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1. RESUMEN

El presente proyecto de pasantia tiene como objetivo principal la elaboracion de las
Zonas Homogéneas Fisicas (ZHF) y Zonas Homogéneas Geoecondémicas (ZHG) para
el area rural del municipio de Caucasia, Antioquia, con el fin de superar un rezago
catastral de 19 afios. Para lograrlo, la metodologia se fundamento estrictamente en los
lineamientos técnicos del del Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC). El
desarrollo operativo se estructur6 en tres fases secuenciales: la primera consistio en la
modelacion espacial de las ZHF mediante el analisis multivariado variables fisicas,
tales como areas homogéneas de tierra, norma de uso, uso actual del suelo, influencia
vial y disponibilidad de aguas. La segunda fase abarco la investigacion y depuracion
del mercado inmobiliario rural. A estos puntos se les aplicé el método de comparacion
de mercado y el método de costo de reposicion con la tabla de depreciacion de Ross-
Heidecke, sometiendo los resultados a un riguroso analisis para consolidar las ZHG
definitivas. Finalmente, los resultados demostraron la coherencia entre la aptitud
fisica del territorio y su dindmica econdmica, Se concluye que esta intervencion
metodoldgica dota a la administracion municipal de una base geoespacial robusta e
interoperable, indispensable para la planificacion territorial y la consolidacion del

Catastro Multiproposito.

Palabras clave: Catastro Multiproposito, Zonas Homogéneas Fisicas, Zonas

Homogéneas Geoecondmicas, Valoracion Masiva, Mercado Inmobiliario, Caucasia.

2. ABSTRACT

The main objective of this internship project is to develop Zonas Homogéneas Fisicas
(ZHF) and Zonas Homogéneas Geoecondmicas (ZHG) for the rural area of the
municipality of Caucasia, Antioquia, in order to address a 19-year cadastral backlog.
To achieve this, the methodology was strictly based on the technical guidelines of the
Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC). The operational process was structured
into three sequential phases: the first consisted of the spatial modeling of the ZHFs

through multivariate analysis of physical variables, such as homogeneous land areas,



land-use regulations, current land use, road influence, and water availability. The
second phase involved researching and refining the rural real estate market. The
market comparison method and the replacement cost method—using the Ross-
Heidecke depreciation table—were applied to these data points, with the results
subjected to rigorous analysis to finalize the ZHG zones. Finally, the results
demonstrated the consistency between the land’s physical suitability and its economic
dynamics. It is concluded that this methodological approach provides the municipal
administration with a robust and interoperable geospatial foundation, which is
indispensable for land-use planning and the consolidation of the Multipurpose

Cadastre.

Keywords: Multipurpose Cadastre. Zonas Homogéneas Fisicas, Zonas Homogéneas

Geoecondmicas, Mass appraisal, Real Estate Market, Caucasia

3. INTRODUCCION

La adopcion de la politica de Catastro Multiproposito en Colombia ha transformado
la visién tradicional del inventario predial, consoliddndolo como un instrumento
transversal indispensable para la seguridad juridica, la equidad fiscal y la correcta
planificacion territorial. En este contexto, el Instituto Geografico Agustin Codazzi
(IGAC), como maxima autoridad reguladora, ha impulsado la descentralizacion de la
gestion catastral hacia entidades territoriales y operadores especializados con el
proposito de mitigar la alta desactualizaciéon de la informacion fisica, juridica y

econdmica de los bienes inmuebles a nivel nacional.

A pesar de los significativos avances normativos y operativos en el pais, el municipio
de Caucasia, ubicado en la subregion del Bajo Cauca antioquefio, enfrenta un
escenario critico caracterizado por un rezago de 19 afios en su base de datos catastral

rural.

Para dar respuesta a esta problematica, el presente trabajo de pasantia —desarrollado

en el marco del contrato suscrito entre la Gobernacion de Antioquia (a través de



Valor+) y la Lonja de Propiedad Raiz de Cundinamarca— plantea la elaboracion de
las Zonas Homogéneas Fisicas y Geoecondmicas rurales del municipio de Caucasia.
Este proyecto trasciende el mero ejercicio cartografico para constituirse en una
reconstruccion de la realidad biofisica y econdémica del territorio. Mediante la
aplicacion rigurosa de metodologias del IGAC, se evalua la interdependencia entre
las variables de clima, relieve, capacidad agroldgica, infraestructura y dinamica de

mercado.

El documento se estructura de la siguiente manera: inicialmente, se presenta el marco
referencial y normativo que fundamenta la gestion catastral. Posteriormente, se detalla
el desarrollo metodoldégico del proyecto dividido en tres fases: el alistamiento e
integracion de insumos espaciales, la delimitacion de las zonas fisicas mediante el uso
de Sistemas de Informacion Geografica (SIG), y la consolidacion de las zonas
geoeconOmicas a partir de la investigacion directa y la depuracion estadistica del
mercado inmobiliario local. Finalmente, se exponen los resultados obtenidos, las
conclusiones y las recomendaciones pertinentes. Con este desarrollo, se busca sentar
una base técnica de alta fidelidad que garantice una administracion del territorio

eficiente y transparente.

4. JUSTIFCACION

Laley 388 de 1997 determina que el catastro debe de servir como insumo fundamental
para la planificacion del territorio, para una adecuada planificacion se requiere de
informacion técnica especializada que defina de manera precisa los diferentes usos
del suelo, entre otras variables que son fundamentales en la estructuracion y definicion
de los Planes de Ordenamiento Territorial. Es por eso que surge la necesidad de
elaborar de Zonas Homogéneas Fisicas y Zonas Homogéneas Geoecondmicas como
metodologia que permita relacionar todas las variables fisicas y darle un valor acorde
a la realidad. Esta metodologia se sustenta bajo el Decreto Legislativo 902 del 2017
que establece la implementacion progresiva del catastro multipropdsito como

instrumento fundamental para la planificacion del territorio y el fortalecimiento de las



finanzas publicas, el Decreto 1308 de 2021 en su articulo 2.7.1.1.2 establece como
fase obligatoria de la gestion catastral la “Formacion de Zonas Homogéneas™ basada
en factores fisicos, de uso y cobertura, socioeconémicos y de mercado y el instructivo
de “Elaboracion del Estudio de Zonas Homogéneas Fisicas y Geoeconomicas y
Determinacion del Valor Unitario e Integral (PH) por Tipo de Construccion” Expedido
por el Instituto Geografico Agustin Codazzi que determina que todas las entidades
que se encuentren vinculadas a los procesos de formacion y actualizacion deben de
regirse bajo esta metodologia. Estas disposiciones convierten la delimitacion de Zonas
Homogéneas Fisicas Rurales y Zonas Homogéneas Geoecondmicas Rurales en un
requisito normativo para la actualizacion catastral. El afio 2024 fue el de mayor
avance, desde la firma de los Acuerdos de Paz el pais ha tenido un avance significativo
en los procesos de actualizacidn catastral con enfoque multipropdsito en las diferentes
regiones del pais. El Instituto Geografico Agustin Codazzi — IGAC, ha trabajado de
manera significativa en el fortalecimiento de la informacidén geografica, geodésica,
catastral y agrologica del pais lo que ha permitido contar con los insumos necesarios
para la construccion de catastro multipropésito. Asi, al cerrar el afio, el pais cuenta
con 208 municipios actualizados, que representan 30.5 millones de hectareas y que
equivalen al 26,8% del pais. Este es uno de los logros mas importantes y significados
en los Ultimos afos, pues para 2025 el pais triplico la cifra entregada por el gobierno
anterior (9,4% del pais actualizado) y logr6 un poco mas del doble del area actualizada
que se tenia para la vigencia pasada, al pasar de 14 millones de hectareas en la vigencia
2024 a 30,5 millones con las que inicia el 2025 (IGAC 2025). Teniendo en cuenta lo
anterior el Municipio de Caucasia presenta un rezago catastral de 19 afios. En términos
de gestion del territorio y acorde con la informacion suministrada por el IGAC, una
base de datos con casi dos décadas de antigiiedad es técnicamente invalida. Durante
este periodo la configuracion del suelo rural en el Bajo Cauca Antioquefio ha sufrido
transformaciones radicales debido a la expansion de la mineria, la consolidacion de
corredores ganaderos y la presidon por la restitucion de tierras. La Elaboracion de

Zonas Homogéneas Fisicas y Zonas Homogéneas Geoecondmicas no es Unicamente



un ejercicio cartografico, es la reconstruccion de la realidad biofisica del municipio,
sin estas zonas se puede generar una asimetria de informacion que afecta tanto el
erario publico como la seguridad juridica de los propietarios. La adopcion de
instructivo IN — GCT — PC03 — 01 V2 representa un salto cualitativo en la forma en
que se procesa la informacion geoespacial. Este proyecto se justifica técnica y
profesionalmente al implementar metodologias de analisis multivariado para la
zonificacion donde se evalia la interdependencia entre las variables fisicas como lo
son el clima, el relieve y la capacidad agroldgica y las variables econdmicas como
infraestructura, acceso y dindmica inmobiliaria en el municipio. La pasantia permite
validar la operatividad de los modelos de gestion delegada, demostrando que la
descentralizacion de la gestion catastral liderada por profesionales idoneos, es el
camino para reducir la brecha de la desactualizacion nacional que supera el 60 % del
territorio. En conclusion, este proyecto no responde unicamente a una necesidad
contractual de actualizacion administrativa; representa un ejercicio de la soberania
técnica sobre la informacion del territorio. La convergencia entre el rigor de la
Ingenieria Catastral y Geodesia y la realidad socioecondémica de Caucasia exigen una
respuesta metodoldgica que la correcta determinacion de Zonas Homogéneas puede
proporcionar sentando las bases para una administracion del territorio eficiente,

equitativa y transparente.

5. OBJETIVOS
5.1. OBJETIVO GENERAL

Elaborar las Zonas Homogéneas Fisicas y Geoecondmicas Rurales para el municipio
de Caucasia Antioquia, mediante el analisis multivariado de variables fisicas y de
mercado cumpliendo los lineamientos establecidos por el IGAC con el fin de cumplir
con los procesos de actualizacion catastral llevados a cabo en el departamento de

Antioquia.



5.2.  OBJETIVOS ESPECIFICOS

v' Identificar y evaluar la consistencia técnica y cartografica de las
caracteristicas fisicas rurales del municipio de Caucasia mediante estudios
geoespaciales y normativos.

v' Modelar las Zonas Homogéneas Fisicas (ZHF) rurales mediante la
integracion y el andlisis de las variables descritas siguiendo los
lineamientos establecidos por el IGAC.

v’ Caracterizar y analizar la dinamica actual del mercado inmobiliario rural en
el municipio de Caucasia orientado a determinar la estimacion del valor del
suelo.

v’ Sintetizar la informacion de las Zonas Homogéneas Fisicas y
Geoecondmicas en sus respectivos mapas que integran los parametros
geoespaciales fisicos y econdmicas del area de estudio.

v" Generar y entregar el informe final recopilando el andlisis de la informacion

obtenida mediante el desarrollo de los objetivos inmediatamente anteriores.

6. ANTECEDENTES

Para comprender las dindmicas actuales del catastro en Colombia en necesario
conocer la evolucion histérica e institucional dentro del contexto regional. Erba
(2008), en su investigacion auspiciada por el Lincoln Institute of Land Policy titulada
El Catastroterritorial en los paises latinoamericanos, realiza un analisis retrospectivo
profundo en que el que examina el desarrollo de las instituciones catastrales,
dedicando un apartado analitico crucial a la evolucion del modelo colombiano. Este
aporte conceptual es fundamental, puesto que permite diagnosticar el agotamiento del
modelo catastral tradicional — eminentemente fiscal y juridico — y justifica la
necesidad de transitar hacia esquemas integrales que responden con mayor fidelidad
a la realidad geométrica y econdmica del territorio, sirviendo como base de

comparacion para evaluar el impacto de reformas contemporéneas.



