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ASUNTC: Respussta a ls Comision Tercers Constitueional Permanente respecto al
cueslianerio enviado sobt® |a Proposiclon da Cebale d= Contol Politico Mo, 21 en redacidn

can la aplicacian del ardetlo 49 del Plan Nasional de Desarrelio,

El Institute Geografien Agustin Codazzl {BAC) recibld por parte de 1a Comision Tercera
Constlucional de la Cdmase de Reprosentenies af cuesticnario prapuasta por los
Honorables Representantas 4 la Camara Wilmer Yair Castelfanos Hemandes ¥ Saray Elena
Robayo Bechela con radicada Mo, 3200SAF-2026-0017BT4ER en refacién con la
aplicaciin del articulo 4% de| Flan MNacianal ge Dezamradla ihpdementada madianie las
Regolkicianes 1312 de 2024 v 2057 de 2025:

En respuesia a drche solicitud, da presente comunicacén aborda al cuestionario abjeta de
la Froposicin de Debale presenladn por parte da [ Honocaties Representantes a la
CAmara: _

GENERALES

1. 3irvase explicar sl 5o realizd estudias pravios de impacte econdmice y soclal
antex da la expediclén de las Reeoluciones 1912 da 224 y 2057 de H)25. En
caco afirmative, remitklos. En ceso nagativo, explicar por que se omitleron.

El instibifo Gecardfica Agustin Codazzi -IGAC-, &n gercicia de s fancidn regulatora
pravista en ab aficuls 47 de la Ley 2284 de 2023, expidié las Resaluciones 1917 de 2024,
1939 de 2075 v 2057 de 2025 gon fundaments &n ¢l mandato sos contenido en « articulo
- 43 del Plan &acitingl de Desarollo (PNDY, el cual ardena la adopeitn de rmedodolaglas para
{8 ecfualizaciin maslva de velores catastrales rezegades.

En &ste conlexts, las rescluciones oo sustentan en andlisis techicos progins de A geslion
wMastral, onentados a deminui al rezago existenle an lus avaldos catastrales frente & |4
redlidad economica del mercado inmebilianc de cada munigipic, fundamenladas en |a
neceslded de ajustar los avalios catasirales acercandolos a unas condiclanes mes reales
del @mercado otaslonadas por afos de  desactualizacidn que pressntan  muchas
rURICipios. Por bo tania, la Imolementacian de ia metcdologla =e consldare una medida
necesaria fara subsamar las distorsiones existentes en el camponente econdmice
del catasiro, ya dug se producen distorsiones an lg realifad  econdmica dlal
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terdotla = inequidades en lm carga  trbutsna, imilandeo la capacidad  de  nversiGn
¥ la planifsaclan terrtoral 2 ks municipaos.

Ahcra bigt, & relacion con la evaluackin de impacios, =s mportanie preciser que,
canferme & b diepueets en el Decreto 1803 de 2015 "For of cual 2o modiican le direciricas
qererales g tecrica normative de qus frats ef fikilo 2 de la parte 1 o8l likro 2 def Decrado
1981 de 2015, Decrete Unice Reglamantario del Secior de Ja Prasidencia de le Repabiica.”,
I axpadicién de actos adminislralives debe atender las reglas de ttenlca normative, dented
de 'as cuales s contempla I veloracian de aspectos comi |2 wabdidad jurldica, = ambdto
de aplicaditn y cuando haya lugar, los impacios asocigdos a su imploinentadldn, como
las impticamanes para se adopoon Inetilucional, ssociadas a la eventual generacsén de
mrogaciones o a3 la necesidad de apropiasin presupuestal por parte dal Gobiemo
naclaral. En este sentido, tas resoluciones fueren expedidas en observancla de dichas
repias, atendigndo su naturaleza y aleance.

En cuanto & anallsls dal impacts econdmico y social de la normativa supadida, informarmes
que, @ pecar de no exslir formalmente wn estudio de impacto en los  MErminGs
planteedes por e cuestionsrio, & Inslitito si realizo una serie de estudios y andlisis
{&cnices y jurldicos, orientados a garantzar ka consistencla de la metrdotegla, & HEver Sus
el=clos v a manejer los posibles impactos tributarios, aun cuanda no & o nusestra
cempetencis eslablecer de  lgs  dinamleas  Existenles  cnlre avalwd  catastral
y las demgs imposlciongs fibutarias.

En partuiar, se disenaren metodologlas v «studios de colédlé hasadas en informackn de
mercaila ¥ varigbles de praduclividad, que permiten asegurar gue ks resuliades raflelen de
maneta  tazonable y  proporcional @ reatdad econdmice de  Ios  fedmionos por
Zongs homondneas.

Pata ¢ andlisis Gilerencado de valores ¥ &1 calculo del wakr por zona homogénea, se
utiiZarsn como insumes;

-  El anahsic de la produetwdad de 39 tipos ge culbvos, con nigmacion obienida da
alguncs Qremios.,

a La depuracith de Ios mas de 3k milonas de regsiros d& compra v
vonias disponibies =n & Observatorio Inmobilierio Catastred del IGAL.

« 216521 lranseccignts de |a Superitledencia de Maolarledo y Registo de los
municipies cbjeto de la melodakogla.

« 4 BT gvaliios comedciales. entre (a5 cuales se enpuentran:
a. 4 .540 avalios hancarlds
b, 330 Ayaltos puntuales del IEAG
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« 3173 datos do afertas dispanibles en el mercads, de as cuales:
a. 470 fuargn oferfes capluradas en Canpo
b. 2.¥03 ofertes disponldes &n fueniss especialzadas

Ademas, planteamos como ejemple, o estudle pilote del comportamisnta d& valor det
sielo llevado a cabo en cuamania y siele (47 municipios, que fueran piirlzedes por el
Mingteria de Agrculiura, por hacer parde da ks nicleos establecidos para la reforma
agrafa, o 105 cuales. =g aplicaron diferentes méodos de yalorackn, fakes oomo
comparation de mercada, de capralizacidn y de renfas. A par de esla apeosmacan gl
modelamients economeélricn, sm obtuvierpn 729 ofertas inmoblllanas, se ulilizaron fuentes
de valor coma 132 avallios eomerclales reslizades por e ISAL, v se gaterming una musesia
de 812 avalios de prueba, an la gl s pudo abtener una vaniackin dal vakyr ded suelo, con
base en este esudlo 2¢ puds delamminar el valor comercial del suels v calcutar un
increments prommedio e 128 4T mumcriics pilotos en mencitn.

Adicionelmente, s& adelantaron andlisis jurldicos sobve @ aplicabiided de los limites al
Impuests Predial Unficado (IPU) prewvsios en le Ley 1985 de 2019 &0 conjuntc con el
Ministerio de Hacienda y Crédite PGblko come mecanismo de mutigacken de impactos
Irbutarios, 1o que no permitld prevar ¥ antcipar gue kos porcentapas de iNCreMEenio e 1o
avaldos no se tradugsen avtiematicaments an aumanlos equivalenles en la targa tributaria
de s conmbuysntes.

£n el marco de les acciones de difusién y acompafigmiento relacionadas con & aplicacisn
del artleulo 49, sa ey a cabo la sooalizacian del documento *Consideracicnes Tributarias
frente a fa enlrada an vigeancia de la Metodologia para B Actralizacisn Maswve da Valywes
Catashalns Rezagacos en las Zonas Rurales, que pemmiten por une sola vez realizar o
alusia sliormelice ai que se refiere al artfculo 40 de la Ley 2294 de 20227, elabarads oot s
Chrecrion Generaf de Apoyo Fleeal — Subdirectidn de Fortalecimients Instituclanal del
Minislenc de Hacienda y Crédito Plblico. '

Esta aclividad se complesmentd con 12 publleamén e lps ‘Constderacknes sobre el
Impuesto Predial Unificado -IPU-" en & pédgina web del 1GAC, asl como con la entrega a
cada munlspes e lainformacidn comespondlanta & |os impactos denvades de la aplicacldn
ge eska medida, con al fin de facilitar 16 toma de daglsiones informadas en matania fscal y
calasiral,

D igual manerd, 1os astudws v andlisis refendos tambitn evaluaron los impactos positives
sbordados por fas Resaluclohes en cuestidn camo [ son las mejoras en &l recaudo de
Inmpiestc que depende de la aplleacldn de tarifas diferenciadas, derdro de los [Imiles
mINMos ¥ mMaxmos establetios por las layes menclonadas con anteroridady las
décisiones de cada Concajo Muniipal, esi comeo [os limdtes anuales al crecamenta del valor
a8 papar par ctnceplo de mpuesto predlal. Asimisma, [@ metodologia propuesta 25 un
primer pasD Nacls o catasto mulipropdsite, en tante se aprodma & Un conccimiento
mtegral de las condiclonas del mercads de tiermas rural v, an pariicular, [@ caractenzacion
de tos sistemas praductivios ¥ su inadensla sobra ef valor de |a flerra. Ademis, de brindar
la poswilidad de mejorar Las condiciones de funzkinarmtenta ded mercado mmabilara,
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Con ¢l ohetivo de reflejar de forma adecuada cada ung 98 ks astudies y andlisis llevados
8 cabo por =l 1GAC, remitlmes ¢ anexa téemco de a Resoducion 1912 de 2024 dinds sa
da cuenta de las metodologas de cdleule realizadas v da las vanables uilizades pars Hevar
a caba el procedimento de reduccién del rezago catastral,

2. JTenian conacimiento previa de que la aplicacion de la metedolegia podria

generat incramentos superiorss al 10.000%, 50.000% o Incluss 200.000% en
algunes municlpics ?

& respecto, es imporanic mencionar que 2l arllculo 49 del Plan Macional de Dotamallo
20232026 {Ley 2234 de 2023) deiinld la metodologla de estimaciéa del rezage v caloulo
di 108 INCrementos pomentuahes que teban ser apllcados 2 cada municipio clasficedo para
la dsminwcion del rezago en WS avalucs calastraies de los predios an Colombla,
especialmente an zongs donds tal mformecidn e ha side actuatizada n mds de 5, 10, 13
panclusive 3 afgs, L3 imparanca de evalat el rezpgae provisne de ias distorsiones en el
valor rea| de los predias que causa el mismao, e s afostackdn que s& produce a la equidad
trbutana y de lsg limitacienes qlee a6 causan a la capecidad de los maniclplos para [anificar
y financiar sug proyectos de desarrcdio.

Este rezaga obedece, principalments, al Incumplimiente del mendato establecids en el
articuls B da la Ly 14 de 1983, reiterade an el arifcubo 24 de la Ley 1450 dm 24011, medianis
& cual se dispuss |8 obligecidn de las avtoildades catRstrales de fonmar o actualzar los
catastroa en pericdes de cineo (5% aflns. Como consacuangia, s& ha generado una brechs
snbre Ins valores de mercadoe v lac bases gravaibles del impuesto predial. Mo cbstanl=, =t
valar comercial puede ajustarsa hasts en un 0% para su conversiun en valor catastrel.
la variacion mnte ecle Okimo y el valar vigente permite determmer ¢ porcentape de
naremenla apficable al velor det lerrens de cada predie, contribuyendo 25 a la reduccian
de| rezago catasirel En aste conlexie, se definid evaluar dicha varlachkin & partir da las
Zonas homodéneas geosconim:ias existentes, considerando variables norrmativas, flsicas
¥ economicas, de corformided con & matadalagis atcptades mediants ia Resoclucion 1312
de 2024,

Por elka, el Insttuta lania conocimienle $& que, comd resullado de 3 aphcacion de s
metodologia propussta, podrian presentarse incrementos sigrificalivas en 0E avaliog
catasirales en diversas zonas. En alqunos casas, £atas incrementos han superada & 30085,
stuacian que abedece al slte nivel de rezago catastral ecumdede €n vanos municipios,
donde los avallos no hablan sikdo acluallzadoe duranke perindos prolangados de 10, €5, 20
g ipcluso 30 afios. La matodglogla s= dlselfid precisgments para abordar estes distorsianes
y acercar los avaluos catasiales a ks valores comercieles ectuales, o que edplica la
magnifud de las Incrementos obsmrvedos. En consecuenda, fus posible para el 1GAL
prever qus &n Sscenanos de alla rezags, la metodologia de disminucidn del regaga podia
npenerar incramenlas porcentuales muy  elevados, teniendo en cuenta gue lales
pareentajes reflejan o salta requerido pera llavai el predia al valor camercial reat, tanisnds
8 cuents = (mile delarticulo 2.2.2.1.1 del Decrete 1170 de 2014, modificado por 4l
Decrelo 148 de 2020,
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De igual forma, &n &l precass d& definicion de los porcentajes da ngrements por zonag
harnegénsas Yecacondmicas, se adelantaran mesas de cancertacion con las Direciones
Temteriales, quienes parficiparen acllvermente en la evaluaddn lecnice v avalaron los
reswlados del procesc CONfONTME & SUS COMPolencas. ASi MISME, 6 remidsfon a fas
adminigiraciones mundcioales os arcicios prefiminarse comespondlentes, cob el fin de
gocadllzar o5 resuttados v recoger observaciones an o marco del procedimiento da
reduccitn ded rezago catastral.

A manada da gemplo, pars dimenslionar os incrementos demvades de la aplicesion de fa
malodologla, se Hene que, por destnacion econdmlca, & uso egropecuaro —que
represents el #1,2% det latal— presentd una varaciin parcaniual del avalio iolal del
247 % oon respecto sl afio inmediatamente arenor.

1 Jeonsideran razonabde ¥ proporcianal que ¢ una scla vigancla fiscal se
produzecan incrementcs ds 1al magnitud en los avalins carasiralas ?

Frente a la razanabilked y la proporcionalidad de los incrementas, €3 imporlants sedfalar
que el avalio catasiral es una delemninacion de caracter leneo que se establece con base
o critenos objethvos, confarme a la normetivided vigente, partcuafamente en el mano de
Iz dispuesto &n el aticlla 78 de |3 Ley 1955 de 2014 gue cres & Catastro Multipropdsits.
en cencordancia con da Lay 2284 de 2023 (Plan Naconal de Desamplo 2022-2028), que
fortalece su implesmenlachit a nivel necional, por o que las porcentajes de aumenio
arraades 4 fraves de la metodolog(a de reduesidn del rezago catastral hacan perte de todo
un #studio técnice objetive que no buscs afectar una sola vigenora fiscal, sno que desde
nuestras labores tEcnicas trafamos de acercar a la sealidad econdmica valores
desactiali=adis.

Entendemos que, aundus tos parcentajes de incremanis pueden sar elevadss, su adopritn
se considera progarelanal, 2n le medida en gue estos recenocen directarents |a realidad
decada predlo. £5 precicaments |2 comespandancia dal avelio resutante ean sy condicidn
econdmica |0 que suslenta diche proporcionalidad, ado con el propdsio de oormegi
distorsiones acteruilacdas durante varics Afas.

A manera de ajampl, ded total de 1,931 244 pradios con aplicacion oe la madida, ] 75, 7%
presents avalios Iquales o inferiores 8 354 millonas, v mes del 99% de los predios 2n 2026
se ubican por debajo de ies 3200 millones, |o que evidencia goa, pese a bs incrementas,
la esmuciura de avalins contlmom concentreda an rangos bsjes,

Se reitera que, =n matsfta Hibukara, los imiles al gredimiento deb lmpueslo  Predial
Uniicadeo estan definkdos por la Ley 1995 de 2019 v 1a Léy 44 de 1500, v que do esta
fartne bos contribuyentas pueden IMpuanar 03 Noremenlos axcesivos ded |PL, tenlendo en
cuenta que & mismo 5o astabiece 8 partir de |a palitas Ascal de cada entidad teritornial,

ASimismo, &3 imporiante safalar que, desde el punto de vista nomativi, la cencentraclan
del ajusle am une sbla vigencla no e: una decissn discrecional del IGAS, sino una
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consecuencia dicecta del mardaln egal sefalado en et aficyls 49 del Plen Macional de
Desamalls "Colombis. Porencia muadial oa (g wida",

Schre B] paricular, s recusrée que 2l aricuks 49 da o Ley 2254 de 2023 estabiecit
expresamente gue el ajuste de bs avalios calasireles rezagados e raalzaria “pod und
eola y Omca vez”, con & propdsito de comagr disteraanes acumuladas en el fiempo. En
este sanlidd, i& raZonablldad y proporcionalidad del afuste no e evalua en funcion del
porceniagpm det Incrednento, sino de 3u hnelidad, es decir, en {a necesmad de cormegir
nequidades v diskorsones Gl han persistido durarte muchas angs,
donde divarses predios en varies rogiones del pals lenlan avaldos catastrales muy por
debajo de sy valor comercial igal. De esla fooma s& pretende oeTET fa trecha entre el
avalis cetastral v el velor comerclal real del inmuebe, conforme & los parsmelros tenitcos
dal Decretg 1170 d¢ 2015, sunade a ello aclaramas nuevamente que.

»  Eirezags [dentificads es estructursl (on muches casos supenar @ una décads), o
gue implica que &l ajusle concenbra en Una vigencla efesins acemulados de varnos
afos.

+ Le medida tiere cerdcter sxcapocional y trangitonio, o pemeanente, sl como o
dispone € paragrale 2 del arttcula 49.

+ Se nan establacide limites al cracimients d=t Impuesto Predial Uinfficado {IFU) para
mutigar efectos adversos. Por ejsmplo, e Hmlte general para el [PU es del % del
monio liguidado el afo anténar, la gue peEmMmite un ajuste gradual en @ carda
rhutaria de los propietanas.

4. ;BQué acciones a4 eslan adelantande an sl 1GAC para mitigar o revaertir 125
efectos pocivas seondmices v sociales que ha producldo ata normatlva’?

Ocede  al  1GAC  s= ha implementado ung sskialegia preveniva de
riesgos para conrarmestar la materializacidn da elecios nocivos en (03 municipios okjeto de
la splicacian de ta metodologia de disminucion dal rezags contemplada en el articula 49 da
Pran Hatlonal de Desarmolio {Ley 2294 d= 2023), tanko para la vigencie 2025, coma para |a
vigEncia 124G,

En = marco da esla ectratepia =2 ha presontado a lex administraciones munic pates o5
resuftados de 1 metsdoiogia v recomendaciones para mitigar €l impacts del incremento
de bos avallos sobre = Impussty Pred:al. Concrelamente, sa ha relterado que os |Imilas al
erecimiento del iImpuesto Predlal Unificade [IPL)) esten definkdas por la Ley 1995 de 2013 y
la Ley 44 de 1990, y protegen a dos conltrlbuyentss de tnerementos excesiing del
IFU, Adamas, =& han preseniado recamendacionss respecio a les sobratasas cargadas al
ayallo catastral y &l IPU, s han resu=ho inqualudes respecto a 103 impactos de |3
metodalogia schre los impuestos de ranta v patrmonio. la clesificestn del SISBEM, la
estratifisacitn secinscondmics, entre piras dudas recurrentes relacionodas.

Eata eslratenia se ha puesto en marcha & través de la realizacion de wspacms viruales ¥
presenciales dirigidos a las administraciones de los muniaplos en k2 que 52 he Elplic-adq &
metoodaegla Askpues, ashickes de 2025 se realizarcn reunones viduakes de soclalzacidn
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dg recomendeciones de mitigacidn de impactos fiscalas con jos mumitifees an 09 gue s2
aplico la metodokgla para la vigenca 2025,

Ademas, en el mes de diciembire de 2123 se realizaron reunionas particulares o bilaterales
oon (o8 munidpics que sel ko sollcharan, para profundizar en asuntos particulares do cada
Undclea, A&l codo W0 espacio iecnico presencial de Irabajo orientado a jas smpresas que
ofreten £ servicio de operacion del software de liquidacian de impuestos en los municipios,
con ef chjetive de aclarar come s paramathizan les eyves de limites an el marea de 1a
aplicacién de la meiodologla del artlcule 49. Esle, reconeciendo la importancla gue Henen
w5las ampreses &n o buen desarmoflo del procase da lquidacidon del tribule en los
mMuiGipios,

En It qua rezpacta a la vigencie 2026, previo a ls expadician da la Resolucién 2057 de
2025, =a reglizeron lrey [3) espacios de partapackn amgllos en & mes de diciembre de
2025 uta presancial (=0 2| Saldn Rojo del Halel Tequandarma, sp Bogets] y dos viruales,
a |ox quie eran sonusdcs]des los alcakdes y secrelarias de hacicnda de todos |os municiplkrs
& K& g 52 aplicaria la metecdologla de disminuglan del rezage contempiada en &2 articus
43 del Men Nacionel de Desarrollo (Ley 2294 de 2023), pare |3 vigencia 2028.

En ol prasemtzs afin, se han desemoltada al menos diez (10) especios de soclalizackén y
capecitacidn, tenlo viluales como presencigles, . difigides a alcaldes ¥ secrsarias da
hacianda de los municipios en los que se aplicd ia melodalogla. Dos de estoa pspacins
fuercn virtreles y esluyiercn abieros g fodos los municipios del pais. mientrss que los
demas espacios 58 han reatizado por departaments, abarcando hasta of somento aguellos
Can el nomero mes ako de munic.plos chysto de 1a aplicackn de & metodakog (2 (anlre ofrps,
Sanandar, Boyacs, Magdalana, Narfio, Putumeyo v Alldntlca).

Conylene destecar tembien fa panklpacion del Instfuto en el Congreass Mecional de
Municipios comiocado por la Fedaracién Colombiana de Muncipios v resiizado en la cludad
o Cartagena en &l (mas e itarzo, an 2l cual 5e aclang alos akaldes det pais el sleance de
la melcdalagia y se peesantamp las principales recomendaclonmss da mitigacion de fmpactos
fiscalas,

Adicionalments, 2 hen llevado a coba meses lépnicas para 1as oorestlabes de
atipicidadas, donde se realizaron precesss de sonsibilidad acondmlca Gue cofisisien en
determinar |08 postbles componamiantos atlpicos de valor aplicadas & 2ade uno de los
predios que conformman |8 base prewial. En este orden de ideas slouias cases reflefan
neonsiskancias en lps bases de dates catastralss, producio de is prolongada
dmsactualizacion de esies, Sendo #slos casas menorea & los resulbados absarvados.

Aglomas, Se estd implementando una a2sirtadia de atencidn ciudadane a través de les
Cireccionss TomtoHalas del IGAC, establaciendo mecandsmos de comunicacién e
Iredocuclon son lzs sdondades municipales para brindar =l ecomparlamiento
MEecasarks. As| Mo la dispogicitn da Ly sitio web
thitpe v igac gov.coiimplementasian-aticulo-19-de-plapnacional-desarrelo-2022 -

2026}, con el ohietivo de miligas posibles impaclos sociales darvados de desinformaclén,
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£a ha relaclonads toda la informacion necesara pam entender el procedimiento efectuado
por €l Insfitute en relacior con |3 melxdologia rolateda. De lgual manera, se ha
digprasts una Caja de Hemamierdas dorvde s8 pueds encanirar matarial e difusidn
{guiones de pemfoneg, cufas radiaes y piezas pard redes socliales) parge que las
gdministracicnes [ocales Imiomen corectamente a la civdedanda. Por difime, con € g d=
evahusr impaclos y miligar bos rmeseo, durante ef disefn de | meicdolcgia sa redlizaron
reunlone: de socializacidn con  omgenizacknes eoma FEOEGAM, FEDEPAPA,
FEDEARROZ, 18 84C v gremios cafebercs v agucanares para resolver snquietudes tacnicas
y vafflcar condiciones de productividad estimadas an los modalas de capltallzacion.

& Jsz ha considerado efectusr Ik revocaterda direnta dea los  actos
admistradyos, 3¢ conformidad con la Tey 4437 de 20147

Con respecta 4 |2 revacatona direeta de los actes administ-ativos en cusstldn, 8simportanle
resallar que =t arttculn 93 de Ia Ley 1437 de 2311 sefals como causales de rewsdalonia
directa de los aclas administativas 1as siguientes:

| Cuendo sea manfiesla su oposicion & l Constiucidn Pollica o @ la Ley
i Cuanda no estén conformes oo &Finterds publics o social o atenten contra &1,
li. Cuando con alkxs st causs M agravio injustificeds auna persona.

Ecis facultad se encuenira =n catwze de (8 miema autonded sdministtaliva que lo prafiid o
en su supedd [Srarguleo ¥ opera de oflicin & a solcltud de parte

Al respectn, dehemos rosaltar que bos aclos adminisbrativas expedides en virud de la
splication del aticulo 49 de la Ley 2234 de 2023, como Iv son 1as Resolucones 1912 de
2024 v la Resolucidn 2057 de 2025 se ertten en desamdlle direcio de un maNcELD
legal ohlgatone y de esiriclo cumplimiento por parte de esle Instiuto coma k> &5 el Plan
Macienal g¢ Desarratie. Asimiema, s& emite en obserndancia de 1as labores legates o#
gestion catestral com 1as que cuenta 2l Inslijuio,

For olfo lado., el proceso de dispiniadan del rezego carasgiral se realiza conforme al nerss
pliblkae, Emendo 8n cuents [as diflciliadas presupuestales municipales gue representa una
base gravable que ne eslé acorde a la realidad economica eclual y, par la tanto, que genere
unod Tecaudes trikkdaties UTIEGHos que no permllan & avance de proyeclioc sodgles,
econamlcns, en infreestructura, #hbre otros. Asimismp, se trala ca frenar inequidades
tributarias que se encueniren reaprecentadss en la diferarda enlee ks avalios catastmales
rezagados y los velores econdmicas y comerciales realss da ks predios, par lo que, wl
reajusts en getee valores resulta necssano para reestablecer |a eqgudad entre los
cortribuyenles.

Par illimo. = mpartante resatter que ke actos administralivos &6 nrencidn son de caracter
peneral, abstracto v reglamentarlo. En este sentido, na represenlen un daflo infushficads &
un parlcular en espechic, sino gue regulan una siluecldn genérica para los predes
ubicados an AJUEllas MARICIPIos cuya acualizackin catastral no =a ha lievado & cabe en
més de 5 afos. Eslaregulacion no estd diigida r una pesana en partoular, séan
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propietanoes o pnsa&dures sina que establece una normms aplr.al:nla a lodos 05 predios
ubicados en aguellos municiyos priarizados. Es decir, ef acto se aplca 8 todos los predios
ubkackss &0 MUOCIRIOS que S& Sncusntran &n g s:tua.clnn féctica v abstracta ashablecikda
1 & acto general ¥ en el articulo 4% del PG

En consecuencia, corlomme a g narmeds por el artlculo 53 del CPRACA, asla antidad no
ayldencia la configuracidn de causal akuna pera que proceda de oficio 2 revocatodla
drogie, =sio atembends 3 quea, dichos actos administrativos fuesrcn emitidos e&n
cumplimianin de kb &stablecldn &h el adiculs 49 de la Ley 2284 de 2023, el cual, comp se
ha mencionado, busca comepgic ineguidedss ribulanas v distorsones an (o5 Svalies
catastales.

Sin pesuicio de o antedioe, la cdasdanfa pueds accadara la revisldn y controverdi ¢l avalio
Catastral 2 travhs da| procadimiantd establecido por medlo da s Ley 1995 de 2045 v [a
Resolbcidn 1040 de 2023, medificeda por [2 Resclucion 746 de 2024, seqgiin los arleufas
4,74, %4 7.5 del Caplhie 7, Avaluos Catastrales, los cuales dispanen o siguienbe;

Ley 1865 de 2019: “Articufe 4°. Revision de fos avaldos calasirafes. Los propfetanias
Feseedores a Gz anlidades can fnciores relacionadess con (& tewra padrdn preseninr
para  eafactos  caiastrafes, en  cualgofer momentd, solcfivd oo pewision
catasiral, chando considere qua o valor no ¢ Afsta & M3 . caraciaristcas y
candicfanes del predic, perd oo deberdn precentar fas pryebas que fuslifguen so
soficiivd. |8 suforidsd carasiral deteed rasaivar gicha saliciud deaies de los s (05) meses
Siquizries B A radicacion.

Paraqgrafg 1% La revisidnt ool avalid no modificard los calendsros lnibutarios municipales
A Ghsirifaras v antrard en vigencie el 1° de enero def affc sigiende &n gre gusdd an frome af
aclo adminiskrafivo que ardend su anafacidn.

Pardgrafo 2% Los confrbuyentes podrdr soficiter fa devolucidn 0 compensaclkin ds Ios
saldos & fBror crginadas en pegos &n excesn o oo 0 i debido, denfra d2 log cince (5
aflox sigiiantes al vencimignio del ffazo 8 pager o af omanks de sw pego " Hegrill as fuara
de taxto.

Resofuckin M0 de 2023: “ARTICULD 7.1. ACTUALDZACION MASIVA DE LOS
AVALUOS CATASTRALES REFAGADOS. (. ) Pardgrafo 2°. |._ ) Una vez resfizado of
giusie automaticr oe fog Bvaluos cataskraies, fos [nfarespdos podrén prasentar ona
solichivd de revisidn sf consideran gue of avalile ajpsrada excede ef velar comerclal
el pradio o no esté acorde can fa realidad fisica. E48 proceso se regird de scuardo
con o eslablaciie en /s prezenle Resofucidn nomero pera ashe §po s frarodes
CAinLiraimy, =

“ARTICULO 4.7.4. REVISION DEL AVALUND CATASTRAL. Ef Interesado y'o las
eriivades piicas con Mvcionas de administracion oe Nerge podran sabcilar 3 revision
fel avalld catesiral def predin de interds &N cuslqoer Momenla, & partic del die sigofente
4 fg fecha da la Resolucidn Admero fgue insciba of predic o def acto gue laya
modificedo ef avalca en ef Catasing. E5ia sofcitud pleeds reslizarse indepandienternents
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s nraces-:r catestral por &f que == hayae -u'e]'em‘rmadﬂ &f -avaNio E FEWsar, Esta revisfdn
lambien podrd adelgniarse de mancra oficioss.

EAN lg solicitud de revisidn, of fRteresado o la enlidad daberd indicar (2 o las vigenclas
sohre fas ciales Race 13 palicion ¥ las proebas presaniadas deben corresponder
especHicaments a dichas wigenclss. Loz avalies resultantes def ranafte da e sclicdud de
revision lendrdn la woencis flscal que se digie en & afo adnunisiralive en firme,
CONFESpOMdients a las Woencas objefo de ia soliciind. En aquelos casos en que 8f solicitsme
o gl 1a Wigencle de fa eviside, se entenderd que lo sohcitud versa sobre gl afid de
presertacidn de 1A misma

£l geslor catasiral dabera gargmbizar, an fa rewsidn del avalle, f@ vanficackin ¥ auste
carespondents de la informacidn oe fas companentas Nateo, Juridies ¥ scandruce, &R ks
cuales soportard Ia oecision.

