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EZLV FROCESO DE URBANIZACIONM QUE SE HA DADO EN LA MAYORIA DE LOS
FAISES Y DE MaERa  ESPECIAL  EN AMERICA LATIMA NO HA S8IDO AJENO
BN COLOMBYA.  DEL FOIS  RURAL DE LA DECADA DE  LOS CINCUENTA
FaGAMINE AL FAIS  UREBEANO  DE LOS . NOVENMTA. La  FPROFORCION DE
HABRITAHNTES GUE VIVIAN ENM LA ZONA RURAL ERA EL  75%, HOY  ESTE -

FORCEMTAJE LD ACUMLLA LA ZOMA UREBANA.

LDURAMTE CUAREMTA ARDS ESTE FPROCESO LE DESALDIO EM LOS CAMFOS SE
U BE MadERS - COMTRALRICTIORIA FORGUE NUZSTROS INCIFIENTES MUCLEQS
UREAROE, POR AQUELLA LROGA SIMPLES VILLORIOS, NO ESTABRAN
FREFAROBDOS BN SU  PRECARIA INFRAESTRUCTURA UREANA, NI CON

LA FOSTETILIVAD DE OFRECER OCUFACION 4 L0S NUEWOS MORADORES, COMO
TarEoed B AFARATO EETATAL PUDO BRIMDAR  ALTERNMATIVAS A E&TOS

GRUFOS MIGRATORIOS .

LA aCoMODACTON FUE EXFOMTANEA, SIN  FLANIFICACION, DESORDENADA,
TRAUMATICA Y VIOLEMTA. ESTA aCUMULACION DE GENTES Y FROBLEMAS
GUMT LAl GE RESOLVIG ¥ DIO ORIGEM A LOS FAMOSNS  CINYUROMES DE

ALSERTS, TUGUIRIOSR, BARPRIOS SUeHORMelLES ETC.

Bl TIEMEQ Mo DEPOETRaDD @UE 81 RIEN ES CIERTO, ESTA NO FUE L.#A
eERG LTREAL  DE O RESOLVER B PROBLEMA, FERO 81 POR LO MENQS,
TEMEMOS  QUE RECONOCES GUE FUE. UMA REEFUESTA A LA COLOMEBIAMA  DE
EEE MOMEMTOS, POR FUCVOS FACTORES  GUE AUN HAY QUE  ESTUDIAR Y
FREDER MY, EETE FROCEED BE DESALOIO DI LUS CAMFOS AUN FERELETE
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COLOFMBETAMY DENTRE DE SU ‘ORGﬁHIZﬂCIGH Y
Ly FROGULGAGIOMN DE LA MUEVA CONSTITUCTON
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RESFUESTA A ES10 CURSA EN EL SENADD LA LEY DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL  REGYOMHES, COMARCAS. AREAS METROFOLITANAS., ASOCIACTION
DE S MUMICIFIOS AL TERMATIVAS A LAS LE 0S5  1.014 MUNICIFIOS

TEMDRAM GUE GFAR FOR ALGUNAS DE ELLAS.

Lo MISMO EXTADO Ha FORZADO A ESTE CAMEBIO FOR  INTERMEDIO DE
INSTURUMENTOUS LEGALELS  COMO ES El. CASO DE ORLIGAR A LOS MUNICIPIOS
FLAROHEACTION  0E 108 FLANES DE DLSARROLLO COMO  MORPA  SINMEQUARUN
AR ORTEHED RESURIOE Y CREDITOE Y DE ESTA MaIERA ATENDER sUS
PRSI Al s, il puaflE MR S Bial REFORZADD LOS FISCOS COM Las
ThaMUFEREMLUIAS  DEL TVA,  OTRAS I-TLJI:EINT'ES Y REMTAS. FERO el
COMPROMLEN Ve MICHD Mad alla, DE Ly QU COMUNMEMTE CREENQS, SERA
e HUHECH L Lol AT ERdADS L PELESLOADES BaSICAS COMY SnlUb,
ERUCACTOM,  YIVIVHDA Y EMPLDOs PAfRé DAR RESFUESTA A LAS  DEMAS
FAIGENCTIAS L s COMRIIDAD RECLAMA. LAS LEYES DE REFORMA A& LOS
SLSTEMAS DT YIVIFNDAL. EDUCALTONM Y SALUD SOM EL INICIO DE ESIE

Gabvartl COFIFROLT S,

VIVIENDA.

Lo WENTERe B COLOMETA FRESEHTS UHA SERIE DE CIRCUNSTANIIAS QUE
Bt IPEFEDIOE EW BUENS PARTE QUE LA ACCION  DEL  ESTADO  HNO SE
FEFLEIE BN OLOS aOPECTUHS CUALITATIVOSE Y CUANMTITATIVOS. ES  SalDO
QUE A FARTIRE DE La DFCala DE LOS SETEMTA TODOS LOS  FLANMES  DE

GOEETEGMTY  LE Mol @@InaDd o La COMSTRUCCIOM Y A LA VIVIENDA  El
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LORLE Fafsi D REACTIVADOR DE La ECONMOMIA Y LA GRaAN CAaMTERA  FARA

B BRI DED Mkl DE QRS ,  ER)OESTE

FOCal IR XCADA .