Esta transicion hacia un nuevo paradigma es profundizada por Dorado et. Al (2022),
quienes examinan la evolucion global de los sistemas catastrales y documentan como
las bases de datos de la propiedad han dejado de ser meros inventarios estadisticos
para consolidarse como infraestructuras multifuncionales de alta resolucion espacial.
Los autores demuestran que la implementacion de un Catastro Multipropdsito no es
un fin en si mismo, sino un requisito técnico indispensable para la gobernanza
territorial, la planificacion de ciudades y el desarrollo de politicas de sostenibilidad,
validando el uso de datos geograficos integrados como el insumo estructurante sobre
el cual se deben cimentar las decisiones de ordenamiento de escala municipal y

regional.

En el escenario colombiano, esta transformacion estructural adquiere una dimension
critica al cruzarse con las variables socioecondmicas del conflicto armado y la
restitucion de tierras. Gonzalez Gonzalez et al. (2023), en su obra Pensando la paz en
tiempos de posconflicto: Horizontes y reflexiones sobre el acuerdo de paz colombiano,
desglosan los avances y perspectivas de los procedimientos catastrales en el pais,
evaluando la adopcion de estandares internacionales como el modelo de
administracion de tierras LADM-COL. Su andlisis demuestra que la estandarizacion
del dato espacial y la interoperabilidad de los sistemas son herramientas de ingenieria
esenciales para intervenir territorios con asimetrias de informacion y tensiones
sociales latentes, proveyendo el marco analitico necesario para abordar areas rurales

donde la tenencia de la tierra esta intrinsecamente ligada a la historia del conflicto.

La viabilidad metodolodgica de las Zonas Homogéneas Fisicas y Geoecondmicas halla
su sustento en investigaciones aplicadas que han probado la efectividad de estos
modelos en diversas geografias y escalas del territorio nacional. El antecedente local
mas critico para este proyecto es el desarrollado por Parra y Quiroga (2019), quienes
ejecutaron el estudio de actualizacion de zonas homogéneas fisicas y elaboracion de
zonas homogéneas geoecondmicas en el corredor vial que conecta los municipios de

Caucasia y Zaragoza. Esta investigacion posee un valor metodologico incalculable,



ya que demuestra la aplicabilidad directa de los protocolos del Instituto Geografico
Agustin Codazzi (IGAC) en la subregion del Bajo Cauca antioquefio, concluyendo
que el dominio estricto de las variables exdgenas y la consistencia en el plano de
valores son los tinicos mecanismos capaces de mitigar las asimetrias de informacion

inmobiliaria en entornos rurales con dindmicas econdmicas complejas.

La coherencia interna del proceso de zonificacion, especificamente la relacion de
dependencia entre las variables biofisicas y los resultados econémicos, es validada
empiricamente por Arias y De Salvador (2020) en su estudio desarrollado para el
municipio de Sachica (Boyacd). Los autores implementaron un enfoque secuencial
riguroso, demostrando que la delimitacion precisa y sistemdtica de las Zonas
Homogéneas Fisicas (ZHF) actia como un filtro predictivo que optimiza y da
consistencia al posterior modelamiento de las Zonas Homogéneas Geoecondmicas
(ZHG). Su investigacion concluye que cualquier error u omision en la caracterizacion
de variables como el relieve, el clima y la capacidad agroldgica del suelo se propaga
de manera sistematica hacia el modelo economico, distorsionando los valores

unitarios de terreno.

Por su parte, Chaparro y Rodriguez (2021) introducen un componente de optimizacion
metodoldgica al evaluar la incorporacion del Proceso Analitico Jerarquico (AHP) en
la estimacién del valor del suelo rural en el municipio de Tocancipa. Los resultados
de este estudio advierten que la solidez de los modelos de valoracion masiva es
altamente vulnerable a la calidad y completitud de las variables estructurantes y
exdgenas que alimentan los planos base; los autores demuestran que, si las capas de
infraestructura, accesibilidad y mercado no se depuran con rigurosidad estadistica, el
modelo de zonas geoecondmicas pierde capacidad predictiva, lo que subraya la
necesidad de ejercer un control de calidad estricto sobre los insumos cartograficos

previos a la modelacion espacial.

La dimension temporal de los datos y las consecuencias técnicas de la obsolescencia

catastral son analizadas multivariadamente por Quiroga y Quiroga (2022) en su



investigacion sobre el corredor vial La Palma — Arcabuco. El valor de este antecedente
radica en que demuestra estadisticamente como el rezago cronoldgico entre las
dinamicas reales del mercado inmobiliario y las bases de datos oficiales induce a
errores sistematicos en la valoracion del territorio. Este fendmeno distorsiona la
equidad fiscal y la planificacion economica local, lo que justifica la urgencia de
realizar intervenciones técnicas periodicas que capturen los cambios de uso y las

transformaciones del suelo mediante metodologias estandarizadas y vigentes.

Desde la perspectiva puramente geoespacial y computacional, Torres (2023) examina
el soporte cartografico en la modificacion de zonas homogéneas en el municipio de
Medellin, aportando soluciones criticas respecto al manejo de coberturas geograficas
mediante Sistemas de Informacion Geografica (SIG). El autor concluye que el anlisis
espacial computacional y el disefio de topologias robustas son herramientas
indispensables para garantizar la integridad fisica de los poligonos prediales, evitando
la generacion de inconsistencias como vacios cartograficos (gaps) o traslapes
(overlaps). Este enfoque de aseguramiento de la calidad es complementado a gran
escala por Palencia y Del Rio (2025), quienes aplicaron la metodologia de zonas
homogéneas a nivel de prefactibilidad para la estructuracion de la conexion férrea
Bogota-Cundinamarca, demostrando que la unificacion de variables biofisicas y
restricciones normativas en un modelo geoespacial estandarizado permite procesar
corredores geograficos extensos con alta eficiencia, reduciendo los tiempos de

adopcion de valores masivos de la tierra.

El anélisis integrado de los antecedentes doctrinales e investigativos permite concluir,
de manera univoca, que la metodologia de Zonas Homogéneas Fisicas y
Geoecondmicas constituye el instrumento técnico idoneo y el camino cientifico
vinculante para resolver el escenario de crisis catastral que presenta el sector rural del
municipio de Caucasia. La literatura demuestra que el territorio no puede ser valorado
ni planificado mediante métodos atomizados o puramente empiricos, especialmente

cuando se enfrenta a una brecha temporal de desactualizacion de 19 afios. La



metodologia funciona como un modelo de andlisis espacial multivariado que abstrae
la complejidad y heterogeneidad biofisica del suelo rural, agrupando variables
continuas como el relieve y la capacidad agrologica con variables exdgenas de
accesibilidad y determinantes ambientales, para consolidar poligonos discretos que

representan unidades de aptitud homogénea.

Para el caso especifico de Caucasia, un territorio caracterizado por profundas
transformaciones geomorfoldgicas y ambientales derivadas de la mineria extractiva
de aluvion, y condicionado por severas restricciones de seguridad para el acceso fisico
en campo debido a dindmicas complejas de orden publico, la adopcion del instructivo
IN-GCT-PC03-01 V2 del IGAC opera como un mecanismo de optimizacion de
ingenieria. Los antecedentes revisados (como los aportes de Torres y de Arias & De
Salvador) validan que el uso de herramientas SIG y percepcidon remota permite
realizar la zonificacidn fisica inicial con un alto grado de precision topografica desde
gabinete, minimizando la exposicion del personal en campo a zonas de riesgo y

focalizando las visitas exclusivamente a los puntos criticos de control.

Posteriormente, en la dimension econdmica, la metodologia actia como un filtro
técnico indispensable frente a las distorsiones del mercado inmobiliario local. En una
region donde las economias informales y extractivas generan burbujas de precios
especulativas que no guardan relacion con la capacidad productiva del sustrato, la
depuracion estadistica de puntos muestra —sustentada en los enfoques de valoracion
masiva analizados en los antecedentes de Chaparro & Rodriguez y Parra & Quiroga—
permite aislar los valores atipicos (outliers). Al correlacionar las ZHF validadas con
un mercado inmobiliario depurado, el modelo garantiza que la asignacion del valor
unitario por hectarea en las ZHG posea consistencia espacial y responda a criterios
técnicos objetivos. En consecuencia, la articulacion de estos antecedentes demuestra
que la metodologia propuesta no se reduce a un cumplimiento procedimental o

contractual, sino que se erige como la infraestructura matematica y geografica



necesaria para restituir la equidad fiscal, la veracidad fisica y la seguridad juridica en

el marco del Catastro Multiproposito de Caucasia.

7. MARCO REFERENCIAL

7.1. MARCO CONCEPTUAL
ZONA HOMOGENEAS FiSICA: 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, areas homogéneas de tierra,
disponibilidad de aguas superficiales permanentes u otras variables que permitan

diferenciar estas areas de las adyacentes. (IGAC 2011).

ZONA HOMOGENEA GEOECONOMICA: espacios geograficos determinados a
partir de Zonas Homogéneas Fisicas con valores unitarios similares en cuanto a su

precio, segun las condiciones del mercado inmobiliario. (UAECD)

AREAS HOMOGENEAS DE TIERRA: espacios de la superficie terrestre que
clasifican el suelo rural de acuerdo con su aptitud agroldgica, basados en sus
propiedades fisicas, quimicas, climatoldgicas y topograficas. Las AHT son elaboradas
a partir de una metodologia de caracterizacion de tierras para catastro, se determinan
espacios de la superficie terrestre, que presentan caracteristicas o cualidades similares
en cuanto a unidades climaticas, relieve, material litologico o depdsitos superficiales

y de suelos, que expresan la capacidad productiva de las tierras. (IGAC 2024).

NORMA DE USO DEL SUELO: es la indicacion legal de la actividad que se puede
desarrollar en un determinado espacio geografico con lo planificado y reglamentado
por la respectiva autoridad de la unidad orgénica catastral. La norma de uso del suelo
es la indicacion legal de la actividad que se puede desarrollar en un determinado
espacio geografico, de conformidad con lo planificado y reglamentado por la
respectiva autoridad municipal. A partir de la necesidad de registrar con claridad la
regulacion, transformacion y ocupacion del territorio, en los estudios de Zonas

Homogéneas Fisicas, se determina la variable normativa, adoptando la informacion



proveniente de la cartografia oficial de los Instrumentos de Ordenamiento Territorial.

(IGAC 2024).

USO ACTUAL DEL SUELQO: caracterizacion de la actividad que se desarrolla en
un determinado espacio geografico y a su vez, el tipo de construcciones existentes,

informacion que se captura al momento de la elaboracion del estudio de las zonas

homogéneas fisicas. (IGAC 2024).

VIAS: es una zona de uso publico o privado, abierta al ptblico destinada al transito

de personas, animales o vehiculos. (ANI)

DISPONIBILIDAD DE AGUAS: es la existencia de fuentes de agua superficiales y
su clasificacion, con el fin de zonificar los espacios geograficos, de acuerdo a la

posibilidad de su aprovechamiento para el uso actual que se le da al suelo. (IGAC

2024)

1. Zonas con Aguas Abundantes: Son aquellas que poseen sistemas de riego por
gravedad o por sistemas mecdnicos, de manera que posean agua en forma
permanente durante todo el afio, es comun encontrar esta definicion asociada
con pendientes plana o ligeramente planas (rangos a y b) en las cuales se
desarrolla ganaderia intensiva y/o agricola altamente tecnificadas.