ARTICULD 4.7.5. PROCECIMIENTS PARA SCLICITAR LA REVISION DEL AVALDD
CATASTRAL La revigitn del avairg cataziral 88 poord adalantar ce manerg offcioss ©
a8 soficilud de parte ante & gestor calastral compesrente, en concordancia oo i indicade
arl & arffeuio £ de fa Leay 1895 de 2078, o lanorma que fo modifigue, adicione a dercgue, Ef
Pazo maxinmg pers reseiver de fando e soicifud ce residn e gualto o5 de es (3] meses
contadas 8 parir de fa redicacion de fa pelicior.

El praceditignty se adefaniarsé conforme a fas reglas gensrales de Ja achracuih
garminiztrabive canfemolades en fa Ley 1437 oo 2041, sin peduicks 08 Ies previsiones
Especiales que se definen & comrliEcitn.

1  Soplicitud. Er as casos an ue ia rewsion de aValld Se realice por seliciied oe perte,
ol interessdo deberd radicar ja salcitud anfe &Ff gestar caigstral & raves 0e 1os
canales virmpaies o fsicos oispuesios para eflo.

Fr fg saficttud g8 ravigidn, = soficflanta deberd indicar fg o (28 vigencias sobre las cugies
haoa la paticldn, ¥ las prrebas deben correspondat a oiahes vigenelas,

Loz gualicg resuitantes el framite de g sofctud de mevision lemdrr fa wgencla cafastral
que e ipdigu® én & acle administraiive en frme, comespondianias a les Wigeheles objels
de g aahsibe,

s sofciud de revigidn pogré acompabiarse de fz28 priehas que 8 coriderio 4o
sofichanie, fundsmenien as inconformidades franie af avallo, fales coms planos,
fatografias, cenificeciones de awtordades adqinistrativas, ortofstograffas, asrofofografias,
avaliln: comerciales, esorurgs pabficas d oiros doCUMERoas Que Sivan d& SUskig,

Le priels documental =eflateda en Bf presenfe aifoulky a5 sinyemente enuacalive. En fal
seniido, &n Aingdn case el gestor catasfral podrd restinglr 1@ fiberted orobatoria déf
soficianic exigiente S0 una © algunos de lafes medies de proeba como requisdo o
procedibfidad para reahzar g sotertd.
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2 Peticitn incomplela y desislimisnio thelto oe lz solieftyd. Denl oe los diez (16}
a2z hobiles sguienies a fg radicacion, ¥ conforme Son Ja indicado en ef arficuio 17
de f& Ley 1437 oe 2011, o gealar cefestral verificerd que ef solciante haya
presenleds iz soliciind cin (05 elemenics Jé Lelo minmos, gue permiten estebiecer
fa necesidan de fa rewisicn.

o SO resUTedd de 1 reuTsEn g A soliciitid sa ciatarina gus I documentaciin ananada
&zfd ncomplela o que ef solicitente debe presaniar ACBraciVIES NECESENAS para conlitiay
con el irdrmifa, fog Wrmings pera resolver of asuntp sa spspenderan. Ef gesior cafasival
requertrd af sohcitande deniivr dal ptsmic plaze de diez (10} dlas hdbides, parg que 2n vn
percda mavime db un 1) mes, promogable hasta por wn plaZe agual, se alfegue la
RMaMMacHEn v dotuiteniacidn necesarie wo realice las acigracicnas corespondientes. tUna
WEZ &l palitiiniane: apants la inforrmacikin requends, se reactvard af Brmino psra rasclver Is
pelick. _ )

Vencido ef plazo estabfecidy &0 asle numseral sin que ef peliconena hays cumplide &f
requenmmnio, & gasfor calastrel decretard o desisiimisnie v el archive de 1A oodomrd
iediante acls adminisirelive motivada, que s8 notificard en jos {Brminos de fa Ley 1437 da
2011, Coptry esle acto dricamente procede rourso de repasicidn, S penuicl oa gua fa
fespeciiva soichnd pueds ser nusramanta presenlade con ef feno de log requisitos. .

3. Defenminaciin de fa necesidad de wislts. Cuando ce adaiante fa revision de
avallo da marlera oficioss o wia ver haya finalizado of plaza de dlez [10) dias
Adbitez oz qie trata ef numers! americr, af gestor catastral dHaminard la necesidad
O e ole raaiizey e visite &l predio obelo dei frémite. [}

4, Declsfdn. & gestor catasiral resoiqerg ce fonde 18 sofeiind ge revizidn del avails
calesirel 5 cxceder los fras (5] meses sigidentes a le radicecidn de 13 soficiud o
fricia del TArIte de manere oficiosa, mediante anto administralivo mobivade, of cual
S8rd naifcedo & solicitards en jos wErminoes de s Loy 1437 da 2641,

3. Recursos. Conta of poie admibfstelive que rmsuehe fa  frewsds  dey
Svaiin procedan s recursos da reposiclén ¢ gpelacitn, los cuales deberds
NiErponerss por escrito, &n los imminos del arifcle 74 v ziguisntes e 18 Ley 1457
gde 2071 o de fa narma gue jos modifigue, adiclone o demgue,

Fardgrafo. En loz cazas en que se deben realirer midaciones o ef aspecio fsico yio
jurfdico, asfas za resolverdn do offcho o & peliclin de pade. en el tirming estebicido en al
mesenie arficiic pare tramitar la mpisidn dof avelun, sin dar splicecidn & 1o egteblecido an
&l articelo d,.5 2, " Megrilles fuera de texlo

Catnams claro existe un procediveents establecido normativamenis pars gue cada
prapiclano o poseador pueds soliciar fa reviside dal avalio catastral de su predio al gesior
cAlasiral detertminado Far@ SU municipio, imchiidos aquelos inmuebles gue se& shcusntren
dentro de as famas Hamogeheas Seoecontmicas objeta da la dlzminucién dal rezago a
braves de [a Rasalusioh 2067 de 2025.
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ESPECIFICAS - METODOLOGIA ¥ DECISIONES TECNICAS

%

Sirvasa explicar detalladamanta la metodologia adoptada én la Resoclucidn
1712 de 2024, Indlcando:

Variables utillzadas

Fuentes de infannacion

Margen da error det modalo

Mivel de precision asparado

En o malve a la metodologla implemeniada para  deletminat e rezagos
catastrales, la Resolucidin 1912 de 2024, contetnpla coalrs (4) decumentos técmcos que
ampllan la metodologia establedda para 8 Implementacion ds aniculs 49 (Anexa Tacnico
Resalugien 1912 de 2024 pdft, incorperande todos los detalles beoniess de 1o realizado.
Los docamentos que relalan y detallan 2 estudio realizads patd |a desmdmician del rezago
som los siguienies:

L

Documents oncaptaal y mefodologico (2024 1230 _Crocumenta Conceplual i
Metpdotogica wd pdf), cya  lectura  permile  artictlar res  documentos
complemartarnos.

Modelg de capitalzacien de renta rural (20250826 _Capilalizacion _Art 43_Y5.pdf,

Modalos estadisteos (21251220 _Modelos_Esladisticas A4S pdl)

Cékulo del indice de incrementas (20251230__Calcwo def indics.pdf). Esfe Gftimo
describe s metodologla srapleada para celcukar el itdice bliizado en la reduccion
del rezegode los predios nrales en  ios  eimeras48  municipios,
denomunada Memoria de catculo de ifi¢ramenios.

Asirnismn, ks erliculas 3 v 4 de ks Resolucién 1912 de 2024 disponan:

“ARTICULS 3 Mefodologis para oefinle &f afusie de ios vafores calasirales
ruraies. El aiuste oo fog valores calasirales se dalerminard e fa sieme maners:

1.

Sm asfimard o valor comeeiad a2 fos terrenos, por hectdrea y mediante s mefodos
cantempliados en ef Anesc Técnkeo, a parfir def analizis miegreds de 1a inforrmacion
cisparrble.

Con base en ls asfimacion del valor comercisl, 5¢ esfablecerd & alUsie, Que
consshird en pormenfamrs de avmento difererciadios por Zonas Homogeness
gooecandmcas, con of ohjaiive de reducr ef rezege

En algunos cpsos, Be podrdn mantener oz valores catastrales existanies can base
£n la5 estimgcionas realizedas, en conoordancia con 108 aljelivas conlemoce en &
articato 49 da la Ley 2294 de 2023,

. Al valar comercial regultarie se aplcard ur parcenisis que establezea ef gesfor

catasiral pars cidener fas valoves cafasirafes, Sotsderando gue en Ringur G553
podrd ser infanior & F09% o superar of valor de eafd.

GCada gestor catastrel decigird =i giusta kcamente ef valor del karreno o & Incivya
el valor dit fas consimiccipmes on of gusie awlomialico, Shetgpre ¥ cuanda cuamlern
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covt informacion sificienie oe acuardo cofl 18 dinarics oe cade Mmoo y resoatern
& marco {&caicg y jurfdico vigents.

ARTICULC 4. Estimacién ded vaior comerclsl. ET vaior comercial s& esimars eon base
BN [0S siqutenles learamenios, oz cusles se detallan en el Anexe Tdonke,

1. La aplivackin de modelaz esiadisticos, wiifzands lg informacion disponible en 0
Dbzervelonos inmabifarios Catastaies ¥ en ofras fusntes de informacidn, tanie
plblicas conp privades.,

L& finearmientos del mefedo comparaiivo o oe marcady.

Loz Ineainiamos e mdtodn de capifalizacion de ingresns o de ranks.

Con base &t of andusis o fos reswiiados de los méledas preylamente mencfonados
vio modelos erledist'oos, a& delamingrd un valor por hectdrea represenitativo de fo
respectiva Zona howmopénea geoaconditics, en concordancia con fa defmicidn de
vador cormercia fndicads et log considerandos de 25/ resoileldn,

Eal ol

En resumen, se hase en A eslimacidn del valor comarcial de [os ferrenos por hadldres,
utilcando metodas camo &l anallsls de merceda v [a capial@acidn ge [Horesos, donde 3e
eslabdecan porcantales de abmento diferenciados por zomas RAMGYENEEs QECECONAMICAS,
con el dhjelive de reducir el rezago Podr (Mg, fas  vanables  ulilizacdes
incluyen caracter(sticas fisicas v nomatives de los termanos, asl como dalos de
transacciones inmobtibarias y andilsis de costos de produccian.

A ravée de los doctmentos adjuntado: ¥y de la normaliva relecionada es clara la
raeindoiagia adoptada poe ol Instiluto, la cual deben acoger, lambien, los demas geslares
catasirales para realizar la risduceitn de rezago de avallos eatastrales en virtud del artlzuln
45 e la Ley 2234 de 2022,

¥. ipor qus [a metodologia sa basd en estimaclones agregadas por ronas
homogéneas gececondmicas y no  en  verificaciones  prediales
Individuabzedas?

Le metotalagla s= basa enle estimacidn del Incraments de |as zonas homeopeness
genecondricas debuio o B naturaleza del precess  d9 gjuste masivo de  valodes
catastrales, tal como |6 axpemsa =l griiculo 49 del PND qua buses comegir el rezago de
manera ficlente, efecliva ¥ 2 gran escela,

Las zonas homogenseas & las cuales se les defnieron los valoeas para 8 aplicacan del
articule 49 & raves de |1a Resaslucsda 2057 de 2025, cxresponden a les vigantes denfro de
los estudios de larmadsn o actuaizecion catastral d& cada fmunicipio, Estes zonas ne se
modificaran, nl && readlzarcn sstudios nuevos para detimitafas, ya gue como se infomo &n
puntos arderiores la disminucidn de rezege no coresponde a un poceso de b gestidn
cataglral. nf de actualizacitn o conservaclin catestral, por lo que no s positle |a
rmediicacion de ks astudos ygentes porf mUnicdpio. Por lo anterdor, fueron (omagas zones
definidas de acuendo con ef procedimlente vigente & [a fecha.
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£in embemo, segan ef anexs mettdsdgon que s& definic en et punto € -podemos defnir
conceptuaimente cue 5= enfisnds par 2onas oenMogeneas para <88 [ocess e racueeita
dal rezano: ' - -

1. Zomg Homogenga, Espacios geagraficos con camacter/sticas simileres en Guanla a
yariables flsicas ¢ acONOMmIcas.

2. Zonas Homegépees Fisicas (ZHF): Espacion geograficos con gargstoristizas
sinilares en cdanto a vias, lopografla, serados puklicos, uss achuel del suslo,
hoerma de uso del suelo, lipificacion de las consirutciones o sdificackones, areas
heiogéneas de tierra, &ccests agues para la preduccion agropecuarls o ofras
variables guc permitan dferenciar estas 4reas de las adyacantes.,

3. Zonas Homogsneas Seoecondmicas (ZHG): Espacivs geograficos delermnados
con valores unltarios simllares en cuanto 8 su precie, segin las condiciones del
mercade mmobibiso.

A nivel nral 1as ZHF historicarnente han denldo en crenia las siguiantes variables:

+  MNormatividad de uso oel sueln de acuerda con él nstrumentds de ordenamisnbe
termterkal vigente, E5T, POT o PBOT y normas de mayor [erarngufa.

a  freas Homogéneas de Tiems Esta vapablie esd daefinida como especios da @
guperficie berraskee que clasfican el suela rural de acuero cah sUL aphtud agrofénica,
basados BN sus propkedades fiscas, guimicas, chmeloldgicas y topagiaflcas. Las
AHT son elaboredas a partit da una matodologia de carackarizamdn de tizmas para
calasiro, claciicindoles segun sus caracterisicas o cuslidades siméares cn
cuanto a unidedes diméticas, miigve, material lcogico o depdsitos superficiales y
de auelos, que expresan fa capacklad praductiva de les tiemes.

= Les Actual del Suelo: buges caracterzar ta actividad que se desarmlle 9n un
delerrinado espacio geagrafico y a s0 vez, @ lipo 4e consinicoiones mxpshEe,
lrfoimacién que se caplura al mamento de la elaboracion del estudla de 2onas
Fomogerras fsicas.

= DizpeniniFdesd da Aguas: angliza @ exislzncia de fushtas de aguas superficiplas ¥
sul clasificacidn, eon 2l fin de zonificar los cspacios geodraficod, de acuerds con |3
poeibiided de su aproyechamients pars el use actual gue se 44 al suels.

« Influencia de Vles, se dehrmuna mediante ¢ reconccimienio y elaslficaclén de las
viag spoysdos en la informacics de loa mstrurmentos de ordenamienta del territara,
artofolos, imagenss saleltales, entre otras flenles. asi oomo |4 demBrcacian ¥
categarzackm de cada wna ¥ sus 2onas de influencia. Para la dasilkeaclon de esta
varlzble, se considersn |as wvias como medio da aoceso Y recurso de gran
impartancia, pere la explotaclén agropecuaria en bs pradgs del sestar sircundante.

~enienda en cuanta 1o anlerior, la aplicacian da venficaciones prediates ind vidualizadas no
23 viahle pn oste contexto, lante por sy naluraleza jurfdice como por su altancs operative,
¥ S& TEREMVA parg proceses 4o aclualizacion catastral o para (3 revieldn 42 casos puniusles
an o marco de los prooesas da conservacion calasiral Al LEIlZar Zonas homogeneas, se
parmite Jb anélisks mas amplio v representalive de las cotdhcianes del mercede en Cada
Afea, use & nfluencia o= vias, facililancy 12 esiimacsin de vafores comerclales y su
corUmisitn 8 valies catestrales. Exto tamblén permita une implementaclon mas agil v
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Mmenos coslsa del process dee aclualizacidn tal come lo reflejan ks documentos arexadns
e el punto antarior.

8. (coartos predies fusreon oblslo de verificacién fisica previa ‘antes da Ia
apHeacian de la metodologia? ;

Al respecto €5 necesanio pracsar que & attiado 49 de la Ley 2284 da 2023 sstpblecs b
disminucin ded reragn desde un enfedpia general, por lo cusal su andlisis ¥ epllsacidn se
realiza de manera masia. En eontacusncig, no se adelantan evaluacionas individuales
predio o predle, vaqua (4 metodologla no exlge |a verlleacitn parfieslar de cade caso, sing
que 5& fndamanta ah el andlisis de zonas homogéneas goecaconsmicas (FHGSY come
unidad minine de syeluacidn. Esto responde & que 1a reducsion det rezeoce ne constituye
un proceso de actuslizacldn catashal, sivg un mecanismo de ajus!s gus busca aproximar
los avalios a le realldag scopdmets de amplias zonas del pals, cuyos valares oo han sido
actualizados duranls pancdos prolongados, en elgenos casoes supediorms a 5, 19, 20 0
inchisa 20 afos,

Desde ung parspacliva léenica v estadisfica, la deterrinacian dat parsemtaje de incremento
par zona s& dasarrofla mediante un proceso de madelsclén maslva, estruciuredo en variae
fases. En primer lugar, s& estima el valor comarcial Lhitario represenialvo per hsctaresa en
cada ZHG .p parlr de la inteqracion de tres enfoques valustorios complementarlas: 1) gt
metada de capitaizecion de rentas o ingresos, qus cakeua el valor del srelo en funcion fe
sU capecidad productiva (utlidad beula derveds de rendimients, precios v oostos),
capilalizada o una faaa 18cnica de referencia (7,3% pama (A vigencta 202411 &1 matodo
somparstvd o de mercade, basado en al andlisis masivo de ofertas v ensascionms
efectivas provenienies del Dbservalone Inmobiliaric Catastral {OIC); y i) Ia medelacién
eatadlslica y #conometrica, mediante 1a impementacion de algotitmos de aprendizaje
auiomatice (coimo Random Foresf © redes neuronales), que pemmitan estimar vakes
comerciales a partir de vanables explicatlves fisicas, nommatives, de accesiblidad v de
&nlomo

En una sagunda faze, el valor comerclal eslimade as fransformada en Yalor catastral 1&cnign
mafante |8 aplicacion de coeficientas de ralEoldn definidos en |a nomatha vigente
(Resolucidn 1040 de 2027}, garantizando que el avalio resuliante se ubique dentro det
rango del 60% al 100% Jdel vaky comercial, Para efectos de |4 aplicacian del ardiculo 49, e:
adopia ganeralmente & limite mienor del 60%, con el fin de mantener oriterios de prudencka
tecnica y prograsividad en el ajuate.

Feosteramens, a nval de cads predio dentro de la 2ZHG, =& calcida la vanacién porcenbual
entre el nuevo valar catasira| (&cnico ¥ o avello vigente réqistrads en le bese catasial.
Estas vanacknes indiyiduakes son agregadas a nivel 2onal medlacts 2| uso de estadisticos
dg tendencia central, como la media o la mschara, con el fin de obtener un ndice de
intramenty representative para {8 ZHG, reducrancgo 8 mAvencia de valores atipicos y
garanizands o estatiiidad del resultedo.
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Fimalmente, el porcentzje de incremeric definkdo pera cade xona homogénsa
ganscondmica sg aplca de manera avtomatica sobre el avakio catastral vigente de los
predlas qua g sohfarman, genarancdo &l avaldn definilive &n & mares del aniculs 49, Exte
procedimierls se sopdta en el uso intenaive de informacién previemente validada, |8
integracen de mditiples fuertes de datcs del mercado inmokiliano, vanables terfloriales ¥y,
en el casa rurd, faclores asociados & 1a productivided del susls, o gue permite gatantzar
b gjersgla Benicamenls robusta, consistente y replicable a escala nacional.

Durante |3 vigencia anterior sa realizaron exerclelos de prebquadacion con €l fin de identficar
posibles novedades vy velarcs abfpicas, fadalesends asl (8 calldad v consdstencia gel
pracasy. Estos resullades Tusron oblels de verificacsn onica por parte de las Direcciones
Terrtorizies, quienes |levaron a cabo su respeciiva validacidn en el marco de sus
competancias, Parg @ fresente vigenso, s= sfectd un badence ¥ ajuste de dichas
predlguidacones, previe a su remisidn 8 las entidades territorakes, con e propdsilo de
gareniizer mayor solidez an 0% ssullados y caherancsa en 1a informacidn sumindstrada.

9. ;Q@ué mecanizmos de yvalikacion se Implementaron para evitar distorslones an
predios con caractenislicas pardculares deatro da una mlsma zena?

La metacologla immementada por el Instifate valide (@ mirmaciin a Iravés de la definicion
fe ZoMEs NOMEFENEAsE QEOSCONGMiICAS, donde se comslderan caracleristicas flsices,
acondmilcas v normatvas que permitan edrapar predios con condiciones smileres. Lo
antericr. Byuds & miirm2ar distersienes €n |3 esimacion de valares catesirales.

Belamis , gl Insfilutp Geografleo Agustin Codazzi aclda como canlng de relerencla iehica y
ectzatinica que compila, depure, estandariza v anallza infomeacon pravenieme de oferies
Inmebiliaras, Irensaccicnes rsgisiredas ante 1a Supefiniendencia de Motariado y Regiskna,
avallos comerciales de enlidades fwanceras, costos de construcsién, infahmacids de
servicins plblicos, licencias urbanisiigas ¥ demas reqisros administrativos, que permiten
realzar un anghys mas estandarzada de 165 valores y preciog 4 s predios

Adlcaphaiments, para el ambito rurel. se imedran fuentes como (@5 Evaluaciones
Agrapecuanas [EVYA), e Sistema de Infarmacidn de Pyechye del Sector Agropecusno
(5IPSA). Infarmmackn de 1B Unidad de Flenilicecion Rural Agrepecuana (UPFA) deal
Ministarly da Agricultura zobre aptiud del suelo v costos v randimentos de cultivos
recoplagos £n arliculacion con gramigs del sector sgropecuario. Esta infommaclon =8
aspacializa y armoniza con capas peogrdflcas commo Areas Homogeneas de Tiems (AHT),
Zonas Homogéneas Flisices [ZHF], tadis walts y demds varaiies termonialas,

Con base en inda este nfrmesinychure da datos ¥ en & croce 4e informaddn Je Huarsas
fusntes desde el sector publico ¥ privade &5 pesible aplicar tonicas de e;ﬁ_rnaci:br'l masia
qua, desde £ punio de vista operalive, prescEndan de visitas prediales individuales

Ademas, es pasibie diferenciar entre [os modeles emplsados enire sualg urbano y rural;
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=  Zuelo urbeno. 58 emplean modelos estadislicos ¥ economddricos gua asliman &l
valor comercial a partir de verlables explicalivas  come  ubicacion, &rea,
caracierkshicas fisicas, dispontdded de sarvicts, entome ¥ compertamients del
meErcate. . . .

Sk ural, peede aplicarse & metodo de caplabixacion de rentgs, estimando el
walor del tarrano B pacir de s capacidad productiva, mediante & cdlcule de la
whlidad bruta por Neckires (rendimiento por precio MEenos Castos) v sU poslerior
capitalizacidn can sha tasa léonice, ke cual penmite aproximar & valor comercal dai
predio sin inspetewtn diracta,

De iqual forma, es posible delimitar Zonas Homagsneas Gepesondmicas [(ZHG) medianta
B axirapolacidn de informacidn de nuepapdd espedalizeda en las ZHF exisient2s, par o que
et poslble contrastar fahmacion que pakmita generar eslos porcentejes de forma alfeclva,
sifi neceskiad de vakdeciones gdicionsles o de visitas presenciales por predlo.

10, Jedmen axpliea &l IGAC que prédios con condiclones produclivas diferentes
dentre de una misma zona hayan raclhldo Incramenlas similares?

Lo incrermantas Sanilares en predios con condicones produclivas  diferentes puede
ENCONTer su erplicackin debido a que 3 metcdolodia de estfmacién de valores
comerciales encuenira su fundamento en promedses y caracierslicas generales e i@ zona
homogenea gececondrmca. Esto slonlfica que, asungue existan diferencias en las
condiclanes priductivas de los predios, la metodolopgia busca reflajgr un valos
rapresentabivo pare ke 2003 en su conjunto, o que puede resultar &n Ihcfermnenmos simitares
parg predios gque, & mivel individual, podifan ener caracleristicas distintas, pero gque
encuentran un misma nivel de valor segin el cnuce de infomrmacidn con la cuenla el fnstilulo,

ESPECIFICAS -PORCENTAJES Y EJECUCIAN {REBOLUCYON 2057 DE 2025)

11. Sirvase explicar cudl fue & ctitarie técniczo pare fijar Incrementos gue e
algunos mMuniciplos superan sl 300 000%.

Los incrementss GOEervados, HNCKS0 N casos cue superan 2 300 000%, na respandan a
una decision discrecional sinG a la corraction de sivacianes extrenas de rezedo catastal.
En estos casas, kos avalios viganies érah éxbemadamente bajos —en oeasiopms
desactualizados durante varigs decadas © con inconsistencias an su registro—, ke gue
genera gque, al splicer una metodologfa técnkes basada en valores comercizles
rapresertalves por Znas homogéneas geoecondmicas (ZHG), g varadon porcentual
rezute significativamente slta.

El cnterio béenilco utlizado ca Jundamenta on un proceso de modalactdn masiva qua 2stima
o valer comwasial del sualo @ pertt de mutbplkes fuentes {mercads inmobilianc,
preduct|dad, variahles fisicas ¥ normativas) y au posterion conversioh 3 valor catastral
dentro d& 105 rangos definldos por la normativa vigente. La variacdn s calalds come la
diferencia entre &1 avalio resytante ¥ al avalo vigente; zortanko, cuando el valor inecigl 95
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muy bajo, cualquier ajusie acia vaketes mas cercanas a [a realldad econdmica geneta
Ineremeantos porceniualss elevadas.

En este senlido, es importante precisar que estos pocertajes no reflejan un aumento
despraporcicnado del valor real del predic, sino l& magnitud del rezage acumulado que 32
estd corrigienda medants & aplicacidn del artlouls 49, cuys objstive &5 precisaments
apropimar [og avaldos a condiciones mes acordes con la reslidad del temitoric.

For ejemplo, e porcentaje mas ato aplicedo en el pals s ha reglatrado en Bkgunos
municlpos donde los Incremenlos hean superado e 300%. Con el objetivo de explicar
ecnicamehte ol caleula de las poreantajes de ncraments v la matodatogia axplicada linsas
arslba, procederemos 8 exponss und de ks siguisntes casos

Departamento META
SAM CARLOS DE
Municipio GUARDA
Fecha oe Ia (ifima actuallzaclon calast=l 2002
i Afios de desactualizacisn . 23
= o Zona Hagecontmica | 6
Valor catastral vigente 2025 por heclirea I 5 4.270,57
Valor commreial definido para la zona por
hectarea £ 3.000.000,00
Valar catasiral definida para la zona por ¥
hectarea 60% $ 1.600.000,00
Incremento del valor del terreno §1.795.729.43 |
e Porcentaje 42.04894% |

Come =& evldenoa en el caso expuesiz los alies porcchiajts d& Merawala princpaiments
chedecen a que los valores de terenas vigentas an 12 base catasiral para &) afo 2025 en
SU gran mayoria proviehan e proceses de adualizeciones muy ankiguas, por ko que sl valor
de tormeno con el gue se calculaban los avalios catasiales ere muy bakr con respecto al
que fdabe oerrespander en la actuslided después de 23 afies de e Jlima actualizaclin
catastraf.

Para este caso 5o anpenlrd un yalor de cuatro mil doscientos setente pesos (H4.270) por
Fectarer, el cual a lodas ‘ucss &2 un valor Incongruente pama la realided sconomica def pais
al afo 2026, Despuds de la myashgacion economics <& definid que pare esta zona o valgr
comercial era de trea millenas te pesas (53.000.000) por hectares. Sobre esie ultima valor
e tama hasta ef 5% del mismo pare cotwerlise en el valor catasirel del predie, oblanisndo
de esta foyme una cifra da un milan ochocientos mil pesos ($1.800.000% por hectarea. Par
Io anterior, s pueds ver gue = vakyr del tereno en asta zone sHd $1.795.729, que &l
calculaio de manera porcentual detemmina un mcremeenio d= cuarsnla y dos puntos cero
cuarenta y ocha por cienlo (%42 048]

12, indigua rual ex of porcontaje mae albo zplicade en & pais, s municiplo
comaspandlents ¥ la jusBificaclon téchica especiflca de dicho Incramanto.
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E{ parcendaje més allo aplicado en e pals se ha ragistrado en algunos municpies donde
09 incrementos nan suparadoe & 300%., Con el cbjetivo de explicar 1&cnicamente el célculo
de los panienyes e Incramento y Is metortolegia explicada ineas ermba, prosederemas a
appmplficar uno de kos siguientes casos ancontade en o munlepla g Chachagi,
deparaments de Marifio:

[ Varlable Valor TR

| Numero predial | 522400002000000220982000000000

L e e ~

 Avaluo 2026  $455.870.000 |
% de mcremente 45,596 900,00%

| Desting 2025 ﬁgrupucua.l"iu_ ?

| Hecbireas | 0,24

Camo se evidencia en ef caso expuesio, los aftos porcentsjes e merameanto obedecen
principaimente a que bos valores de temeno vigenies mn la bese catastral para la vigencie
223 comespandian a registros atipicos o altamenle desactuelizados, que no refiejaban en
Iz absotulo [a realided econamics del predio, En este caso particular, &l avatio micial de
$1 000 consfituye un valor erisotio, sin comespondencia con las condiciones Niscss,
productivas, de mercadoe y ecandmleas 4o suslo pars la actualidad,

A peatir del gjerccio fecnleo realizado kajo |2 metcdolsgla del articglo £9, 56 setims o valor
comerciat def terreno en fs zona homogénea gececondmica coraspondiente, ton base en
andllsis de mercedo, vanables produciivas y condiciones del antsmo. Postericmiante, ashs
valor fue sjustade conforme a le normativa vigenie, adaptando un poreentals da referencia
de hasta e G0% para S0 conyerssn on valor catestral, optendndose aslun avaldo téenice ¥
qbjetivamente conslstants con la realidad econdrmess 48] predio.

En asle santido, fa diferencia entrs & vakx inicial v el vakor resullarde genera un incrarmanto
porcanbue] mdraprdinariamente alte (45,538 800%.), el cual na responde @ un aumenla reai
&N 233 mafniiud. sing & [A comaclén da une base de cilculo praclicarments inexistenis. Par
tants, £ resulizde debe interpretarse como un proceso de nomnslizacion deb avalio,
onenlade a superar el rezago catastral acumulado y garantlzar que las valores reflejen da
manera adecuads las condiciones acluales dal Yemilono.