UL L ESFUERSD DED L SEETOR PURLICH Y. PRIVARO DESARROLLADE  EM
EETE APl DEMUES (Re UL S TEREMOS SERICS PROBLEMAS  EWN  EITOS

AGFERCTOS B HUEETRS VIVIEMHDS . SE ESTIMS EM 300,000 UHNIDADES &

R 17000000 Lah DE COMSTRUIR. £ CLARD G ESTE
CUADRD el S BUFER&RS, ST EXISTEN  FOLITICAS  aADECUMADRE Y
PRERMSHEHTES Akt LOS PROXIMGES 20 ARDS. EL aCTUAL GORIERRG
CORCTEHTE B GU BEFICIY Y POCA OFERATIVIDAD EM ESTE  CorEo
Pl GO L FETIURIER Lms BEETRUCTURAL « CILE TRADLCLONALPIEERTE A
ERUCARGHLAR Y Bl Fals DE LA VIVIEMDA  CREAMDO  UN pUEEVE BERTE
UMURSET DO LA Ba DEDOBER L SORFORTE GE La BUESa FOLTTICs D
VIIVEER DA B DDLU L e P LAERADA e LA LEY el DEDO19Y1 7Y COMO RUEEWS

AT L PO DT O GELL SURSTLIO ARLERTO, DIRIGLOC &l

HEAITUR QR FRETRLRE RS0,
...... GO TR TR TSP TE LS Lt Ha

GRS BRI BEOEPOE TN DE L FOLCTICA, SOLE U MM

LS TDI U FRE T CRpQr 30 ) BE Hind DY

DATERIT NG e e S Dy Pl 000 BT RSSO0

Fl e s PR R EEmERES QU DO DEMAS TRETRUMENTOS DE e POLET LGS
il PR AL DF VT TERDS FUMCTOMIN Pain LOGRAR Lo META DEL FPROGERAMS Y
EROTRELSE f e ial B00.L 00y SULUS DOHES ERTRE LOTES QoM SERVICIOS,
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EMBERIUHES DE VIVIENDA Y LA VIVIENDA DE INTEREE SOCIAL FARA
AHTENDER  DE ESTA  MANERA LA DEMAMDA QUE EXIGE UNA POBLACION COMO
A COLOMEIAMA DE 30 000.000 DE HARITANTES Y DEJANMDD EL DEFICIT

SENALADO DE 1 °000.000 INCOLUME.

COMO  ACLERTO DEL FROGRAMAXDE: LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL  VALE
Ly FEMS  SERSLAR LA FOSIKILIDAD DE FIMAMCIACIOM A TRAVES DEL
LIGTENA DE VYALOK CUSTAMTE, SISTEMA CONSOLIDADO DURANTE 20 ARG Y
SUFDRTADD PO LOY H 000.000 DE AHORRADORES DEL SECTOR FRIVADO. ES
SIN DUDA ESTA FALANCA EN DONMDE SE AFUYA EUENMA FARTE DE LA

ESTRATEGLA FUNLAPMERNTAL .

COMSECUEMTE  COM LA MISHA FOLITICA DE VIVIENDA Y EL GRAN  FPROCESO
Ul DESCERTRALIZACTON  GUE  VIVE EL PAIS, SOM  LOS MUNMICIFIOS A
THRAVES DE La AaFLICACIOM DE LAS ALTERMATIVAS QUE BRINDA LA LEY DE
VIVIEHDA ¥ REFORFA  UREAMNA2 LEY 3a. ¥ Qa. LAS  ENCARBADAS DE
LISFEMSAR Lad UNIDADES MECESARIAS PARA CADA UNA DE ELLAS. FERD ES
BLUERG  aMOTAR  GUE ESTOS PROGRAMAS ADEMAS DE DARLE AL MUNMICIFIO
FECURSOR  DEL O SISTEMA  DEL  VALOR  COSTAMTE,  REQUIEREH LA
CRGAHLZACTON ¢ GESTIOM  DE La  COMUNIDAD, CIRCUNSTANUCIAS — QUE

DEDERSH O E9TaAaR THECRY TA EM LOS PLANES DE  DESARROLLG  LOCAL.

ESTaAE R X TS TIEMEM LA MECESIDAD DE  INCLUIR  EM b.é
FLABIRACTON  OE  LO%S FPLAMES  DE DESARROLLO  MUNICIFAL  ADEFMAS  DE

R R ETeY Lt alFEas  FM NﬁTERIm UREBAMISTION Y RENTISTICA, El.
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COMPOMEM M ECOLOGICO QUE FOR 8ER DE ACTUALIDAD, ES INDISFENSAERLE
FARAG  EVITAR  QUE LOS PROFOSITOS DE VIVIENDA SEA URICADA EN  LAS
ZONAS  DE  RIFSG0  COMO  HA SIDO  TRADICIONAL EN.  ESTE TIFO DE
ABENTAMTENTOS  SUBHORMALES &uAGT EVITAR.ACRECENTAR EL RIESGO DE
FUTURDS — DESASTRES — ORIGIMADOS EM BUENA  FARTE  FOR LA
TRRESFOHSARIL DAY DEL MISMO HOMERE, O FOR LA AUTORIDAD MUNICIFAL,
QUE. FESE DE CONMOUER SUS ZONAS. DE. RIESGO: FERMITE CUALGUIER TIFO DE

ASENTAMIEHT .