2. Zonas con Aguas Suficientes: son zonas que poseen agua en forma permanente,
por corrientes o estancadas, pero debido a su pendiente se dificulta su
utilizacion para fines de riego, ganaderia y cultivos, en este grupo entran las
zonas donde poseen acueductos rurales.

3. Zonas con Aguas Escasas: Zonas con pozos o aguas corrientes permanentes o
semipermanentes, pero con limitaciones de aprovechamiento debido a
pendiente de terreno o a calidad de los suelos que limitan su uso agricola o

ganadero.

CLIMA: conjunto fluctuante de las condiciones atmosféricas, caracterizados por lo

estados y evoluciones del estado del tiempo, durante un periodo de tiempo y un lugar



o region dados, y controlado por los denominados factores forzantes, factores
determinantes y por la interaccion entre los diferentes componentes del denominado

sistema climatico. (IDEAM, 2010)

CLASE AGROLOGICA: hace referencia a la clasificacion que se da a los suelos,
dadas sus caracteristicas fisicas, quimicas, mineraldgicas y de relieve, En Colombia,
el IGAC ha adaptado la clasificacion inicial de Klingebiel y Montgomery de acuerdo

a las caracteristicas propias de los suelos en el pais. (IGAC 2024).

La clasificacion comprende 8 clases, en las que, al aumentar el nimero y tipo de
limitaciones, incrementan su valor numérico. Asi, los suelos clase I no presentaran
restricciones de uso, mientras que los suelos de clase VIII presentan la mayor

limitacion de uso.

En general, las clases [ a IV poseen aptitud agropecuaria, la clase V estd limitada por
factores diferentes al grado de pendiente, las Clases VI y VII tienen limitaciones
severas por lo que se destinan a proteccion y la Clase VIII corresponde a suelos cuyo

uso es meramente paisajistico y de recreacion.

TOPOGRAFIA: hace referencia a los tipos de pendientes que presenta cada terreno,

estas se catalogan por porcentajes definidos asi:
0 — 7% Topografia Plana.

8 —25% Topografia Ondulada.

26 - 50% Topografia Ligeramente Quebrada.
51 —75% Topografia Quebrada.

> 75% Topografia Escarpada.

METODO DIRECTO: aquel método que requiere una visita de campo para
recolectar la realidad de los bienes inmuebles. (IGAC 2024).



METODO INDIRECTO: aquellos métodos de identificacion fisica, juridica y
econdomica de los bienes inmuebles a y través de imagenes de sensores remotos,
integracion de registros administrativos, modelos estadisticos y econométricos,
analisis de Big Data y demds fuentes secundarias como los observatorios

inmobiliarios, para su posterior incorporacion en la base catastral. (IGAC 2024).

METODOS DECLARATIVOS Y COLABORATIVOS: Son los derivados de la
participacion de la comunidad en el suministro de informacidn que sirva como insumo
para el desarrollo de los procesos catastrales. Los Gestores Catastrales propenderan

por la adopcion de nuevas tecnologias y procesos comunitarios que faciliten la

participacion de los ciudadanos. (IGAC 2024).

ESQUEMA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL: instrumento para la gestion
local, el cual cuenta con un proposito central que busca organizar, armonizar y
administrar la ocupacion y uso del espacio, para que se contribuya al desarrollo
humano ecolégicamente sostenible, espacialmente armonico y socialmente justo,
corrigiendo la ocupacion inadecuada y el uso racional de los recursos economicos.
Para apoyar este propodsito establece los siguientes principios, que son la base para
orientar desde el Esquema de Ordenamiento, la gestion del territorio municipal.

(UNGRD 2012).

ORTOFOTOGRAFIAS: fotografias aéreas que ha sido corregida geométricamente
u ortorectificada de manera que la escala sea uniforme. Esta correccion implica que
la foto presenta la misma ausencia de distorsion que un mapa. A diferencia de una
fotografia aérea sin corregir, una ortofoto se puede utilizar para medir distancias
reales, ya que representa con precision la superficie terrestre, habiendo sido ajustada
para compensar el relieve topografico, la distorsion de la lente y la inclinacion de la

camara.



7.2. MARCO NORMATIVO

(CONPES 3951, 2018) Aprobacion para contratar operaciones de crédito externo
destinados a financiar el programa para la adopcion en el pais de un Catastro
Multiproposito Rural Urbano. Se impulsa la puesta en operacion del Repositorio de
Datos Maestro como componente tecnoldgico para la centralizacion de datos de
catastro y registro, asi como el fortalecimiento de los sistemas de informacion del
Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC), Superintendencia de Notariado y
Registro (SNR) y Agencia Nacional de Tierras (ANT).

(CONPES 3958, 2019) Especifica las estrategias para la implementacion de un
Catastro Multiproposito, del orden integral, completo, actualizado, confiable,
consistente con el sistema de registro de la propiedad inmueble, digital e interoperable

con otros sistemas de informacion de administracion del territorio.

(CONPES 4007, 2020) Promocion al fortalecimiento de procesos de generacion de
informacion y de interoperabilidad de datos sobre el Sistema de Administracion del
Territorio SAT, para la adecuada toma de decisiones sobre el territorio. Identificacion
inicial de objetos territoriales y su referencia a derechos, restricciones y

responsabilidades asociados al territorio.

CONGRESO DE LA REPUBLICA DE COLOMBIA (1983, Julio 06). LEY 14
DE 1983: “Por la cual se fortalecen los fiscos de las entidades territoriales y se
dictan otras disposiciones” Esta ley establece las bases para la formaciéon y
mantenimiento del catastro como una herramienta fundamental para la gestion
territorial y fiscal. También regula la forma en que se deben realizar las
actualizaciones catastrales, la valoracion de los predios, y la gestion de la informacion

catastral.

CONGRESO DE LA REPUBLICA DE COLOMBIA (2023, mayo 19). LEY 2294
DE 2023 “POR EL CUAL SE EXPIDE EL PLAN NACIONAL DE



DESARROLLO 2022- 2026 “COLOMBIA POTENCIA MUNDIAL DE LA
VIDA”.

Donde es necesario considerar el articulo 79 de la Ley 1955 de 2019
modificado por el articulo 43 de la ley la Ley 2294 de 2023, establece que la
gestion catastral es un servicio publico de naturaleza administrativa especial,
prestado directamente por el Estado, que comprende un conjunto de
operaciones técnicas y administrativas orientadas a la adecuada formacion,
actualizacion, conservacion y difusion de la informacion catastral con enfoque
multiproposito, para contribuir a la prestacion eficiente de servicios y tramites
de informacion catastral a la ciudadania y a la administracion 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

planeacion y ordenamiento territorial.

Donde es necesario considerar el articulo 79 de la Ley 1955 de 2019,
modificado por el articulo 43 de la Ley 2294 de 2023, el IGAC es la méxima
autoridad catastral nacional y le corresponde la gestion y custodia de la
informacion catastral a través del Sistema Nacional de Informacion Catastral
— SINIC o el que haga Sus veces - Donde es necesario considerar el articulo
79 de la Ley 1955 de 2019 modificado por el articulo 43 de la ley la Ley 2294
de 2023, donde se faculta al IGAC para determinar el (1) determinar el modelo
de gestion y operacion catastral a nivel nacional, (2) coordinar y concertar con
los gestores catastrales habilitados y los municipios el cubrimiento del servicio
publico catastral en todo el territorio nacional, y (3) acompaiiar el desarrollo
de la gestion catastral y el fortalecimiento de capacidades de los gestores

catastrales.



- El articulo 47 de la Ley 2294 de 2023, sobre los aspectos regulatorios del
servicio publico de la gestion catastral, el IGAC, en su calidad de maxima
autoridad catastral nacional, es responsable de la regulacion catastral, lo cual
conlleva la expedicion de normas técnicas y administrativas relacionadas con
estandares, especificaciones y lineamientos, métodos y procedimientos para el

desarrollo de la gestion catastral.

CONGRESO DE LA REPUBLICA DE COLOMBIA (2013, julio 19) LEY 1673
DE 2013: “Por la cual se reglamenta la actividad del avaluador y se dictan otras
disposiciones” y EL. DECRETO 1074 DE 2015, regulan la actividad de los
avaluadores y establecen sus responsabilidades y competencias en busca de la
seguridad juridica y los mecanismos de la proteccion de la valuacion, incluyendo la
determinacion de los avaltios catastrales objeto de la presente resolucion, que sirven

de base gravable o referente para impuestos nacionales y locales.

PRESIDENTE DE LA REPUBLICA (2020, febrero 4) DECRETO 148 DE 2020:
"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". Define los
parametros, disposiciones generales y los procedimientos para la gestion catastral en

Colombia con enfoque multipropdsito

EL DIRECTOR GENERAL DEL INSTITUTO GEOGRAFICO “AGUSTIN
CODAZZI” (2008, septiembre 23) RESOLUCION 620 DE 2008: Por la cual se
establecen los procedimientos para los avaluos ordenados dentro del marco de la

Ley 388 de 1997:

Articulo 1. Método de comparacion o de mercado. Es la técnica valuatoria que
busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o

transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avaltio.



Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para

llegar a la estimacién del valor comercial.

Articulo 2.- Método de capitalizacion de rentas o ingresos. Es la técnica valuatoria
que busca establecer el valor comercial de un bien, a partir de las rentas o ingresos
que se puedan obtener del mismo bien, o inmuebles semejantes y comparables por sus
caracteristicas fisicas, de uso y ubicacidn, trayendo a valor presente la suma de los
probables ingresos o rentas generadas en la vida remanente del bien objeto de avaltio,

con una tasa de capitalizacion o interés.

Articulo 3.- Método de costo de reposicion. Es el que busca establecer el
valor comercial del bien objeto de avaltio a partir de estimar el costo total de la
construccion a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avalto, y
restarle la depreciacion acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar

el valor correspondiente al terreno. Para ello se utilizara la siguiente formula:
Ve={Ct-D} +Vt

En donde:

V¢ = Valor comercial

Ct = Costo total de la construccion

D = Depreciacion

Vt = Valor del terreno

El DIRECTOR GENERAL DEL INSTITUTO GEOGRAFICO “AGUSTIN
CODAZZI” (2023, agosto 08) RESOLUCION 1040 DE 2023: “Por medio de la
cual se expide la resolucion Uinica de la gestion catastral multipropdsito” La cual tiene
por objeto, establecer el régimen de la gestion catastral con enfoque multiproposito
para la adopcidon del modelo de gestion y operacidn catastral, definir las condiciones
de habilitacion y des habilitacion de gestores catastrales, regular los procesos de la

gestion catastral, determinar las especificaciones técnicas de la base de datos, la



adopcion de la guia para la elaboracion de planes de calidad en la formacion y
actualizacion catastral y conformar la Instancia Técnica Asesora para la Gestion
Catastral. Actualmente en vigencia a excepcion de los titulos IV y V que tratan sobre
los procesos de gestion catastral con enfoque multipropdsito y las especificaciones
técnicas del producto de la base de datos catastral, que regiran a partir del 01 de enero

del 2024.