13. Lpor gué 58 decldld aplicar los incrementos en una sola vigancta fiseal y no
madiants U esquema gradual o pludanuai?

Al respecio, se debe lener en cuenle que, el trabap realizado por eb HSAC para raducir el
rezaga ng responde eslriclamente 2 una logica tributara que se vincule 3 una s0la vigencia
fiscal, ya que, cornd 56 ha expresedo antériorments, en curnplimients da un mandato lagal
¥ reglamentaila, @ instituts llevo a ceba un Irabajo de reduccidn del rezago catastral
teniendo en coenla sus fundcones kegales como Qeslor catastral, que lleva a resteurar en
valar raal bos avelr)s catasirales.
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Maturalmente, este procesn concluya en los aumenlos espersdos en los avaldos
calacirales, kal como ko refleps la Resnlusisn 2057 de 2025 Todo efo, dabidy 2 que exsie
la necasidad genls da comegir £l razago cetastrel que ha afectado a8 mMuchos munici pros
gduranie afing, reallzando un reajuste masivo y sfactlve qua permiia 8 o5 municipios
recuparar ia adukdad £n 12 carga tribwians y melafar sd capacidad de inversian. Reltétanda
que. los tibutos que s& generet on wrud del avalud catastral comd &l [mpoeests Predial
Lhniflcaca (IPL}, tienen lB ceraciaristica de ser municipales o dishifales, pos lo gue cade
Estatuto Trbutarz filard |a kquidacidn cormespardlente, &n esta o en posterittes vigencias
fiscales

Oe igual forme, as Inponanie establecer que un enfoque gradual podria prakangar la
inequidad existente y seguir limitands la capeadad de ios municipios para planificar vy
ejecutar proyecios de desamodlo. Por bo tanio, sigJlendo fa obligacidn legal eslableclda én
gl artlouln 49 del PHD sa realizd el resiuste inmediata ¥ par ung aola vez,

14, AEl IGAC avalud escenarios alternatives de Implamentacidn gradual?
« Encaso afirmative, jpor qué feeren descartades?
= En caso negelivo, expligie por qUE no 98 consideraran,

Fremte & !B implemenlackin griadual, es imporfante precisar que et [GAS na evalud
escenanaes alternslivos ya que la metodolod 4 3= diselié especificaments para anordar el
rezaga catastral de manera maswa. efectva ¥ por une sola vez, seqln la obligecicn lagal
del articule 49 de |a Ley 2254 de 2023

Como 50 ha expresado anteriorments, la urgencia de comeglr {as distorsiones existentas i
I8 necasyad de que los muniepios recuperen su cepecdad Inbutana fuerch fadtores
delerminantes para aplicar el proced miento de reduccion del rezaga catastral par una sola
vEZ,

Asitmismn, d= contermidad con 1o dispuesto en los articules 3 y 4 de la Resolucion 1812 de
2024, una vez eslimade £ vakr comercial. se apllea &l parcentaje definidd par el gestor
calastral pare determiner &l valor carasirgl, =l cial en ningln caso pusds Ser inferior
al B0% nr superar dicho valar; este critero permite uhicar o3 avaldos denteo de un rango
qua contribuye @ reducir 21 rezega, sin llevelns de manera inmediala al valor pleno de
merceds.

ESPECIFICAS - JURIDICAS

15, Birvase sxpllcar come interprate ol IGAT ¢l alcance del articulo 4% de la Ley
27204 da 2020,

En relacion oo la interaretacién del arfoule 48 de la Ley 2204 g& 2023, 1a Resolucian 1312
de 2024 y su anexo tacnico son clarcs af ¢xplicar gue lal normea ah meneidn egighlaca la
obligacion lsgat en cebeze del Instiulo {Geografico Agustin Codazxi de adoptar
laz metpdabog as v modelos de actuallzacidn masiva de valores catasireles rexagados, que
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fratmatan par una sela ves realizer un ajuste suiomstics de 109 avalios calasiralee da hodos
o5 predhos del pals. Exceptuando aqualios predics ubicados en mMunkiokas que heyan sida
abjeta de forragcinn o dchiaizacion catastral durants bos dtimas cinco (5} aflos pravios & lg
expedicin 48 [ renclonada ky O cuyD process de fomeclon o actualizacidn estaba en
cursp 8l momenio de su promulgaclsn, Tode fo anteror, con el fin de contrarrestar |a

distorsidn de |a reslidad econdmics Ge eslos, comegir nequldades &t la cargs butana v
mejcrar 1 plantfcasidn del temdioio.

Para ello, 3 entlende Hue &l articybp 45 del Plan Maclonal de Desamado establasio que el
procesa de d|smilauceiis del rezago cetasiral ms;

v  Excepeionel: EF gjuste automédtes da los valores o avalios catastreles de los

predeas do U siinicipio no corresponde a un proceso de | gestitn catastrat, ¥ 30k
cueds aplicarss una vez La actuslizacion naasiva de valoras catastrales rezapadas
esha relacionadla dnicamentes con k informacidn econdimeca gue comesponde at valor
o evalle catastral dal inmueble. Por conslgulanle, consiste en reallzar una
mvestigacion general de los destintus factores gue inclden en {8 definicion de os
precigs def sueln, que. mediante Incrementoa porcentuales dederminadas, permitan
cemar i3 breche exislenle entre los eveliros catastrales vigentes v el valor de
mercade de dichins preduys, v, asl, reduck dislorsiones de 1a realidad econdimica da
los avaddos ¥ mejorar las cemndiciones de equidad &n la cargs ibutasia,
For lo anterior, o ordensds o = artfculo 49 de & ey 2294 de 2023, no
corespantde al caneapla de scluslizaclsn catastral en o serfido dal pracaso de
geshon cataztral, sing qus se refiere 8 un ajuste automalico que se reallzara par una
38 vez, de manera fransitona ¥, una vez malizads, se relomars &l procedhimdents
e ajuste anual de avalos calasiiales definido en |8 Lay 44 de 1990, moaificada
Pt 3 Ley 242 de 19835 o la norma fue haga sus vaces.

* Mpsivar Tal como s nombra lo indice, iz actuakracitn masiva de avaloos
cataalrales bene un componente de maswidsd infrinseco, drerente ) de ips
procesos edicionales da kxmackén y actualizacsin catastral, 60 fa mededa U asta
mekbdaiogla no comespanda & un proceso de [a gesion catastral en los Bminas o
la Regalutién [GAC 1040 de 2023, ya que se antende como 1a aplicacitn ded
regjuste automatco para la tatelidad de predios de un minickpéo, en este casc
especifieg, de su zona rursl.

+  Exdlsivo del valor catestral de los predins: Ef rezago de los syelgos catgstrales se
relaciona £on 1a falta de implementacisn ee la dispuesto en el articula 24 de |a Ley
1430 de 2011, gue establece |3 obligacxn d& |as eutoridades catastrales de
actualizar las cakasings en periodos da clirea {5) afios, Esto ha generada wha bragha
entre fos vatores comersales y 105 avalios catastrales, sun constihuven la baze
gravable del impueslo pradial unifeado ¥ no raflelan los cambics de i dinamica
IFrrcbiliaie ¥ de mercado &n refacion oon |8 realldad da& sus caracteristices
eccndmicas. Camo consacushcia, 8l rezago e raduce en un desfase, que puscs
definmse (Bt en terminos de Iwimpa como en la magnitud de les brachas respecto
& Hs valdres comerciales, alends actusimente, en promedio, da 145 afos.
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El avalio catasie] 54 daffe &n la Ressbueidn IGAC 1040 de 2023, como e vaker & Un
predic resuliante de un ejercicio leonico qua, &n ningun ceso, podra ser inferior &l 60% del
valar comereial o cuperar el valor de ests. Por lanto, establecer ¢ valor comercial se
candidera esencial pare dateiminar da wual formae el primero.

En consecuencia, el gjusle auldradtics de la presenls metodcioglia ene coma obwetn/o
caloular s porcentsies de incremento gue s b cebe aplicar a los valores catastreles
vigentes, con & objetive de redudr la diferencla con log valores ecandmiees. y comersisles
reales predominenles en a5 zonas homogéneas geoecondmicas, tenignds en cuanta (3
estimaciin  de Jus  valores de mercada  madlants tenicas  estadisticas
¥ valuataras tecnicamente pustificadas.

Ce esta manera, el 1GAC ha interpretedo el articule 49 de b3 Ley 2254 de 2023, desglosande
de esta forma cada uno de sus componentas para ser aplicados por medio de las
Resoluciones 1912 de 2024 y 2057 de 2024,

156. Indigué 5t considara que dicha norma habilita la gesaracién de lncrementos
pxponenclalos an una so0la vigencia flscal.

En ciento al slcance logal del armlcule 49 del PHD v 1a gen@ragén e nerementos en el
avalio catastrat, hay que tenses en cLenta que 8l ser so ohjelivo principal conregir el rezaga
cataskral que ha afeclads a muchos municipios durante aias, su consEcUEncE naural B
al incremento de los avalios catastrales, poas precisamente su obiethm as teduclr 1a brechs
entre el vabor real vy comercial el pradlo con 2l valor catestral.

Come> 58 ha vista eh lineas anteriores, el reejusts de les avallos puede resullar en
incrementes signileativas, especialmenie en contmstos donde 1oz avaldos estaban
desgrtyglizados durante décadas encontrandese valorss WTisorios parg e afe 2025, Sih
embargo, reftemmoas gquelos  limites &l crecimichite  del  Impuestc  Predial
Unificade {JP\WF) astat detlnidos par 1a Ley 1985 de 2019 y ja Ley 44 de 1090, ¥ qua cada
entidpd t=mitorial tians & potestad auténoma de regular sus propiod mbutes tanicndo &n
cuentd 1a labor realizads por & Instiuto.

17. :Lomo garantlza &l 1GAC que la Resolucicn 1242 de 2024 no desborda &l
contenido matarial del articule 49 de la Ley 22M7?

Las Resaluciones 1512 de 2024 v 1935 de 20258 se elicunseriben eslrictaments sl desarmadlo
del articule 45 de la Ley 2204 de 2023, en la madida &n que este dispone d9 manssa
expresa la adnpwjn de metodalogias que permitan mdlZar, por una sola vez, un ajuske
AUlAticn, mesiva ¥ exclusive de los avalios calasirales razagados an
I35 tErminos expussias &n la respuesta al punts ndmare 15

En esle mares, £ IGAC defink [os lineamientas ISEnlcos necesants para la implementaciin
de dicho mandabo iegsl, estableciendn condleiones de aplicacion y asagurando 5u gjecuckn
por parts de los gestores catasteles, sin Inlroduce elementes sdickinales ¢ ajenos al
cartenide de | norma hablitante, En perticular. los actos adminlsbativos no modfican ke
elementos de ningon ibuto, no interfieren en ias competencias da las entidades
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tentariales wn rmatenia fiscal, nialteran 08 [mites Magales del Bvallio catastral franis &l velor
camercil, orevislos en los Decreto 1170 de 2315 v 148 de 2020,

Oa lgual forma, es evidente como an cbservancia dei ariculs 45 ded Plan Nacional da
Uesarrolio se delimite af alcanca de este tnicaments of ajuste ardomaties de tos avalios
catastrales aplicade a los predws whicados en les zonas rurales Que no hayan sido objeto
de fomiacian o actudlizacion catastrel en los oo afios anterires at 14 de mayn de 2023,
facha de expediclén o la mencionada ley.

Esia maludoicgla excluye los predlos rurales con procesos e fofmacion o actuallzecion
tataslral infciados entes def 13 de mayo de 2023, asi ¢omo aquellos miclados
pestariamente que entraran en ylgencia en ensro de 2025 & mnero de 2026, Pop &g, 4
través del anaxo iécnico de la Ressluclon 1512 de 2024 se delimito Is metodolagia pera
determinar gl ajusle aulamaticc que permita reducr el rezago existenls en s yalores
catastrales de los predios rurales, axcepto aguallos ubicedos en centros potiados., segun
la informacion vigents #n k bese de datos catastral,

En consecuencia, |as rasaluciones se ajusian al mandato estabiacids &n of articuelo 45 del
PHO. sin exeader las competencias establacidas por el misma. Avlemas, 5o reiters qua los
actos administrativas en cugsldn no crean obkigactanes Nugvas, sino que oparativizan y
pangn én marcha un mandals legal preexistente, danlro dsl gmbits de compeatansia de este
Insfifitc coma autoridad ealasiral, 1o que no desbarde of contenido makerial de dicho
articulo,

18. Birvase explicer como las resolucicnas axpedidas cumplen con los principios
do progresividad y calidad establacldes en el Decrefo 1170 de 2045
PREGUNTA DE ESPECLAL RELEVANCIA

Las Resolucionms 1512 gde 2024 v 1935 te 2025 ce enmarcat &q |os Hinclplos de calidad
¥ Progresividac propios del régimen de la gesiion catastral, en [a medida en gue desarrallar
un mandats legal oricnizde a coregir & rezage estructural de los avalios Y a proplciar une
Mayor aproximacion de estes g |4 realidad scondmles da los predios.

Eh afecln, &l principia de callded] se melerializa én la exipencia de que el avalin catastral
sed &l resuftady de un ejercicio iecnico sustermtado en informacdn vetificable y an matados
de valiracltn reconacides, de mangra que permita refiejar da (g Mejor manera poslble g
valor comersial del linnustle, conforme a io dispussta en e Decrelo 1170 d¢e 2015, £n aste
sentido, las resaluclones no indroducen crlgdos discreciondles, sino qus operalivizan
hemamaentas tHenicas dirgidas 8 mejorar la precisidn, consizience v confiabilidad de 1a
nfarmacidn catastral.

Por su parte, la progresividad, entendida mn el mbito catastral, <o expresa en s necasicad
de reduclr $¢ manera ordenada ias breches entre los avalios vigentes y los valores de
Marcace; rocnas que e han acunlado por la fala de achualizecion petiddica en [os
términoe previstos por la ley. Ask & austs autenébico no constitive un proceso de
actualizacién catasiral en sankdo estricto, sine un mecanisme excepelonal que neomor al

Institute Seoagrifico Agustin Codazzt
i. BOGOTA D.C. - CORRERA 30 Mo48-51
« {+57] 601 653 1BBS

:j} W, 1By .Ch



5 Gobiernc de - IGAC
' Colombia TR

legislades, madiarts 1a aplicacian de metodelog las 14cnicas, 2 cuat permite avanzar hacsd
una aprarximacion mis aeclads entre o valor catasira? y la realdad econdmica de 105
predios, en cumplmiento del ohp=tnéo pravisto en el articuto 49 de s Ley 2294 de 2023,
Adicionalments, las nofias incorperan alkkmantos que refuerzan estos pNSpIos, takes
coma le implomeniacmén progreaiva de les matodologlas v 18 posibiidad da rewiglén
posterior del avalle, lo cual pemmile comegir aventuales mecnsistencias ¥ asegurar la
calklad del resuliedo en cada caso concreto.

19. Sirvase explicar came las decielones adopladas respetan los principlos
previsios an al atticulo 363 de la Cansttuclén Politica.

Tehlenda en cuenta que el artfoudo 363 de la Constitucidn Poliice eslablece |os principios
que Jeben regir &l sislema tribularo, soma i son 13 equidad, (e eficiencia i 18 progresividad,
es imporante preclsar que |Bs Resolucicnes 1912 de 2024 y 1920 de 2025 aunque
geEneTan un impacto en el IPU, no se encoentren astrlctamente Ngades  la legica rivulana,
puesto que solo establecen un porcentaje de aumenta det avalio calastral benlendo en
cuenta el rezape existente, ¥y no pstablecan o bquidan un iribute de estas caracterislicas,
Sin gmbargo, 51 llevamos & rabad Masmedo en tales resolucionas & el eumpfimienty de
los prinelplos previstos en el arlloulo 363 de la Canstitucion Pollice. &RcanTamas que:

«  Entammings do sguidan, & reajuste busca carmedlr 1as desigualdades devivadas del
rezage calastral, an las coales predips con caracterlshcas similarés presentaban
avebios gue mo atendlan a la realided por Falta do Aclatizacdn.

+ Encuants alaefloencla, la medida farlablecs {a calldad y acfualidad de la infarmadcién
catgstral, mlemstibo felevanle para la gestion tarilonal ¥ figcal

=  Fnalmanle, |8 progresidad se refleje on @ aprosimacion de [os ayalins a 18
capaCidad econémica asociada 3l valor de les Inmwebles.

Entode casn se miteia gue 2 IGAC ng denne tibutos ni tarfas, SN0 que produce un insu mo
ticnico que slive de base para su determinacidn por parts de |as snlldades tamitonakes.

0. pConsidera &l IFAC qua incrameantos supetlorss al 300.000% err una sola
wigencla pueden considerarse progresivosT

La magnitud porcentual de oz incrementos, considerada de manera alstada, no consituys
un eriters adecuado pare evaluar la razonabilided o grogresividad del ajuste de los avallos
catastrales. £n efecto, el ajusts prewsto en el arlloulo 49 de la Ley 2294 de 2025 responde
7 I neceedad de corcgic distorsiones acumubadas en el tiempa, derkadas del
incumplimients histérice de los ciclos de ackalizacidn calasual En este contmsio, lo3
Ficrementos slevassts ao obedecen a una decisidn discrmocwonal o arbirarig, sine & \a
COrTeCCitn de reragos siniicativos Tronte a la realidad del mergada inmebiliano dervadas
de ung obligacidn legal ¥ conshitucianal del Estade,

Decde e punta de visla lecnboe ¥ nommativa, el parametro relevante na es el porcentaje <2
incremento respectc da un avalio desactualizacs, sino e comgspandencia del avallo
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resultanie con ak vabor comercial ded inmekte, confome 2 o dispuesto an el Deataln 1170
de 2015, el cuml establece que ef svalio catastral debe reflajar dicha r_ealidal:l CLCONAmiGE.

En esa medida, incrementos percentugimente altos puecisn presentarss en aguellos casos
#n que &l punio de parlide corresponde a valoras historicaments subestimados, sin guia ello
raplique por i misme, una vuinerasitn de los prncipks d& razonabiidas o progiesividad,
Puesto que esta. carpcterlstica desds [a lectura catastral sa enfisnds como | ooincidencia
del vakor con las condsiones reales del pradic, asl como el valor resulianie ss s| que 48
cuenta de dieha progresiviced, no & pofcanlaje de rezano astablecido.

Finalmante, es importants reitarar que el ajuste ene cargcter exceprional ¥ 32 realza por
una Sble vez, precisamente para comegir de manera esiuctural 1e% byachas acumuladas,
mas fa £ual ol sistema retorne a los mecenismos ordinarios de actuallzaslan, io cual refusrea
su coherencly ¢on ol marco legal vigents, '

21. peana ¢ gerantiza la aguldad {ributariz coando se a'painan Incrementos
homoganaos a pradios con capactdades sconémicas distintag?

La equidad y la pragresividad tributarls san principios relaclonsdos con | tetesminacion dat
Iribute, cig maners que deben ponderarse en relacidn con la estructusa larfarig cstab|ands
en cada municinio para & Impuesto Fredigl Unificado,

D¢ este mancra, &5 la eshuctora larfeia definida por 1os Conceps Mupicipales o
Distritates la que debs atender fog princlpios ibuterios de equidad ¥ progresividan,
estanlecklas en la Conslilucion Polflics de Colombia. EI principio os progresividad tnbutdrip
dispone que ios rbutas han de gravar de iual manera a qulanms tenen Ja misma ca pacicad
Her pago (equidad honzomal) ¥ han de qravar en mayar propersith 8 quienes disponen e
e mayor capaclded conribytiva {equidad vertical). Sabra Ja equidad v pragrasividad |&
Maonorable Carte Conglituclonal en sentencia C-989 de 2004 manifestd que "sxisia
COACLITENGS &itre Jos princpios dg squidad ¥ prograshadad, ye que ambos siuden o 1a
distribucitn da gy cargas en & sislemae Iribudads, sl como 8 oz Dansficios que s
eslaiiacen dantra del musmc, diferenciéndose, =in ambaige, ef que of principio os aguidad
€& un oritara mas amplio & (Rdgtarminads de panderacion qua alade & /g manera mr que
detertnineda Oisposicidn iribitara sfecta & los diferentes destinatanios g is fuz de lns velaras
cansiducionates, en fanfo gue of prnclpio de progresividad afsfle a !s meners en que
delerminada carge ¢ beneficio irfoutario mooifiea 13 sitvacién scondmice de un grupe de
DHENAIE 80 COHMPANBCIIR covl fas demes” curalvas pera de texto.

Agi pues, en virud dal adiculo 23 de |3 Ley 1450 de 2041:

Las kanfas deberan establecerse en cada municipio o distrtfo de manera diferensial ¥
progresiva, lenlando en cuents faclores tales como:

1. Las esiralos soaciodcdnirmicne.
2 Lot usts del suelp en el sector urbenc.
3. La anljisdad de lo fomaclon ¢ actualizacstn del Catastro.
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4. El ranga de area.
5. Avalia Catasiral” (cursivas propdas)

Far dttlmo, &3 importarte précmat que &l Impuesto Pradial Unlficade 4| PLY es un ribute de
cackcter municipel. Por 16 lanto, todes |as decisiones relaconadas con su Bqwidacion y
recado comespanden axclusivamente & cada administracibn  municipal. Ei  instituto
Geografico Aguslin Cadazzi {IGACY e fiene competenca sobra asuntos tribwtarics,
define @rifas, AescLSntos, DRZDS 0 MESEnmmos 48 recaudo

22. 1 Qué macanismos de particlpacion previa tuve el ciudadanc antes do |a
modicasidn de su avalio catastral?

Al respectn pademes informar Que, ademas de los tres espacivs panleipatvos emplios
Basclites en s respuesta a la pregunta 8, el 4 de disembre de 2025 se adelantd Uun espaLio
techlcn presenci s de trabajo odentado & las empresas que affecen el serviad de aperacks
dml software de liquidacian de impuestos en ks munlapios, con el objelve de aclarer comae
s parametiizan las leyes de limtgs en &l meco de fa aplicacitn de (e melodologla del
articulo 4%, Eslo. reconociende |a impartancia que tienen cslas empresas en ¢ buen
desarrollo del proceso de liquidacion del inbuto en 103 munielpigs.

Ya £n & pregente gfio, s8 han desamollado al menos seis () espadios de capaciaclon
dirigidos a alcaldes y secrelarias de hacierda de los municipios en 10s que s& aplica 3
metodoliogia:

Fecha | Mpdaldad | Departamento
S o tebrerc  \irtyal ;;!'.'ﬁbrt{:-a-"rﬂnsIc:-sl:j_e-ﬁ_i'tl'l_a_n'p:—:ntcrﬁ_ﬂmi
Edefebrero  Mirtual | Abierto a todos los departamentos del pafs |
G defebrero Mittual | Gentander 3
20 de febrera Presencial  Boyaca
24 de febrero Virual  Magdalena |

27 da febrera  Mirtual

Marifio y Putimao

En eslos espacits += han presenlado recomendaciones para mitigar & impsacte del
Ineratmento de jos avalios, producto de la Implemeniacién de la metogologla del articulo
49, Concrelamenia, se ha reiterado que ks limites at crecirmierts del Impuesio Pradial
Unificads (P estan defnigos por la Ley 1995 de 2019 y la Ley 94 de 19580, y que cads
entidad temitorial iens la potestad autdnoma de reguier sus proplos fributos temendo en
cuenla la labgr realizeds por el Instltuto. En estos espacins, se ban presentado
recomendacones respects a las sobwetasas cargadas al avelln catastral, al IFU, & los
impectos sobre 1og impuestos de renta y patimanio, ala clasficacién del SISBEM, ala
ectratificacian sacecondmica, entre oiros pspoctes

ot I, se informa oue 1a Direction de Apove Fiscal del Ministerio de Haclenda y Crédita
Puhlics, &n epoye g los 567 municiplas abeto de la Resoluckin 2037 de 20245 formuld una
serie de congideracionas pars [a liguidacdn del IPU en les mupicipios en ks QuUE se adoplt
l|B metedatogia para 1A actualizacion masiva de velres catasirales a raves del
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dacupenlo ‘Consideraciones Tribwkanas freme 8 la enireda en vigencra de Ja Welodologle
para ta Actouafzackin hasiee de Valores Cetas{rales Rezagados en ies Fonss Rursles, que
PEFTHEN pov i sofe vz realizar ef Bivste aulomdlico & goe se refiers ef Arficito 49 o [a
Ley 200 de 20237 (Consideraciones Tributarias Artlculo 49 de b8 Ley 1294 de 2023 pdf),
en i85 curl 5e establecen cieros ineamientos & segui para la iguldacidn del IPU enlende
&1 CLisa [0S nuevDs valores calasirales. i

De igual forma, pueden consulfar en o microsibic las memorias sobre esios espacios de
diglege: hipgiiterary, igat, goy ofimglamaniaegpr-at e kb-48-dé-dlan-pacuen Ak ddgano]d-
£022-2026Rs00 1 ahgasan

23. LConsidera ol IGAS que 1a pasibilidad de reclamar posterlormente satlsface
plenamesite el darecho al debidoe procese ad ministretive?

ENGAC constdera que el derecha al debido precesa administrative se garanbza de manera
Iml=grat &n &l marco de 18 aplicacin de la metodologla prevista en e artlcdc 45 e |a Lay
2254 de 2023, alendiendo a ke nefuraleza de kb actos agkministrativos de caracter general
mediania 05 cuales S8 adopla.

El esquems adoplade garantiza e debddo proceso aedministrativo, en atencidn & la
haturaleze juridlcs v alkcance de la medida previsla en el articulo 49 08 (3 Ley 22064 e 2023,
En sfecto, el ajuste automatico de los avalics catagrales se meteraliza mediante actos de
caracter general, 2 través de la aplicacion de melododoglas t&cnices de alcance mMasiva
enbra unt unlvarso de predios en condlctn da rezago. En sche conlexto, el debida proceso
no 54 Aqats en (a pasiblidad de revisshn posienor, s que compcands, &0 phimer Juger.
&l curmplimiento de las reglae procedimentales y teonlcss pravistac para {a adnpefdn de &
decision, en particular, Is geknicicn v aplicacidn de e metodoogla estructurade, objeliva
¥ previamente estetiacida,

Az, raténdose de un procedmienta de cardcter mesivo, B garantfa del debikdo procesn <g
materieliza en |e gormecta ¥ uniforme aplicacion de la matodolog e adoptaaa, confarme a ks
linasmianioa definidos mn las resofuciones y sus anexos Konicos, bo cual pemiite asegurar
que &l gfusts responda & crifenos t&cnicos verificables ¥ no a decisiones discrecionakes
individuales.

De manera complemertana, = ordenamienk> jurfdice reconpce < derecho da [os
nteresadot & solichar ra revisidn del avalle catasksd coandd cofesldaran dus este ho se
alusta a las caraclerfsteas o conheianes del predio, de cantormidad ooh Ky pravesie an la
Lay 1355 da 2014, Este macamemo conslituys una garantia adgcional de contral individuat
postarior, que parmile cordrovartlr & resaliads del ajuste mediante el aporte de pruebas,
dentra de un procedirmsntd con t&imimgs damiidos.

A3l migme, le nemaiva catestral contempla olres instrumentes de participacién v ajuste,
coma |3 ayloeslimeacidn d& avalian y los iamites de consarvecidn catasiral, Ios cusles
refueczan las poslbllidadas de Inlenmnson de ks interesades anla delerminacion del valar

de sus predios.
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En consecyenca, s melodologias edopladas no dezconoeen B denido proceso, SN0 Jue
lo sdecuen & [a naturaleza genersl y masiva de la madida, articulando a). {a aplicecisn de
reglas kicnicas previamenta definidas, b). & mplementacion unifonme dal ajusta, ¥ e,
mecanismes posteriores de revisidn indiwdual, an o¢cherencia cen [0S principios de
ghicigncig administrativa v eficacia de la unclon piblga.

En defimbva, = deblda proceso se garantiza mediante la publicldad de lee acles
admnistrallves, [@ axstencla de procediméentos de revisiom del avalio cataziral que
permiten a ks cludadancs contrmvertir el valar asignado en casos eoncretos, v ef acceso &
&5 mecanlsmos de controd junisdigoionsl ente ke junisdiccidn de o combencloso
admbnistrative,

24. ; Por qué no &0 contemplaron macanismos de contradiccion pravia antes do
aplicar los incremeantos?

Frente a aste punto, &5 de anotar que la no incarparacidn de una Atapa de cofiradcein
FEvie se gxplice por la naturaleza juridica del ingtnimente adoptado v por & diseflo
rnormativa previsto en 2f articuls 49 e la Loy 2284 de 2023,

En sfecty, loz Resolucionea 1912 de 2024 v 1939 de 2025 no constnyen ectuaciones
admipisiralivas pariculares, sine acios adminisiiativos de carecter gepernl mediantz los
cLiales st adoplan metcddloglas eenices apables da MBmers Masiva a un cohjunto
indetemiinado de predics en condicidn de rezapo. En este fipe de actuaciones, la funcién
de la Administrecidn consiste an definir reglas generales de aplicacidn, ¥ no en resolver de
rnanara previg siuacionas juridicas mdividuales,

Eao ecle entendirmenta, no resulta exiplble una fase de contradioclan prevo rdividual, en
la medida en que o exisle Una achiagon adm:isiratna paticular previa frente a cada
predio, sing la aplicacicn uniforme de une mekodolopie Eonice de alcance general. Lo
anterior, 5 congislente con ef régimen de los aclos adminisiratves de camcler general
provisla an la Ley 1437 de 2011, en el @ual no =2 contempla una etapa de
carradiccidn ndividual previa, al no tratarse de decisiones dirigidas a sujstcs deleminados
s> de disposiciones de aplicecian absracia

En ese sentita, la susendz de une fasa de conltadiccldn previa o obadaess a UNa GMisian,
<> A kA inaplicabilidad de dicha elapa en &l mareo de actuaciones e caracier general, en
s cuales no exlste un escenana individuslzade que permita [2 controversia previa par
parte de los nterssados,

Adicionalmente, el propio legisladar, o estaidecer [a figera del ajuste automabice par una
sclg vez. ne condicignd su mplementacion & la axislancis de atapes de contradiceldn
previa, K cual resulte colerente con el carécter excepdional, lEcnica v de alcance masivo
de ta medide. Adicionalmente, g gestidn calastral prewd mesanismos poslenores de control
y rewision individual, a fraves 4@ 1035 cuakes los Interasados pusden contravertr el avaldo
asionado cuandas corsideren gque N 52 ajusia 8 las condicionss reakes del predio, dentro
de procedimientas con garentfas ¥ Ermings definidos.