ERERUIERE Lo AFLICACION DE L1088 INGTRUNMEMTODR LEGALES EM  ESTE
Casld La LEY Ja. DE 1991 PaRa EVITAR LAS TRAGEDIAT DUE EL FALS HA
MIVIDO CORO FOR ETERFLO "VILLATIMNAY EN MEDDLLIMN. EN LA QUE SE
EETHELECE WU LOE ol CoLDES LEVAMTEM Y MANTENGAM ACTUALIZADO  EL

TROEMTARIC GE A% ZORAE BN AREAS DE oALTO RIESGO.

LM Pl

S SR AN f-‘|’ LOS DECGASTRES  ORIGIMADOS  FOR LA
e TLIR eSS, COHLOFETS  WIVID Lo EWVEMTOR QUE  POR SL MAGHTTUD
SECLITERGR B wldls B S0 HaCIOMAL IDal.  FUEROMN FOPAYAM Y afdizrd.
o TR 8 00 1 1R O R W E N I T A M T A l-'-'.'ff]l“( UM POV EMEENTO TELURTCD QUE 2L 16GO EL
Pleabd s T DEL RUEND CODRTED STEMURESISTENTE. Y EL SEGUNMDD  GILUE
Bl AR TEG MO SOLAFERTE LOS CRITERIDS DE PLANEACTON REGIOMAL Y LA

CREADIOM DEL O SISTEMS  NACTOMeL  DE  FREVEMCIOM Y  ATENMCION D



DIFICIL. FaRA EL HOMBRE ADIVINAR EL  COMFORTAMIENMTO DE LOS
FEMDRENOS  NaTURALES, FPERO 8I FREVEMIR HASTA QUE LA,TECNULUGIA Y
El. CRITERIU RACIONAL DE LAS COMUNIDADES FERMITAM MITIGAR LOS

EFECTOE SIEMPRE DESEASTADORES DE ESTOS FEMNOMENOS.

SERA NECESHRIO INICIAR COM EL COMFROMISO DEL  PLAMIFICADOR, LA
AUTORIDAD Y LA MISHA  COMUNMIDAD: UMA  GRANM FPEDAGOGIA EN LA
IDENMTIFICACION Y EL MANMEJC DE LOS ASENTAMIENTOS HUHANOS Eb ZONA

D RIESGH.

FREVENIR E  IDENMTIFICAR RIESG0OS, ANALIZAR LA VULMNERARILIDAD,
ELARORAR INVENTARIOS, RESTRINGIR ZOMAS EXPANCION URBAMA Y TRATAR
A FONDO EL FPROBLEMA ECOLOGICO AFIBRIENTAL SERAM  TAREAS FAfn
ALELAMTAR,  FOR FPARTE DE  TODROS LOS FMUNICIFTIOS QUE EVITARAN  DE

EETA MaMERA Lo PERDIDA DE VIDAS HUMAMAS Y DE SUS RECURSQOS.

ERLAa FEDIDS EM QUE- ESTA FEDAGUGIA SE ESTABLESCA ESTAMOE BEGURDS
G BIOS EVITAREFQS PASAar FOR DOLOROSAS  SITUACIONES QUE. 8K

OREGIHAN BN ESTe CLAGE DE CIRCUMSTAMCIAS.

O MERESARIO REAF TRMAR QUE ESTE GRAM FROCESO DE  REORDEMAMIENTO
REGTINAL ., DESCEMTRALIZACION Y DE GESTIOM LOCAL SERA FOSIBLE SI
MUESTROS  alMIHMISTRADOKES PURLICOS TIENEN LA SUFICIENTE OGERENCIA
Faka ADELAMTAR EL PROCESO DEMTRO DE L.0S GRADOS DE EFICENCIA QUE
REChara Bl GUADRD SOCIAL AL CUAL NOS  ENFREMTAMOS  HOY  LOS

COLOPEE ) O
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MINISTERIO DE RACIEi~DA Y CREDITO PUBLICO

i@ INSTITUTO GEOGRAFICO “AGUSTIN CODAZZI”

EL AVALUO CATASTRAL EN COLOMBIA

1. MARCO LEGAL

La Ley 14 de 1983 y su Decreto Reglamentario 3496 del mismo
afio, modificaron fundamentaimente el avalGo catastral en Co-
lombia, por 1o tanto es conveniente hacer referencia sobre
los mandatos de la Lev que constituyen el marco legal y que

hoy en dia estd en vigor.