LA DIRECTORA GENERAL DEL INSTITUO GEOGRAFICO AGUSTIN
CODAZZ1 Y EL SUPERINTENDENTE DE NOTARIADO Y RESGITRO
(2020, diciembre 31) RESOLUCION CONJUNTA 1101 SNR 11344 DE 2020
IGAC: Define los parametros de intercambio de informacioén relacionada con
procedimientos catastrales con efectos registrales, para efecto de unificacion de datos

de éreas y linderos prediales en las bases de datos de catastro y registro.

ACUERDO N°019 DEL 24 DE DICIEMBRE DE 2015. “POR MEDIO DEL
CUAL SE APRUEBA EN PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL
MUNICIPIO DE CAUCASIA.

PARTE III
TITULO I USOS GENERALES DEL SUELO
Articulo 193. Definicion.

La determinacion de las zonificaciones especificas para asignacion de usos del suelo
rurales, resulta de la comparacion y convalidacion de los tratamientos rurales, los usos
potenciales del suelo, los usos del suelo actuales, lo tamafos prediales y las
necesidades reales y las necesidades reales de la poblacion y de su entorno para la
proteccion ambiental de forma que el impacto provocado sobre el recurso suelo tenga
la capacidad de resiliencia necesaria para que siga siendo un recurso aprovechable,

soportando la capacidad de carga que se le dé.



8. DESARROLLO DE LA PASANTIA
8.1. DELIMITACION DE LA ZONA DE ESTUDIO

Caucasia es un municipio de Colombia localizado en la subregion del Bajo Cauca del
departamento de Antioquia, identificado con el codigo DANE 05154. El municipio
limita, por el norte con el departamento de Cordoba; por el este con los municipios de
Nechi y El Bagre; por el sur; con el municipio de Zaragoza; y por el oeste con el
municipio de Céceres. La cabecera municipal dista aproximadamente 338 kilometros
de la ciudad de Medellin, capital del departamento de Antioquia, Caucasia posee una
extension territorial de 1.411 Km?, segiin datos del Departamento Nacional de
Planeaciéon (DNP). Segin el plan de desarrollo departamental del municipio de
Caucasia estd organizado territorialmente en una cabecera municipal, que cuenta con
cincuenta y dos (52) barrios, un (1) centro poblado urbano, diez (10) corregimientos

que agrupan veintiséis (26) veredas.
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Mapa 1. Localizacion General Municipio de Caucasia.



8.2. ETAPAS DE TRABAJO
La metodologia usada para este trabajo se definio de forma secuencial y operativa
siguiendo los lineamientos establecidos en el manual IN-GCT-PC03-01 del Instituto
Geografico Agustin Codazzi (IGAC) para la generacion de ZHF y ZHG. Este proceso
se estructuro en tres etapas articulares que permitieron organizar y definir los insumos
necesarios para la generacion de las ZHF, realizar la investigacion y andlisis del
mercado inmobiliario representativo de la zona y consolidar las ZHG y por tltimo
estructurar y consolidar la informacidon en productos cartograficos y espaciales que

cumplan con los lineamientos dados.

1lustracion 1. Diagrama de flujo. Modelo metodologico.
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8.3. FASE 1

La fase I consistio como el punto de partida metodologico para el desarrollo de la
pasantia, esta fase estuvo orientada en la recoleccion de la informacion necesaria para
la determinacion de las variables fisicas y construccion de las Zonas Homogéneas

Fisicas.

La metodologia usada para la definicion de Zonas Homogéneas Fisicas y
Geoecondmicas estd establecida en Instructivo Elaboracion del Estudio de Zonas
Homogéneas Fisicas y Geoecondmicas y Determinacion del Valor Unitario e Integral

(PH) por Tipo de Construccion.

Las Zonas Homogéneas Fisicas (ZHF), son espacios geograficos con caracteristicas
fisicas similares en cuanto a; vias, topografia, servicios publicos, uso actual del suelo,
norma de uso del suelo, tipificacion de las construcciones, areas homogéneas de tierra,
disponibilidad de aguas superficiales permanentes u otras variables que permitan

diferenciar estas 4reas de las adyacentes!

8.3.1. DETERMINACION DE VARIABLES
8.3.1.1. AREAS HOMOGENEAS DE TIERRA
Esta variable estd definida como espacios de la superficie terrestre que clasifican el
suelo rural de acuerdo con su aptitud agrologica, basados en sus propiedades fisicas,
quimicas, climatologicas y topograficas. Las AHT son elaboradas a partir de una
metodologia de caracterizacion de tierras para catastro, en pro de elaborar los avaltios
rurales de forma masiva, con un nivel de precision aceptable, efectuando un estudio
generalmente a escala 1:25.000, o 1:10.000, determinando asi espacios de la
superficie terrestre, que presentan caracteristicas o cualidades similares en cuanto a
unidades climaticas, relieve, material litoldgico o depodsitos superficiales y de suelos,

que expresan la capacidad productiva de las tierras.

! Resoluciéon 070 2011 Art 50



Ilustracion 2. Definicién Areas Homogéneas de Tierra. Elaboracion IGAC.
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Clase AHT Unidad Climdtica Pendiente Limitantes Valor

0-3% E: encharcamientos Potencial
h: nivel fredtico

e Unidad Climatica: Se denominan Unidades Climaticas a las delimitaciones
cartograficas hechas con base en los pisos térmicos y las condiciones de
humedad, en interrelacion con las zonas de vida. Las unidades climaticas
pueden abarcar una o mas zonas de vida con caracteristicas similares de

humedad, en consideracion a que el uso y el manejo de los suelos es similar?.

Las zonas de vida constituyen un sistema de clasificacion ecoldgica basado en
la biotemperatura anual (°C), la precipitacion total anual (mm) y la relacion de
evapotranspiracion potencial (Espinal, 1997). La biotemperatura es una
medida de aquella porcidén de calor efectivo que requieren las plantas para su
crecimiento. Se estima que el rango de las temperaturas dentro de las que
ocurre el crecimiento vegetativo estd entre 0°C como minimo y 30°C como

maximo (Holdridge, 1982)°.

2 IGAC, elaborar y actualizar dreas homogéneas de tierras con fines multipropodsito a escala 1:25000. 2021, p3
3 IGAC. Metodologia Areas Homogéneas de tierra, 1997, p4



Tabla 1. Zonas de vida de Holdrige

moncase | owmws | o [ oo
AR Matomal desértico Subtropical (md-ST) 2.4 125- 250
Monle espincso Subtropical (me-5T) 2.4 250 - 500

SEMIARIDA (Muy Bosque muy seco Tropical (bms-T) 4 500 - 1000
sa) Mante espinoso Premantano (me-PH) 18-24 250 - 500
Basque saco Sublrapical (bs-5T) 2-14 500 - 1000

SUBHMEDA (5623 Bosque seco Tropical (be-T) *U 1000 - 2000
Basque saco Premanitan (bs- PM) 18- 500 - 1000

Basque seco Montano bajo (bs-MB) 12-18 500 - 1000

Basque himedo Tropical (bh-T) =4 2000 - 4000

HOMEDA Bosque himeda Premontand (bh-PM) 1824 1000 - 2000
Basque himado Montana bago (bh-MB) 12-18 1000 - 2000

Basque himedo Montana (Bh- M) B-12 500 - 1000

Basque muy humeda Trapical (bamh-T) 4 4000 - B0OO

. Basque muy humédo Premontanc (bmh-PM) 1B-24 2000 = 4000
PEEHII:";E;[“” Bosque muy himeda Mantans bag (bmh-MB) 12-18 2000 - 4000
Bosque muy himeda Montang (bmh = M) f=12 1000 - 2000

Pirama Subalpino (p - 34) 3.6 500 - 1000

Bosque pluvial Tropical (bp = T) » 2 > 8000

Boagque phuvial Premontano (bg - PM) 18.24 » 4000

SUPERHUMEDA | Bosque phovial Montano bajo (bp - MB) 12-18 » 4000
Boaque pluvial Montano (Bp - M) 612 » 2000

Pirama pluvial Subalping (pp- SA) 1-6 > 1000

Tundra pluvial Alpina (tp - A) <] <500

Nival [N) <15 NA




Tabla 2. Unidades Climaticas.

PRECIPITACION|
PISOS ZONAS DE
Promodio anual | UNIDAD CLIMATICA DISTRIBUCION LLUVIAS Samboic|
TERMICOS VIDA Simbolo ooty
(md ~ST) Deficierte ouande 1000 o afo,
< 500 Caldo ando free mad CA
(me - ST) de 30°C. No permile cultivos
(bms ~T) Deficiertes en jos 2 somestes i
500 ~ 1.000 Calido muy seco lemperaturas alcanzan oon frecusnca maéd CM
(bs -~ 8T) de 30°C. Peewite cenios cullivos
Sufk e un Ue y ceb
en e oo ¥ ra medi o
(b ~T) 1000~ 2000 | Calido seco 27°C cS
Deficientes ¢ cacansas on of afla. Tomperatuny
Caidto media arededor de 27°C
0 -10c0 Suficentes en ot dos  semesbes
Temparahuras media arededor de 28°C
). 000000 : | SRRl  Pemile cuvoscontnuados |
Suf un y dafi o of otro
[ e los 2 s 4
(b - T) 4000 - 8000 | Calido rmuy himedo | media asirededor de 25°C. Parmile cierion) cu
culives
ﬁ excesivas  en s 2 semeshes
®p-~T) > 5000 Calido phoasl Tomps decdor de 25°C Nef CP
permile culives
(me ~ PM) 250 - 500 Madic muy seco Deficientes © sscasas on ol af0 MM
Dimodal., Sulcentes &n  Un  semesee
{bs - PM) 500 - 1.000 Medio Seco deficientes en o oo Tempemabss MS
alrededor e 20°C
Sulicentes en los dos
Medo {bh ~ PM) 1000 - 2000 | Medio himedo Temparatura dia  ared d= 29°C| WM
1.000 -2.000 Pemile cuftreo corbinuos
Suficentes en los dos
(bmh-PM) 2000~ 4000 | Medio muy 30 P - i  alr de N°C MU
Putmile cullives cordinuns
Excesivas en ks dos T
(bp ~ PM) >4 000 Medio Phoes meda aslrededor de 22°C. Permile ceriod MP
culll vem confrwasdon
Frio (bs -~ M8) S00 ~ 1.000 Frio seco Sufh s &n un tre y L FS
2.000 ~ 3.000 en e otro Tempessiua media alrededor O
msrm 15°C
*3.200 maewn Suficertes o s den sametes
{bh - MB) 1000~ 2000 | Frio Mimedo Temp Blred de 16°C (23]
Suw o Un semetlre Y oxcCesvas en
(benh-MB) 2000 « 4000 Frio muy hamedo oo, Temp media akededer de 15°C Fu
Pammie cerios Sfivos
Excomvos e ios dox  semestres N
(bp - MB) > 4000 Frio Pluvial pemite culivos Su uso es pama reghones FP
RoRciomns
Suficentes o kn dos  sermentes
(bh ~ M) 500-1.000 | Muyfiobimedo | Tomporaiua med - e e
penm-\ o wa siembra o afo
May Frecusntes tecacas
(Phrame  bajo Suf en un y 2
3000 "3200 (omh ~ M) 1000 -~ 2000 Muy frio sy himedo | oo, Temperahuas avededor de B'C Ng mFU
3600 msrem permite cultivos
Exconvas on s do8 T
(bp ~ M) > 2000 Muy frio pluvial media abededs de 9°C Pumb Clericed  oFP
cuitivos
Extremadaments o] Excesvas o afo.  Tempermaturas
Extr (tp-A) <500 hurnedo bajas irderiores 2 8°C. No admile cultives EFH
e Mo | Extr e o] E o0 o ano. Tem
alto) 3600 (pp = SA) 500 - 2.000 My Fimedo bajas inferores 2 §°C No admite cultiveos EFU
4.200 maren P SA) » 2,000 E e E tode o afo. Tempembuss menl FP
PP = pluves bajas inferiores 2 8°C_No admite cultves
[ SUBNIVAL
4200 a4 700 (N) No aplica Suwrsvad SN
NIV,
,‘%m N) No aplica NIVAL N
*La sfiiud vavia locaimenie en las ronas as 8 la linea ecuatonsl o condiclones