Instituto Geografico Ag ustit Codazzl
- BREOTA D.C. - CARRERA At N9448-E1
. [+57] BOL 653 1888

p ¥ONWLIgac . goy . co



e Gobierna fe - IGAC |
aj-.{ftﬁiamh}ja <hs: R

Oe =sta manerz, ke ausencia o¢ uNA elapa de contradiceion pravia ne implica ura limitacdn
del debido process. Siho URa adecuacidn de sus garanlias a |a naturaleza genar| ¥ magiva
de |a medida, an coherencia con o8 prndplos de eficiencia admmisiretiva y eficscia de |a
funclén pobica. - '

ESPECIFICAS - ESTADO DE EFECUCION DEL CONTRATO DE PRESTAMO BIRF N°,
b LY i ]

1. Informe &l estaiko de efacucién, con core al 16 de marzo da 2026; del Contrato
de Fréctamo, BIRF N° 8337-CO, suscrito el 13 de agosto de 2019 enire |4
Republica de Colombla, a travis del Ministerio de Haclenda y Crédito Fablico,
¥ %l Banco Inlernacional de Reconstrucelkin y Foments |BIRE), por un monto
de hasia UED 100.000.000. Sirvase detallar la ejecucién comespondiente al
Instltutc Geografico Agustin Codazz (IGAC) frents a da apropiaclén asignada
de USD 41,581.306. _

Frents & fa assgnacion presupusstal de LISD 41,581 306,00 &l Instituto Geopréfice Agustin
Codazal ha suscrile compromisos por S0 33 783,660,116 o 108 cuales ha efectuads pagas
par L0 24 330.023,50,

4. Freciee al astade de gjecuchin de 105 recursos asignadas al IGAC, indicando
el valer compromelids, obligado y pagads, sl porceataje de glecucion, ast
coma al saldo pendéente por sfecutar.

| Detalle : Valor (USD) |
i = Valor asignado ii.ﬁWﬂ” Ejscucian * |
‘Valor comprometide J3.TE3.660,18 81,2%
Saldo pendiente por ejecutar (comprometer) CATATEASEd | 16.8% |
Valor obligadc 24.334. 215,73 565% |
[ Valor pagede | 2433002380 | 585%
i—sa;da'ﬁér?d:'enle pPOr pegar schre compromiscs | 9asseae2e | 227%
“Reapactn & valor mxgnade

Fumnba: SlIF Marddn

4. Relacione los pregramas, proyectas o componentes del eréfto que sa
encupntran a cargo dal [3AC, Indicanda para cada uno: objetive, valor
asignado, sstads de avance, porcentaje e ¢jacucion ¥ princiales rasultadss
aicanzatos.

El programa en mencitn sm efecita 8 Taves e 4 Componentes los cuaies s encLUentran
divididos en Subcomponantes que estdn a cargo de cada Entided Ejecutera; Con mlagion

Inatituto Geografico Agustin Codacrri
% BOGOTA D.C. - CARRERA 30 Ne48-51
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gl IGAC & conhnuacidn e describen los Comganantes y Subcomponentes a camga junte
cofl o5 resultados aleanzedos: al final se pressnbs wa mathiz con 18 infomecidn financiera:

1, GOMPONENTE
1. Fortatecimbento |nstituclonal

Busca lotalecer la capacidad instiucioral de las entdades gue hecen parte de la
implementacldn de la politica de catastro mulliprapdsibo.

Bubcemponente £.2, Fertalecimlento tnstitucional, cartogrdfice y catastral cal IGAGC
Eslaré a cargo dal IGAC y se 2508ra como rminima:

i El digefio de un nuevo modaky de gestion para ests anlidad, gque permite alinsar Ja
eadena da valor definida en el subcomponente 1.1 par ¢l Gablamo nacional para la
Implementacion cel Sistame de Administracian de Tierras ¢on 1a estrateqia instiucional
que se disaie para tal fin & parir de ali se deflnirad |3 arguitechra prganiac.onal que
pemmita desarrellar L documentackon tacnica de 103 nuevos procesos ¥ pracedimientos
contempladoes &k & modelo de operacion, nduyendo |a incorporecion de practicas
eficlentes pata praducit mfarmamsén sonfiable, oporluRa y relevanle para |z lome da
decisipnes el Estado v le sorkedad, gue conlribuya a ls consalidazlar: de este sislema,
incentvendo fa avtcnomia terrdatial ¥ la participacion de des eperadares,

(% La detniclén tama de los mecenismas de 1e/Cenzacion de |a opeiacion dal catastre,
a3i como oe o8 Instrumentos para asegurar el matlanimwento de |8 informacian
catasiral,

fiil) El desarmlis del mogelo de elided que se empleans pars conlrolar, aseguiar y vakidar
toda la Informacion catastraf qua =a lavantara con 1os nueyos estandares de catastro
muRtwopdsia; ¥

Ilv] L efaboracion de la propuesta téonica para realizar los arréglas inatilucionalos
requerdos, lo cual mnplica < foralecimienls del sector estadistlea, tanto pars el
&lstema Estad stico Macional (SEM) come para b nfraestructure Colihbtana de Detes
Espacigias (ICOE).

Lo mdicadorss definidos en la Matrlz de Resultados ¢ banco Mundiel paa este
subcotmponenta Sors

AVENCE
Ingicader Mota
, Marzo 2026
1 1 Pracedimienios smplificados En paracdn (pers sdministracién da 3 100%

forres, INCHAENOD exldndares o calasire. proceses para farmalkzacin )

Fusnta: Maviz do Fosulindos Banco Mindal
2, COMPOMNENTE

2. Fortalecimianto tachologico

Inshtute Geogrifico Agustn Codazzi
S BOSATA O.C. - CARRERA 30 N9438-51
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Sir propdsiio principal es fortalecer las entidades en el componerda lecholdgico para
sulucioner |9 desaffos de intercperebilidad que reguiere la Implfamentacicn de la pofitica
de catastro mulepdoposlio, par wune parte, en aspecios de capacidad de camputs y
adaptacion & los ruevps requeriméantos funclonales para In operacisn  cplastal
mulipropasito ¥, por gira parte, en cuenlo 2t OSPR y de infraesiroctura de dutos espaciales.

Subcomponante 2.1 Fortalecimienis tasnolagics dal IGAC y arsacidn del Repositorio
de Datos Maestros (RDM) de catastroragisiro

Estard a cargys WEIIGAC ¥ 3 espera coino minime;

(i} Elanglizis, dizefo, desatrallts y puasta en marcha del RDM da calastra-regisine:;

(Hy La preparaceon del S|stems Macional Calasiral (SWE) parg responder a le politica de
catastro ruliprepdslto, lncluysnda le adopeidn del modele da dates LADM_COL v |a
constmicektn de fAusvas funcionalidadas para la recepeion de dalos de los barddes
Prachades v ou rnanienimients en &l SNC; v

{il} El foralecimiento de las cepacidaces de procesamients v almacenamienle para
disporier de las condiciones computacionsles pera A operackén, disponibiidad y
tempos de respuesia pars of SMNC con 1a adaptacidn al estastro multipropdsite, segin
el estandar SO 19152 v & perfil LADM _COL.

Los Indicadares defnidos on la matriz e resultados pare aste subcompanenta sop:

|_ R Tplal ]
| Indicadar Mata .

Mareo 2026 I
2.1 Shatema de Gewlon catastal dsefado 4 implementada W00% | S0% '
| 2 2 Procasce y operaciones apoyados por o Reposiboio Masalo de — .

Cadey e nbarelasion Calzso-Reglars

Fuepte: Molrz da Hesullades Banco Mundial

Eubcomponehly 2.4, Fortalecimlento de 13 Infraestruchme Colombiana de Datos
Eapecialas {ICDE)

Eslai4 a carga dal H3ALC v s espera 2oma minime;

{i] L8 genserecién de capatidadas en |35 enlidades nacionabes ¥ temilorigles benaficiarlas
para habiltaras en 2 geshdn 48 recasos geosspaciales, dessirollar e implementar la
I0E-AT. Esto 52 realizara a bavds de un proyecto de gestdn y armanizacion de ks datos
geoespaclales en las entidades producloras y procesadoras de ifodrmacion y las
endagss tarrtenales perdicipantes 2n ol Proyecto, lo tusl busca: (&) mejarar el ciclo de
vida de los preduedng: (b} 12 interoperabilidad entre |ag sptidades custodias v usuanss ge
I8 miormacién muliprepdsite; (& ke continua transberencia de congcimienlo en lemas
relacionades can 1a geslién de ka infarmacion; {d) &l desamcilo v |s implemeniacitn ce

Institutn Gengrafico Agustin Codazzi
. BOGOTA D.C, - CARRERA 30 N*48-51
: {+57} A01 653 1886

- YA Q. gav . cD



A& Golnarmne de HSAC
t}" Cnllu:"rlﬁ:ri; g

aplicaciones ¥ lunsonaldades de caracter geografico y serviclas cludadanos digitalea en
el Portal Gecgrefics Mecional, v {e) proparcionar el eficiente uso de los rocursas
dispuasias par parte del ciudadansd.

Las imdicadores definidos en |l Matr2 de Resultados del benco Mundial para esie
subcomponente som;

[ Avance
| o e e Iiela
Marzo 20
= 3 Numam ode nuaves serdichs wab dl&pnnlh?é!- I:ua1::i-'-.1 ||'|frl!ll:!Fr.l:r.'lll'a 5 §10%

Calmbmane de Batey Espatiaies (ICOE)

Fuenta: MALA2 g8 Mesutodes Bonen MumBal

3 COMFONENTE

3, Implementacién y mantenimlsnto teseitorlal del catastro mulllproposito pars
genereclon y  fodalecimlenta de  capacidedes |nstitucionalas en  entidadeds
territorigles beneficiarias

El okjetiva dm mele componente es levaniar |a Informacitn catastral mulllpropdsto’ en
munizipios sakeclonados. para fortalecer 3 seguridad jurdice an la terencla, ttEzcian ¥
regishm ¢e la propiedad ¥ que conlnbuya al fortalecimiento de capacidades instilicionslos
e las erdades lerilorisles beneficiarias pera el fortaleciniento fiscal v el ardenamiente
temitorisl.

Subcomponenta 3.2, haumes geodesicas, cartedraficas v kevantamiento catastral

Las aclividadas pars dbtener insLomes geodascas v carograficos estanin a cargs del ISAC.
El levantamisrio catastral serd de ejecucidn comparikda entre el IGAC v 1s ANT =n aguellcs
municipias sakoclonados pera DSFR, an las términos sedatados en el arllews B0 del Plan
Macicnal da Desamrcllo 2018-2022 {Ley 1955 de H18),

En cuamio a los insumos gecdésicos, s« densllicars ls red geodésica activa pare el
kevaniamiento catastral multiprepdsite, coma insumc pare la glecumon de |as achindedas
ge campz en ek [avantarmento ¥ posicicnasients Jeogeafico de las unidades prediales. En
caso axcepcional, en @reas en donde por sus cavactericlicas de infrassirictura no se
pumdan colocar estadones de operacion cordinue para dispomer de cobertura 42 @ red
gannesica, se reslizerd a [nstatacion de vértices qeodésicns de fa red pasiva.

En cusnls a kos insumos cartograficos, s& producirdn de acuerda con ias especificaclones
tecnicas para f levantamiento pradial catasiral y de corfomudad con & Plan Naclonal de
Canografia (PNC) pera slender las necesidades promas de la planeacidn v &peucidn del

1 inckrperade 105 rsumes pegsliales, geodésious v cartagraficas neesarins pars el levamarmento dae la
PO Masi G ratastrial.

Insttute Geografico Agustin Cadazzi
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ivantamients catastral mutipropssito en las ewncipios benshiciaras, Pravie al iniclo da
actividadas, al |GAC antregar a los gesiores ¥ operaderes los estangzras léenicos parg &
bamida catastral & instremvenios para la gesticn de informacion .

i-on [05 insumos antes descrilos se reakzard ol levantamisms oo 1y ivfvmaciin catastrel
mulbipropdsito en 1os municipios que sean beneficiedos, baje & modele LADM_{SOL ¥y de
canlomilded con las aspecificackones thonicas. La ajeencion de esta aclvidar] cantarpa ba
innplemsntacidn de estrategiae de comunicacisn vy paMapasian en los ambikas insttucianal
¥ local, ast come el levanlamlanic de |a informacidn fsiee, jurfdica, econdmica y material
de la totalinad d& las predics de los municipios beneficlanos.

Loz indicadores gdefinidos en la Matlz de Resultados del banto Mondial pare este
subcompansnte s3n;

| [ Avance
Marro 2024
1. Ama dentza da s uricipios dal ﬁﬁ“m con InfoNrgcian catmetral ¥ | 1,600,000 e
o propledad acuslizeds Mediama proceaos de qadtén culagiral
| 3.2 Numero de predios con oeios aeualizados en & Sislema Nacional | 170000 | 5 |
Coalighal

“Fuente: btz da Fesultacsos Danco Mondil &
4. COMPONENTE
4. Administraclan
Can carga g los recursos de este componente las EE financieran, enfre ofras cosas, o5
4Quipos que apoyardn operalivemente la slecucion da los préstamos. Ati mismo, ge

fienderd ta auditorfa, of ssguimiento ¥ 1as avalusciones del Freyecio con eatgn & ks
rcursds asignados al ONP, en su calidad de coardinador de 135 opsracionas de credto,

Subcomponens 4.2 Gastion del proyacto FGAC
Para sfecins de implementar et Froyecio se conformeara al nterior dal KSAC mna Unidad da

Gezldn rasponsable de I8 planeacion, ejecucidn, seduimiento, Manmtefes ¥ controd & nhead
técnico ¥ operalve 42 los componenies y subcomponentes g cargo det |nstitito,

Lesde el Inlcn del Froyecto el ISAC conforme la Unidad de Gestitn de los Créditos que ha
wanido actuando eanfarme a lo estabiecida an ol Conlrate de Préstamo y en &f Raglsmento
Operaflve tel Frograma

5. INFORMACION FINANCIERA PCR COMPONENTE

A conlinuaclan, s presenta el estads dg gjecucion fnancisra por cedz companents:

[nsbtuto Gesgrafce Agustin Codazzi
i BOGOTA D.C. - CARRERA 3D N"4B-51
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I Presupuesto |, o | Porcentale hm:umln FOm
Componants Objeto Asipnadoe ul (%) Avance | Ejecucion
I 1BAC Comgromisos Compromiscs | (Pagos) !?q?mn

e .

Fomalacimignio
ImatiLclcnal

\53607 153697 | 0% | 185eT | 100%

Irnglemarniac lhn |
de la
Flatalcrnia
s TacnsApEs | 8744, 76 #.57d.250 A% | BEI12T F6%
integada da
Iriversltn
Il:‘l.'ll:lllt'.u
| Implementacién |
k)
FAaris nEments
Terriosiel dal
G alfetro
Mutroptsta |
ara |a
[ 3 | @aneqacen y 3 B96_ 73T 23,260,505 5% | 14847 17 a2%
Forlalesimierin
de Capamdardas
| Instiudonales |
&n Img |
Ertidsdas
Tarribarisdes
PrieTizades |

" Administracan |
4 v Saotidn dal 1 7a0_108 1. 78008 | 100% 1,502 01 0%
Froyects

T e |
TOTAL ] 41.561.306 :!:!.TEE-.EE-D'l Etlﬂ,lzq.-::m.uzai 5%

4. Expligque a arliculacién institucicnal antre las entidades cabweza de seckor
[DANE, Ministerio de Justicla y del Derecho y Minksterlo de Agriculbura ¥
Dasarrelio Rural) y las antldades ejecutoras (DNP, SNR, IGAC v ANT} en la
implamentacién def cradita, precisando el rel aspecifica que cumple &l IGAL
dontro det esquena de elecucian.

€n el Reglamentc Opemmtive de [0 Crégitos del ‘Preqrama para 18 Adopolon e
Implamenttacidn de un Cetastro Multiproposito Rural = Udkane”™ sa deflnen los principos
ganerales de operacidn pada lg eidcuadn por pere del Departamento Reasiondl e
Paneacion [DNPL. la Supermterdencla de Nolzrisda y Hegisiro [BNARY, el 1n5t?tmc|
Geogalica Agustin Codezzl (IGAL) ¥ la Agenela Hacional de Tieras (ANT), ah su caldad
de Enlidades Ejpcutoras (EE).

Instituto Geoygrafico Agustin Codazzl
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En este decumenio se ostablecen Jos areglos nstitucionzlas, les mecenismos, las
hemamientas y procesas en matedla kenica, linanciera, de adquisickenss y de seguimiento,
monitoren, evaluacin ¥ control gue deperén considerar cade upa gé las Enfidades
Ejecuioras durarts ks sjestucion de sus actividades, Lo antencr, con fa falida de sor e
parm, |Bgrer una mayer ariculacion nterinsttucional ¥ con 105 actores inveligradas & fivel
teriatial, v por otra, ecordar ks aspedios tonicos y operafves que gulardn. |2 operacitn
frente a cada une de o4 bancos fAnancindores.

Le articwactdn nslitucional ded Proyechs se estreclura balo us ssguems de Qobemanza en
8l que las urtidades cabe2s de sector ejercen funciones de oriertacidn asiratéqes,
mieniras que g3 ontidares ejecuboras son espocsables de I impdefmentacion operaliva,
lcrica y adminishrativa del erédito, bajn kr coordinacidn del Departamento Macionat de
Plansagian (BN, :

En esle contexto, el Comité Diractiva del Crédilo s consbituye an ta instancia panclpal de
artculacidn Irtermsttucions,. En &l participen con voz y vobo las entidedes cabezs da sactor
CAME, dimistesio de AgQrleultura v Desamolie Rurat (MADR) v Ministerio de Justicig 4 del
Derecha (MID) junto con & DNF, [o que gatantiza gue les decisiones estratégicas del
Proyecio estén aineadas pon las polifficas pdblicas sechwinles en matena astad(stea,
ordenamiento social de |a propiedad roral ¥ accese a ia justicia. A su vez, la participacicn
de la Presidencta de la Repiblica v del Fonge Colarida ¢ Paz refuerza la coharencla con
priondades da gobiemo y compromlsat de eslahifizecion territore)l.

Las entdlades ejecutoras; DNP, Superintendencia da Notariedo y Registio ISNR). Instituto
Geagrafico Agustin Cedazz| {IGAC) v Agencia Haconat da Tiemas (ANT) partipan coma
Invitadae perrmanenles en el Comié Dieslivo, o que aseguwa o canal directo de
relroslimentacion lhenlea para ls roma de decisicoes. Este esquema permite que las
orientaciones esfratéoicas definidas par las cabezas de sector se traduzean =i scciones
concretas de implamentaclon, mantenends coherencia entre o nivel asiratégics y al nival
oparalive

E! Comite Directiva cumple funcicnes clave para ls arficulacisn, tales como: (i] definir la
onenlacldn #stralégica del Proveels; () aprohar los municipios Benaficiarios conforme &
criterhos taenlcos asishlacidos; {ii) hacer saguimiente a metas, resulados & indicadores:
(W] croenar acclanes somedings o prevenlivas. D asta menera, actia £OMS un mecanisma
de eaardinacken, gobemanza y resalucion de cuzlios da bateils Instihucionales.

En cuante &l rol aspacifes del |SAC, esle se configura como un actor teonico cenlral en la
Hnptementackin del erédi, en $u ¢alidad de autondat catastral nacianal. Sc rol comprance,
entra olras dspectos,

= Liderar |3 dsfiniclon ¥ aplificacion de estAndarss bacnicos para la gestion catastral
multipropéello, asegurando fe calided, Inkoperabiidad v consislencla de s
infarmacian,

»  Electitar diectamente procesos de actuahzacion catasiral en lus temitorios pricizados
O suparvlsar 4 |04 geslores catscirales hatlitados, segan comespanda,

Instituto Guografico Agustin Codazri
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s Articular 13 informeclon catasiral con o= sistemas de registro de |3 propedad (en
coordingcidn con la SNRY y son los procesos de formelizacion ¥ ecoest 2 Lermas {&n
coordine&ion can la ANT).

» Caontribuir @l fartalecimiento institusicnal el sretema catastral, en linea con kes acoichas
de wejora nommative y téonica y [A palitlea pablica de Catestto Multipropasiig,

En sintesis, l& aMeulacién insttucionat se besa en wna clara separacion ¥
complementariedad de reles. las entidedes cabeza de seclar lenten y definen la
gstralégica a través del Comitd Directvo, micniras que les shlldades ejecuiaras, con o
IGAC coma ele LBohich del companente catastral, matenalzan dichas directrnicss an ¢
territonio, aje un esquema de coordindslon, seguimiento y oma de decisiones colsdiada.

I Informe o croncorama ds ajecuclon provisto pama Ios recursos asignedos ol
HGAC, ndicando s| 58 han presentado modillcacioenes, rezagos a aiustes frante
a la planaaclan inicial, asi comp 1as razenes que los motivaren,

El Contralo da Présiame con ¢ Banss Mundial fue susertio e 13 de egasto de 20139, con
una feche Inicial de finalzacién prevista para ef 31 de enero de 2025, Posiarionnente, e 2
de fabrero de 2024, se suscrbit unas anmilenda mediarie la cusl se ampht el plazo de
elecucion hasta el 3F de juilc de 2026 y se meopond |a madakidsd de comiratacion
denominada ‘Desarollo Impulsado por la Conunidad”, oreniada 3 facilitar |2 vinoulacitn
g8 comnunldades émicas comp cperaderes catasrales en sus larrilonias.

Bl “Fregranta pard 18 Adopeiéen & kmplemerdacion de uh Catasio MNhprogostta Rural —
Lipana” ha enfrentada, desde su inicio, diversos faciones de cardcter estracharal, soelal,
renetivo y operative qua kan incidido an 54 ritma de inplementacion,

Cn primer lugar, #1 inlexw del Progrema cointidid con [a emergencia samtaths defivade del
COMD-15, o cual qenerd resincciones slgnificativas a la mavilidad, lmtaciones en e
interaccion presencial con actores termitoriales ¥ 18 necesidad dm auslar los esquenas
oparatves. Estas condicianes afectaron directemente La planeacion y el desarrelo inickal de
las actividades en campo.

Adimonalmente, el Programa presenta uma alla complée]ided social, dada su relacin drects
con ks derechos sobre la tiema y la geston del fernterin. En particulas, una proporcdn
significativa de loe municipios prorzados coenta con presencia de termonos colectivos de
pughics Indigenes y comunxiades negres, afrocolomivanas, razales v palenguaras.

En msie contexto. gl WGAC mdelantd dos procesas de Consuita Previa, medlante los cuales
s& concentaron y prolocgiizanen og instrumenlas normativos y operativos que ofientan Ia
implementacion del Calastio Mullioroposite en estos  lemitorlcs. Estos mocesos,
fundamentales para garanfizer 2l respeto de los cerechos coleclives, 52 extendiamt par un
periodo cercana a cmeo {51 afios, CoMma resutads:

En 2023 se protocolizs la Cansulla Previs con pueblos mdigenas.
- Para ln mplemeriscion efective de los em@rdos alcanzados, fus necesena i
expacicisn de un decreio reglamentario, cuya geslion sé exiendid por mAs de un afa,

Insttuio Geografico Agustdn Codazz)
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Exté proceso cuiming en abrl de 2025 can la exped|cdin del Decreto 462 de 2025, «
cual habilita el inicio de cperaciones calaslrales en terilorios indigenas, ]

Mo abstania, a0n 56 encusnira pendente la expedicssn dal decreto reamentario apficable
a terflioros de - comunidaces negras, efrocolamblanas, ralzales v palenguerss, la que
gontinue generance resiricciones para j8 Jmplemeantecion plena ded Programa & oichos
temitorios. _ . =

Por ofra pante. un facler onilleo que ha incidido en la ejecuclén el Programa es la
lecalzacitn de los munltipes prignizados en contextos de ata eomplejidad leritoral. En
etactd. vanos de estos municipios ezfn casiicedss omo termtornios da Fragilided, Conficto
¥ Vinlencia (FCW) o hacen parle de los Programas de Dezamolio con Erfoque Temitorial
{PDET). En estos contexios s& prasssian desaffos como:

- Piessncia de grupes amados gl mangen da la jay.
Restricciones & kb movilidad dal personsl téenica.
Riespas de segundad que afdcian le continuidad de las acty|dades en campo.

Eslas condiciones también han impaciace |as procesos de adquisiclones, reflefandoss en
valores ofertades, por dos ficltantes qus, én algunos cazos, han superpdo o presupuesto
edlimadn Asfmizme, en g procesas fa attualizacion catastral, €| acegso limilado a clartas
zonas ha obligado » suspender o repregramad actividades cperativas, genarando refrasas
a1 la ejecusltn sonirachusl :

Adicionatments. fa elecucion ¢l Programa &n zonas rurakes oispersas y con bajg
infraasiniciurs ks impleade desafkes loglsticos qum afectan la eficiencia operativa, snire [og
que & destacan: i

- Dificullades de acceso af termitonio, derivades de condicianes gesqgtdficas complejas ¥
[Imilaciones en la infraesinecturs viar,

=  Limiteda conectividad tecroligles, 1o que afecta ka transmizon de informacian y af bso
de heramientes dighales para el levantamiznlo catasiral

Les laciores antefiormenie descritos han l=nige un imipacte directo &n 13 asiracheracion,
contrataclon y epclcion de fos pracesos conraciuales requeridos para la npdementacion
del Programa. En pericular:

Se han presentade demoras en la estrucluracidn, evaluacidon y adjudicacion de
contratos pana la actualeackdn catastral, en parte debido a g ks coslos ofertados har
suparado & presupuaste definido por e K3AC, o que ha levads 2 declarar declertos
B uUngs procesus.

- Loa contraios suscdtos con operadores catastrales han visto afectados sys
cronodremas e ejecucion debido s restricricnes operativas, dirmsbeas v de seguridad.

- L& aprcbacitn de ks productos entregados he requeride mikiples revisiones por parte
de los superyisoios; en promedio, cada sntragable supera frek (3) ciclos de revisiin,
nelryendn variliceciones de complelitud, reviskén de escritorio v valigackn on campa,
o cual gemanda un esfuerzg operalivp signifcativo.
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6. Safiala |as principales dificultades, fesgos o cuellos de boislla gue 8 han
preseniado en fa alecuclin de lea recursos del cradite por parte del IGAC, asi
come las racomandacionss, obsarvaclones a alerfas amilidas por €] BIRF, ¥
las acelonas adoptadas para atenderlas. o

En =l marce de la Ejmcuclon del Crédikes de Catastro Mullipropdste sa identificaran |28
sigquientes dificubedes, se ragieran por pais del Banea |as recomendaciones pertinentess
v | [nstifute imptemente une serie ge acciones correchvas pare mitigar fas dincuidtades
abservadas. '

Diflcultades:

Para adelantai los procesos de aciuslizecion catasiral i munlelplos con presencia de
carnumidades énicas e requerla adelantar procesas de consulka previa.

En ks municipios pricrizadeos pars spefacidn. se regisiran alerias de seguridad que
mpackan ks cronoEamas de operaadn; [a afectacidn 52 da principalmente por
wandiziones de arden plblico ¥ restlaciones tentonales.

Difaldtades para conlar con cperadorms calasiraies dispussios a intervenir en algunas
da Ips dreas priorizadas por € Cridito, por lo cual sigunas procesos de lickacicn
quodargn desletas.

Se presentan diflcultades para vincular telmnto kumano callficado pare 13 operacian
catastral en lerrilaric

Los dempes reales de oontratacién y 18 dindmicas de sequridad superaron las
previsiones contraciuales.

Exizle una dependencia antre el reconocimiento predial y 195 proceses de interlocucien
samunitaria ¥ de sceptacldn $omal, que impactan ks Uempes de gecucon de los
proveehas.

Recameaendacknas,

La geston el talants bumano v del iecgo kirlioral debe planificarse como compenents
estructural dei proyects ¥ no 20mMo contingencia,

InCorporer crontgramas redllstas de confratacidn, bancos de hajas de wida ¥ matrices
dindmicas de nespo H00 arstacalos de sequridad teeritodal.

El companents social 83 habiitanie def procesa téenico v debe pianificarse con la misma
rigurasidad operaiva.

La gestian de riesgos en barmtories can prasencia de aclores amMados -u:l-el::ue abordarse
caro U companents sstroctural del proyecio y b COMg un eventa excepcional.
Implementar pratocolos permanentes de sequridad, matrices de riesgo temitamal
dindmicas v coordinacitn antlcipada con autetiades leceles y equipos ce sequridad
Instiducional.

Implementar dentro de las modaBdades de contralackin el "Desamallo Impulsadc por ia
Comunidad™, la cual tacikta la suscripcon de conlratas con comunidades &thicas como
operatores catasirales #n 5uS temions.

Acciohes adoptadas;
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- Adopeién de estrateqias de capacitacisn de personal en leriluna,

. Sockatizacidn & operadores calastrales de los procesos de actualizacion catestral
programadas.

- La adecusds geslidn social facilitd al acceso feritorial ¥ reduje rasisiencias,
Programacion de interocueiones ascatonadas previas al ingress 8 campo

- Fotalecimiento de los equipos sociakes &n ponas nuralas ¢ lerrtodos Elnleos.

- Adelanter procescd & cansula previa, para 18 concerlaran y prototolizeron de 105
instramentdés noempgtivos v oparabvos que oiermtan B inplementecidn del Catastro
Mullipropdsis an astas larmikones - Decratn 462 de HX235

Dwe estn forma, demeos respuesta al cuesticnarnd de la Froposicedn da Debate de Cantral
Pollice Mo. 21 remitide por parts da a Comiskon Tercera Constitucional de 1@ CAmara de
Representantes propuestia por fos Honorables Represantantes a la Chrara Wiimar Yalr

Castelianas Hemandez v Saray Elene Robayo Bechars,
Adertamente.

V4

GUSTAVO ADCHLEFC M.-“-.FIULF'-NDP-. MORALES
DIRECTOR GEMERAL DE ENTIGAD DESCEMTRALLIZADA
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Resumen

Enelarticulo 48 del plan nacional de desasmalla (PHCY) 2032 - 2025 se plantea que el Istituto
teadrafico Agustin Codaza (IGAC) adoplard metodnloglas ¢ modelos de actualizacién masiva do
valores catastrales rezagadas, que pErmitan por una S0kl vez realizar un aluste autcmance de W
Awallios calastrales de todes log pradios del pars. Fara responder a este 1Ejuerimientc se pHenTea
WRa prepuetls o partir de informacién disponible en &l Ubservatario Inmcbiliaro Catastral [010]
eel [GAC, |3 cuad se basa en transacciones, avaljos comerciales y oferlas secoleriadas por
diferentes fuertes de informaclén. La propuesta &5 hacer uso de diferentes metodalogias de
thogeles estadistions que peresiton predecir los valores de terreno comerciales para
predios/loeitione: ruralas en municipios bajo gestaria del 1GAC. A partir 2 |3 iformacién v el
conunte: de modelos estadisticas definidos se generan resultados de valgres para 26
departamantos del pais. Por diticn, e5tos resuttades se agregan para conformar vatares por
eerligenos definldas por las Zonas Hamogéness Seoecoromicas (7HG) wigentes an lg: munitipics
eo-réspondientes, |unta cen repertes de informackdn yue detallan los resultados y aspactas mas
rélevantes del procesa de medelacion.
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1} Introduccion

E1 la actualidad oaiste una contldad considerable de municipids &n ¢ paid que e encugntran
dreactualzados desde una persaeclive catastral. Estg implica una éesactualiaodn en el enfoque
accnamico, Wslco v juridice, Fatg pueda conilavar a diferenles problemancas, antre las cuales sé
resalta gl hecha de que la tributacian e reallza con valores que =& pueden encatlrar por debajc de
les valoras catastrales reales.