En las providencias arriba citadas se establece que el ava-
1Gdo de cada predio se debe determinar por la adicibn de los
avaldos parciales practicados independientemente para los
terrenos y para las edificaciones en &1 comprendidas. En
otro aparte expresamente se ordena que en ningun caso los

inmuebles por destinacifén hardn parte del avaldo catastral.

Asf las cosas, se estableci6 que el avalido catastral consis-
te en la determinacién del valor de los predios, obtenido
mediante investigacib6n y an§lisis estadistico del mercado
inmobiliario debiendo realizarlo para dreas geoeconlmicas;

dentro de las cualses se determine el valor unitario para los

terrenos y para las edificaciones.
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2

También se estableci6 que las autoridades catastrales deben
formar los catastros en el curso de periodos de siete afos;
inicialmente cinco afios, en todos los municipios del pafs,
es decir los avaldos deben ser masivos y su proceso debe ser
dgil para cumplir con este mandato y por dGitimo, le impuso
dinamismo a los avalios al determinar, que tanto 10s que se
formen de acuerdo con los criterios de la Ley como los res-
tantes, deben ajustarse 0 reajustarse anualmente con unas
cifras que el Gobierno Nacional establece anualmente y que
son una porcidn del indice de vivienda y del indice nacio-
nal promedio de precios al consumidor determinados por el

Departamento Administrativo Nacional de Estadfistica.

2. CONSIDERACIONES GENERALES

En estas condiciones el avalio tiene que basarse en observa-
ciones, de campo y oficina, realizadas en un lapso breve.
Hay que efectuar investigaciones muy detalladas de una mues-
tra reducida de los predios que se van a avaluar, restrin-
giendo la investigaci6n censal a unas pocas caracteristicas
f&ciles de medir o de jidentificar y que permitan de acuerdo
con las averiguaciones hechas para la muestra reproducir con
suficiente precisifén los datos de precio o venta deseados.

Se busca establecer el precio medio o normal, contemplado
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Gnicamente l1o0s terrenos y edificaciones, es decir, eliminan-
do del precio las maquinarias, Tos cultivos, los elementos
permanentes y semipermanentes tales como bosques, cafetales,

cacaotales, pastos artificiales, etc.

Los expertos dividen los principales factores que condicio-
nan el avalio de hos terrenos dedicados a actividades agro-
pecuarias en fisicos y economicos. Mentcionan conmo F¥sicos:

el microctima (1lavias, huiveddd relativa, temperatura, ld-
minosidad, vientos, heladas); las aguas; el suelo (como so-
porte y 1a erosionabilidad; como econdmicos: la distancia a
los centros de mercado y acopio, los costos de transporte;

la valorizacidén de las tierras; el-capital, la tecnologia

y disponibilidad efectiva de las tierras; las formas de

produccifn y disponibilidad de la fuerza de trabajo.

Teniendo en cucnta estos conceptos el Instituto Geogrdafico
"Agustin Codazzi", adelant6 los estudios por intermedio de
ta Diviniar de Fstadistica e Investigacidn Catastral, cuyes
resultados permitieron detevrminar las caracteristicas que
explican en un alto porcentaje el precio de la tierra en las

Z20nas rurales.

303



MINISTERIO DE HACIEiDA Y CREDITO PUBLICO
i‘%‘% INSTITUTO GEOGRAFICO “AGUSTIN CODAZZI”

3 il

De igual manera se analiz6 y estudid el precio de Ta tierra
en las zonas urbanas cuyas caracteristicas, como es obvio,

son diferentes.

Como resultado de estas investigaciones se 1legbf a la con-
clusidn que la clasificacibn de las tierras para la deter-
minacion de las zonas homogéneas fisicas rurales se obten-
drd con fundamento en las condiciones agrolbgicas, topogré-
ficas, climatolfgicas de los suelos y en su capacidad y 1i-

mitaciones de uso y manejo.

Para las zonas homogénas ffisicas urbanas se tendrén en cuen-
ta las condiciones topogrdficas y de uso, como también el

destino econfmico.

Para los fines catastrales, se entiende por zona homogénea
fisica, el espacio geogrdfico de una regifn con caracterfis-
ticas similares en cuanto a suelos, aguas, pendientes, pi-
sos t8&rmicos, vias, uso, dstino econbmico u otras variables
que permitan diferenciar estas dareas de las adyacentes, que

en algunos casos, puede ser el tamafio de los predios.
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3. AVALUQ DE LOS TERRENOS EN ZONAS RURALES

Con base en las consideraciones anteriores, para realizar el
avalio de los terrenos en las zonas rurales, se trata pues de
determinar las zonas homog&neas fisicas y para ello es nece-
sario establecer primeramente las zonas homogéneas en cuanto
a las condiciones agrondmicas, climatolfgicas, topogrdficas,
aguas superificiales, vias y usos del suelo y con apoyo de