Valor Potencial: El Valor Potencial (VP) es un indice numérico utilizado para

la valoracion de las tierras con fines multiproposito que procura representar su

capacidad productiva con base en las caracteristicas y propiedades

agrondmicas de los suelos, el clima y el relieve, este valor se calcula mediante




la sumatoria de los puntajes establecidos para cada uno de los componentes de
las condiciones agrondmicas, relieve y climaticas, establecidos inicialmente
por Lafaurie (1946) y que fueron modificados por la Subdireccion de
Agrologia (1968). Al resultado se le restan puntos cuando algunas

caracteristicas y/o cualidades constituyen limitantes severas.

e Topografia: La topografia o relieve se evalta por sus formas y por el grado de
la pendiente, expresado en porcentaje. Su evaluacion se relaciona con la

facilidad o dificultad que se presenta en la mecanizacion o laboreo de las

tierras.*
Tabla 3. Clasificacion de la Topografia. IGAC.
FORMAS SIMPLES FORMAS COMPUESTAS GRADIENTE PENDIENTE EN % |SIMBOLOS
Ligeramente plano inferiores a 3 % a
Ligeramente inclinada Ligeramente ondulada 3-7 b
Moderadamente inclinada |Ondulada o ligeramente quebrada 7-12 c
Fuertemente inclinada Fuertemente ondulada o moderadamente quebrada 12-25 d
Ligeramente escarpada Fuertemente quebrada 25-50 e
Moderadamente escarpada [Moderadamente empinada 50-75 f
Fuertemente escarpada Fuertemente empinada > 75 g

Por lineamientos del gestor catastral encargado del municipio de Caucasia, la variable
Areas Homogéneas de Tierras se agrupa en trece (13) diferentes dominios que agrupan

esta variable por valor potencial. Siguiendo esta estructura:

Tabla 4. Areas Homogéneas de Tierra. IGAC

VARIABLES DE TERRENO |DOMINIO | DESCRIPCION

1 92 (85 - 100)
2 80 (70 - 84)
3 73 (70 - 76)
4 67 (64 - 69)
5 61 (59 - 63)
6 55 (53 - 58)

Area_Homogénea de Tierra 7 49 (47 - 52)
8 44 (41 - 46)
9 38 (35 - 40)
10 30 (27 - 34)
11 23 (19 - 26)
12 17 (11 - 18)
13 6<11

4IGAC, Elaborar y actualizar Areas Homogéneas de Tierras con fines multipropésito a escala 1:25.000, 2021,
p.8.



Mapa 2. Areas Homogéneas de Tierra. Elaboracion propia.
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8.3.1.2. NORMA DE USO DEL SUELO
La norma de uso del suelo es la indicacion legal de la actividad que se puede
desarrollar en un determinado espacio geografico, de conformidad con lo planificado
y reglamentado por la respectiva autoridad municipal. A partir de la necesidad de
registrar con claridad la regulacién, transformacién y ocupacion del territorio, en los
estudios de Zonas Homogéneas Fisicas, se determina la variable normativa,
adoptando la informacidn proveniente de la cartografia oficial de los Instrumentos de

Ordenamiento Territorial.’

Para la elaboracion y construccion de la informacién de nivel normativo, se consultd

el instrumento de ordenamiento territorial vigente del municipio de Caucasia, sus usos

3 IGAC. IN-GCT-PC039-01. Elaboracién del Estudio de ZHFYG.P32



normativos se encuentran consignados en el acuerdo N°019 del 24 de diciembre de
2015 “Por medio del cual se aprueba el Plan de Ordenamiento Territorial del
Municipio de Caucasia” en dicho documento, la autoridad municipal reglamenta siete

(7) diferentes usos normativos clasificados de la siguiente manera:

e Zonas de uso Forestal Protector: aplicables a los poligonos de Preservacion
Estricta.

e Zonas de uso Forestal Productos. Aplicables a poligonos de Preservacion
Activa

e Zonas de uso Agropecuario: aplicables a poligonos de Preservacion activa.

e Zonas de uso Agroforestal: aplicables a poligonos de Preservacion activa.

e Zonas de uso mixto urbano rural: aplicables a los poligonos de desarollo
suburbano en las que prevé la generacion de actividades tanto rurales como
urbana o suburbanas.

e Zonas de uso Residencial: aplicables a los poligonos donde las actividades
rurales asociadas a la vivienda se han transformado, acercandose mas a usos
de caracter urbano.

e Zonas de Parcelacion Campestre: aplicables a poligonos destinados a

desarrollos de este tipo.

Adicionalmente se consideraron determinantes ambientales expedidas por entidades
de superior jerarquia. Para el caso del municipio de Caucasia se consulto el Plan de
Ordenamiento y Manejo de la Cuenca Hidrografica del Rio Bajo San Jorge donde se
define que para el municipio de Caucasia se encuentran areas categorizadas para la
conservacion y proteccion ambiental y areas definidas en el Sistema Nacional de

Areas protegidas (SINAP).

Una vez consultadas las normas de superior jerarquia y el instrumento de

ordenamiento territorial, se realizo la clasificacion de la norma de usos del suelo segun



la estructura metodologica del IGAC y el estindar LADM — COL tal como se

detallada en la siguiente tabla:

Tabla 5. Norma Uso del Suelo. IGAC.

VARIABLES NORMATIVAS

DOMINIO

DESCRIPCION

Norma_uso_suelo

Forestal Protector

Forestal Productor

Agropecuario

Agricola

Pecuario

Residencial

1
2
3
4
5
6
7

Protegido

8

Otros (Mixto) (Suelo suburbano, suelo de expansion

urbano)

Mapa 3. Norma de Uso del Suelo. Elaboracion propia.
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8.3.1.3. USO ACTUAL DEL SUELO

En esta variable se busca caracterizar la actividad que se desarrolla en un determinado

espacio geografico y a su vez, el tipo de construcciones existentes, informacion que

se captura al momento de la elaboracion del estudio de zonas homogéneas fisicas.¢

Para la construccion de esta variable, se realizd un analisis detallado de los datos

catastrales existentes, informacion que se complementa con el barrido predial mas

actualizado, se construy6 un mapa base, el cual fue verificado y ajustado directamente

en campo para garantizar su precision y coherencia con la realidad.

La clasificacion final de usos del suelo se ajustd a la metodologia establecida por el

IGAC siguiendo la siguiente clasificacion:

Agricola: Uso de la tierra para brindar productos provenientes de sistemas
productivos con cultivos permanentes o perennes, transitorios o de ciclo corto,
integrando economias a diferentes escalas, y unidades productivas dirigidas a

la produccioén agricola para consumo directo por parte de personas o animales.

Cultivos Transitorios: Cuyo ciclo vegetativo es menor a un afio, llegando
incluso a ser de so6lo unos pocos meses, por ejemplo, los cereales (maiz, trigo,
cebada y arroz), los tubérculos (papa y yuca), las oleaginosas (el ajonjoli y el
algoddn), la mayor parte de las hortalizas y algunas especies de flores a cielo
abierto. Tienen como caracteristica fundamental, que después de la cosecha es

necesario volver a sembrar o plantar para seguir produciendo.

Cultivos permanentes: Cuyo ciclo vegetativo es mayor a un afio, produciendo
varias cosechas sin necesidad de volverse a plantar; se incluyen en esta

categoria los cultivos de herbaceas como cafa de azicar, cafia panelera, platano

¢ IGAC. IN-GCT-PC039-01. Elaboracion del Estudio de ZHFYG.P32



y banano; los cultivos arbustivos como caf€¢ y cacao; y los cultivos arboreos
como palma africana y arboles frutales.

Pecuario: Areas destinadas a la cria, beneficio y aprovechamiento de especies
de animales para el consumo humano (productos carnicos y lacteos), uso

artesanal (lana, cuero, plumas, etc.) y conservacion de fauna (zoocria).

Forestal: Areas destinadas al cultivo, conservacion o explotacion de especies
bosques maderables y no maderables. Con areas naturales o seminaturales,
constituidas principalmente por elementos arbdéreos de especies nativas,
exodticas e introducidas. Incluye las plantaciones forestales comerciales, los
bosques naturales y seminaturales y espacios de vegetacion herbacea.
Adicionalmente, en esta categoria se podran incluir los Parques Naturales
definidos como areas naturales definidas y delimitadas oficialmente poco
transformadas por la explotacion u ocupacion humana que, en razén a la
belleza de sus paisajes, la representatividad de sus ecosistemas o la
singularidad de su flora, de su fauna o de sus formaciones geomorfoldgicas,
poseen unos valores ecologicos, estéticos, educativos y cientificos cuya

conservacion merece una atencion preferente.

Tierras Improductivas: Aquellas dreas que, por sus condiciones topograficas,
climatoldgicas y que en general por las caracteristicas fisicas o quimicas de sus
suelos no puedan ser explotadas, por ejemplo: Paramos, zonas de bosque seco,
tierras desnudas, degradadas o erosionadas, zonas de glaciares y nivales, etc;
adicionalmente, se podran enmarcar en esta categoria aquellas areas sin
destinacion especifica, en donde predominen las plantaciones espontaneas de

arbustos que obstaculizan la utilizacién econémica del suelo.



Cuerpos de agua: Comprende aquellas areas cubiertas de agua con caracter
permanente que puede ser de origen natural o artificial, asi como terrenos

anegadizos.

Condiciones especiales: Comprende aquellas edificaciones con caracteristicas
especiales por actividad turistica o recreacional. ej. parques recreacionales.
Adicionalmente, en esta categoria se podran enmarcar, equipamientos como
represas, aeropuertos, centrales hidroeléctricas, bases militares; que se
encuentran fuera de la zona urbana o de los centros poblados rurales, asi como,

zonas portuarias.

Edificaciones: Comprende la agrupacion de edificaciones de tipo habitacional,
industrial, comercial e institucional que no estén consideradas dentro del plan
de ordenamiento territorial como parte de la zona urbana ej. Caserios, centros
poblados rurales, zonas de complejos industriales, comerciales o
institucionales, condominios, parcelaciones campestres. Al hacer la
delimitacion de usos se generaliza por el elemento predominante en la zona, de
tal manera que pueden quedar incluidos otros que no sean representativos. Las
zonas de uso se delimitan hasta donde se extienda un determinado cultivo o
con base en accidentes naturales o artificiales. A cada zona se asigna un codigo
en el plano y su descripcion se hace en la leyenda del plano (Figura 29). Para
el desarrollo de esta variable, el profesional a cargo de la elaboracion del
estudio, con el apoyo del material necesario (planos con informacion predial,
imagenes actualizadas o recientes en temporalidad - Ortofoto) entre otros
insumos, en oficina hace la delimitacion de diferentes cultivos o coberturas,
clasificando zonas segun las definiciones dadas. Posteriormente se hace
verificacion en campo y se restituye a la carta general; en terreno realiza el

recorrido por las diferentes zonas para validar lo demarcado de manera



preliminar, finalmente se deben realizar los ajustes identificados y determinan

las zonas definitivas por tipos de uso y cobertura.