Por msbe cafvwa, en . articule 49 del plan ragonal de dezarmello {PMD) 2022 - 2016 5¢ plantea que
sl Instilutn Seografico Agustin Codatti [1GAC), adaptara metodologias y modelos de actvabanon
Flayiva de valares catastrales rozagadus, gue perrntan por una sola vez reallzar uvh ajuste
automénen de los sualtos catastrales de lodos 05 predios del pais. A pesar de qire el artfcula 49
ewpecfica ure recurcidn del regage en nredlos de todo el pais, incluyerda mpnlopas bajo gzstoria
de ratastroc descentralizador, wn egte dneumento v en el trabajo reslicedo, dnicamente se abordan
mynlgipios oajo gastenia del GAC. adinonal mente, debldu a directrices defnidaz, s2 abordaron
predios en sunia furaly salo se nene en cuenta |a soluglizaclén de valores de terreng, més o Je
ponstrutdn. Porotro lado, .08 prediot en tueta urbano serdn aberdades en un Liabago postericr.

D& ecta manera, s€ realiza toda un proceso de verificagidn dg insumos disponibiles Tanto nterha
coinp exlernamMenie, que permitan @ purempcicoh de modelos estadisticos pard la predleodn de
valarss de terranc. La validacidn e jusurmes iniclales incluve la deberminecion de cudles variables
presentan utilidad dentro del jercicio, cudles reauiersn procesarentas edcionales y oue otres
procesos 58 debwn realizad para nbtener mas infermacion relacnnada con los regisiros dispuesiug
eh cads wna de 1as fucntes disporbles, tales come lo que 5@ reallza en los procesos de
EEOrTE*Brenciacidn v cruces e npo espacial para detetranar fodigos idzntiticadores. Cita
informaca se bash e Franzacciones growenlennes de la Supe-interdencia de Molafiado y Registro
{SMAY, avalias correrciales v eferras recolectadas. & partir de Lo infarmaclon procesada ¢
consghgada con valores ceondmicos se genera ura base, 1o Coal posterlormante se com plemesita
con variables cubgenas que apalancuen la generdcein de madelos astadishooe, Eneste casn, 13
variaole dependlente o respuecta, £(g], so define come el valor de tarreno Jor hectarea enuna
locacicn gearréfics v paa un predic cspeafza. La 2ste sentido, se asume qui [Z (%]] s un campe
aleatarioeoms € 1o 1 es el conjunte indice, ol cual para este proposito 4 §apene cantinuo i fjo.
Este comjunto ndife s delimita por 2 peb'scidn oblative correspendicate.

Aara pbtener 13s predicoiones de vakar de terreno requetidas, 58 genreranpn diterertes prepufstas
de ode’as supervisados ¢ o partir de rdtricas defnidas 52 realizaren comparacighes para
determinar cudl de las modelos propuestos e el mas adecuacs. De osta fonma, se realizaron
diferanter andlisis de sensibilidad v rebuste para determinar [ viablhdad de los modelas
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prnpue.stm. Adicionalmente, e gerararon anslisic de impartan cia de variables para deteeminar
cudles 5o 135 s reievantes en la prediocidn de |3 varnable respussta. Por ohing, al modelo
defimde se adiciora uh témponente estocdsti<o que cantemp’s la autocorre lacidn espacial del
campa aleatario. Una ver se tienen valores de manera desagregada paik cada uno delos predios,
52 BEréga 1 mediarte madidas de tandencia central para tener um Gnice valor po’ poligene defnics
par a5 Zongy Homege ness Gececn admicas [ZHS) vigentes ea las municpros corres pendientes a
parair de rnedide s de bendencia central. .

Dads el ohjetivo de realizar la prediccldén de valores pata diferentes Jocaciones an gl gals v gue exta
‘Bhor se encuentra dentre de 1as actividades que s adelantas periddicamenta, e ejettivio de
madelacidn nue agul se adelanta husca ser el punto de partida de una alternafiva para la
generacitn ce valgras economlcas en fuluras vigencias. Ue esta manem, of plartaamlents =TI
aqui se describe detye ser wsraiable y por 2ste motiva se reallza en software b#e. El provecra e
desarrollz en su tatalldad en A (R Care Team 2093) v Pylhcn [Pythen Software Soundatcn 200 3y
s hace uso de diferanges pagqueies que permiten [3 gereracisn de magelas estadisticas, analisic
de datos y wisealzac]de e resultadas.

Este gucomento se compane coma se describe 2 comfnuation. En 3 BECCHN 2 se plantea 3
|lustiflsaiion del trzbajo. En la Gecoiin 3 ce define ¢l alcance.de los modelas planseados. En |a
Sectidn 4 se plantean |os objetives ganerales v especificos. b la SeCcion 5 se plapler ol maroo
tedrico pare el desarrollo de ks modelos parg la prodiccitn de valores en « contexto déscrilo. £n
Ie Zgccion 6 se plantea la metodalogia utiizada desde |3 construceidn de ta base de modelamients
a partir de 2 informacdn gispenible, |3 elaboracidn de diferentes aodclos par su posbeier
comparaciti y seleccion de un medela definitive. Adlcienalmente, s2 realiza on procesc de seleclén
de varlables v posteror ajusie de camponente eslocistios de autorormdscion zcpaclal, En la
Sepctin 7 se muesiran Ios resultades oheenides a parlic de fa melixdelopia planteaoca. En 2
Seceian § se presentan las conglusiones abteridas a pair gel trabajo realiracn. Por ultimo, &n |3
Seccidn 8 y Secrign i <o presentan |as referencias bibilograficas utilizadas en el dacumarnte y
g anexos qua L eonslderaron partinantas, respechivameanta.

2) Justificacion

En el articulp 45 d=| plan macional de desarrolio (PHND) 2022 - 2026 se planted que ol Insbtuto
=eografien Agwstin Codazei |IGAC), adoptard metadologlas v medelos de actyalizacidn masiva de
walores catasirales eezagados, qua permitan por bra sola vez sealizar un ajustz automdsico de los
avalios catastrales de todos 1os predios del pais. Como una de fas povibles implicaciones e 11
desactualizacsn catastral de mupicipios en al Pals, 3¢ encuentra la baga recdudacitn, dedo a
availos cakdstrales que subastinean |98 w0 lemes reales del mercade inmoblllarlo, En este sentido, 5e
tien= la necesidad de reduclr el rezago de valores implica can el fin e Lerer valores catastrales
m#s cercanos con los valores reales ded mercade,
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Dada lu ~ecesidzd establecida v contando con informacion eeondmica regolectada de fuentes
primaras y e ncarias se plantea ol uso de modalos ectad |sticos que germlan reallzarla predicoan
de valomes de termrena de manera maswa. Tode lo antarior se planes #ealicar a partir de informacicn
dizponible actualme-te por fuenkes INVEFNES O #EIAMTIAY,

3) Alcance

Para definir el al ;ance Jel Irabalo realizado, se delime el Unlyveis) de estudio coma & conjuhto de
predios B Ponas rurales #n el pais Dentro de esta definlclsn, % poblacidn ehietive re ceflue coma
I, aradins rurales en municipiag hajn gettoria del IGAC, en departamentas donde 12 Gene
irfomazisn dispanible #n la base de dates cansalidada. Eslo guisre d2Cir qua B0 de partamenkas
sin la inform 2rign suficierme na e reahizatd el proceso de modelagidn v por ende no se benadrin
walores propuestos beicienalmente, de ecta poblacidn obletve se excluyen predios con
saracteristicas especiticas dadag a parvir del mmponente @2ndheo. b adalaate, an el documena
la poblacion oojehve s& suale refarr como marmo o maro muestral.

4) Objetivos

En gslg ¢eceldn se plantean lox objelives refe-entes al proyecto que 58 desaribe en este
ducumento. £l trabago realizado »e epmargd dentro Ge la respucsta al reéquerlmiento planbeadd por
pl articulo 49 dal PH D, Con base en In anteriarse alantean tonte o3 ohjetvos genera'es ¢
gspecificos descritos en las speomnes Saccidn 4.1 ¢ Sugiign .2, respectivameante.

4.1 General

Grenerar la preficcion de valor do terrenn comercial para predios ¢n SUe ko rural en manicpios bajo
gestonia del 1IGAL utilizandd madelas estadisticas, 3 parlir de Informaclén disponible reculectada
por el L.

4.2 Especificos

Parz el cumplimiento del ob,etivo general se plantean o3 Bgwe ntes obpetivos expecifivgs:
1. Consalldary procesar Foeeises de mformacidn,

1. Healizar exploracivnes para daflnir .a @ntdac oplirma de modelos a desammllar cob bazzen
la distribucidn espacial ¢ la nfarmacian.

3. Planiear las metodologias o utilizer dentro de. process de medeiaadn.
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4 Selegrionar las métricas mds adecuadas para evaluzar v selecoignar ¢l madele cor. mejor
aJusta.

9. Implementar procesos geoestadisices para minimizac 10 errores de predicticn do ios
Mol

9. Genarar la prediccidn ciwl valor de terreno a nivel de predio & parkr de |a base e variables
wwrigenas de [a poblacion ahyetlug,

Y. Lenerarvalores de referencia para las Zana Homagéneas GiergeLondrmicas vigenies 3 partr
" Jde lps valoses de terrane.

5) Marco tegrico

En ecta serciun se busca piartear el marco tedriee que sustenta el desarrollo de Jos modalos
estadisticos para [ predicclén de valores de tedrena, Se incluven los congeptas v definiciores
recatarios para la comprensldn de s madeloc.

Como maro de referencia, ta consideran estudios ¢omo el de Kontrlmas and Verikas (2011}, ef cual
fomepata metodes tradizionales y de inteligancia computacional pery avaldos masles de Bleaes
raices, desiacands ¢l wse de regresign Bnesl simple frente a regresiones de magulna de soporte
wectoraly un perceptrdn msiticapa aplicados a datos oficiales del regasten da Lituania. He, 1apg, snd
Wong (2021} aglica a\gosltme: de aprendizaje aulomdtico {magquings e soporte vectonal, bosgques
aleaterios v potenclacidn del gradiente) para valorar precaos de propiedades gsande 40,000
Lransasciones de wivienda en Hong Kong recolectadas gurante 1B afics. Carraazs gt 3., [2022] uriza
regrasones & partir de bosgues aleatoriosn, bosquas aleataries para percentiles ¥ peteaciacion del
gradiene para raallzar 3 pregiecion de valores con base en Informacidn de Operstreetmap v valarss
comergiabes del Maoa de Valores de America Latina. Par ot ledn, Cordoba ot al, [2021) propone el
use e represion a partir de un bosgue ateatorio espacial pars pertentites (5CRE) para la valuacdn
fhaslvd e terras rurales y se evaliia con datos de Cérdoba, Argentina. Jafary at al. (2024 2otmparg
regresione: basadas en la potenclacin extrema del grodants 1®GEoast], rmdquinas de soparte
vescinrlal, bosgues aleatorios y rerdes newranales profundss pard 14 valoraclén de [4 biorra en el drea
matropolitana da Melbourne, Austrzlla, donde se recalta que la metadalogia de aejor rendimienta
fue |3 Pofenciaciiin pxtrama del gradiente,

Par pkro lade, coma referentes n aclonéles, se resalta el Irahajo elaborade por 1olo?a Celgddo {2020},
que modela de mahery conjunita la media y |4 yorianza del process (e intmres a part: de mndeips
SeMipar@MmELnces aulorregresivos con deprhadsncia espaciai en ta variable respussta aplloade son
valaies recolectadas en Bogotd, Colombla. En Cetasteo Distrital WSECD [2022a] se describe ¢l
pracete claborado pars Ia aetualicacidn de valares econdinicos en Catagena, Colomkbia, a partit de
v104deins aditfvos generallzades v el procese da actuallzaclén carastral en Bogata, Colembia, descrivg
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an Catastro Distrital UAETE (20248, dende se modela el valor ialegral de corstruccion [valar 1o1al
dividido par e. érea construida) para preoios en propiedad horigontal 3 pattl de readelos linealss
generalicades,

Dadz la revisidn realizada, ¢n esle contexto se define al campo aleatonio egpagial
{28 seENcC R

donde & o3 un conpunte cantinuo y filo, Por cortinge se emhende que Zis) pu e plservarse en
eualquiar punts dentro del conjunko . De es1a Farma, Z{s; representa |3 variable aleatorla
tefarente al valor de berreno par heewdred en |3 lpracion 8  exta coordenada nace referenaia a la
ukicacidn weug-dfice. D2 acuerdo ¢o7 13 destripegn dada, ai campo aleatarle anterormante

def nido hate referencia @ datos en o' eantests de geoestadistica, haciende |3 diferanciacion con
ctros tipus de datos genrrelarenciades comd datos de rea |[atice) o patanes puntuales. L3
diferernicia de estos tres casos y una revision detal'ada relacionatdy ¢ pugde consultar en Dressié
{74115y v Schabenbeeper and Sotway [2017]. En Pekesma and Bivand {2023 ilustrd |2 realizacién de
drarentes andlisic en el contesta de la esladish ca =spacial utilizands & % Core Team 2023)

En el ront=xta de |3 goaestadistica, Un supuesio oue 5¢ 5 ugle hacer sobre Z08) v jque s una varlable
alagtaria estacicna-ia de segurdo erden. Este tepuests implica gue 'a media v 3 cowarianza de 25}
no dependen de 3 walcacian s, Adicionalmente, Ta covarianza entee 2050 ¥ EI[SJ:I depende
lnicamente de la distancia entre 8, y £, EN 5te senticn, 'a vovarl anza entre 7 {5 v £08, | s puede
wxpresar ¢ama se muestra e [a Ecuacion 1, donde £ represenka la funcitn de covanianza y h=
5; — %; & |a cistancia cnire w3 puntos s, v %, En tdrrngs prcticas, usualments e hace uso dela
funcige e cemuaricgmma, gue 3¢ 2enola ceme M oy 9e presenta en |3 Ecypoitn 2.
Adioonalmente, se aswrne qua €l proceso [2¢0s)7] es izolrépico, lo que implica que la covarianza
entre dus purmas depande onicamenle de W distancia entre tlos v ne de 13 direccien (Cressic ang
Wikle 200.7; Cressia 2015; Schabenberger and Gotway 2017)-

oy ["E{s.-fl.f{sg.:l:l =cfh} (1)
pik) = Cioy — Ch (2]

La manera come sc proceds para realizar la predi2odn de 205, ), donde $, £ [ es un puato no
ohgarvado parts de la ievisiin de los supucstas de estacicnariedad on ed 3 v varianza En el éatn
a+ que lo madla ne sea constarte, e 12 teratura sc plartesn aftarnativas par reglear la
predicolén de Z{s;, como el kiigng univarsal, ¢l kelging simple, entre otros, X8 supuesto de
medim corstante sobre woda Al dominio & psualmente no &5 realista, moTivo por el cual, tal cama
ta plantea en Schshentrrgar and Gotway [2017) v Lrecsie and Wide (2011% Z (5} se puede
descomponar bal Come s& muesira en ls Loy ardn 3, cande F{Xi%]. 8 85 una funcidn determinista,
an *arrninos g 1 locandn S ¢ un conjunto de una o Tds variables indesendientes
peorreErenciadas X{s). Este terminy se pupde dencminar un (o wponante de Fegresicn, mientras
que £75) Bs un com penente estocdslivo, e5pacia' mente dependiente y que represenis e
wariabilidad no exphcada par la funsian deta-manista, Ghia forma en gue se suelen cescnbir estos
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caraponentes es come el compenente que describe latendencia en un sentida macre v la
variabilidad &n un sentido micee, respectivemante. Por Qltime f{X[£}, ) v £{5} se asumen
independientes.

Z(s) = F{Kislsh+ Fis} [F)

Oe acuerda con o cxpucste em by Equacion 3, 1a prediccidn d& 208.) te pusde realizdr i paic de
FUXI850, 800 v e08y ), donde ef primer sumandg & madela cgma un componante e regreson y el
segundn se rmadéls con 3 predizcidn de un campo aleatarlo espacialmente dependieata.

feescribiendg F(X (5], ) como s muestra en la Etvacidn 4, se pueden utlizar diferanues metodas
de represidn para la evaluacidn del melar ajusie. En este sentido, 5(Z] representa la variable
respuesla v las diferentes metodebogias buscan exphear la varebil'dad de Li5) a parkir de an
conjunto de variables independientes X (%) v la coordenada % En la literatura y en ;05 paguetes de
software existantes on k1 actualidad so encucetra unavaricdad de rétados a wtilizar para esta Larea,
Dentru de wikas metodologias $& encdentran mélados taled comc o que va Basan en drooles de
detision [Brownlee J0LE; Bonaccerse 2016 Mobammed, Khan, and Bashier 2016, redes
neurondles, metodos de regreslon tradiclonales (Melder and Wedderourn 1572 Melo, Laper, and
helo 2007, Gobsar and Barnett 2008; Montgomery, Peck, and Yining 2012; Xavishanser, Chl, and
Dey 2021}, entre oaros, '

Sis) = fiXes),s) (4

En el casc de loz modelos lineales tradicionales, 5§75} =8 modela a parmir de una combinacion lIineal
de las variablcs independiertes X(5), tai come sc muestra en la Ezuacidn 5. En este caso,_ ¥, es ef
intercepto del modalo: fy, M. 0y St los costicienteas ssociados a las variahies indepeadientes y
(%) ec al EErmiinag de arror

5[5} = fig = LXKy (5] + o Xa (8] + - — BuXa(8) +els} (5}

A difarencia da lo: métodos basadns en 8l potencinds o en sl ensamblado de drbales de deislén,
tales comg &l boique alzatona g el sumenta de gradiente, 195 matodos de regresidn tradicianales
asumen ung Telacidn lingal entre |3 vaniable respyasta v [as varnables [ndependlentes, Por aste
maotiva, para que estos madelos kengan |a posibiftidad de capturar relaclones ao hneales, o pueden
cansiderar variankes gue incluyen los medelgs penerglized 93 2doivos {Bowrnan apd szzalm 1997;
Wood 2013, en daonde, de acuerdo con | relacidn entre la va-lable respoesta, dina variable
indepandiente ¢ un conjunte de fund:onas base definida, se padria realizar una mejar
aprgwimpcidn gl compo Agmlenty que g viswalice €t un diagrama de disporskn, Para nuesire
ejerclcia se utlizaran funclanes F-splhine v bases de pallng mieos.

En este cenfidg, para ef procgso de modealamlente de J(8) & wuhllzpron diferentes metodolog as,
tales como las que s describen a continuacdn:

v Red peurgnal de una sola capa,
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v Arbeles porenciagos,

v Bosgus o edterio,

o Canjerngd de drbcles de deciclan,
o drboles e decisidn,

v Kruncinos Mas oercance,

»  Midquinas de soporte vectarlal con bases de funciones polindrmica s ¢ con funelcnes de aies
radiales,

+ Splines de regresukn adaptativa myltivar-ada [(MARS|,
+ Modeles adigvos generalizados.

Lon zase enel medelo detimdo, s procede & -eallzar el caloulo de los residyales gL 5], 131 ¥ cama
58 mueslra en |3 Ecuacidn b. Conbace #n estos residuales ce proceds a realizar el ajuste del

SCI AriR A ML quo S rpucsta de 13 Ecvacion 2, En terminod prAacticos. en la litemtura se tienan
esnrradores pard P, las cudies se pueden ajustar & partit <e o furrcién de scmivaiopa ma
P Co, bn genetal, o parar de este Ot me se @enera 1 estimacidn de los pardmetros requeridos
pard los nodeles wedricos de semivaricgrama, los cuales conzlsten de los garametros de rango, silla
v oepitd. Tun base encel medelo @ mpirico, Lo puede conecer o estructura de la funcidn de
Cowarigned del pracesu [208]1] ¢ con base #n esla Se pusde reaiicar 13 predicoidn de e Dsph olilicenda
ol predictor dade a partir de la metodologiz de kriging ordinario [Cressiz 2015; Schabenkerger and
Folway 7017,

cis; =205 — f(A(s).8) (&

Fara ilustrar el procese de modeiamiento v ajuste del semivaricerama se poesevtaen la Fizura 1 el
semivaricgrama a partir de datos simulados. En esie caso, se generaron datos con base enun
maodalo de semvariograma astérico, En la fgura »= musstra la estimacion de’ semivariograma
emgririca en los puntos ¥ el madels de semivariograma begrico ajustado en |3 linea punteada Para
egte ejericny pald el resta de procesamienios relaclonados con el companente espacial te hlzo
wia del pacusate gstat [Graler, Pebesma, and Heuwellnk 1015) 2n R,

S
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Figura 1: Semvivasivgrama a partl+ de datos simelados,

6} Desarrollo metodoldgico

D atuerde oon |&s ehjetivas establecidos #n este documenlo, e huscs generar praditsicnes de
#uleres de tesrene para los predios rurales coaténidos en |3 peobilacion ohyatvo.

Para este objetivo se regListen insum oz, a parhir de los cuales se elaborauna baes dp meodelamisnta,
la cual perrvite Pealizar gl eatraramienta reguerido por rada metodologfa. En ectr eantexts, 3 pa tar
e "8l entreramiontn” o reslizan das eshmaciones requeridas pard pedar gane«r la predicsidn
désaada,

Con gl fin d¢ generar la Lase de rvcdalamlarte, el QIC el IGAC ke dispuesta dilcrentes tablas con
las que se cuenta pararaglizer su procesartivnto y adaptacion, y da et maners abtener al co njunto
de¢ dates requeride en el proceso de modelamienta. Lo$ nsu mas dispusstos en esta etapa
cettefponden a oferas, avallios comerciales pealizados por entidades privadas o piblicas
trangacciones inmebliariac registradas ante 12 Sy perintendensla de Natariada y Registro (SHA),
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En esta wecoldn se describe el mrocesa de corsglidacion de la base datos, su respertiva
transformacicn y procrsamisnte, para lugge utilizarla come insume e €1 proceso de madelamlarto.
Fosterorments s detalla ol provedimleneo ubl :ade para la detceminacion de modelas Aptimos
pera la predicldn de [ varialle respuesta.,

6.1 Andlisis de la informac|dén

ElIC dispusm de wha varizdad de fuertes deinformaglon para este elercicio. Coma &5 de
asperanse, cada una de g'las contien e difzrentes rolunnas. Poreste rmotive, se realied un processo
da estapdarizacidn gara dersrminar aquellas que fueran relevantes dentro del gereicic. Adicianal a
gsle rocesn Se realiza oo o relacignade con la georre[grgnoanion o parmr de coordenad a3,
direccianes o matriculas immekiliarias) de los registras v aslgnacion del codlge eredial. En la |abha 1
se preserts 'a Entidas og registros con Aslgnaodn de cadigo p-edial mn la base de informagién
ronsalidada por fugnte de inforomaeidn. La tetalidad de repistros ex 2,230,637, Las fuentes oon
mawor parhcipacién son SNE, Entdades Bancatias® y Ofertas, won participacion:s de B7.6%, J.0NY
2 9%, respectivamenta. E4IE reFUmEN inCiuye infermacién para sueic Urbano ¥ Rural. La
nformacin de Bsta hase canso'idada £std d spuesta en gste enlace, mienlras Qe los cddigas
usilizad 05 pata el procesamante réalizaco se encuentelh 20 el re positoric de Gitlak del [GAL &n &l
5 EUifNTE 2nlace

Tabla 1 Cantidad de registros con asignacion de chdlge pradial en la base de ‘monnaglan
cormldada.

FUENTE DE INFORMACION CANTIDAD RESISTROS PARTICIPACION

SNF. 1.953.357 A%
ETIDA'}ES_E--!LNCAHIAS 1E8.954 7 h

fIFERTAS 65.;533 7 0%

SAE P EY] ) 1.2%

iR 2,574 0. &%

OFLRTAS_CAPTURADAS_CAMPO 3 540 - 0. 2%

SUR aWALLOS |GAL | 1 (46 )

ECOPETREL | 304 0%

| Emia catogoria hace ralétaheia 2 avalins eamerciaws realizadas sor diferentes antiadae publcas
y privadas, -reluyenda inlcrmacion recolectada y <on convenkss realizados por el IGAC.
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Una aphcacién de la irdormacon conaohdad: es la esaimagion del rezaga de walores coond micos.
Este rezagd existe dobido a 'a ausencia de artualizacidn catastral en diferentes monlcipios del oais.
De atuerdo con las nofmativas, los valores catastreles deben estar entre el 60% v el 100% de los
valores comerciales, donde estos Ulimos son los valares pon los cuales un predis se Iy adaria en el
mercado inmobiliario v sor los que se consolidan en la baze de Twantes deinformacidn del 00

Comc medida de |z estimacidn del rezage de valores econdmicos, se caloyla la ra2édn entre 8l valar
de avalio catastral v el walor de avaldn comercial, A partir de este cocente e peede calcu’ar el
rezapo de los valores catastrales en ratacikin con log valores comerclales dispuestss anlainformac on
corsolidada, que s2 muesta 2n fa BEcugclan 7. £n municlpios aciuaitados s¢ aspera que el cociente
sed cercand ¢ superior al 60%, mientras que a medida que esle walor diste del B0, =lvalor catasiral
&sdd mencd subestimpdo en mayar medlaa,

Cociente = dvulCe_Caotestral fJAvalan Comercial 7

En la Figura 2 se presenta la mediana de ks cocienkes de valares de avalio caloulados a partir de g
informacign consolidada. En este caso, se absenea por fuente denfeneacidn & msubkado v en la
linea roja el resuttado genemal, que para este caso a2 de wa £3.2%, Adicionalmente, |2 gran mayoria
de fuentes tienen resultadas menores a 20%, inchyende “OFLR1ASY ¢ "EMTIDADES. BANCAILAL™,
i lenbras que [a fuanta de "SMR”, que es la de mayor participacidn, es de 37%. Lo anterler s6 debe
B oaue, e este fuente, €n algungs CAS0s & rcooran transaccicnes por un Mensr va.gr, po’ 1emas
tributarios. Oe esta forma, 5152 degea unhyar st fuente de informacion fan numerosa en el
procesn de modelamiento, se debe realizar wn apsie a los valores de avalius comercial.

? Esta ca'eguria hate referencia a avalics comerc’ales realizadoe por d ferertes entidades olblizas
y privadas, [neluyendc informacid recolaclada  con <arvenics realizagoe por = 1IGAC
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wgura 2: Conene mediang de valores catastrales versus comerciales por fuente de informacidn.

Para el ajuste de las trantaccicnes de “SAE" e plantearcn diferantes escenarios o posibilidades, no
nbztance am a:zte documentc sa presenta unicarente ol proceso ewcoaido, Deatio de los
plantaamiantos astab mcidos, ve eecagntran modelos de regresidn y Aiferentes sshrnaganes a partir
de calculos del reraga per difcremes desagregacionss. Fara esta dlbma mecodologia, s toma la
informacion de cada departamento, 2003 (urbang v moral) ¢ aho de caprura de la informacicn v se
ralcula por scparade |6 fue se ruestd en k3 Rouowcion B oy la Ecoasldn f, donde
Avaldo_Catastraloye, ¥ Availe Comercial;ng, 5on los valores d= avaluo catastral y comercial,
raspeclivariente Jerd o k-Ssinr o regisro oo [z “uente de SNR. Par otro lada, Avm!‘.]tr_l':umﬂruimt
y Avgdde_tlomeietl,,  2an los valores de evalio cazasinal y comencial, res pectivareniy pdra el -
éslimc rapictre de las otras Prentes de infommacian (apregands 1odas [as fugnbes mengs SMNE).

Coplenteen = |1'F&|'I.".:mr1||:.='lﬁﬁ!ﬁn_ﬂﬂt&.‘;.t:l'u!_.;”ﬁ-*,.-'Auuhiu_ﬂ'r.lmeru'm'mh} 8l
Costemte,:, = Medlata{dvatio E‘:Itu:tr'u.',“.-*;’ﬂl?ﬂfliu_famerfm!g“_} HEN
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Elindice aplicado para cada departamente, zana v afic e captura de la informacion se muestia en
18 Ecwracedn 30, Pasz validar lgs resultados del ajuste, se replica fa gréfica de Io bigura 2, pero esta
war oon los valores ajustades. Enla BIgdra 3 e ovhserva gue |z med|ana de 9t cocientes de valores
te avalue cakulados a partir de La snfarmacian apiicando el ingremento dado por el ajuste de SN,
En esta grifica se observa aue ¢l rosurtada genaral pass a sar de 19.5%, lo que sugiers que al
ajuste realizade ey adecuay ¥ que los valores de avalio comeicial de SMA s& BncupTtran mas
CEreinos o kos valores de avali o cokeertial de las afras feentes da informacion,

Coclenteyys
Cnslgntt Beng

(1)
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Figura 3: Coqranie madisne de valoes calastrales versus comerciales por fuente e informaeiap
pasienor al ajuste de SN

A partir de lgs 2.230.637 registros dispenibbes, se realiza un procesa de depuracion con el By de
determinar anuellas CS0¢ gue contengak lafarmacldn ralacionada con valores de terrano. Esta o
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dehe a qué la mayeria de 13t fuentes reportan Ioy valores totales relacionacos con cada predio A
marera de ejemplo, 2n el case de una oferta que se publica en porales Inmabiliarks, se reporta e
waler tatal de la progiedad, mas ne un d4fagregaco de valores de terrenn ¥ mmnd nuedldn. Para este
fin, se realiza una basqueda de aguellas casos gue induyan e su desedpridn o gn su direocion |as
palabras "FINCA" @ “LOTLC", pueste que, para eses digds, & velor totel se pueds presumie gue
cor-esporde en su totalldad o gran mayoda al terreno, Sdiceonglmerts, para kas registros oh dends
al cocienle =nTre drga de construccion v drea de terrend e menor o igual al 1%, & asure que a;
valor reportadn puede ser atribuible al valur del terreno. & partir de #ste conjuibo de Crmenios, se
datermina una base de datos gue ivmloye 8553 caracteristivs v s & fundamental para ol grocess
dr wodelamiento, pusstd que @l valor de tarmena representa 13 varnahle respuesta.