éstas establecer las zonas fisicas que ya fueron definidas

anteriormente y, finalmente, determinar las zonas homogéneas
geoeconbmicas definidas como los espacios geogrdficos de una

regidn con caracteristicas similares en cuanto a su precio.
DETERMINACION DE ZONAS HOMOGENEAS FISICAS

Los estudios que tienen en cuenta las condiciones agrondmi-
cas y climatolbgicas y topogrdficas que contemplan la deter-
minacién de la productividad de los suelos, en Colombia y
para fines catastrales son determinados por especialistas del
Instituto Geogré&fico "Agustin Codazzi", teniendo en cuenta
los siguientes factores: condiciones agronfmicas del suelo
(textura de la capa arable y del perfil y la fertilidad del

suelo), condiciones topogrdficas (tipos y formas del relie-
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ve; el grado de pendiente)}, condiciones climatolfgicas (pisos
térmicos, zonas de vida de Holdridge y unidades climdticas).
Reuniendo estos factores se llega a la determinacifn del va-
lor potencial que indica el mayor o menor grado de producti-

vidad del suelo. Estos estudios determinan las &reas homogé-

neas de tierras.

Ademds de 1o anterior, se analizan los usos del suelo, las
aguas superificiales {(abundantes, suficientes, escasas, sin

agua); las vias (buenas, regulares, malas, sin vias, etc._

DETERMINACION DE LAS ZONAS HOMOGENEAS GEOECONOMICAS TERRENOS

RURALES

La determinacifn de las zonas homogéneas geoeconfmicas es el
proceso por el cual se establece, a partir de puntos de in-
vestigacifn econbmica dentro de las zonas homogéneas fisicas,
el valor en el mercado inmobiliario para los terrenos ubica-

dos en ellas.

Los puntos de investigacidn econdmica, son aquellos selec-
cionados dentro del drea rural del municipio para establecer
valores unitarios del terreno, mediante el andlisis de la
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informacidn directa e indirecta de precios en el mercado in-

mobiliario.
INDICADORES DEL PRECIO EN EL MERCADO INMOBILIARIO

La Ley 14 de 1983, establece que las autoridades catastrales
considerardn como indicadores del valor real de cada predio:
las hipotecas, las anticresis o, los contratos de arrenda-
miento y traslaticios de dominio, que catastralmente se de-
nominan encuesta indirecta. También se toma como fuente de
informacibn los conceptos de los peritos de las entidades
piblicas y privadas tales como: los de la Caja de Crédito
Agrario, los de los Bancos Ganadero, Cafetero, los de los
miembros de las Lonjas de Propiedad Raiz y finalmente los

de los expertos o conocedores del mercado de la propiedad
rafz en las zonas objeto de aval{io que catastralmente se

conocen como encuesta directa.
SELECCION DE LOS PUNTOS DE INVESTIGACION

Apoydndose en Tas técnicas del muestreo se define la muestra
de los terrenos o puntos de investigacidn teniendo en cuenta
el grado de homogeneidad o hetereogeneidad, la forma, el ta-

mafio de cada una de las zonas fisicas determinadas.
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Esta muegtra debe ser representativa de todos los terrenos
que deben avaluarse y debe contemplar la investigacidn en
todas y cada una de las zonas fisicas. Se ha establecido que
como minimo deben seleccionarse tres puntos de investigacidn

por zona ffisica.
DETERMINACION DEL PRECIO PARA LAS ZONAS

De los indicadores del precio el que mds frecuentemente se
estudia, por ser el mds numeroso y comin es el precio de
compra-venta de 1o0s terrenos. Generalmente se analizan ven-
tas ocurridas durante los tres Gltimos afios cuyos valores
se actualizan con base en los Tndices que para el efecto se
dispone, siendo el md&s utilizado el fndice de precios al
consumidor que determina el Departamento Nacional de Esta-

distica.

Se ha determinado que es necesario obtener minimo 10 con-
ceptos de los expertos, anteriormente descritos, para ca-
da uno de los puntos de investigacidén. Estos precios ana-
lizados conjuntamente con los de los otros indicadores, me-
diante los procesos estadisticos, permiten al Perito Avalua-
dor adoptar el precio por unidad de &rea que para la zona

rural es la hectdrea. Luego es necesario realizar unos ava-
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Tdos de prueba para predios distintos a los seleccionados co-
mo rnuestra y analizar su comportamiento y,de ser congruentes,
se adoptan definitivamente. En caso contrario, se debe ampliar
la muestra de avalios para contar con una mayor probabilidad

de certeza en la determinacidn de los avalfios.

De esta manera quedan determinadas las zonas denominadas geo-

econfmicas.

LIQUIDACION DE AVALUOS DEL TERRENO

bl proceso de determinacidn de las zonas homogéneas fisicas
Y geoeconbmicas, es asesorado y controlado por funcionarios
expertos de 1a parte central del Institute. Fundamentalmen-
te deben verificar que todos los estudios cumplan con las
normas que se hayan establecido y que garanticen la cali-

dad requerida.