Mapa 4. Uso Actual del Suelo. Elaboracion propia.
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8.3.1.4. INFLUENCIA VIAL
Esta variable se determina mediante el reconocimiento y clasificacion de las vias
apoyados en la informacion de los instrumentos de ordenamiento del territorio,
ortofotos, imagenes satelitales, entre otras fuentes, asi como la demarcacion y
categorizacion de cada una y sus zonas de influencia. Para la clasificacion de esta
variable, se consideran las vias como medio de acceso y recurso de gran importancia,

para la explotacion agropecuaria en los predios del sector circundante’.

Para la determinacion de esta variable se realiz6 a partir de un estudio integral que

considerd la informacion espacial de la normativa aplicable, cartografia base,

IGAC. IN-GCT-PC039-01. Elaboracién del Estudio de ZHFYG.P32



informacion catastral, la fotointerpretacion y verificacion en campo. Con este enfoque
multifactorial se permite evaluar la calidad como la extension vial de la infraestructura
vial de la zona rural del municipio de Caucasia.

La clasificacion de esta variable se determiné a partir de la metodologia IGAC:

Tabla 6. Influencia Vial. IGAC.

VARIABLES DEL TERRENO [DOMINIO | DESCRIPCION [SUBTIPO VIA DESCRIPCION
, 1 Pavimentada, dos o mas vias
1 Vias buenas - - —
2 Sin pavimentar, dos o mas vias
2 Vias regulares 3 PrclvnneTltads, via Vangosta
4 Sin pavimentar, via angosta
R . 5 Transitable en tiempo seco
AV _Influencia_Vial Rural Tipo
— -V ALBUELTPO Vias malas 6 Carreteable solo para vehiculos medianos
7 Camino real o de herradura
4 Sin vias 8 Sendero
9 Sin vias

Los resultados de estas variables muestran que el municipio de Caucasia en su zona
rural se encuentra en las categorias 1, 3, 5 y 6 pavimentadas, dos o mas vias,
pavimentadas, via angosta, transitable en tiempo seco y carreteable solo para

vehiculos medianos.



Mapa 5. Influencia Vial. Elaboracion propia.
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8.3.1.5. DISPONIBILIDAD DE AGUAS

En el estudio de esta variable se analiza la existencia de fuentes de aguas superficiales

y su clasificacion, con el fin de zonificar los espacios geograficos, de acuerdo con la

posibilidad de su aprovechamiento para el uso actual que se da al suelo®.

Para el municipio de Caucasia, predominan las zonas con suficientes fuentes de aguas,

ya sean corrientes o estancadas.

e Zonas con aguas abundantes: Se consideran aquellas que poseen sistemas de

riego bien sea por gravedad o por sistemas mecanicos, o afiliadas a distritos de

riego de manera que disponen de agua en forma permanente durante todo el

ano.

8 IGAC. IN-GCT-PC039-01. Elaboracion del Estudio de ZHFYG.P32




Zonas con aguas suficientes: Son aquellas zonas que poseen fuentes de aguas
en forma permanente, bien sean corrientes o estancadas, pero que debido a

limitaciones de pendiente se dificulta su utilizacion para fines de riego o

aprovechamiento ganadero.

Zonas con aguas escasas: Son aquellas zonas con fuentes de aguas
permanentes o0 semipermanentes, pero con limitaciones de aprovechamiento a

causa de la pendiente de terreno o a causa de la calidad de los suelos que limitan

su uso agricola o ganadero.

Zonas sin aguas: Donde solo hay posibilidades de agua en el invierno o zonas

de pendientes mayores al 50%, en las cuales el aprovechamiento se hace

imposible.

Tabla 7. Disponibilidad de Aguas. IGAC.

VARIABLES DE TERRENO

DOMINIO

DESCRIPCION

AV _Disponibilidad Agua Tipo

1

Zonas Con Aguas Abundantes

Zonas Con Aguas_Suficientes

Zonas_Con Aguas Escasas

2
3
4

Zonas_Sin Aguas

Mapa 6. Disponibilidad de Aguas. Elaboracion propia.
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8.3.2. DETERMINACION DE ZONAS HOMOGENEAS
FISICAS

Después de procesar la informacion obtenida y el correspondiente analisis de cada
una de las variables, se generan las Zonas Homogéneas Fisicas, mediante la
superposicion tropologica de union de las capas de variables en el software ArcGIS

obteniendo espacios geograficos de caracteristicas similares.

Este proceso arrojo nueve (9) zonas fisicas las cuales estan representadas en la

siguiente salida gréafica y sus respectivas descripciones en la tabla a continuacion.

Mapa 7. Zonas Homogéneas Fisicas Rurales. Elaboracion propia.
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Tabla 8. Descripcion Zonas Homogéneas Fisicas. Elaboracion propia.

AREA HOMOGENEA DE NORMA USO | DISPONIBILIDAD | USO ACTUAL
CODIGO ZHF TIERRA SUELO AGUA SUELO INFLUENCIA VIAL
Z Con A, Pavimentadas, d 4
301 55 (53-58) Agropecuario onas (.)n guas Mixto avimenta ?S’ 08 0 Thas
Suficientes vias
. Zonas Con Aguas e Carreteables solo para
302 55 (53-58) Agropecuario Suficientes Edificios vehiculos medianos
Z Con A . .
303 55 (53-58) Forestal productor onas .On guas Mixto Pavimentadas, vias angostas
Suficientes
. Zonas Con Aguas . Carreteables solo para
304 55 (53-58) Agropecuario Suficientes Mixto vehiculos medianos
. Zonas Con Aguas . Carreteables solo para
_4 A M
305 38(35-40) gropecuario Suficientes xto vehiculos medianos
306 38 (35-40) Agicola Zonas C9n Aguas Mixto Carre}eables sol~0 para
Suficientes vehiculos medianos
Z A teabl 1
307 38 (35-40) Forestal productor | 20128 €on Aguas Mixto Carreteables solo para
Suficientes vehiculos medianos
308 38 (35-40) Forestal productor Zonas C(?n Aguas Condic%ones Carre.teables solbo para
Suficientes Especiales vehiculos medianos
Z Con A, Carreteabl 1
309 38 (35-40) Protegido onas "on Agtas Parques Naturales arreteables SO0 para

Suficientes

vehiculos medianos




8.4. FASE 11
8.4.1. RECOLECCION DE MERCADO INMOBILIARIO.
Una vez consolidadas, definidas y aprobadas las ZHF, se llevo a cabo la identificacion
de la informacion de mercado inmobiliaria disponible para la zona rural del municipio
de Caucasia. Esta etapa consistio en la busqueda sistematica y exhaustivas de ofertas
de predios rurales, a partir de la revision de diversas fuentes, tales como plataformas
digitales especializadas en la comercializacion de fincas, portales inmobiliarios,

agentes comerciales, avisos de finca raiz y la consulta a expertos de la zona.

Para la incorporacion de la informacion, cada registro debia de cumplir con una serie
de criterios minimos dados por el gestor catastral, entre estos criterios se incluye: la
localizacion del predio dentro del area rural del municipio de Caucasia, el tipo de bien
a comercializar, la destinacion econdmica de los predios, verificacion relacionada con
el area del predio, areas construidas, valor ofertado o transado en el ultimo periodo de
tiempo, ubicacion geografica y la correspondencia con la realidad del mercado

inmobiliario.

La informacidn recolectada fue posteriormente sistematizada en una matriz de datos
elaborada en Microsoft Excel siguiendo el disefio suministrado por el gestor catastral
esto con el objetivo de estructurar de manera sistematica los datos de valores

necesarios para el andlisis posterior.

Con el objetivo se obtener valores representativos del suelo y evitar la
sobreestimacion asociada a la presencia de edificaciones, a los datos de mercado
inmobiliario se les aplico un proceso de depuracion orientado a la estimacion del valor
neto del terreno Este procedimiento permitid descontar el aporte econdmico de las
construcciones principales y de los anexos constructivos, de manera que los valores
utilizados en el andlisis reflejaran exclusivamente el comportamiento del suelo rural
agropecuario. Para ello, se recurrio al método de costo de reposicidon, técnica
valuatoria ampliamente utilizada en el &mbito catastral y de avaltos, la cual consiste

en estimar el costo actual de reproducir una edificacion con caracteristicas similares



y aplicar posteriormente factores de depreciacion segun su estado, antigiiedad y

funcionalidad.

Tabla 9. Recoleccion de Mercado Inmobiliario. Elaboracion propia.




Una vez consolidado el formato de recoleccion inmobiliaria, se desarrolld un proceso
de validacion y control de calidad espacial de los puntos de muestreo, orientado a
verificar la correspondencia entre los registros inmobiliarios recopilados y su
localizacion. Este procedimiento incluyo la verificacion de la consistencia geométrica
de las coordenadas mediante su contrastacion en entornos de Sistemas de Informacion
Geografica (SIG), la identificacion de registros con informacion espacial imprecisa,
a, referencial o inexistente, y la comprobacién de que la totalidad de los puntos se

localizan dentro del perimetro rural del municipio de Caucasia.

Adicionalmente, se evalud la presencia de traslapes espaciales, duplicidades y
redundancias asociadas a la recopilacion de informacion proveniente de multiples
plataformas y fuentes inmobiliarias. Como resultado de este proceso de control y

depuracion, se excluyeron aquellos registros que presentaban inconsistencias



espaciales o carencias de informacion verificable, garantizando que unicamente los

datos que cumplian con los criterios de calidad, precision y confiabilidad.

Dentro de la investigacion y el recorrido se lograron identificar 88 datos debido, cada

dato representado de manera tabulada y especifica representados en la siguiente tabla:

Hlustracion 3. Ficha de identificacion de ofertas.

1D (3) UBICACION
Ve i T REGISTRO FOTOGRAFICO
PAVIMENTADA HACIENDA KM 28 mreaner | |
| Ay - - —— —
CEDULA CATASTRAL RPH - NORMAL
051540008000000010082900000000 NPH e
N FICHA DESTINAC ZONA FISICA b et
5914993 AGROPECUARIA 303 . —
[ IDENTIFICADOR | PUNTAJE | TERRENO | AREA CONSTRUIDA | VALOR COMERCIAL | K ’m:;t > e
890 0 1777 25333 $ 23.900.000.000 :l‘ i
Edad Constr Propietario % Descuento
22 ALFONSO JOSE MARTINEZ VERGARA 0,00% Rl ——
OBSERVACIONES -
£ 300
SE TRATA DE UNA FINCA EN VENTA CON DESTINACION AGROPECUARIA, DE 1777 HAPOR UN
VALOR DE 23.900'000.000 COP TS
MAPA DEL SIT




Mapa 8. Distribucion geogrdfica del mercado inmobiliario de Caucasia. Elaboracion propia

=TS

TTITESS

ZASZOTY

ZAITITT

ZAZTETT

ZATSTTT

ZUTETT

Convenciones
Distribucién Puntos EDM
© AVALUOS
COMPRAVENTA
INTERNET
OFERTAS
Codigo_Zona
o1
Ws02
03
Wso4
Wlisos
s
so7
Wlsos
Wz09

7
A
LONJACUN

»e
S

GOBEROON DE MO0

LONJACUN
GOBERNACION DE ANTIOQUIA

PLANO ZHF - DISTRIBUCION PUNTOS
'[ESTUDIO DE MERCADO INMOBILIARIO

VIGENCIA 2026
MUNICIPIO DE CAUCASIA

Escala: 1:100.000

0 100000 200000
—— ot

LOCALIZACION MUNICIPAL

5

¢
LOCALIZACION DEPARTAMENTAL

Sistema de Caordenadas: Magna Sirgas /
Origen Nacional

Proyeccion Trasversa de Mercator

8.4.2.