En esta etapa se redlzarcn procesamientos aditiohales referantes a controls de calidad
aulomatizados a partr de cares de contral moltivariadas {Scrarea 2004 Montgor ery Z020) [en
tanmines de &4 atelbutos de drea de tetrena v valor de terreno por hecldrea) ton g fin de fxclor
regiskres con vilores atfpicos. para postoviaringnte sroceder a ka eliminacion de regitros duplicadeos
a nivel de predis, donde ef1e okimo paso se realiga primere par fugrte de informacicn y
gasrerlarmente po: focha de caplura de la Informacien, En la Tabla 3 s2 presanta la jerarguin de bas
fuertas de informacion obl 2ada para la el minacldn de registros duplicades, "uego, de acuerde oon
grbe crirerin, sl ut predio cuenta con dos repistros de fuertes de informac 4o difgrentes, se conse rda
Bl eegisire de la fuentz con menor valor de [erarquia de acuerde coh 1z tabla indicada. Si el predic
tiene mas de un regisiro dentro de 1a fuenle de tnformacicn definidia 3 10ma el registro que tene
upia ferha mds raoente.

|akla 2: Jerarqula dre 188 fuentes de informaciin ylliZada para elminar registros duplicades a

nival de pred'a
_f-l.IENTE DE INFORMALCICON - JERARCILITA
me-u D& _PUNTIALES 1
OFERTAS CAPTURADAS CAMPT ) z
EMTIDADLS_BANCATIAS 3
IR A
CAR 3
© SAE B
| :E-NF! | 7
_EE:UF'ETF!GL | 3
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Tabla 3: Zantidad v participacitn de predios en o base de modelacion resultanle por Fuente de

Informaciéin.

' FUENTE DE INFORMACTDN ] CANTIDAD REGISTROS F.n.HTIEIF..lEICIN
SHF 137642 96,85
EMTIDADES BANCARIAS 5.082 1.1%

OFERTAS 1,276 G.5%

ABLILS. PUNTLIALES 353 | 0.1%

OFERTAS_CAPTURADAS_CAMPO 133 0.1%

CAR | 79 | f1%

SAE | 23 0%

GANE ] 4 0%

DFERTAS_CLINDIM;_MAHEA 4 0% T
| Total 245,502 140%,

Enla Tabls 3 se precenta la canhidad de pradios en la base de modelacldn masuktante por fuente de
Inforrnacidn. Las fuantes con mayer participacidn son SMA, Entidadas Banearlas v OFetas, can
Parfisipaciones de 96.8%, 2.0% v .95, respectivatienie. En total, se cuenta oon 245 502 registras
en |3 base de rnodelacion. Por otro lado, en Iy Tabla 4 ce presenta 13 canhidad de predins y
partegacion enla base mencionada por departamen Lo, Los departarmentos COn mMayar paricipation
son Boyacd, Santander y ®arifio, con participacienes de LT, O.1% v 8554, respectivarm onte,

Tabla 4: Lantidad y participacldn de pradios en |z base de medelacidn resullants pfor
Depatamento.
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MORERE DEL DEPARTAMENTO CANTIDADL AEGISTROS PARTICIPACIDN
BOYACA 41.767 17%
SANTANDES 2.2 r;i 8.1%

ARIFID 20.B24 s-é.%
TOLIM& 19.735 B3
CALICA 15288 G.I%
LA 11.857 a.5%
COGRaEBA in.adh 4,35
(ol A -1 10441 4 3%
CONINAMARTA Lreld 4,7%
META 10.215 4, 2%
MORATE DF ﬁnﬁmmnEH 4.747 A%
PLTUIR YD 5,675 N1
CESAR 1742 1%
FLLRE 5.906 2.4%
ARELICA §5.E29 .34
CASANARE 4. 966 2%
CADUETA 4 524 1.3%
AISARALTA 4,206 1.7%
KIAGEOA_EN A, 3.784 1.5%
Wi LT DEL CALICA ER 1.5%
l_BI:-Ll".f.ﬂE 3466 1 4%
SEUAYVIARE 2930 L%
QUIKD.O 2.44R 1%
Ingtltute Geegraflico Agustin Codazzi Piglna | 2]

) earrera 30 No. 48 « 51, Bogotd D.C.. Colambia

"1
&
&

. [+57) 601 653 18B3

WWALIGET, LIV CD

&



™ Gabierna te IGALC

Colombla TR

| L4 GualIRA 1.384 Q.64
CHOCD B33 0.4%

| ATLANT (G ) 85 | aaw

| ARCHIPIELAGE GF SAN ANDIRES 748 0.3%

| VICHADS 350 2% |
—— I 36: | 0.1% i
GLAINA -1 52 o B
VALPES z 0%
Total : 245 502 100% -

Con base en la informacidn descrila e | Tabla 3 v en da Tabla 4 s2 orocedid a la alabormcien de
:ps difwrantes medelos. En esta base de datos se Hene principalmente la infarmacidn de valores
ecord nitas v &l oSdigo de Idenkificacidn predlal. Abors es racd sata comgle mentar esta snformacian
&on @5 variables axplicativas que permitan realizar ol modalamlgnts, Esias provienen de fuantes de
informacidn enformato aFanumérico y geogrélice. Esa procesa ento y armack de Bases se srpons

en la Secgion 5.2,
£.2 Preparacidn y transformacién de los datos

Para |3 sanstececlén de las madalos eeonometricos, fue necesaria adaptar la infemmacioe g log
preding para que reflejarme como Ios diferentes factares pueda influ'r en ol valor del terrena
confosme estos cambian, De o5ty mangra, s& conformo ung base de dakos compuesta par fuentes
de infarmarcian intarnas, evternes v otras que debieron constreirse, doma &5 componentes
transacoiunal ¥ geegrafog.

El components transacclonal incluys datos racopllades de fuentes inmotabarlas, avaloos
barcarlas, registros de SMR, svalios puntuales, ontee otrs enbdages relevantes. Por su para, gl
componants gaografice abarcd aspectos normatives relacknadss con al uso del suels, |2
claslficacidr del terrena, & capacidad de wep det suwele v otros fackares fisicos peronentes, =cte
companents & complermentd con informackin espaciBea de cada municlpie, abtemnda 130 de
[uenles externas camo propias, ademas de la infarmacion praveniente del R1,

En esla sucgion se detalla cdma se confarms |3 base de datos a nivel de predio para el componente
geogralion y chmmo £8 Integrd con los demés componentes, Dentro del cam ponente geogrdflca, se
ereed la Informmaciin adfanoménica a nivel predial con las capas geograficas disponibles er al

Ingtituto Gepgraflce Agustin Codazzi Fagina | 23
% Carres3 30 Mo, 48 - 51, Begota O.C,, Colamala

‘2 f+57] GO1 653 1888

B wew.igac.gov.oo



P~ Cohiemn da
4 Colombia IE&:C

36

IGAC. Este cruce permitis obtarar canaclerfslicas especificas del redio esooigdas a cada
una cle |as capa3 geograficas. Las capas yilizadas fusror:

&

Corine Land Couer.

Zora HOrmogEnes Geoscont mica.
Zun @ Homopdnea Fisica.

Parques Maturales,

Uso Principai del Suela.

Wodacien Uso del Suelo.

Clase Aeroldgica.

Frenlera Agricala.

Conflicto wuo del Sueln.

Terreno.

Sisemna Nacional de Areas Protegidas
Arca Homogérea de Tiarra.

Fesgu ardss Indigenas.

Para abtener 3 marcacidn a anel predial de cada uma do [as capas bematicas se astablecld gl
SnfuienTe pretergle de procesamienta pare paranbzar la cahdad ¢ oo asistencia del producto
FEnzrade,

1.

Preparacir de 0% insumos: al trabajar con informacidn generda por o1ras depend encias
del 1IGAL v otras entidades, so hace nacesaric realizar elettas verificaciones de csta y oo
algunos casos ejeLutar procesarientas previas como: prayeccidn alslstema de goardenadss
ZTM12 o depuracion de atnbutos 0o reguerndos & & anlisis.

Marcacion a nwsl predez] Lo 185 caracterist'eas tematicas: la marcacicn se genard con ¢l fin
e identificar |a relacidn de cada praden con 135 caracterf3ticas propias del terrliorio. Al ser
imMarmacion de cardcter espanal y un enallyig enmarcado en el campanente geoprafoo, se
hace uso de software especializado en el anallss 515 v s ¢jecuta la herramrianta mas
dercuada para [a asignacion de atributos a cada predio que en eobe casa a5 [nlersestion.

Cormplettod de 4 infarmacion a nivel predial: uno de kos compgrtamlentas a 1ener &n
cuerta en la ganerdglen de mprgagidnes prediales o5 la cobertura & rivel naclanal de la
infanracidn tematica; varnas de 185 cppas temdticas procesacas hacon referencia a
informicion soctarizada dende el cubrim’enta a nevel pals no es del 160% y porande dichas
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TAfCACiones nao contenian |3 totalidad de mpistros predlales considergcos pera la
generacidn de modelss, Se evidencid 1 [mporancla de garankzar la Somplettud a nlwel
predial en cada una Ow las marcaclanes v se generd un procesamlenta intermedia en sl
software A para sybsanar esta necesldad en cada ung de las marcaciones guneradas.

d.  Generacion del archwen final de la marcacide: an el mares de |3 interopesabildad. se geners
ur archivo piano en farmata plane, dende s asigna a cads nimero predial nacional l2s

raracterlstcas 4 fer anahzadas de cada capa temdnea,
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Fipura d: Diagrama del models aw &ntidad ralacen para la elabwrgrion de |2 bnse de

madelsrniento a parhs de capas geagsaficas.

Laz carecteristicas e las capas sv asociaran yl predic conziferando aquells que predawinara en
mayor drea. £3 decir, si un predio sbarcaba varios tipes de uso de saeln, se tomd en cuenta
umicamente el uso qua ecupaba la mayor propettitn del temene, Tras realesr esls pooaso para
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+adas lp: capas grogrificas, se consolid( 1a informacion en un sola insuma a nivel de pred, gue
icluyd las caractaristicas de cads capa geogratica. s FiQurad presenta las caracteriicas que
cenforman sada ung de estas capas

Upa ver ohtenida la informacidn a nivel predial para &l compontnte grograficn, e rompanente
transaccional v el A1, se procedld @ unir lag bases de detos. Posteriarmente, se integrarun las fueatas

op informacitn extarna, coma el indic: de rigsgo yekimlracidn, € Obagtvatons de jydadas
Monernas y la base hassira del H3AC, 3 rivel de manicipio,
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Figura 5: Deagrannw del rnode’o b estidad relacita para 2 elaboracidn drl a pase de

mpdelamieniy @ partic de capds geerEticas v taklas alfanungr Cas.

(.an eslas uliones, s dia per cenformada |3 hace de datos Anal. La Figura 5 presenta 13 ¢strugrura
de ‘a base @ modaelacién, unte can |8 wanables auecddas A cada un o Irs fuertes que la
~amponen £4'a Seecldn 8,3 se detalla of grereso de marelamierte y oy resultedos oblenidas.
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6.2 Desarrelio del modolo yio metodologia

frara generar los vakares de terrenn per heqtdrea, se plamteanon modelos astaciticns que permien
oredecir el valor de terre no en Fonclén de las caracteristicas de s predios, Em este sentidoy deda
‘a glta helerogeneidad en térrninos de valores grondémings ¢ de caracteristicas fisicas de los
preds, 58 decidid no realizar un solo madelo para tado €l pals. 0e esta manera, se puede lograr
un mayor 2juste para describir el comportamiento de 13 varlahle respeesta. Eso, sumada a gue
gxiiten loraciones donde ra 8 Cuenta con infarmacubn dispanible, se decidié realizar un modeo
par de partamenta, de farema que deAakod un departamenta es pecificc sa puede generar
predicoiores gel walor da terfeno en sitics Sin Informacdn 3 parir de las caracterieticas de |o:
predios con infermacién dispenible, Lo anterlor j& debe a gue a nivel nnunigipak se tendra una
canddad conslderable e modeles a realizarn Io cval deskardania 145 sipacidades de tempo y
esfuario disponibles, v adicdionalmente mo peominicis 1engr &0 cugnta la relaclon espacial que
puede haber entre sitios Sontiguns Gue S& encieatren 2n muricipios difersntes. Por otm laco, los
modelos municipales generanian la aosencia de predicsiones en municigins sin registros enla base
de rindelacién, mientraz que, al hacer ¢l 1rabajo por deprar grnentos, esio se pediia subsanar.

Como an cualquier planteamiente de modelds de aprandgae sunarvisado =& planiean
métricas para deteminar el rendimiente de los modaloy y de eata manara conocar cosl tLve
um meqr acarcamients 8l problema de trabaje, En sgle senide, an |3 Saccion B.3.1 s
muaskan las maricas definidas para este Irabajo.

£.3.1 Métrizas da randimiento

Para la wwalvacion de las modalos propesestas se uhlizaron difere nbes métricas de rendimienta. En
Ia lieeraeues se plaatean dierentes metados para |a evaluacién de modelos de regresicn. Para aste
caso s2 utiliza ren 1as métrlcas de la rafz del errer cuadritico mediano (RMEDSE! y un pseudo-R2,
los cualas ge presanlan eh 25 ecvaclones Lodaglon 11 v Ecuaciin 13, raspectivamente. El aojetivc
en esta etapa es encantrar &l modelo que minimice la raiz del error cuadratico madiano y
maximice el psaudo £2. El plantedrnienia del W EDFF e da puesla que la variahle de valer de
terreno peasen Ura distribucldn sesgada a la derecha, por tal motive se considera mas aprme pada
para cuantificar el valor dél errgr en Cads rmetodelogla. o ese caso 050y 8. reprasantan la

variable de valor da temmenn real v la predicha, respectivamente. For ot:o lade, E{;’.,} W i'.’ll_';, =orl
las medias de tas variables ce valor de wermna real y predicha, respectivameants.

|
RMEDSE = JM&diana [(E{SL-] ~ z{m}:) (11}

) 1
_Bb-re-®) |,

) - - oy T
B (s = 2G0Y (B (Zisg - 20)

pseutlo — RE =
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$.2.2 Determinacién del Valor de la Zona Gooeconémica {ZHG).

Las zdnas homogén sas gatecrmomics s 5on espacios gaoprificos definidos a parti- de zonas
umogdneas sicas (ZHF] o par a5 condiciones del mntormo que 13 COMpOREN COMG Ca e risHas
arl aueld, voracldn del sve o, normatividad o clase de suslo Lps predios de une msma THG reagn
valores anitailos e terreno] similares an cuanto al prasin, establecides segan las cond iggres del
mercada inmablliarla, Los predios que se encuentran dentro de 2ada una son los qua permiten
aeter|nar el valod delterrero, ya que reprasentan 3 unldad minima qua reflaja Tas-condiclones
fiuicas y seendmiras, Ante asto, pare determinar &l va o de Terrene, s¢ propone wtlizar una
medida de tendenca central gue permita egregar 25 predicoiones pred 413 a nivel de polignans
de ZHG. De esta farma, e tendrdn ¢n cuenta la media, Ia medana slmple: v ponderadas per el
drca de be'reno oara proporoienar & valer de la ZHG, & continuacion, se presentan las deflniciones
de [33 medidaz oo tendenca czntrat

* DMedia: Es la suma de o3 valores de berrens por hectarea de todos los predss divididy por
cl nomerz total de predis en una 211G, S5ta estadistea se utiliza para oblener un velor
representabwo del congunte de predigs, asumierds que todos los predios tienen e Mok
fed.

1L
1
Viedia = ;Z:-;:.—;; {13
-

=  PMediana: [s = valor central que divide a distribucldn e 104 valores de tefrefo de los
predcs en dos pares iguales. Esta medida es mas rcbusta ante 3 presencla de valores
eetramos o atigices, ¥ ¢» parlicularmente adecuads cuandg los valores presentan wng
distribucldn sesgaca o con alka varianza. Denotande F;(z) comop la faneldn de diskpbucian
2rumulagy de 1o varobrie alcanaria 208) = Z;, , la mediana es el valar £ 1al que:

fediana -~ munfZ,, ). talque A (2. 1 == 05 {19

+ Media ponderada: Es ur.a medida en la gua se asigna un pesg sspecifoo & cada predio,
gepanditnde de su relevancia o caracterlsbcas, come el drea. Cada valos indlvidual es
iy K plleade por 5. vese, v se calculs lomando en cuenta la suma tolal da los pesos.

=y i, W,
Med z panderada =SS5 L 45
E|'=i W

*  Matiane pandetada: B una variecsin de la mediand e la que s consideran las pesos
asignades a cada predio. Oe esta forma, ba)o esta ponderad |dn, ks pradios con mayan 482
tendran una mayor partripacidn pae el cilodlo de la esradistica.
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ediana ponderada = min Jal Sy ot
h = E?—p Wy £ EE:'_ W,

Lionde Wy es el peso o paricpation en drea de terreno del i-esimg predio.

D este forma, una vez cuiming la seleccian del moedeln ¥ |8 genaration de prediccianas a
rivel pradial. 5= raalize ef céleulo de lag estadisteas descritas en-este saceian para gz esla
terme, generar vatares 3 nivel d8 ZHG que parmilan tener una 2lfra eonsolidada 2 nivel de
pallgong,

7) Resultados y discusiones

Inicialimerite, se presenta ua resymen descel phvo de (3 infarmansn recclackagdsa, Enla Tabla 5, s
muesitra @l contes de reglstras en la mueskra y en el marco v (3 partrti pacisicr de la muestra
respetd al marco, en donde 52 observa qee % departamentos Henen valores comearciaies para al
menos & 11% de |05 predios, el munitiplo con menat valores coperciales ex Atldntica con una
participacitn del 3,.9%, En la Figusa 7 5o muestra lp cantdad v porcentdjr de predios &n = marco
po- depastamento, donde s¢ obsarva que Boyata es el Depdrtamenta con rridy registros can
564710 predios, lo que representa ol 19% del tetal, sepuido de Narifio con 330.976 predies, lo que
equivale al 11%, miantas que Cauca, can 294.208 predios, represanta el 10%. En 13 parta infariar
de la diskribusiéh se encuentren Atlantico, La Guajira v Vaupss, [ox cuales tenen menas de 1% de
participaclon, con 22 258, 21 826 v 5.493 predlus, respectivatiente.

Tablz 5 Cantidad de predlos ¢n el maron v en la muestra urlizada,

DEFARTANMENTO ' MUESTAA | MARCO | PARTICFACIGN DE |
: LA MUESTAA

ATLAMTICO 853 22258 | 2.9%
ROLIVAR R EVT 78,262 4,54

L BUTACA ’ 41767 SGA7T0 | 7A%

" LAlDAS 10441 #8047 L%
CATUETA 4,539 24 317 10,2%
CALICA ' 15.29% 204.208 | §,2%
CESAR 7742 45,855 16, 8%
CORCOEBA 10.4a5 121,498 | E,6%
CUNDINAMARCA h 10412 0LGID | 5.1%
CHOCD 233 11 045 q,0%
HUILA 11857 142,790 | 8,3%
LA GLIALIRA 1384 21.R25 B,3%
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MG DALENA 3784 4g.390 | 7,7%
. META 10,225 G7.452 A0.5%
MA&RIN0 108248 130 976 B,3%,
WORTE CC SANTANDER 9,747 75,250 13,05 N
QUMD 2345 33442 10.9%
TRISRRALDA 4,706 31,593 13 3%,
CANTAMDES | 22378 116417 9EK
SLICRE £, 206 L9238 9,0%
LA 18745 715,310 | 9.%
| VALLE CEL CaJCE, | 3.696 55,778 &.5%
ARALICA 5510 26,287 11.1%
CasahsRE 4,566 BG.950 7,40
B LMD ' B.675 G0.985 14,23 o
VICHADA ' 380 5431 [E%

Par gora laca, la Figyra & muest:a las conteas y participdoiones tomespandieites en Iz mueslra
wtilizada. Aungus loy patrones so mantisnen £n parte, se obrervan algunas diferencias interusantes.
Baoyacd sigue siendy 8l departaments <0m mayor partClperan Bn 13 muestra, con 33.271 yiedios
L7,9%, marteniendd sn predominandid, dcndue con Jdna pro porcion hgsramante menor BN
comparac 49 con su part.opacian en el mars. Santander guea el segundd lugar am '3 muestra can
20935 predint ena un 9.5% de particlpacion. Departamentos coma Matifio v Talimg tembién
destacan con una paricioacién del k.45 cada uno, la gue correspo nde & alredecn - de 1800 predios
en cada caso
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Figura b Dizgrama de baras corespandlents a lg cantided de predios en gl mama per
depalamento.
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Figura 7; Dagreamz de harras cones pondient= 3 la cantidad de predios en i3 mueatra par
tle partarents.
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Con bass en la informacion descrita, sk procedid @ realrar todo el proceso dé madelam kb
whilezando la muesia v una vz sa dafinit wn modeld dgdoeo, we realizo la pradiccisn sobee el maren,
«m lorma que para los reglztros alli consignachas se generd un valer prediche de terrean poe hecrdroa.
El pracesy de elahorcién y seleccidn de modelos se describe en la secridn Seccion 7.1;

7.1 Resultados del Proceso de Modelaclon

Fﬂ.l’]ﬂs
crgino
on2 oo
co2 fat
Az
NI
L)
a = [T
I|||'l b [ i e TR T [ R T T TR STRLTTTT] |..|_|,|_|.1:u
YLA |
g el |
- '
‘S .pp> =
E oAl
&
T 2002 =
n
.'l | C
1.0, [l'.\'.' :0n .':'I!lI Nooann Jco M n) A3 emn nnn 126 45 T f1iT]
_ s
oL |
iyl |
Uy el
o} -l
L 2CC
q x — 4
L 100,700 [0 230, 6o 000 A CCE 0™ &t 3 QU 12 T3 "

Wby de leeio A GEsaavdn

Figera 8: Listribucdn gdelvalar de tereno por Hh para los departamentos con logaritmay sin
togarrmo.

Prara da itigid al procesa e moedelacop, &2 analizao |3 distribucidn de la varlable respuesta EN
valor de terrenn pese hestdeea [MAY debido 3 su naburalera, presanta una distnbucidn sesgeda B
derecha. Paa corregir esis sesgn ¥ meorr la preci=iih del madels, se aplicd una
transformacion loganitmica a la varlable respuesta, can el cbjetive de normalizar su distribucion.
Hc obskante, pata interpretar correctamantes log resutados v cusntibicar el error, se debe aplicar
una transformacidn nversd a lgs valgeres predichos del mode . Para llustrar csta situacian, la
Fipura B rmuestra las distrbutiores ariginales de los dakos de valon de dermeno gor heckdrea el
lagaritme correspondicnta I8 departamentos de Caloas, Huila y Tollma. Alli se puede asraclar
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<0ma {2 transformaceda loga ritmica logra una distribucicn mas srmdtrica v normal, o que Facllita
o5 procusas subsecuentss

T.1.1 Aplicacin de metadoilegias

Prevao a realizzr gl t-abajo de modearmento se plantea un Nujo de trebajo para |a presaracian de
Io3 dlatos. Esto permite tenes una baze de gatns astandarnizpda para el enkrenamientc de mpdeos,
Esto s realiza & partir de Jss librerias parsnip, recipes v fidymodals en B [(Kuhn aad Yaughan 2424;
Kuhn Wickharm, and Hvitfeidt 2024; Kuhn and Wickbam 202C), mlentras que el procasa de maneja
de tablas se hi2a 8 partir de las librerips anidadas en el paguete de Hdyverss |Wickham at a). 2014},

Este flufn de trabapo de preprocesamlento reallza una sede de (ransicrmaciones sabre un ol
de datqs de entrenamienta pasa preaparar los predictores v 1a varlqble ohietivo antes del moceladg.
Primarg, s@ especifica que |a variable da intetés a predecir es el 2aler del tarrena peer hectdraa, v se
3slgha un rel especial a una columna idertificadara sara exclulria del anslisis. Lusga, £ aplicanwanas
transformaciones a las varigbles numeérlcas v categdrizas. lamplén e Emputan ks valores faltales
usandg la mediana para B35 variables numésicas v la moda para las CATEEGNLAs, 5C dgruoan las
categarlas pova frecuentes. Afdermnds. se omiten les predictores con poca variacidn v algnaas
trRnsiamaclones su realizan sln afec Lar el copjunto de validacisn.

Fara e modelamiente se plantean diferentas metodologias, las cuales s¢ meucionan en |3
Secchn 5, Para las metadologfas de regresidn lingal tales coma i regreslan lassoyg figde se afaden
pasos Bl preprocesamienta gue permiten modedar felacionss no lingales entpe las wanabies
erpliabvas y |3 varizhle respuesta. Las funcisses base que se utilizan para ciks tarea 500 bazas de
polnom ot v B-splines.

I plantcamienso que 32 tuvo Bn cuenta fue conciderar of al modelar ada ol departardenio se
tendrian rmejares resultadas o si 3l hacer elecuciones segmantanda la base P Lamcserlsticas rales
como Bl dfga di lerreno se tepdrisn mejgres resultados. De psta manera, para distintos
departamentds S& lormarcn parhopset del drea de Eerrenc Que L& corresponden fon tipos de
propiedad de la berra, esta; son: Latifundla [mavar 3 200 tAL Mediana propiedad {20-%00 HA),
Mirofundios [0-1 HA}, Miallundic {3-10 Ha) y Pegueda propledad [10-271 HA)

Institute Geosgrafico Agustin Codazz| Pagina | 33
‘S Carrera 30 No. 448 - 51, Bogota D.¢C., Colombia
i, {~57) 601 £53 168B

W igac. gov. oo



£ Colombia -I.Gé"m

ey el

#4" Gubiernc de £ @

TP L]

_I.E.—

g +
| ; : :
i ! i
I'I.-_ - 1
- = H = ] =
: C i : § ) 2 :
z : £ : ; i L
- H H '
-
F1rjaoa ama

Fipurs 9. Resuhtades del peeuca-R cuadrado parranges de 4red en &l Departame nia o Clalndia.

[l ejercicio s basa =2n tomar cadl un2 de estas metadnloglas, asimar wna grilla de
lhiperparametrns para los tasas que requigran und updrizacon en esle gentida y hacer Iy
g ecucidn por depataments ¥ para 135 comb’nacienes de departamento y fanga de drea. En la
Tigura 9 scownpestran loz resultadas dal peauda-£2 agregados de tocas 'as metadologlas en
diagramas ue calas y bigowes tants por Tangos de 3T como pard el 1Al del departamenn. En
pute sentida, se ohservan rangos cuyos resuliades estin por debaje del resultado Total, porlo cual
e N0 la gecisan de hacar un procesa de modalado para el departamanto completo, Exte
patron descrilo se abarred oarg todos 10§ departament2s.

Wna voz deffde que se iba 2 adelantar &l proceso de elaboracian de medelos para todas o5 predios
¥ na por ranges de 3vea, ¢ paso siguients 5 detenmiar |3 metadelogia que mejor guphque |3
ariabildad de 13 respuesta. Para ellg, er la Figura 10 se muestran 105 resultados desagregando por
tada ung de Ioe modelss wenidos en cuera para el Departarmentg de Quindio, Alll e absarva que
los mejares resultados on bénnnos 6 ba mereta de peeudo-f* son s modelos de bosgLe sleataro
i tandem Enrese, Splines de regresion adagtamea multivariada [MARS] y los matleles da regresien
lpsats y Fldpe. Es imporiante mencicndr o asta patroen $¢ dlocon la mayorig de los departarnentds,
& tEFminGs de cue S5tas melod nHgias estuviercn entre 1as que mejores fesciTados gen eraron para
#l pseudo-F?. Fos pste metivo v danda proridad al principio Ge pasimenia, o2 decidia wtilirar las
regratinmes 1assa y ridge pang Ta construccidn de los modelos, Pueste gQUE eslds R basar en
cambicaciores lineales de las varabies cxplicatives v an gran r2doa puedan $&r Edpuesiac ol
paolice v al peupo de rabajo cor una mavor facllldad.
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Figura 20: Resultadod del pseodo-R oradrade a partir da diferenise wetodologias on 4|
Cepartamenta de Owivd o,

En paralels 5t tuve en cueata la wedicion del RMERSE, £nla Flaura 11 $e ilustra el resyltass dn
esta metried para &l Copamaments de Cagquets.
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Fligura 11: Resultados de” AMPFMSE cuadrade a partr de dferzntes metodolegiag &n el

Feparamento da Cagueld.

En la Tabaf v la Tabla 7 5¢ presentan la medians dal preudo-F? por metodeolegls aphcada ¢
Departamenta, Esoo se presenta con el fin de reforzar el planteamiento de por aué $2 seleccienaron
las mesnoologias lasso v ridge com o prapuestas finales, ya que 3 pe=ar de que custen meétadologias
de represion ton reseltados un goca mejores, la diferencia ru e muy grande y se prioriza 13 feclidad
de interpretaciin ce los moaelos, Ev 13 Tabla & y 1a Tabla 9 s« presentan la medana del RMEDSE
Jor metade'oga aplicada y Departaments. En aste case, te observa goe las metadalogias de
regresin lasso y idge presentan resyltados acepables an térmings de la métrica de errar

rwadeatios maediang, al haosr [a compaacion con otres metodologias.

Tab's 6 Medizna de los resultados del preuda-R2 por Departamento y melodiologia aplicada en

¢l procesn raallzado-

rADOELD K YFCRInA L —|
LNES. AFFREMOS | meraktisin | MRS miOokL REGAES =~ NEGHCSA | wEOkas
GIARA? | LASSIEDN | MDCIEDM | CERDARDS | UNER] M LA LR mks

DCPARTABT I AapeCas a48ES CE BAEES OO 23 BLGES | GEMTFALIAD | CDN i0h {TLCAKD
JASEECX PELIEIRD FCI1 B DY oL C-LOH RS RALMCSB- ERSES B FEEM
Mmoo | os o T ],Fa] 1] EanlInEs SFLIRES AT TH BASEF -
5 =11 1A HES

Bovisca L% HE LEY hE LR% SG%

! Cal das 414% 44% 11% 44%: 4% 3%

Cacuels T4% 1% 1% 7%

Cauca 0% T B fink) 0% BEX

Lhegs 4% 1% TR Ta%

f” EINEMATT | gm | 6a% | B4% BA% B4% | Ea%

Marifia b N £ 4 BE% bE% Ed 5

Putumayz B0% Tik% B0% ok

Cundlo =Y. A Ly B2H BO% B

Risaralda 43% AE% A3 Ll or

Tolima £ BCR4 L A% 60% L%
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Tabla 7; Wediana ¢e los respltades del pseudo-R1 por Departamentn y metodelogia aplicada en
&l proceso realirade,

- ::-ﬂ'.lll'll-l
o[ |1 R s | B | e | |
RLLT 2ARY H i Lr} :IJHEII:'HI E:l".ﬁ:':ﬁ.'ll'ul.ﬁ }
[ Lialtr 1o
BOYALA S8% LE% | 0% £2% a0 3% | 0%
CALDAS 1.5 gzt (42w | 46%  [zom 22w | am:
CAOULCTA BEY | T4% 7% S0 60% | TEX
CALCA B8% e6% |7 1T% [s2m | 3Em | 7im
el A S4% Ga% | TD%  Tém | 36% | edw |eEN
EU”D'”“WHE 5I% Gl | BE% Bate | 44% | sa% | 66N
N . 1
AR R 51% Go% | GE% | T0% | 36% | 9% | 70%
FLI LIRAGYD ‘-?'EK E¥h | B2% Ed% g Tk | 3%
QUIN DI 443 TN | Se% | ED% | 4B% | 40% | 51% 35%
RiGARALDA EPES a0 | 42%  dese |3 | 22% | amw
TOLIMA e Set | 62% BA% | 40% | sewm | G4

Taala & A=sultades del AMEDSE [on millones de pesos] par Bepafameanta y metodalogiz
aplicada en el procesa realicpetn.