Hechas estas verificaciones se aprueban los estudios y,por Ul-
timo, para cacular el avalliocatastral de los terrenocs sencilla-
mente se multiplica el valor unitario de la zona geoeconfmica en
donde esté ubicado el predio por las &reas correspondientes del te-
rreno. Si el terreno de un predio 1legare a estar ubicado en dos

0 mads zonas geoecondmicas se calcula el wvaldo en cada una de las
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zonas y se suman estos valores para determinar el avalo del

terreno.

4. DETERMINACION DEL AVALUO PARA LOS TERRENOS EN LAS

ZONAS URBANAS

E1 proceso para determinar el aval{io en las zonas urbanas es
similar al descrito para determinar el avaldo en las zonas
rurales pero,como es obvio, teniendo en cuenta las caracte-
risticas que explican el precio ya mencionadas que son: el
uso del suelo y las reglamentaciones existentes; la calidad
de las vias; la existencia de los servicios plGblicos como:
acueducto, alcantarillado, energfa, teléfono y en algunos
casos servicio de gas domiciliario; tipificaci6n o estrati-
ficacibn de las viviendas; topograffa gque fundamentalmente
contempla la facilidad o dificultad para construfr; y, otras
variables, como tamano de los lotes, densidad de las cons-

trucciones, etc,

DETERMINACION DE LAS ZONAS HOMOGENEAS FISICAS

Con ayuda de los planos aerofotogramétricos, las fotografias
aéreas, previas las visitas al campo, empleando las técnicas

de fotointerpretacidn, tal como se indicd anteriormente, se
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elaboran ‘las cartas temdticas para cada una de las variables

mencionadas.

En este caso en algunos municipios en sus oficinas de pla-
neacién, obras pidblicas, etc., existen planos con la infor-
macion requerida. Esta informacidn es verificada y actuali-

zada antes de elaborar las cartas definitivas.

Para las ciudades capitales de 1os departamentos, el Depar-
tamento Administrativo Nacional de Estadistica, realizd los
estudios denominados estratificacion socio-econfmica que sir-
ven de base para elaborar las cartas de tipificacién de las
viviendas, previa verificacifn en campo, especialmente en las
zonas limTtrofes de los estratos sociales. En donde no exis-
tan, el Jefe de Avaldos, realiza la tipificacidn de la vi-
vienda o sea la agrupacidén de estas edificaciones teniendo
en cuenta la descripcidn fisica de ellas, que mds adelante
describiremos, 0 las caracteristicas arquitectbénicas, de uso
y de servicios pilblicos. Estas cartas son de mucha utilidad
para la determinacidn de Tas tasas diferenciales que los
concejos municipales fijen para la vivienda popular, tal
como 1o establece la Ley 14 de 1983 y ademds para fijar

las tarifas de los servicios plblicos.
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Con la correcta caracterizacifn de estas variables de la ciu-
dad en estudio y de la manipulacidn adecuada de ellas, cuyo
proceso es similar al empleado para las zonas rurales, se de-
finen las zonas homogéneas fisicas consideradas como tales
porque dentro de cada una de ellas las variables anterior-
mente enumeradas son similares y en consecuencia en condi-
ciones normales de mercado se espera que el precio unitario

de los terrenos sea igual.

DETERMINACION DE LAS ZONAS HOMOGENEAS GEOECONOMICAS URBANAS

Los conceptos y definiciones y el proceso enunciado anterior-
mente para determinar las zonas geoeconfmicas rurales, son
igualmente realizados para las zonas urbanas y por 1o tan-

to, no es necesario repetirlos.

Fs conveniente anotar que para cumplir con 1o ordenado por
la Ley 14 de 1983, en el sentido de practicar los avalios
de los terrenos independientemente de las edificaciones,
es necesario investigar el precio de la mayoria de los lo-
tes que existan, especialmente de aquellos que estén ubi-

cados en las zonas céntricas de las ciudades.
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Los indicadores del mercado inmobiliario son tambi&n los mis-
mos indicadores anteriores. En este caso es una ventaja con-
tar con un nimero superior de indicadores y de expertos para
determinar los precios, lo cual conlleva a una mayor preci-

sién en la determinacidn de los valores.

Los mecanismos de control y verificacién y el proceso para
liquidar los avalios son iguales a los ya descritos, con la
diferencia que la unidad de medida para los terrenos en la

parte urbana es el M2,

5. AVALUO DE LAS EDIFICACIONES

Para cumplir con los objetivos de 1a Ley 14 de 1983, hubo
nue estudiar y modificar las tablas para describir y cali-

ficar las edificaciones.

Se partié de la participacidn porcentual de los capftulos en
el presupuesto total de las construcciones, agrupdandolos en
las caracteristicas que son fi&cilmente cuantificables. Median-
te los procesos estadisticos y, teniendo en cuenta que el ava-
1do en su aran mayoria corresponde a construcciones usadas,
se ajustaron los porcentajes ¢ pesos basados en l1o0s precios

o avaldos que fue necesario realizar.
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La hip6tesis planteada para ésto es que existe una relacifn
entre 1o0s precios de las propiedades (edificaciones) y un
juego de caracteristicas de estas propiedades. Con el ani-

lisis de regresidn se puede predecir con un grado aceptable

de precision el precio probable.