DETERMINACION DE ZONAS
GEOECONOMICAS

HOMOGENEAS

Las zonas homogéneas fisicas y geoecondmicas parten de la final de los procesos

catastrales en lo que se busca estructurar un inventario de los componentes fisicos,

juridicos y econdmicos de los predios de una region, esta metodologia sirve como

herramienta bésica para la planeacion, el desarrollo y la toma de decisiones.

Las Zonas Homogéneas Geoecondmicas son la metodologia por medio de la cual se

establecen, a partir de puntos de investigaciéon econdmica dentro de las ZHF, el valor

de mercado inmobiliario para los terrenos ubicados que conforman cada una de las

ZHF.




8.4.2.1. PUNTOS DE INVESTIGACION ECONOMICA

Aquellos predios seleccionados dentro del area urbana o rural de la unidad organica
catastral para establecer valores unitarios del terreno, mediante el andlisis de la

informacion directa e indirecta de precios en el mercado inmobiliario.

8.4.2.2. DETERMINACION DE PUNTOS DE INVESTIGACICION
Esta actividad se basa en las zonas homogéneas fisicas (ZHF) previamente
delimitadas, las cuales incluyen los poligonos de los predios en Propiedades
Horizontales (PH) identificados. A partir de estas zonas, se determina una muestra
representativa de predios para cada ZHF, con el fin de obtener los valores unitarios
del terreno y de las construcciones, asi como los valores integrales por hectarea. Estos
valores se utilizan como base para categorizar las zonas geoeconémicas y elaborar las
tablas por tipo de construccion y valores unitarios integrales. La muestra seleccionada
define la cantidad de puntos de investigacién necesarios.

8.4.2.3. AVALUOS ~COMERCIALES POR PUNTOS DE
INVESTIGACION

A cada punto de investigacion se le debe hacer inspeccion ocular y el avaluo comercial
y se integra para su analisis y procesamiento con la informacion obtenida en la

investigacion y depuracion de mercado inmobiliario.

Estos avaltios se realizan en conformidad con la normatividad vigente,

especificamente la resolucion 620 de 2008 y la resolucion 1040 de 2023.
Resolucion IGAC 620 DE 2008

“Articulo 6°.- Etapas para elaboracion de los avaluos. Para la elaboracion de los
avaluos utilizando cualquiera de los métodos enunciados anteriormente deben

realizarse las siguientes etapas:

1. Revision de la documentacion suministrada por la entidad peticionaria, y si hace
falta algo de lo previsto en el articulo 13 del Decreto 1420 de 1998 se procede a

solicitarlo por escrito.



2. Definir y obtener la informacion que adicionalmente se requiere para la correcta
identificacion del bien. Se recomienda especialmente cartografia de la zona o

fotografia aérea, para la mejor localizacion del bien.

3. De conformidad con lo previsto en el articulo 14 del Decreto 1420 de 1998,
verificar la reglamentacion urbanistica vigente en el municipio o distrito donde se
encuentre localizado el inmueble. En el evento de contar con un concepto de uso del
predio emitido por la entidad territorial correspondiente, el avaluado deberd verificar

la concordancia de este con la reglamentacion urbanistica vigente.

4. Reconocimiento en terreno del bien objeto de avaluo. En todos los casos dicho
reconocimiento deberd ser adelantado por una persona con las mismas
caracteristicas técnicas y profesionales de la persona que ha de liquidar y firmar el

avaluo.

5. Siempre que sea necesario se verificaran las mediciones y el inventario de los
bienes objeto de la valoracion. En caso de edificaciones deberan constatarse en los
planos las medidas y escalas en que se presente la informacion. Y cuando se observen
grandes inconsistencias con las medidas se informara al contratante sobre las

mismas.

6. En la visita de reconocimiento deberdn tomarse fotografias que permitan
identificar las caracteristicas mas importantes del bien, las cuales posteriormente

permitiran sustentar el avalio.

7. Cuando se realicen las encuestas, deberan presentarse las fotografias de los

inmuebles, a los encuestados para una mayor claridad del bien que se investiga.

8. Aun cuando el estudio de los titulos es responsabilidad de la entidad interesada,
una correcta identificacion requiere que el perito realice una revision del folio de
matricula inmobiliaria para constatar la existencia de afectaciones, servidumbres y
otras limitaciones que puedan existir sobre el bien, excepto para la determinacion de

los avaluos en la participacion de plusvalias.”



Resolucion 1040 de 2026

ARTICULO 4.7.2. AVALUO CATASTRAL EN LOS PROCESOS DE
FORMACION Y ACTUALIZACION CATASTRAL. Los valores comerciales y
consecuentemente, los avaluos catastrales de los predios en los procesos de
formacion y actualizacion catastral se determinaran de manera masiva a través de
métodos de valoracion, como los que se citan a continuacion, sin perjuicio de la

valoracion puntual de los predios con caracteristicas especiales o sin mercado.

1. Método de comparacion o de mercado. Es la técnica que busca establecer el valor
comercial de un predio a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes de

predios semejantes o comparables al objeto del avaluo.

2. Método de capitalizacion de rentas o ingresos. Es la técnica que busca establecer
el valor comercial de un predio a partir de las rentas o ingresos que se puedan obtener
del mismo predio o de predios semejantes o comparables, trayendo a valor presente
la suma de los ingresos probables o rentas generadas en la vida remanente del predio

objeto de avaluo, con una tasa de capitalizacion o interés.

3. Método del costo de reposicion. Cuando sea necesario establecer el valor
comercial de una construccion se aplicara el método de costo de reposicion,
consistente en establecer el valor comercial de un predio a partir de la depreciacion

de una estimacion del costo total de una construccion.

4. Método residual. Cuando sea necesario establecer el valor comercial de un terreno
se aplicara el método residual, el cual se deriva de estimar el valor total de las ventas
de un proyecto de construccion acorde con la reglamentacion urbanistica vigente y
de conformidad con el mercado del bien final vendible en el terreno objeto de avaliio.

Salvo lo dispuesto en normas especiales, se podran aplicar de manera puntual o



masiva los métodos descritos en el presente articulo, los cuales no requerirdn

necesariamente el ingreso al predio.

En el proceso de actualizacion catastral, los valores comerciales y consecuentemente
los avaluos cambios fisicos, variaciones de uso o de productividad, obras publicas,
condiciones locales del mercado inmobiliario y otros factores. En los predios no
sometidos al régimen de propiedad horizontal se deben discriminar los valores
unitarios de terreno y unidad de construccion. Para los predios sometidos al régimen
de propiedad horizontal, los valores comerciales y consecuentemente los avaluos

catastrales de los predios deberdn ser determinados como un valor integral o total.

PARAGRAFO lo. Los cultivos, maquinarias agricolas e industriales y bienes
inmuebles por destinacion no deberan ser considerados para la determinacion de los
valores comerciales y consecuentemente los avaluos catastrales. Tampoco se tendran
en cuenta valores intangibles o de paisaje natural que pueda presentar un predio, ni
el mayor valor por la utilizacion futura del predio en relacion con el momento en que

se efectue la identificacion predial asociada a los procesos catastrales.

PARAGRAFO 20. En los casos en que las autoridades municipales no establezcan
un porcentaje del avaluo catastral respecto del valor comercial de los predios, antes
del cierre del proceso de formacion o actualizacion catastral los gestores aplicardn
el 60%, que corresponde al minimo establecido por la Ley 1450 de 2011 o la norma

b

que la modifique, adicione o derogue.’

8.4.2.4. DETERMINACION DE LA MUESTRA
De acuerdo con la metodologia dada por la resolucion 1040 de 2026 del IGAC, para

la determinacion de la muestra minima:
“La muestra minima = 1 % del total de los predios de la poblacion sin incluir mejoras

+ 15 predios.”



Se determino un tal de avaltios segin la formula del IGAC. De acuerdo con las
instrucciones del gestor catastra, se solicitaron puntos muestra adicionales por zona
homogénea fisica. En este sentido, con la formula del IGAC y siguiendo las

instrucciones del gestor catastral se realizaron 59 puntos muestra.

Se deben seleccionar muestras independientes para el terreno y las construcciones o
predios en PH (segiin cddigos de uso inmueble tipo y sus caracteristicas). Para el
terreno se debe tomar una muestra garantizando la representatividad de cada zona
homogénea fisica y en lo posible que incluya lotes (predios no construidos). En zonas
homogéneas fisicas adyacentes con condiciones fisicas similares es necesario
aumentar la muestra con predios colindantes que representen cada zona. (Para PHs se
realizard de manera puntual por codigos de uso inmueble tipo y sus caracteristicas
similares). Para construcciones la muestra se selecciona por cédigo de uso de
construccion existente en el municipio teniendo en cuenta su representatividad y
puntajes de mayor frecuencia garantizando la cobertura de los puntajes existentes,

teniendo en cuenta el uso, residencial.”

Tabla 10. Puntos muestra a elaborar.

PREDIOS POBLACION | TOTAL. PUNTOS MUESTRA TOTAL PUNTOS PUNTOS MUESTRA
MUESTRA FORMULA IGAC MUESTRA SOLICITADOS ELABORADOS
4430 59 59 59

A partir de la informacion anterior, el calculo del valor de los puntos muestra para

cada ZGF, se realiz6 siguiendo estos pasos:

a. Definicion del valor del terreno y el valor de la construccion.



Valor del predio: Corresponde al valor del mercado de un inmueble y se
calcula con la sumatoria del valor del terreno maés el valor de la construccion.
Valor del terreno: corresponde al valor del mercado de un lote de tierra sin el
valor de la construccion. Se calcula mediante diversos métodos, siendo el
método de mercado uno de los mas comunes y el utilizado en este caso.
Valor de la construccion: se estima mediante el método de costro de
reposicion, considerando los costos actuales de las construcciones encontradas.
La determinacion de la depreciacion de las construcciones se hace utilizando
la tabla de Ross — Heidecke la cual relaciona el porcentaje de via transcurrida
con un coeficiente de depreciacion. El estado de conservacion de la edificacion

también influye en la valoracion final.

Tabla 11. Factores de estado de conservacion segun Ross-Heidecke

CAL ESTADO INI FAISETCOR
1 Irreparable IR 0,000
2 Demolicion DM 0,135
3 Reparacion de consideracion RC 0,250
4 Reparacion importante RI 0,470
5 Reparacion mediana RM 0,660
6 Reparacion sencilla RS 0,820
7 Regular RG 0,920
8 Normal NR 0,975
9 Muy bueno MB 0,990

10 Excelente EX 1,000




tendencia central para cada terreno.

b. Todos los puntos muestran deben de incluir el calculo de las medidas de

Tabla 12.Medidas de tendencia central aplicados a todos los avaliios en predio NPH

FORMULAS ESTADISTICAS PREDIOS NPH

Raiz Cuadrada del Numero de Puntos Investigados, y el
resultado multiplicado por cien.

VALOR PARA CALCULAR FORMULACION OBSERVACIONES

Promedio del Valor investigado (X), medida de tendencia T Y.
central, calculado como la sumatoria de los valores X = — n: Numero de datos
investigados dividida por el niimero de datos. n
Desviacion Estandar (S), medida de dispersion de los datos ; El valor de la desviacion toma valores desde cero. Cuando
respecto al promedio, calculada como la raiz cuadrada de la g i E(X i _X)g es igual a cero, todos los valores investigados son iguales y
sumatoria de la diferencia al cuadrado de los valores - \ n por ende no hay dispersion. A medida que el valor de la
investigados y el promedio dividida por el nimero de datos. desviacion aumenta, indica que la dispersion es mayor.
Coeficiente de Variacion (CV), medida de dispersion relativa
a un conjunto de datos e indica la variabilidad de los datos, . Lo

. . . El coeficiente de variacion toma valores desde cero y es
se calcula como el cociente de la Desviacion Estandar sobre . S . . . .