K e EIMDG K
MOCna meumsin | REGRESI | L ppgle L ASGRESIS | REGRESS | YECHDS
LWERI N IAXNO M R fc cepcanns | LB ALan | napde | mis
GENERALLS | cOH oo LINERALER A

D EPARTR S ONTC = =l ] == 1] cEkniants
a8 Bt musioe | mesesoe |00 | coow remin | morzg. | soon
ohsicd oe FOUbDER | MR | iy | EAFFER ' gpumes | SPLMES | RasRsR.
pOLINGMEE | o5 o= = irure | L HES
[
CORYAC A 1R.52 1845 1B 1254 18,51 12,77
I
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CALDWAS 13.09 1283 13 1257 RN FRT

AL ETA, 1.68 N L7 *7E ) 172

CALICA 13.:.!5 2.7 12143 . 13.23 =3.5D 1205

CHDCG 7.54 10.11 £.3% 10.10
EEHDIH'!"MM 17.75 | 1742 1768 | 17.48

MARINO | 1445 14,94 1395 1482 1454 | 179

PLT 0 AT 25380 7037 | 26.03 n.39

GLINGID 2416 | 3BGE | Ed.TE 15 [ 3531 35.%__.
B'SARALTHA 2094 2151 218 1085 "
TOLIMA =75 6.0 5.33 4,81 537 | 507

Tabla 9: Resullados del RMEDSE [en milloaes de peses) par Departzmento y metodalogla
aplicada en el proteso realizado.

[LET=HI[* ]
(=]
AEGRESIMN
asgpl o demdLcox RIPOATF DRk
PERCEETHG | o) orC aOw i) uECaaL MULTHARLL :u_: s
DEP&RTAMERTE ) ot | wamegamg | AR | con mema | s
MULULTH &Pk i ADOAFTAT L CERCIMD
] 5 JLINC-OKL i
; ShIkE
RACIALES
1
AT, 17.05 JB.d0 18 & 14,26 m7? 76.54 17 67
CALDas 1557 ¥ RoF 17 a0 12,65 1147 17,59 17 ac
CALILFTA 1.71 FR ] 1.40 148 .43 7T L.ER
CaLITA ' eI L5 B2 1ET1 11.29 1316 A [ 1118
CHOCE 457 Tad 6.0 im 91T T B.52
CUNCINAMARC N
| 4 12,73 1Ek% | Thu4 1717 LG 15 1i 55 1763
MARIMD 19 34 1474 12.61 2E3 1201 16,326 13.28
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PUTLIM BY D 15.31 13.31 | 1454 10.5% 1570 L 1o I TR
QuUItHD ar.an aran | 31583 2116 szl 3195 | 3537 50
RISARALOA 21t 1x0d | 20%2 2:-16 iL.G6 2757 | zomY
TOHIMA S.EX 5ar 5 50 c_ 45 LBl R.75 5.0

Es de resaltar que para cada sjecuclon se extrajeron resuliadas de métricas, predicciones e
imparianca de lag '-'arlables. con ¢ objetive de apalancar al 5|gu|er'|te pass gue te basa en la
seleccion de comporentes v a)uste ¢l modelo final. Enfa Saccior 71,2 sc detalla este procesa

T.1.2 3Seleccidn da variablas

Cor pase er g modeld selecclonada, s procedi a realirar |a seleceidh de vardablas. Para allo, e
utilizg el metado de selecewin de variables incliido en 2| paguele vip [Varable Importance in
Projection] {Greeawell and Baehmke 2020 Este mélodo permite identificar las varlables mis
Irnper Lantes en =l modele, b que faclfita la Interpretacitn de los racultados. Exlas medidas de
mpartancin es18n s ujetas a mda ura de las metadologlas, peests cue cada una de elias Hene un
enfoque difecente en La seleccidn de varabbas,

e aste motd y a partir de la ejecuclin de rodelos efaborada con base en difeentes metocdalogias,
espaces de hlperpardmetres v demds, s genetd wn tonsolldado de las varlables mas importantas
&N un sentide reciirrante. Eitw quicre decir que para cada departamento setienen las varla bl fjlia
de forma rapetitiva feeran relévenbes para fas diferentes metedeloglas. Esto dio base para el proceso
de seleccion final de variables esplicativas, Con tada una de etlas se realizaron graficos exploratgnos
qua permitieran evidencizr [3 relacion entre eltas y |3 variable respuesta. En loe cazos dende e
abservatd Una relacicn svidente con senbdg tematioo v scoromicy, g procedié aancluis 1a variable
en Bl moedela Mhal,

T.1.3 Generacion del moadels final

Una vez las meladalagias v el conjunte de varlalles sxplicativas fueron selecnonadas, &8 orocedia
@ la ganeracidn del medele defininive, Para ello, se hiro ung Gltima sjecucion conuna grilla de
hiperperametros mas amplia que la considerada anterormente, con el objgrma de

Haximiza tfminirnizar las metnicas definkdas- Con base en el modela Anal, 58 grnera la prediccidn
de 505), donde & pusde represemtar una locaclén specifica o un predlo particylar, Con base an
este ajuste, s¢ procede a malizar ol ciloulo de £[5) pata coda une da s reglstras an o ruestra y
eon 85100 valoras Ciltuladsd &n la muecstra de enkrenamienko s# procede a reallzar la yalidacian de
PresenCia g awiench de corelacion espacial. Una «#7 se lleyan & cabo estos ajustas, para una
Iocacicn o predio no observado en la moes:r, se realiza l7 orediccidn tal v como se muasta ap 2
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Eruacian 172, donde 5(8" proviene de la regresién ajustada y £787 del predlator generado a partir
de krigira otdinano ajustade gon base #n e semivarograma emgirico y tedrice determ.nadp.

s — Na) + £ (=M
7.1.4 Evaluacldn del modelo

Pl vead e nta del models s ocvalud ulilizande des métrlcas clave: Ln pseude £y el error
cuadritico mediana [RMEDSE), deserlias en la Pruarion 12 v la Ecuacifn 11, respectivamente. En
adelante lamgrenuy B2 apseudo BY. Bl 8% mide gue ton bien g ajusta <l modelo a 1os dates
obawervados e 1érmlngs de un porcentaje entre 3y 100%, mlentas que el BRMEDYE calcold Un
error ma|a mising pscala de le variasle respuesta La Figara 12 v la Flgura 13 rauestran los
realtados en témainos de esias netricas para cada uno de los decartamenlos.

For Ip anterar absersamas que valores mac altos de 8% indlcan un rayar ajuste del models b (o
¢ales abservadas, Bs decin que el modslo 5 Lapar de capturar una mayor parte de |2 wariagidn en
#lvaor del tarreno. En el pralics corsespor diente Figura 12, se observa que dephita mertos como
Casamare, Morte de Sartapder v Posumayo presentan valorss de B2 de 85,5%, RZ.1% ¢ BLA%
respechivamente ) que indican un excelente desern pefia ea Erminas de ajuste del models e 2stas
dezpartamentas. Estes resultados cugieren uue 105 Modelos unl zados en stas regicnes e pllcan de
mar &ra efgente la variabilidad del valer dal terrena

Besde otra serspectiva &l BMEDSE, que se preserta en Figura 13, es una metnca que mide |
mediana de las dilereneias al coadrado entre Ios valares observados y los valores predishas. 1in
RMECSE bajo indica que el modewn genara prediccionss mas cerganas a los valore: reales, o gque
refleja und mayar precisidn. En oste cosw, departamentos tomo Arauca, Cagueebd ¥ Casanare con
ervoras de $1.568492 31,527 495 ¢ S2.4R5.003 respectva mente, muestran menares errares de
predicadn, o que evilenela una ala precisian en las estimaciones realizadas por el models ¢n estos
deparla nenTos.
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Figurg 12: Pieuds R 2ard o3 madelos fnakes par Departamentg.

La [ plin 144 presants en ambos grdfico: representa gl valor promedio g sada matho; 64,7
para ol B% ¢ 510.789.344 para el RMEDS. Estgs valoras promed|s seven tameo referencia para
evaluar & desermpiho selakive de (o8 medelos en cada departamento. Les departamentos cuyos
valores de A% superan ¢l promedic, comeo Cazanere ¢ Merte de 56 ntendor, raflejan un ajuste superar
4| promedig, wuentras gue squellas een BRMEDSE inferiores al promedia, come Arduca v Caquetd,
ruestian una precsldn masar ensus gredicciones.

Es impotante destacar que para la determinaclén d=lmageln definitivo se debe hacer una leciora
cnjunla para abtemer ung vision completa del rendereento del modeln Por ejemplo, Casanare
presenta iame un &2 alto (85.5%) como un AMEDSE bajn {£2,469,003), 19 que refeja tanto un
ajuste gAaEral adecuddn J6F fredelo como una precisidn dectacads en lgs predosnes, En cambin,
departarnentas come Roaraida (44, 10 en £% ¢ $20.72%9.473 an AMEDS| ofracen und ltoiura pari
mejoraralmedely, va qug pretantan Ul ajuste modersde ¥y un margen de mejera &n la precision de
lac pradiccionas. Estos resutadas suglerss gud, %i bicn 2 medels es funciona: en EE0m ooy
penerales, su capacidad para hacer prediccignad precisas &n algunds drédd podria no serlo.
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Figura 13: AMEDSE para 0% modelss Anales por Deparsame ntg.

7.2 Implementacion yfo difusion de los resultados

Ln 2513 secqidn se 2horda el céleulo de valores sugeridod & nivel de ZHG & parde de 125 predieclanes
peneracas por 2| modela. Adicisnalme nbe, 5¢ cetalla ol contende Include en el entregabie
genarado para los medelos de cada departarme rto,

7.2.1 Cileylo del Valor de la Zona Geoeconomica {ZHG).

pratiende de las definiciones dadas en la seccion 6 3 2, ilustraremins por medlo de an ejernpla los
valores de la ZHG que s¢ obtienan por (ada wund. Cemn egpmple, se hard uso dewna ZHG en
particular [a tual #5t4 compaesca par 3 poliganos con el valory el drea de terrenc =n nectiness,
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La Figurs 14 g5 unia 20n3 hemogenes ubitada en Sussca Cundinamarca compuests por
los predios que s& prasentan en a Tabla 10. En ¢sta tebla sa presentan ks valoras de
lerrenc: por hectdrea y el drea en hectareas da cada une de los pradlas que componan la

ZHi3.

lahla 10: Eradios @ 13 ZHG: 25773-11-1, ¢on valores y dreas de terreas por hectaren

fona Gegecondmica id | Area (HA) | Predicrisn

L7711 1 0,17 | 551.502.414
2507 -11-1 i 0L | 543,117 672
| AEMNE-11-1 3 077 { 5313328 707
radra-11-1 A 0.7 51‘5:'.423.553
25972-11-1 5 0.0% | 573.357 753
15332-11-1 = 0,47 | 434434 967
25771.11.1 7 0.27 | 524.401,689
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Es asi, qua da acLardo son las definicignas de las Ecuaciones 13 3 16 se llaga a las valores
da 2GS de [a Takla *1.

“aola 11: Yalor sugerida para la #HG calculada por [a media, mediana, medlay mediana
Farderadas.

| Media WMadiana Medla Ponderada Madiana Ponderada

—

| 435983434 | $37 DGE. 266 416.752.598 20670306

7.3 Ewvaluacion yfo presentacian de los resultados

£51a seCCidn tiens cemo proposita describin el reporlé quee conbene los reswitades abterides de lns
modelos implementano:s. Asimismo, se detalla la configuracion definltiva, desde una perspartiva
técnica, para cadd und e |os desartamento: El reporte se ha elaborsde 2n formato Exiel,
estruciuode en 10 hojas. El 2nlace para actedsr a 13 ubicacidn de cads unce de los reperes 2sia
dicpanibile ¢ la seccion de anesos Cada unc de los reportes se (eing0nen de las siguientes hisjas:

+ Diccinrario de las variables usadas an el modelo pars of deparfamento

#5ta b oja cel reparte tieng camo propdsito preseetar a5 vanizhbles explicativas inclildas enal
raodelo final, el B=a de variable, su defalgién y el rol que comole

v Distribucidn gde los walores comeetiales por rangos da valor para el departamento

L esTa hoja 52 prose ety ua resuman de la disteibucdn de la cantidad de registros en Is pase de
rmodelacidn segun o4 diferentes ranges ¢ valor Je Ierana por hectdrea HA] pare el
depariamente on chestidn. €nesta se incluye Una tabla cue detalla los rangos Je valo- 1a cantcad
cE registeds nor rango Y sU paTticlEaelsn recpacta al otal. Ademds e mostrarse de fora tabulat,
s presenl 2 4 mapa del departamera ¢an la distibucidn espacal de la informarcion

v Digtribucidn e los valore: comere ales por municlpio

En @5t hoja se prasenta ur resumen de la distrbocdn de la cantidad de reglstros an la pase de
modelacién segin 108 diferantes rangas ge vakor por hectarea [HA) desagregando por muTic JIes.
Como en la dMTerIon, en ecta se incluye Una tabla que detalls la cantidad de regiztras por ni nlelpia
v zu parteipacidn respacts al total.

«  Contiguraciédn y especificadones del modelo
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z5ta hoa tiene por ochfetive mastkr ol modelo que ce configund y 1as mdtricas de rendimlenta. En
esta se encugntia el B2y gl RI4EDSE abtenids a partir de |z comparacita del 278, que se
presenta bn la Ecuacien 17 y el Z0s} reealectado. Las métrices 52 presentan tanta para la mues'ra
tampleta comg par d meesind de entrenamiento que 23l wtilizada para evaluar el rendimignts
del mogels.

¢ Adecopcidt v lmnsformaciones de las varlables del modeip

En #:ta hoja 5= detalls fa takla que deseribe las varlables utilizada: en el modela, jurte con su s,y
a5 transformacianes aplicadas, La columna "VARIARI £ eaumera las distirtas varahles que *orman
parte del modela, la calumng "ROLE" espacilica la funcidn de cacla variable en el modela y 1
talurrna “TRANSFCRMACION dascrilm las modificaciones reallzadas a las variablas . La lecturs de
la tabla se debe hackr de |a sigwiente manera, 2 modo de sjemple se tormarar las varables y
transfsrmaciones par el depariaments del César. La varlabls ohjetivo, idennficada cama
“oulcome”, YALDR_TERRENO CAhi_HECTAREA. se sometic @ und tranelormacion logarimaca. A
las varlables predictoras, como CODIGE_PMUN, UPS USO_ PRING, MP_GRADD_IMPORTANCIA, v
MF_CATEGORIAL_RURAUEDAD, s& transformaron a vanables durnmy y a &tras variables, como
AREA_TERREND M2 y WP_VALOR_AGREGADD, se les aplico una transformacian Kgarl mica v o0
8]uske uhlizangn base cplines de gradeo &,

«  [Diswibucitn de las vaniadones en la muesizs de prucba entre |3 prediccidn y valer
obkurvado

En exta hoja sa Presenta und comparacidn detallaga de |4 variaciones entre el valor ohsersada v el
hrediche a nivel da predio.

La tabia &1 8 perte aupenel affcce un raaurnen de las vanaciones parcantuales en ps
valores e pradiccidn con respecto a los valores obsenados usendo bz percentles de |a
distnbucidn pars medir las diferenclas en la muestra. El gralico de disparaitn ¥ &l barplot
PICpOreigneEn wna cemparacion wWsiral entra las distribuciones de los valores abservados [an
rixje) y 13 predicciones (an agul),

=  Imgportancla de las varables

En esta hola se presenta [a relevancia de las varlakles vhilizadas en el modielo, La tabla describe |a
importancia de cada varlakle et una escala de 13 103 Al tratarse de wn modelo de regresior
Lasso, |a wnpartancia se caloula a partie del soore derivada de la estadistica F fwar Sreswel| and
Boehmke A)i0;. D8 e5ta manera, se cuantifica 12 Importancia de cada variable en el medels La
tabla se complerents conun gratico de karag que visualiza la impoaancia de las vanables,
facilitande [a interpratacién de los resultadns.

+  Electos marginales entre lez covariabdos y la prediccldn

En ev1a se hoja se deiallz ei efacts individual o margina d# las covariables del madelo respecia a la
pradicCidn, Para las variable; qua son categoricas se describg o4e efecto por madio un boxplot, en
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rCANTD 3 135 veriables conbruds el efectn individual se prasenia por mede de un grafico de
dispersian e puntos o ¢ tendancia s uavlzaco,

+  Ajuste de la predicclén por mngos da wilar por hectdraa

Etta hela tiene come propesito mottrar €l ajuste del modelo en Tuacdn de distintes rRAgos de
valar por kectirea exprosadies enmillones. La visualizacidns estd dividida en multiple prafces, cada
ung representande un farge espechico de valores, ubizado en el sje horizontal (valoer realy. El eje
vertical indita ¢l valar gredicho por el mode'a

= Prediggidn sobre el marce del Deparlamento

En esta hola 52 presenta an resuien de la distribucién de |z prediccién dei models segan los

f ferentes rangos de valor pac hectarea (HA] para el departamenta. Se presenta uh tnags won |3
dist a1 hucion espacial de 14 informacidn por de partarn<ned, 105 puntos &0 &l moga perrlken
yisualizar 13 coneentracien transacoional por ranga de ealo.

8) Conclusiones

En e4le gnoumaento se realico 13 deseripcidn del proceso reallzady para prececir ol valas detterens
par nRctarea para los predios rurales en municipies ba)o gestoria del |GAT, Pars levar 3 cabo ests
objetiva se hizo uso de registios can informacidn eeondnncg peoveniente del OIC del 1IGAL, Laies
rofn0 avaios comerciales, ofertas v transacciones de SMA. A partr do ¢#os datos, se gareramn
modelgs e regrasidn que permiliercn predecis el valor d#l terreno por hectdrea on oty wne de
lat £ enartamantas, & coatinuzcidn, e rasaltar oy aspectos mas relevantes del frapa|o realizado:

s Comcllidacidn de Informaclén disporible: Para este provecto $¢ unilizg unlcamerte la
informacicn disponlhle an al IGAC. Dt eul@ manera, ne fue requeride hager visitas a camp<a,
le vl puede ser desgastante en {érmlans de Hampo v etendmicos. Para el procesameniz
de ecta mformacion se peneraron cidigos que permiten hager la coasdideclin v
gretrefe renciazion de forneg masla y autcmatica. Ce esta forma, se propont b generacian
dr und base con actpalisacidn perlédica que sumipislre datos valioses tankd & e5bg proyecto
£ario a procasos de Arluallzacién catasiral ¢ B atros proyectos requeridas en la enddad,

+ Relevancia de bag varlables: Las variables redacionadas con la ubrcaclon geografica v las
caracteriswivas fiswces del terreno resultaran ser los primcpa‘es determinantes ¢n la
predicziad de waler de terrena sor hectirea, destacando |4 impartanca de osios factores
er el practso o medelacicn.

+ Cesempens del madels: los modulus demostraren un ajuste salisTactorio en funcide ce su
peeudao R para ix mayona de los departamentos. De los 26 modelos, 15 lograron sypergreal
GO0 on o3 trdlrlca, mientray gue 6 se wbcaron entre f| 0% w2l 605, lo gue reflefa un
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buan ajuste general. En cuante al RMEDSF, 10 de ks 25 modelos presgaitaros un error
infarsiot 2 15 millonas de pesas, ¢ 14 de allos lpgrargr un error menar & 10mlflones da pesos,
evident:ando und precision adecuada an |33 predciones realizadas.

»  Impacio de la matadeotegie: Iz metpdalogla adapada ng se limid a un unico enfuigue par
mesielar |2 varkabbe de valar do 1&rrena, sing que incerpard URa comibinadion de taonicas
avanzadas de regresion. Enlng estas e incluyeron regreslén Lasse, drbcles de decisian,
bosques aleatarint, méguinas de soporte vectonal v modeles basados en metodos da
ensamhble, ‘utilizanda la pagueterfa tidymodels en R Esté estrategla facllitsd la ejecacicn
masiva da diversos madelos, permitiendo explerar melodeleglas  ajustadas a las
caractensticas especillcas de cada departamento. Ademas, & [wplementaron diversas
transformasienes v plustes en las variables, destacando las transfarmaclones logarkmicas
p13 wdrtables continuas y el uso de hs-¢plines para capturar relaciones no limegles &n
meladas de regresion tradichon ales,

» Induzlén del t&rmino espacialmente dependlente: adicionalmente al componenté de
regresion generadda, como s uslra en fa Ecuacion 17, caincarpard ute L el derlvado del
kriging ordimaric pard capturar |a carrelacicn ecpacial presenie en 105 dates. Este témina
permitio ajustar el modelo a la vanabilidad v dependentis espacial, ko que resciid an una
mejora significativa en 1a preslsign de les prediccionas

+  Delerminacion def valor de [a ZHG: al ofrecer alternativas para la determinacion del valer
del tarrens de [a ZHG 2 partir de las predicciones a nivel da predio, €] usa de la madia,
mediana, medla v medipna ponderadas propamicnd uad valacidn a s valores eshmadas
pard cada 2ona. Estas medidas brindan al eguips evalugdar ua conunta &g apriones para
comparar y analizas los dates abtenidos, perminendo asl [a selaccion de |z medida mas
adecuada segln I35 caractenfshcas especificas de la ZHG,

«  Automabizecidn del process: la metodelogla propuesta parmite la automatizacidn de |2
peneraclén de los modelos v 1a predlecién del valor de temena porskectarea para oy predios
rurales £n los municlpios bajo gestoria del 1GAC, Eslo facilita la actualizacic .y periodica dé los
rodelos ¢ la generacldn Je o5 valores dela THE, lo que parmite una mayar eficionas ¢n g
toma de detisiones v 1a planificackin de oolircas pablicas.
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10} Anexos

10.1 Anexos A

e orezenta eneste anaxg 1as rrtas dends ¢ mnceentram los reportes ganerados pary 1065 rmodelus
per depdrtamenle, 3si coma tambien los valores de ZHE como resyllado del procese de
rnedalaeldn 3or ads une de las medidas de tendencia censral.

Reporas tAodelas Ad. 48
10.2Anexos B

En las figuras 15 a a 40 se presentan los resistados de las prediccionas generadas para Igs predios
rurales gue voalo-man el dopartamanto.
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METODOLOGIA PARA LA ACTUALIZACION
MASIVA DE VALORES CATASTRALES

- REZAGADOS
Consideraciones sobre el impuasto Prediat Unificado -IPU-

CARACTERISTICAS DE LA METODOLOGIA

Ez mandatae del articulo 43 de la Ley 2284 de 2023, mediants la cual se
expide el Plan Macional de Desgrrollo 2022- 2026,

e
il

Tiene como objetivo fortalecer las finanzas publicas territariales v
ampliar los recursos disponibles para invertir en planes, programas v
provectos municipales.

Su propdsito es exclusivamente corragir Las distorsionas acumuiadas en
| log valores de los predios rurales.

Mo modifica los datos fisicos ni juridicos de los predios.
Se realiza de manera automitica y excepciongl lo que lo diferencia de Los
F procesos regulares de formacdn o actualizaddn catastral.

Las predias mantienen lg condicion de desactualizados catasiralmente.

JQUE ES EL IMPUESTO
PREDIAL UNIFICADO?

Es un tribute de orden municipal
qus s liguida anualimente, por
lo  que su  determinacidn,
liquldacidn, cobro v recaudo
corraspande a Los municiplos.
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COMPETENCIAS FRENTE AL IPU

MUNICIPIOS

T

Concejo

Expide el Estatuto Tributario o Cadigo de Rentas Municipal, donde se
definen las tanfas del PU, asi carmo aspectos relacionados con su
determinacion. liquidacion y recaudos. También establece exenciones.
desclcntos, beneficios g incentivos tributarios.

Administracién Municipal

Se encarga de liguidar, cobrar v recaudar €1 Impueste Predial Unificadao
fIPL).

Debe aplicar los limites al crecimignto del tribute establecidas en la Ley
1395 de 2019, la Loy 44 de 18290 v &l Estaturo Tributaria Municpal,

Cuanda ol conceio ha definide incentivos comea descucnto por pronte pago
u otras medidas on ol estatuta thbukario, ésta debe aplicarlos al momerito
de ligquidar el IPL.

IGAC
i
:

constituye la base gravable del IPU.

Mo tiene competencia para definir
tarifas, exenciones, beneficios ni olras

medidas sobre el IPLL

G d L_I

Corno gestar catastral, es rosponsable
de determinar anuvalmente el avaldo
catastral de cada predio, el cual
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.COMO SE LIQUIDA EL IPU?

El valor del IPU cormesponde al
resultads de multiplicar el avalde
catactral o auteevalla del predic por
la tarfa establecida on el estatuto
tributario municipal.

El FU asta sujeto J la aplicacidn de
Limites ce crecimiento definidos par
la normativa vigents, y puede ser
ohiety de descuentos u  otros
incentives sf asl se ha establecids en
el estatuto tribltario municipal.

APLICACIONES DE LIMITES AL IPU

Allngue el avaldo catastial pueda aumentar cuando se actualiza o
ajusta la informacion catastral, &l walor del impuesto no
necesariaments aumenta i la misma proporcidn, ya que la Ley 44
de 1980 v la Ley 19585 de 2013 establecen Uimites a su crecimiento,

Estos Limites restringen el incremeanta dek [PU con respects al valor
liguidado el afa inmediatamente antenor, salve en ciertos tasos
excepoionales (pradios que se incarporan por primera vez al
catastro, terrenos Urbanizables no urkanizados o wrbanizados ng
edificados, o predios que figuraban come lotes no construidas y
cuva nuevn avalio s origina por {2 construccidn o edificacidn an &l
realizada).

En wvirtud de la autonomia territorial,, los conoejps v
administracioneas  municipales  pueden  establecer  otros
mecansmoes o herramientas que permitan mitigar el impacto
tributaric de la gestion catastral, garmntizando que &l crecimienta
Sead progresive.
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RESUMEN DE LOS LIMITES APLICABLES AL IPU
CON QOCASION DE LA METODOLOGIA

LiMITE GENERAL

S0% del manto
liguidado &l afio
antanor.

[incizo segundo del
arbcula 2 de la Lay
188F 4 2019)

LTE ESPECIAL

100% del IPC
{incise tercero dal
articulo Z de la Ley

L9095 de 2019)

LIMITE RESIDHLIAL

100% del monto

liquidade al afie
anteror

(Articuln B de La
Lesy A4 cle 1800

Corsideracianes - Ministarlo de Harienda v Crédizo Poblico?

EXCLUSIONES

Prediaz destinades a viviendas, pertenecientes a lgs estratos 1
¥ 2 cuye avaluo zatastral sca de hasta 135 sy, & estos
predios aplicard el Jimite del 100% cel 1IPC.

Loz predon cuyd 3waloe resuta de L3 auteestimacsidd cuc os
insCrita por Lags autoridades catastrales. Para estos predios
aplico ol lire ite establecide en el articulo 6 de la Ley 44 de 10490,

Predios mayares o igualez* a 100 hetireas del sectar rural.

Para egtos predics aplica el limite estaa.ccido en el articulo & de
la Ley dd de 1980, que ¢ analicarad més adelanbe,

COMDICIONES

Destinades 2 «|ylend 4.
Perlenccignics o \os astratos 1y 20

Avaldo catastral de hasta 135 smlmy,

Jue ro hayan efachygdo autoestirnacidn inscrita por las
autarldades catostrates,

Meoneres de 100 hectareas dal sectar rueal,

EXCLUSHIRNES

Aungue estd  dispesicidn  incovpora  alguaas  exclusianes,
considarames que ninguna se poesentsTa por efecka de Lo
aplicacidn de La metodologia, pusste que al Mo téner la cordician
de actualizacion catastral ne se Jhoorparardn predies nucvos o
de canstruccianes, Adicicnalnents, en la medide en que sl 52
aplicard al cectcr rural tarmpece kabed predios gus teagar L
caldad de urhanizables re urbamirades o urbazades mo
edhfeadas,
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LIMITE & LA SOBRETASA AMBIENTAL

100% del mants Ligudads al ana anterior.

(Arbicule 10 de la Ley 44 ds 1990)

APORTE AMBIENTAL L ,

Si el municipio ha adoptada {a sobretasa ambiental, es importante
tener en cuenta que el artfculo 10° de la Ley 44 de 1930 regula
sy Incrementa, estableciends que "at Impuesta gue se lguida con
desting a las corporacienes regionales, correspondientes a los
predios formados canforme & (a Ley 14 de 1983, no podrd
excedar el doble del impueste liguidado por el misrno concepto
en &f afig inmediataments anterfor™,

RECOMENDACION GENERAL

Se recomienda I'["ICDI'[JDFEFL‘;F parametrizar en la i'.iquidacidn del [FU
todas las disposicionss vigentes en el estatuto tributarig,
especialmente aquellas relaclonadas con las tarifas, los Limites de
crecimiento del tributa, el calendaric tributario, las descuentos por
prante page v los descuentas especiales (si los hay).

® el L, Lo o du 1990 ~Mar L cunl we abolan rgnma s 3000t OGS & Wprstciloy achun s rophsed i, 56 06 00 dbapd ietatex du arser Inumno,
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1) Eguipo de Trahajo

Fara dar cumplimiente a lo eslableeka en el articula 48 del Plgn Nagional de Desamrallo
20:22-20206, |z alta direccitn del IGAC. en cabeza de la Subdireccidn General, conformd
un equipo  mutidisciplinarioc de diferentes Areas el conocimiento.  &scnomia,
matematicas, estedlstica, agrologis, derecho, ingenierla catastral, cencla da dalas, v
expertos en avaluos calaslrales, de [as areas miglonales del Ingfituie: Subdireccidn de
Avalios, 05 equipos de Snalilica y el Shaarvalenia Inmobiliario Catasirel 1\ Dirsccidn de
Agrolegia. [a direccidn 48 Habilitacién v Regulasidn y las Diracgiones Termrtong kes

Imagen 1. Equipo de trabe)o
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2} Introduccién

FI Flzn Macional de Desarrollky 2322-2038 “Calomma, polencid rmundial de la vids'
reconase la imporencia estratéalea dal ordanammanio terntedial gn moltiples dirensiones:
Ia reeplucidn de conflictos socivambientales, & adastacdn al camble Climatico |a mejora
da los procesos de plancacidn, 1a proteccidn del agua ¥ los ecogistemas, g ransfgrmegion
productiva v el fertalecrm ensa de a gashiin financiera de 1os termtarios. En este marco. 13
Feforma Rural Infegrel adquiere un papel genlral al busear majorar las condleiones de vida
¥ la arcductividad an al campo. fomentar |8 producotn de almentos y avanzar en la
democ-atizacegn del aciest a3 Lefra.