Cuando se dice que existe una relacibn, significa simplemen-
te que el valor de una o mas caracterfsticas o variables co-

nocidas implicitamente contienen informacidén de otras varia-

bles.

E1 andlisis de regresifn ayuda al experto a determinar qué
caracteristicas de las propiedades son importantes y como

afectan el avaldo.

E1l andlisis de regresibn permite al investigador establecer,
con mucha precisidn 1a relacidon entre el precio y las carac-

teristicas de Ta propiedad.

kos pardmetros de la regresidn para cada una de las caracte-
risticas incluidas en la ecuacibn, son calculados para maxi-
mizar el mejor ajuste, es decir, minimizar la suma de los

cuadrados de los errores. La regresién completa describe cd-

mo los factores afectan o explican el probable precio. Di-
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chos factores actiian conjuntamente como un todo en cada pro-
piedad para dar respuesta del precio, o sea, no se deben to-
mar individualmente. Hoy en dia contamos con el andlisis mul-
tivariado,gracias a la disponibilidad de 1os computadores,que

nos permiten optimizar estas técnicas.

Como resultado de estos estudios se obtuvieron las tablas
descriptivas que conllevan unos puntes y que son diferen-
tes para la vivienda unifamiliar, multifamiliar, para las
construcciones cuyo destino es comercial o industrial, que
representan el 99% de las edificaciones a avaluar en un

municipio.

Estas tablas tienen en cuenta como caracterfstica para ex-
plicar los avalilos Tos materiales de la estructura, de la
cubiertayde los muros, el acabado de los trabajos, los ma-

teriales y calidad de los bafios y de las cocinas y para to-

1 CHURCH, Albert M, Statistics and Computers in the Apprai-

sal Process. Department of Economics University of
New Mexico.

GUSTAFSON? Robert H, Statistics and Computers in the
Appraxsal Process. Statistical Research and Consul-
ting, Division California State Board of Equaliza-
tion.
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dos estos factores su estado de conservacidn y vetustez..

Estas tablas nos permiten describir y calificar las edifi-
caciones, obteniendo un puntaje para establecer la correla-
cién con el valor unitario. Ademds, utilizando rangos, de-

terminar la estratificacidn o tipificacidn de las viviendas.

DETERMINACION DE LOS PRECIOS UNITARIOS

Para avaluar las construcciones se ha llegado a la conclu-
sidon que cada tipo tiene su propio mercado con tendencias
y comportamientos propios, enmarcados dentro de la dindmi-
ca de cada ciudad, porlo tanto, la seleccién de la muestra
de avalios y la investigaci6én del mercado inmobiliario se

realiza y procesa independientemente.

Los indicadores e informantes son los mismos que se utili-

zan para establecer el valor de l1o0s terrenos.

Mediante el proceso estadistico, andlisis de regresidn, se
determinan las ecuaciones de las curvas que relacionan el

precio unitario con los puntajes referidos encontrando que
las construcciones que tienen puntajes superiores sus ava-

ldos unitarios, son también mayores y que las construcciones
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que tienemr puntajes iguales, es decir caracterfsticas simi-

lares y con la misma ubicacibn, sus avalios son iguales.

Mediante este proceso se establecen las ecuaciones para las

diferentes curvas de ajuste (potencial, exponencial, recta,

logaritmica, etc.) y teniendo en cuenta los estadisticos ta-
les como: desviacidn standar, coeficientes de determinacidn

y error tipico de la estimacion, se selecciona la curva que,
mejor explique los avallGos. Asi queda determinado el precio

unitario de los diferentes tipos de edificaciones para to-

dos los puntajes que se encuentren.

Este proceso, al igual que los anteriores es supervisado y
controlado por los funcionarios de la parte central del Ins-

tituto,

Finalmente, para encontrar el avaliio de las construcciones
basta multiplicar el valor unitario, teniendo en cuenta su

puntaje, por el area.

6. DOCUMENTOS RESULTANTES DE LA FORMACION

FORMACION

La formacibén catastral consiste en el conjunto de operacio-
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nes destinadas a obtener la informacidn sobre los terrenosy
edificaciones en los aspectos fisicos, juridico fiscal y eco-

némico de cada predio.

Como resultado de estas actividades catastrales se obtienen

los siguientes documentos, asfi:
Zonas urbanas

- Cartas de conjunto de l1os niicleos urbanos con su perime-
tro y nomenclatura general y demarcacidn de los perimetros

de las manzanas.

- Planchas individuales por manzanas con la identificacidn

y numeracidén de los predios y nomenclatura.

- Cartas de conjunto con delimitacibn de las zonas homogé-

neas fisicas y econfmicas.

- Cartas temdticas de uso, vias, servicios, topografia y

tipificacidn o estratificacidén de la vivienda.