. . L CV = — = 100 expresado en porcentaje. Un coeficiente igual a cero, indica
el Promedio de los Valores Investigados Multiplicado por la n .
V que los datos son iguales.

Limite Inferior: Resultado de restar del Promedio el valor de
la Constante K multiplicada por la Desviacion Estandar.

Li=X-K=xS§8

Limite Superior: Resultado de sumar al Promedio el valor de
la Constante K multiplicada por la Desviacion Estandar.

Ls=X+KxS§

Calculo de la constante K donde, t: es el valor leido en la
tabla de distribucion t para n - 1 grados de libertad y
probabilidad (1-alfa) igual al 95%. Ver tabla de valores de K.
n: Numero de datos




Tabla 13. Tabla de depreciacion Ross - Heidecke

% DE VIDA

ESTADO DE CO

E CONSERVACION
D E

A B8 C F G H
2.00 1.02 1.05 3.51 9,03 18,90 39.30 53.10 75.40
4.00 2.08 2.11 4.55 10,00 19.80 34.60 53.60 75.70
6.00 3.18 3.21 5,62 11,00 20.70 35.30 54.10 76.00 I
8.00 4.32 4.35 6.73 12.10 21.60 36.10 54.60 76.30
10.00 5.50 5.53 7.88 13,20 22.60 36.90 55.20 76.60
12.00 6.72 6.75 9,07 14,30 23.60 37.70 55.80 76.90
14.00 7.98 8.01 10.30 15,40 24.60 38.50 56.40 77.20 |
16.00 9.28 9.31 11.60 16.60 25.70 39.10 57.00 77.50
18.00 10,60 10,60 12.90 17.80 26.80 40,30 57.60 77.80
20.00 12.00 12.00 14.20 19.10 2790 41,80 58.30 78.20
22.00 1340 13.10 15,60 20.40 29.10 42,20 59.00 78.50
24.00 14,90 14.90 17.00 21.80 30.30 43.10 59.60 78.90
26.00 16,10 16.10 18.50 23,10 31,50 44.10 60,40 79.30
28.00 17,90 17.90 20.00 24.60 3280 45,20 61.10 79.60
30.00 19.50 19.50 21.50 26,00 34.10 16.20 61.80 80.00
32,00 21,10 21.10 23.10 27.50 3540 47.30 62,60 80.40
34.00 22.80 22380 2470 29.00 36.80 18.40 63.40 80.80
36.00 24,50 24.50 2640 30.50 38.10 49,50 64.20 81.30
38.00 26,20 26.20 28.10 32.20 39.60 50.70 65.00 81.70
40.00 28.80 28.80 29.90 33.80 41.00 51.90 65.90 82.10
42.00 29.90 29.80 31.60 35,50 42.50 53.10 66,70 82,60
44.00 31,70 31.70 33.40 37.20 44.00 54.40 67.60 83.10
16.00 33.60 33.60 35.20 38.90 45.60 55.60 68.50 83.50
48.00 35.60 35.50 37.10 40.70 47.20 56.90 69.40 84.00
50.00 37.50 37.50 39.10 12.60 48.80 $8.20 70.40 84.50
52.00 39,50 39.50 41.90 44,00 50.50 59,60 71.30 85.00
54.00 41.60 41.60 43.00 46.30 52.10 61.00 72.30 85.50
56.00 43.70 43.70 45.10 48.20 53.90 62.40 73.30 86.00
58.00 45.80 4580 47.20 50.20 55.60 63.80 74.30 86,60
60.00 48,80 18.80 49.30 52,20 5740 65,30 75.30 87.10
62.00 50,20 50.20 51.50 54.20 59.20 66.70 75.40 87.70
64.00 52,50 52,50 53.70 56.30 61.10 68.30 77.50 88.20
66.00 54.80 54.80 55.90 58.40 69.00 69.80 78.60 88.80
68.00 57.10 57.10 58.20 60.60 64.90 71.40 79.70 89.40
70.00 59.50 59.50 60.50 62.80 66.80 72.90 80.80 90.10
72.00 62,20 62.20 62.90 65,00 68.80 74,60 81.90 90.90
74.00 64.40 64.10 65.30 67.30 70.80 76.20 83.10 91.20
76.00 66,90 66.90 67.70 69,60 72.90 77.90 84,30 91,80
78.00 69,40 69.40 72.20 71.90 74.90 89.60 85.50 92.40
80.00 72,00 72.00 72.70 74.30 77.10 81,30 86.70 93,10
82.00 74,60 74.60 75.30 76.70 79.20 83.00 88.00 93.70
84.00 77.30 77.30 7780 79.10 81.40 84.50 89,20 94.40
86.00 80.00 80.00 80.50 81.60 83.60 86.60 90.50 95.00
88.00 82,70 82.70 83.20 84.10 85.80 88,50 91.80 95.70
90.00 85.50 85.50 85.90 86.70 88.10 90,30 93.10 96.10
92.00 88.30 88.30 88.60 89.30 90.40 92,20 94.50 97.10
94.00 91.20 91.20 9110 91.90 92.80 94.10 95.80 97.80
96.00 94,10 34.10 94.20 94.60 95.10 96.00 97.20 98.50
98.00 97,00 97.00 97.10 97.30 97.60 98.00 98.00 990.80
100,00 100.00 100,00 100.0 100,00 100,00 100,0 100,0 100.0 I




c. Visitas a los inmuebles, para verificar y complementar la informacién. Y toma
de registro fotografico correspondiente.

d. Generacion del informe.

Finalmente siguiendo la metodologia establecida en la Resolucion 620 de 2008 del
IGAC, se utilizé el método de comparacion de mercado para identificar y delimitar
las ZHG del municipio de Caucasia, el cual se fundamenta en el andlisis de
transacciones inmobiliaria recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto

de valoracion.

Hlustracion 4. Muestra general punto muestra rural.
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Sobre las ZHF se localizan los valores comerciales adoptados y se disefian las ZHG
mediante trazado verificando la influencia sobre la prediacion, el limite de la ZHF y

agrupando los valores que cumplan la condicion estadistica.

Se realiz6 un analisis estadistico de los avaluos de los inmuebles dentro de cada zona
homogénea fisica, siguiendo los lineamientos establecidos por la Resolucion 620 de
2008. Se calcularon medidas estadisticas, como la media, que representa el valor
promedio, y medidas de dispersion, como la varianza y el coeficiente de variacion.
Como criterio de aceptacion, se fijo un coeficiente de variacion maximo del 7,5%,
segun lo estipulado en el manual de Zonas Homogéneas Fisicas y Geoecondmicas IN-
FAC-PCO03-01 del IGAC. En los casos en que la dispersion de los datos superd este

limite, se incorporaron nuevos avaliios para mejorar la representatividad de la zona.

Determinados los valores unitarios para terrenos, sobre el plano de las zonas
homogéneas geoecondmicas preliminares se ajusta y define el disefio, generando el
plano definitivo de zonas homogéneas geoeconomicas, sobre lo cual se recalca que
estas son aquellos espacios que poseen igualdad en sus caracteristicas fisicas y de

precios.

A cada ZHG resultante se le asigno un codigo en numero ardbigos de 3 digitos en
orden ascendente desde 301 hasta 399, de manera consecutiva sin salto de

numeracion. La ZHG 301 es la de mayor valor y asi sucesivamente.

Finalmente, para la conformacion de las ZHG se tuvo en cuenta que La ZHF resultante

presentan alguna variacion en cuanto a sus caracteristicas fisicas, esto se ve reflejado



en el comportamiento del mercado inmobiliario y por tanto es determinante en la
conformacion del valor comercial de determinado sector, adicionalmente, para el
municipio de Caucasia se presentan predios de gran extension, los cuales pueden

pertenecer a distinta ZHF y por tanto distintas ZHG.

Teniendo como soporte el andlisis estadistico resultante por ZHG y sobre las ZHF, se

localizaron los valores comerciales adoptados y si disefio el plano de ZHG.

Mapa 9. Zonas Homogéneas Geoeconomicas. Elaboracion propia.
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Tabla 14. Cuadro de valores de las Zonas Homogéneas Geoeconomicas. Elaboracion propia.

CODI?}(}; OZ:E)EIS;-IOODI/}/;?EENEA VALOR HECTAREA ZONA I;g)Sl;/IC(;GENEA
301 $ 796.103.000 302
302 $ 24.903.000 308
303 $ 24.061.000 301
304 $ 19.452.000 303
305 $ 11.011.000 306
306 $ 9.976.000 304
307 $ 8.322.000 305
308 $ 7.021.000 307
309 $ 3.222.000 309

8.5. FASEII
8.5.1. CONCLUSIONES

A partir del desarrollo del presente documento y la pasantia se logré concluir que la
aplicacion de la metodologia de Zonas Homogéneas Fisicas y Geoeconodmicas logrd
mitigar el rezago de 19 afios en la informacion catastral rural del municipio de
Caucasia. Esta metodologia junto con la consolidacion de productos cartograficos y
una base de datos espacial a parte de cumplir con un requisito procedimental por parte
del gestor catastral, se alinea con la exigencia del catastro multipropésito proveyendo
una herramienta que a futuro podra permitir la planificacién territorial y a disminuir

el rezago catastral que actualmente el pais presenta.

La metodologia permitié simplificar la heterogeneidad del territorio en las Zonas
Homogéneas fisicas resultantes abarcando zonas con optimas caracteristicas fisicas
hasta las zonas destinadas a proteccion debido a sus diversas limitantes, sobre esta

base fisica se demostrd que aplicando el rigor estadistico descrito en la normativa



vigente para los procesos de actualizacion masiva del IGAC, ¢l método de mercado
es una herramienta solida para la determinacién del valor, ya que los valores obtenidos
representan las condiciones fisicas permitiendo valores ajustados a la realidad del
mercado, donde cada estimacion corresponde con las caracteristicas de cada

inmueble.

Adicionalmente se logra evidenciar que, aunque el instrumento de ordenamiento
territorial del municipio de Caucasia fue sancionado en 2015, un estudio actualizado,
que tenga en cuenta las diversas condiciones fisicas del territorio mejora la precision

de la metodologia aplicada porque permite la representacion de la realidad.

8.5.2. RECOMENDACIONES
Con base en el desarrollo técnicos y las dinamicas territoriales identificadas en el estudio se
le recomienda a los gestores catastrales y a las entidades territoriales hacer cumplir la
normativa vigente e implementar el proceso de conservacion catastral para contrarrestar los
procesos acelerados de crecimiento que han tenido algunos municipios del pais y las diversas

transformaciones de los suelos asociados a la expansion ganadera y minera.

Para futuros procesos de valoraciéon masiva, se sugiere mantener un monitorio constante del
observatorio inmobiliario rural del municipio depurando datos atipicos del mercado evitando
sesgos o burbujas especulativas que son comunes en municipios que presentan una cantidad
de tiempo considerable de rezago catastral y poder asegurar que los valores sigan reflejando

la dindmica inmobiliaria de los municipios.

Se recomienda que durante futuros proceso de valoraciéon masiva se implemente en la
metodologia la inclusion de una variable socioeconémica que complete en analisis fisico y

normativo estipulado por la metodologia.
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