- Las fichas prediales que contienen la descripcibn del

aspecto fisico, jurfdico y econémico de cada predio.
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- Indice o lista de propietarios o archivo en medio magné-
tico, con indicaci6n del nimero del documento de identi-
dad, nimero catastral, nomenclatura del inmueble, matrf-
cula inmobiliaria, puntaje y destino edificaciones, valo-
res unitarios para el terreno y edificaciones y el avalio
catastral, areas terreno y edificaciones, estrato para

las viviendas.

- Cuadros estadisticos sobre la distribucifn de la progpiedad
raiz por predios, nimero de propietarios, superficies, va-

lor y

- Los estudios del mercado inmobiliario que sirvieron de ba-

se para el avalio de los terrenos y de las edificaciones.
Zonas Rurales

- Cartas de conjunto municipal con el deslinde, 1os limites
de las veredas, de los corregimientos y de las zonas ur-
banas; los nombres locales de los accidentes geogrdficos

importantes, vfas de comunicacibn, presas, canales, etc.

- Cartas prediales, con la identificacifn y numeracién de

1os predios.

- Cartas de conjunto con delimitacién de las zonas homogé-
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neas fisicas y econbmicas.
- Cartas de clasificacibn de tierras.

- Cartas temdticas, uso, vfas, aguas superficiales y grado

de parcelacifn de los predios, y

- Las fichas prediales, los indices, cuadros estadisticos y
estudios del mercado inmobiliario con 1a misma informa-
cidn indicada para las zonas urbanas pero de los predios

rurales.
CONSERVACION

Una vez en vigencia la formacifn catastral se inicia la con-

servacidn.

Se denomina la conservacidn catastral al conjunto de opera-
ciones realizadas para mantener al dia todos los documentos
catastrales de acuerdo con los cambios que experimenta la

propiedad inmueble, para asegurar la debida conexidn entre
el Notariado, el Registro y el Catastro, para proporcionar
Ta informacidn sobre los recursos bdsicos,todo 1o cual sir-

ve para el desarrollo econdmico y social del pais.
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ACTUALIZACION

La actualizacibn de la formacibn catastral, en cambio, per-
mite renovar los datos de la formacifn catastral, mediante
la revisibn del elemento fifsico y jurfdico del catastro y
la eliminacidn, en el elemento econbmico, de las disparida-
des originadas por cambios fisicos, variaciones de uso o de
productividad, obras plblicas o condiciones locales del mer-

cado inmobiliario.
CONCLUSIONES

De 1o anterior, claramente se desprende que el Catastro de-
be cumplir con un papel dindmico al servicio del conjunto
de la sociedad, especialmente para la formulacibn de los
planes de desarrollo, su base de datos es cimiento funda-
mental para las bases de otras dependencias y agencias del
Estado. En donde ha perdido importancia fiscal, ha predomi-
nado y se ha fortalecido su cardcter jurfdico. La cartogra-
fia catastral debe ser parte integrante de los datos regis-
trales pues tiene un papel insustituible para el Registro.
Es una fuente de datos ligados al territorio (parcelas, re-

cursos naturales y econfmicos) al cual se le pueden agregar
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otros (redes de transporte, telé&fonos, hidrografia, mineria,
etc.) para tener una visi8n completa. E1 Catastro es el ni-
cleo de un sistema de informacifn territorial, que contribu-
ye a toda clase de estudios y andlisis en los que el terri-
torio o la distribucidn espacial de la informacién juegan
algin papel. E1 Catastro contribuye a poner en pié mecanis-
mos de informacidon al servicio de la administracifn piblica
y de la sociedad en general y debe ser garante de la infor-

macibn "gr&fica y atributos" de sus datos.

La eficacia de la informacidn catastral estd directamente

relacionada con el sistema registral y como auxiliar de Re-
gistro,debe tener auténtica trascendencia juridica y en un
futuro pr6éximo el mapa catastral deberia tener valor proba-

torio pleno y deberfa ser incorporado al Registro.

Los catastros se estan transformando en el mundo y han pasa-
do a tener entidad propia, se definen y justifican por el
acervo de informacidn que contienen, se les llama multifun-
zionales, polivalentes, multidisciplinarios, de uso miltiple,

se estd modernizando su equipamente con técnias nuevas de

gestidn.
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Para cumplir con estas pretenciones el Instituto Geografico
"Agustin Codazzi" adquirid los equipos necesarios para esta-
blecer el Sistema de Informacifn Catastral Georeferenciado,
que contard con la informacidn geogrdfica y la de los atri-
butos catastrales, Esperamos que a mediados del afno entran-

te (1993) estén instalados.

El sistema nos ayudard a la visualizacibn y organizacifn de
la informaci6n (ordenamiento segiin conexiones l6gicas, atri-
butos espaciales y no espaciales), combinar e integrar (jun-
tar datos de fuentes diferentes); analizar (deducir signi-

ficados de datos);pronosticar el comportamiento futuro y fi-
nalmente, examinar los datos para suministrar las respuestas
requeridad, o sea o0 que se denomina manejo, procesamiento,

andlisis, modelaci6n y despliegue de datos.
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