En linea con estos objefivos, Bl calestro multiproposilo S& prasenla comoe una herEmsela
fundamental. sl proporgionar  infarmacion preciza & nlegrada para e digeno e
mplementacion de politicas puklizes en malgra de ordanamenlo territorial. Asmisrao, el
Plan cortempla & fortalegimienio de & tnbutacidn rurd: coma una estrategia clave, n
ariculacicn oon programas de adguisicidn da inrras y de apayo G [a economia campesing,

En dagzrolla da las bases del Flan Macional de Lesarpllo, I Ley 2204 de 2023 eslablebe
en su arffcula £9 un gjuske autcmatice y por onica vez de los avalias catastrales. Esla
medids tiene comp praopdsila corregle distorsones econimicas acumulacas y cantribir al
fortalecimiento de | planiicaciah 1atntanal.

En aste contexto, @l presente documenda fieha somo finalidad presentar la metodokigia
técnica que parmitird dar gum plliclante al mandato esrablecido en 2l artlzule 49 de e Ley
2244 e 2023, Esa metodologla $erd Apligada a s predics rurales rezagades g1 el anio
024 y gntra=a en vigenciz g partir del afio 2025,

Dado que esta documenta constituye el aoporte teonics de la matedelogla definida, su
estrugtura comfemple des pares pnncipales una primera pade donde s8 abordan |as
generalidades mefodoldgicas, y una sequnda pare —compuesta por anesos— 20 a3 que
se detallan los métodos especlicos d2 implarmanlasidn.

La primera pets dal dacumonlo &8 organiza en ocho capliulds. El pnmer capltoh
carreaponde 8 esla inhieduceldn. El segunde capiule presenta el marco noimabivo el
articulo 49, seguida por un canitulo de antecedentes, Los cApitulas postereres desarcilan
las aspectos metedoldn sos ganerales que orientzn la implementacidn deia med.da
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3] Marco Normativo

La ley 2294 del 19 de mava de 2023 del Plan Nacional de Desamolla 2022-2026, Colarabia
Foiencia Mundial de la Wida, en su articulo 49, dispone que * B instinndo Geogrdfioe Agustin
Codazz -IGAC-, adoplard meladokgias p rodeioes e achalizasiin masig oe valores
CRISGFERS FerEgadns Jque permndan oo ind 500 wer ealizer 10 sjusie arpmakce de [0S
avalios cetastrales de fodos ks predior def pals exceptvanda guelng que fayan siio
affetn ma formmaciin o ackalizacion cafasial dyrante e (fiimos cingo (8] 8305 previos & fa
gepRdickyy e o presende ey O cuyn procesa de fameckdn 0 actualzacidn esfe en
desarrad & g fBela de skpadicidn, Son & fin e confrérfesirria distarsion de fa realidad
SEOAMAE de BEI0s, cmagr neguidades an s cargs mhutans v mesorar Is planificacion
el erfiedTa T, o0n GUs raspectivia paragrafas,

“PARAGRAFD PRIMERD. Lox gestores calasimies deherdn aplicar & incorporar
asfe ainsie en sus respaciivas bases catasiales.

PARAGRAFO SEGUNDO. B prasenta arficulo as fransitoro v e vez se Raya
compiido i dispuesl, 32 continuars can of procedimienta definida an ia fleop 44 do
1980, modiicada porla Ley 242 de 7295, ol qua la modifigue o sustiuya.

PARAGRAFO TERCERO. El Miniswrio de Haciends y Credito Fuibfico v ef
Depardamento fMasivral da Planeazidn coordingran 8 elabaracidn do uns propuasia
an fey qUd peanita o lmites & crescimisnt del impurasic Pradial ciicadn
dervads of reguste ol avalo coafastral bao e wndipios de progmsividad v
fortalccynignto de las fnansos poblieas lermionalas, Hasta tnlo 38 exgids I3 Auera
oy s& miantendrd wWigenta lo alspussia o 2 Lay 1085 oy 20159

PARAGRAFQ CUARTO. Los processs do actualizacidn calastral contratadas par
fas entidadds eoitoiaks gua pressolen Moonsistencias Somicas EooRosEas par
fos pesforas calgsitales podedn ser suspRmiidos d8 manem tempors! por asfos
titinIcs. Las wcansisiencias detactadas racohocimanto. Lo anfamar gin perfuizio de
fas acoionas gia puads adefaatar fa Jupsnmishdencis de Notanedo v Regisiro en
EjEroiem ce sus funefiangs”.

Far otra parte. e reselucion 1040 en su ariculo 7.1, &n sus pardgrafos 1 Indlca, antre atras
cosas que .. B 1GAL delerminard Ios criterios para gROEAr 1as regionas, munios g
predias Qe mguieran ona eolratizacidn tmadizla, reriando on cuanfa facloras come fa
antigiedad d@ Jos avaiios, &5 necesiiades oe derarmolo ferrfonal w B piorzacion
estabiecids por ol Golvermo Aacioral, enlne okos orffaros “y el su adicels 2, que * B
IGAC fevard 8 ¢aio of (rocess de actvalizacitn masiva o avaliog catasirales rezegados
on ohs efapas (1) proeba y ajushe, & (2) iMpameniacion prograsiea o8 185 meleoologias p
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fnodefos. La prmers glapa fenand comoe objeliva mefgrar ¥ refinar fas hemamientas
wiitzadas, enfre tenia gue J8 SeguUndE assguUrans 51 Coecta compransion ) apicacdn®

4) Antecedentes

Decde |a adope™dn Je |z pelilice de descentralizecidn en la década de 1930, se han
imglemantads mecanismos diripidog & mantensr achyahzados logs catpstros ¥ & gue g3
valores catastrales, que cansliuyen la bese del impuesto predial, refigien de manera
ooortuna y pracisa [a reahdad acandmica dal mereado de Lierras.

La lay 14 de 1583, por I3 cual se fortalecen las fiscoe de las antidades tarritoriales,
eslablegit Ia abhgadien pera las avlaridades splasilrales de former o actuslizar los cetaslros
en gl cursc de poriodes de circe afcs para fodes oz munigipios del pais, con €l in de
revisar log elemertps fisico vy juridica del catastre v eliminar las pozibles digpaidades en &
arvalup celasiral priginadas en mutacignes flsicas, variaconzs de ysg o de produgtividad,
phrag publices o eondiciones Iocales del merceda inmebiliaria. Ademés, ordend un ajusie
del avallo catastral duranie el afa 1982 en un 10% anual 2cumulada, afo por afic, de
aruerdo con su antigiedad g lecha, por un perioda que no podia exceder de 15 afos. Este
mjliste sA asemaja Al ardenada por lz ley 2284 da 2023, en tanto buscaba reducir un rezaga
que =8 nabia acumulada por anos

Adicipnalmente, la lgy 14 de 1883 prdend a les aularidailes celagirales realizar Un reajuste
de [os avalios calasirales, entre los afas de formacidn ¥ da ectualizacién del calaslio, para
vigencias anualas, con base en un indice e presios de anidad da area para cada calegorld
de te-ranos ¥y consireccionms, omando como base los rasulados da una Invasbgacidn
stadishca representativa del mercade iameobibarlo, cuya metodologia debia ser aprobada
por el DAME.

El articulo 37 de |a ey 44 de 1930, Par |3 ciral se digtan nomas sobre calasire ¢ impuestics
sobre 13 propiedad ralz, establecic un gjuste anual de los avaldos calasirales en un
porcentaje determinade por el Goblemo Nacional, prev's concepte del Cansejo Maciongi de
Polibca Econdmica y Social (CONPES], vinculade a la mela da inflacidn, definida por £l
Hanca de la Replblica. Esta disposician sa lradujo en el [ndice de Yaloracion Predial (4P
.8 mide B vanacidn en &l valer de inmueblas urbanas con desting habtacional, caloulada
con base en el arcmeado da las vanaashes g las valoras comercakes reportados en una
muesira ae pradlas visitadas, Esla austs ne lagra recoger la dimamics de los procesns
lerntoriales v d& o5 pracas inmobdiario.

A pazar de 2stas disposicionas, por civerses razones, los vakores calasirales no han side
arluallzados en los pericdas indicados v musalran un desfase en relaciin can los Yakres
COITLECIE &5 gqua $& Cconstiluyven en ur factor de gdeterioro de |as linanzas lermtarlalas y on
eandiclancs de neguidac. en relacién don los contribuyentes de aquellas muridplos del

1 Ragnlvchn 1040 fe 2023
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pals donde se han implemartaas las proceses de actualizacidn catastral reclantementa o
slendiende Ios términos de iz ley 14 de 1933,

5) Justificacién Metodelogica

En cumpimienia de la Resaluclda 1040 v bajo oy lineamientos establecidos por el Gokiama
Maxanal la melodelegle adoptd coma critglo de priorizaclin los municipios incluidos en la
Reforma Agrania. En esté marco, duranle & sequndo semesing da 2023 se desarrolld la
orimera elapa de Implemantackon del aficule 45, centrada en |z fass de pruebas y aju shes
da tras melodos da valdracion: (i) zonss homagéneas madlante 2| enfoque de mercado, (i
caanalizeclon de myrases ¢an basa en |3 aclividad agrepacuaria, y (i) modelos estadlsticos
baezdoz an vanables aeociadas a |3 valaracidn predial.

Eata Fase pilgte & llevid a cabo &n los pradios rorales de 47 municipios incledos en 1pg
nucless 42 la Reforma Agrara. Como resulada de esta etapa. e concloyd qQue, para
extender 8 implemeniackin al resto de los municipios. serd necesario aplear mdladns
diferercigles o combinacicnes matodeldgleas. ya e por municipic o por grupos de
municipice. Esta meLisidn responde 3 [a alta beterogereidad territorial observada, |a cual s
marifizsta en diferencies signdficabvas en caracterisiicas sociaacandmicas, categonas
adrinistratnas, [NAA0s Mmunicipales v niveles de dispeniblidad de wfarmacion.

De &sta manéra, para dar cyumplimiznto & la segunda etapa dea mplementacidn del artleula
49, camespondients a la "implementacitn progresiva de las metodologias v modalos' * e
opft par ung esfrateqis de complementacldn de las mélodos evallados en la primera fase.
En este enfegue l2e Zonas Homogeneas Flsicas y Caoecondmicas {ZHGE) vigenles se
gdeplaron como gje central de fa metadalagia para B4 predios rurales de las monisipios
objete d2 aplicasicn ol articulo 49, Estag ZHG ag achualizaren utlzande informacian
dispomible daf margady, asl como datos oerlvados de la capitelizecidn oe rentas y da
madalos aconométricos, can al fin de garantzar una valoragion cohkererte v austada alas
condiclones aciuales del lerrtorio,

Esta estralegia metedoldgles pernifia. por un Rade. ophmizar o liempos  de
implementacion, ya qua, al no fraterse de una actualzacion catastral redicional, no 2&
raqueria [a madifeciin de las Zonas Homopéneas avislentesa. For oo lado, facilitd ka
congqhdacwdn, hacia fnales de 2024, de |2 nformaciaon asanarmica Necesarnia para redusir
el erggy en los avalios catastrales de los pradlos crral®s on municpics pricrizades, da
iMEteara U o nuswas valores pudisrea entrar &0 ¢qor en ol afa 2025,

2 DE aruarde com o estakiaceis an |8 Resolucide $0s0 de 2023
T Razalucion 1040 de 2023, Pardpralo 2
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&) Objetivos
6.1 Genhearal

Calimir la matedologia que parmita reducir 2l rezago entre o avallos calastralas y (o5
avelios camargiales a través da la actualzacdn de los valores del tereno de todas [os
pradios ruralés del pais par una Lmca Ver.

.2 Objetivos especificos

Fara todog las manigiplas abjaly demplamanaciin del aniculo 49

— #gtuslizar [os avalios comarclales en [as fonas Homogeness Geosccndmicas
Vigertes
- Celewlar €1 porcantale a aphcar en cada una de las Zomas Hamrpgdnaas
Geggrandmigas wigetlas
L quidar o ayaldos de los precios rurales rezagades

7] Alcance

De acuern gon el articulo 49 de la oy 2294 de 2023, se aplicara yn pjuste automatica a
lgs avaligs calastrales da fodos o6 predies del parz gue ng habian sido phislo de farmaclan
o zctuslizacior catasiral durante log cinco afios previos al 19 de mayo de 2023, lecha de
sxpedicidn de la menclonada ley, Ademas. se excluyeron kit pradias ean praseses &n CUIso
da farmacith ¢ actuahzacion catasiral iniciades anles cal 18 de mayo de 2023 0 que se
iriciaron cor posledaridad, hayan o no cencl.ide A la fecha de enirada en wigor l&
Resalucior g la gque correspsnde gste oocumente técnice,

Le melozolpgia t& aphea a los predios rezagad os identificades gon los cdalgos 00, en las
positinnes & y 7 dal Mimero Predig! Macional — WM.

FPostarivnmente, e dafinirda v aplicard fa matodalegla para lgs predigs rezagadas
iderlificadas, en &l NPN, con los codigoe da [a8 nosciones & ¥ 7, que gean dfg-enlas o
.

Su alcarce se defnit con base an |9s alermertos contenidos en e articulo 49 da 12 ley
2794 de 2023, asi,

— Actualacldn masiva
— &juste automalico
— Valeras rczanadas
— Awaloos catastrales
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El earacter masiva de uha actuslizacian catastral hace refarencia sl comjunte da estralegias
y aclividades orlentadas & recolactar Informacicn para [dentiflzar las caracter|sticas flsicas,
jurldicas y ecandmicas de los predlos dentro de una junsdLaien ¢ Zona detenminada,
considerando as condiciones generales del terrtorio. sin realizar un analisls paricularizade
predo 3 pradio

En &l casa dal articulo 49, dichs cardstar maswvo se refiere especificamsnta a lainformacion
ecprdmica del 2uelo enlgs Zona: Homoganeas Fidicas y Gaoacantmicas {ZHE) vigentas,
Ests apraximacién s& basd en lp estrnacidn del valor de leg pracdliae madiante una
investigacion gensral de Jos factores gue ingiden en el mercade inmobiliaria rural y |3
acllcacén de metodog de mferencia estadistica que aseguran |a repiasantatividad de las
detos racolacdades, Entre los médodes empleados se destecan la capikal zacdn do Inprasos
¥ las rmedelos estadiglicos, edaptadas a las condiciones del contaxta terrlbanial.

Er la Hesolecldn IGAC 1040 de 2023, “par medio de [a cual se expide |5 rasalucibhn thica
de la gasisn catasmal mulfipropasite’, en su aiculo 4,21, referida a 1as caracterishcas
comunes de Ioe procesoE de formagidn y da aclualizacién catasirsl, s8 defing masividad
comp el pracasa qua cubre | fetelidad de bos predics de un teritono objetivo, 2 iravas da
un paricts predial masivo, sin impartar & métada o combinackin de metedos wtilizadas para
la intenvencian v recaleccidn de la informacian eatastral de los predios respecta B los cualas
c@ han idertficado cambios yfa inconsistenciag

El ploanca da los terminos de "eclualandn” ¥ “ajusta automaticn” e revisa de manera
ponjuntz para aclarar que o ondensde por e artfcula 49 de |3 ey 2294 ge 2023 no
corresoonde al iérmino de aclualizasian en €| santdo del procese de gestior. catastral Que
seqon gl arlicula 4.2.3 de |3 resolucitn FGAC 1040 de 2023 se caracteriza com: un
proceso da cardclar obligatorio. qua debe ser realizada da manera penddica y sistemalss,
dertra dal Imita de clnco afcs establacide aa ab articulo 24 de la Ley 1450 de 2071,
atendiendo [a dindmica inmebilisria y de mergada an loe emtorlos cbistivo, asi ¢bma a los
eriteripa diractrices yio ineamientos eslablecidos per al 1IGAC.

El procase de aclualizazién so enfoca en idenfifigar. verliicar, eorporar yio coregir datos
4ue reflzjen cambios a necnsistencias er 3 informacion calastral de los pradios ar: um
{errilorlo ohiativo, en relecidén con I3 realdad de sus cargctersicas figicas, juridicas ¥
eeondrmlcaz. En coniraste, &l {erming da actualizacitn al que 8o refiere el articu o 38 de 13
lmy 2254 da 2023 fens relacian dnicamenta can &l componanie de infamacion acondmica
del calaslra qua, de pousrdo con el dacrate 1170 de 27115, correspande &l velgr & avalda
catastral dal inmueble y, ademaéas, hena qua ver con un ajuste dirigido a reducir bn razago
exislenla, Sa trata, en ziniesis, de definic unog porcentsjes de incrementa por Zona
Homopénaa Seoacandmica

El avalut catastral 5o defing en al Dwerate 1170 de 2015, modificado par al Adiculo 1 del
Decreta 148 da 2020 como 2i valor e un predic resultante de un ejercicia @emeo gua, an
ningun case, padrd ser inferior al 69% del valor comensal o superar 2| valor de eate. Far
sanlo, el valor comercial @2 aganaal pera definir el valor calasal y aqual a2 defina an et
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misno Cecrete, en coincidances con |a definicién 0 s organizacicnes ntemacianales de
AVEIUDS5. Como el pracid mas probakde por sl qual un inmuabla se transerle &0 un miarear
donde el comorader v el vendsdor agtuarian librementa, sat el conocmienin de las
condicioras fisicas y juridicas que afactan el bien, Esta deflnlonn e coneordarta can lo
dispuesto en e Cecrebo 1170 de 2515 an sl sentids de que &' avaloa catastral daba quardar
relacitn can 9% valores de mencada.

8} Poblacion objetivo

Todus los predics rurales del pais, cuya iltima actualZaclan gatastral 32a anterior al afa
2018, distnbuidcs er. 843 municipios, de los cuales A58 san gestorla del 1IGAC v 233
carraspangen a atros geslares catasirales,

Grafice 1. Poblacicn Objstive - Cantldad de municipios por departamanto, cbjeto
dal anticylo 49

Fuenta: Sase AMoestra 140, Erero 2024

9} Variable indicadora

Como 25 sabido. el avallo lotal de an predie corresponde a la suma del gvalio de Ja
construceicn, mas ol avalia el terreno Dado que se estima, gue el pean del velor de la
construceinn, an el avalug tetal de un predio nural, e tan sele del 5% o menps, s& lomd la
decigion da escoger comp variable indicadora da 1a metadologie, el valor del sualo rural
en pezos por hectirea, En este m:smo margs, la gufa uilizada para generar valares dy
terrenc fue la aclividad agricola y pecumia que se desarrolfaba en cada 2ona. pomue 23 13
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qua 58 realize mayantarlamante an |3 2ona rural de dal pais. Mo obstante, dréas con
caraciensticas predominantes de suelo 0e proteccién o con restricciones de algun tipo
tuvweron un analisis especial

10] Metodalagia para la implementacian del articulo 49

La metododogia se fundamenia en la realizackin de B pasos 3 sabar: 1) [dentieasion Jg (a5
Zonas Homogeneas Gecacondmicas WVigentes; ) [a consactremdn dg atarmacion da valoras
de traneacclgras, ofaras de mercado. avaluos, produgcadn y rendimiants Jda las principales
culives del seclor agropacuaria, coslas de produccion y precios de marcado, enfre olros;
iii) |2 estimacién de valores de lermangs per cada zons vigente, utilzande s métodoe de
mercado, capilalizacion de renta o de ingreses o modelos estadlstlcos: v |3 aoopcidn del
valar astual por Dana hamogénegs Ag8cecondmicd, fon cualguiera de los  relodos
mgncacnades an al pasa i, o B scmbinacicn de estog. v} el calouka del Indice que se
apdicara g cada ZHGA ¥ wi) |3 liguidacion del syales de cada uno de oz predics. La siguisnia
imagen rasume da femia asquemallea a5 fomulegion,

Imagen 2. Pasoa para (8 redugciin del rezago

Fuente: Desorreiho Propia tauwipe 45, epere 2024

' Farg lea predios rarales doperses gola 39 ajustard el dompanenle de temano, dads que les
construcciones no 5oan er ganedal sipnificativas derrg ded avaliio bekal

Instibuto Geografice Agustin Cadazz] Pagina | 11
% Carrera 30 Na. 48 - &1, Bogeka 0.C,, Colomibia

% (+57) 601 653 LBOS

B vwwoigac, gov.ea



(LT OV

#A% Gobierna de
£ Colombia '_‘_GM_: Q
10.1 ZHG vigentes

Sl Blen mo & trala de un procasa de actuahzacion catastral wadiclanal, e reconose |a
Lhisdad tecalog y oparalva de gohtar coh Zongs Hamoganaas Gegacanimigas (ZHGE),
inglusn si algunes de ellas se encuentran desectuslizadas. Eslas ranas consfiuyen la
unidad de chsenvacion y analisis mas desagregada despues del predio, 1o que representa
ung ventgje significatva para |a implementasion g2 la metodofogia.

Decde al punto da vista lgcnica, las ZHG fupren condebidas con criteries de namcgansidad
intarre —an € minpe fleicas ¥ etondmicns— vy helarsga naidad anirs 2anas, o cual permite
generar resultedos can un mayor anel de desagredacaon qua 105 ablenidos a escala
municipal. En cuanto a la dimensitn operativa, su uso faciila @ alicolaciin aen (2 astrustara
gclual de las bases de datos catastrales, v al no requenrse una acluzllzacidn catasral
irtegral las £HG e cowiertan en unidades da obsarvacidn Aclmante dentficablag y
contralables dantra del praceso.

10.2Informacidn disponibla an los Observatorios Inmobiliarios
{Catastrales y en entidades publicas y privadas

L& obsenvatorios inmobiliarios se asuman come una heramienta para la cansalidasion 34
Infarmacién, que faziite gl conoemiento. el saguimiento v el analisis de @ dindrica
inmobilisria. de las tendencinn estructura y caraddarlsticas dal mercada inmokianio y dela
ingidensia de palllicas publicas.

Los gestores caastrales que hayan puesio en operagidr ks obsenaiarios inmobibarias
uilizaran Iz informracidn disponible camo caontexto para la estimacitr del valor cemarclal,

En relacion con lg ‘nfermagion egongmica, los principales datos qua sc pueden abtener de
Ics observatorios inmakiliaries 3on aquallks ralaciznados con Fansaccdnes Nscmas en el
regisre inmobkiizrio {Supernotarado v Redietre), avalics comerclales deo cnidades
publicas v privadas y anuncios de oledas @n perales inmoet:llarios. Esta nformacidn gs
mlevanle para determ:nar la dinamize inmobiliaria en la respediva xona o an 2ongs
comparables. qua soporten 18 wtilizacidn de| mélodo comparativa a de metcada. Tambeén
ga ullizard pa-a realizar comparesiones enlre las dwlintas zonas del muncloio ¥ de la
rECIAn.

El Obse~vatorng Inmabiliare Calastral, 1GAC, dispuse de una vanedad de fugnies de
infarmacicn con una totalidad de 2,.230.637 de regigiro. Las fuanles con mayer paricipacian
a1 las vansaeciones de |3 SMR Ertidades Bancarlazh vy CHertas de mancado, zon

3 Exla categorla hace referencia a avalios comerciakes realzasos por diferantes entidades piblcas
v prvadps, reluyenda informasesn e ectxda ¥ cor comvenios realizedoe par al IGAG
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participaciones da &7.8%, 7 8% y 2. 8% respectivarmente. Esle rasumenincluye informacidn
para swelo Jrbaro y Fural,

Paniendo de e informacicn de 1a tabda 1, se frabajd para [ implemeantacidn del aticule 49,
con siradedor de 245000 datoa, dspuestes por el ClC, donde el 96% comesponda a
fransacciones suminlsiradas por 13 Superdntendencia de Motenede v Ragistra, [as cuales
fueren gjustadas® cada fua ze asume que sus valores se encuentran un tanto por debae
el valar somarcial real ¥ adicionalmeants, se indexaron para traprad g valor presants 3024,

Ademas, 58 iwo en cuenta, con basa en la infermacdn producida por al IGAC v por l8s
entidades dal geclor rurel la informackin fisica ¥ sacip-acanamica de contesto, ralavante
para las acllvidadas agropecuariag, dirigidas a eslimar el valor comersial, coma la da las
zonas dasificedas de acuerds con su aptitutl agroligica v las drezs homogéness da tierra,
& 1ante que sa trala dg espaciog que presantan caraciensticas ¢ cualidades similarea en
I que bane gque wvar con cima, relieve, maternal itolBgico superficial o depoaics
suparhcizles y da las caracler(skcas intemas de los sueles, condiciongs que refiejan ln
cEpEcKad produciiva de [as Herras, qua e gxpresa an un valor numenco denominado Valor

Fatencial {¥F).

Adicicnalments & contd oon informacidn de &red, produeccidn, rendimiento de [os
principalas productos del sector agropecuarnic para cada ung de los municigios v de fuentes
ahigiales. Da lgual manara sa contd con la informacidn mas reciente del sector pecuario.
coma capacad de carga, onentacitn del hate ganadero v productividad.

Asimisimo, B8 obtuws informacidn de los gremios dal sector agropecuanc, referenie B
precios, variadades y costas. O oo [@do s& ulilizd informaclén de walor de fletes por
ciferenles clases de via. Con toda asla informacidn se dia ma'_-.--;:r robuztez a las
metodalugias de vakranon de suale ullizadas.

e yual marara, se hize uso de infommacidn gecgrafica oe diferentes tematicas v niveles
termoriales que permitisran ampliar faz variablas d2 analisia wtilizadas &n e proyacts; donde
we deslacan

— Informacidn propia K=AC Terrenes urbanos ¥ cureles vigencia 2024, Fonasg
homogéneas flzsicas, fonas homoganeas geoecondmicas, Use dgl suslo {conflicts,
vacacihi, USo principal v capacidad), Areas homogéneas de terra, Indlca de clima
y humedad,

— Infermackin UPRA ASphivdes de produclos (aguacate hass, aroz SeCand
mecangada, cagao, cafdé, oafa panalera, cabolla de bulbo, maiz amarlo
tecnificada, malz amarlle wadlocnal, maiz Hanco wenificado. mango demss
yvorgdedes, paps 10das las varledades came bewvina y lecha bevina), Uridad
agricgls familar, Frontera agraala.

F Seooicn B p 6.2 Docoments Mackelts asiadistens parg [ precheosdn Je valinied of feremnd -
Ao 49 S0
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— Infarmacidn de erceos. Comg kand cover (IDEAM), Resguardos indigenas (ANT)
Parques naclorales naluralas (PHN), Sistema nacional de dreas pratagidas [PNN,

Fara su correcto uso, siempre 58 reslizd el proceso de Re-proyecodn al slsltema de
cagrienadas T2 u Jrigan Naciral.

Sl geapresesamento de esta informacién sa dividid en dos grardes momentos: el primera
de ellos denominade praceso de marsaciones leritorieles donde haciendo uso de un e
buider dizafiado ea aseald informeacidn temética de caracteizacisn del rarritorio 2 sada una
de |0g terrenos rurales viganma 2024; sienda 2ate resullade insumc para el andlisis por
parte del equipse de analillea.

El sagundo momente, censistid en la cblencidn de la wnformagén gacgrafica finel para
digpanarse en € visor del arfculo 4%; para consegur esta rasubada a2 implementd un
profocalc de geoprocesamiento integrade por fmoce! boiters, scripte de Pyihon para ArcG1S
Pre y soripts de Fython para Visuad Studic Coda; tenenda eoma resultado une geodalabase
can 40 fapfume claze dende se espacighzan 16s racultados oitenidos an gl proceen de
capitalizac<n

Adicishalmenta, 4 oaneraron |05 archivos geograficos correspordiantas 3 los valoras
camerciales del OIC (Gpo punto) v & 103 valores ce los modelos aconarsétricos generadas
paEra ceda zona hemogérea gececondmica (fpo poligona).

En redaclén won #l wisor geografica, esle se implementd desde la plataforma ArcGlS dnline
nACMNdo usc da su heramienta Experenca Beidder, junio con 2 hemamienta se dispeso
Jr manual de usuang, videos ayuda para su usc v d'ocionario de datos,

10.3 Metodos de Valoracion comercial

10.3.1 Valor comarcial del suslo - Matada comparatlve o de manrcado

Esta metocdologia busca ostablacar of valgr camerglal gde un terrano a trawvsés det egbdio de
Fangsacoiones recwntes v ofalas de ienas comparablas, Los 1errencs comparables deben
lener condiciones de mercado, de lccalizaclon v caractaricticas fsines similares, camp
capacdad agroldgica, disponlblidad ce agua, accosibilidad, lopografla, clima y tipos de
cultivo existentes.

Farg aplicer este maétpda, es ssencial contar con un mercado inmotiliange de benss
3EMejanes ¥ acceso 4 infomiac’on de precics de aferta ¥ domanda. El aquipa déa campa
realizd recorridcs &n temcnag para verificar transacoiones, ratcgar datos de alaras y
CINSUILAT Infarmacitn cor axpartos. Esla mfarmasiin @ depurd y aralizd, a nval da ZHG
can cada difacoidn terilohal quenas, da masera conjunla can el equipo Eenco dal nivel
canira adoptaron los valores resultantes.
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Da canformdad con o aslablecido en la Resolucian 1GAE 620 de 2008 las consulias a
expertns o encueslas, s datos obitenidos serdn fenidas en cuania como un apoyo al
oroceso Je astimmacidn del valor comercial, perc no seran determinartes del avalia,

10.3.2 Valor nc:mi:rﬁial del sualo - Modelas Estadisticos

Otz de a2 metcdologias utiferedas para le vaforacidn del terrena, se penerd mediante
madelcs econametricos can la infarmacién dispuesta por el OIC EL detalle de 2s8ta
mefodnlygia sa pregenta en af documants Modelos estadisticos para I predicoidn de
valores oe {eyreno - Arkculo 48 PND

10.2.3Valer comercial del suelo - Capitallzatwin de ingrasos o de rentas

La medodoicgia de capilahzacin da ingresos s= aplicd para zonas con mayor y mejor uso
tanto egricofe corno pecuatio ¥ s detalla en el documento: Modelo de capitallzacidn de
ranta - Articu|o 49 .

10.4 Actualizacidon del valar de la ZHG

Luego del cdicele del walor dal tereno por las dferantas malodolaglas, se realzsron
reunlonas fecnlcas con todas las dirscelones leritorales del Instiluto v 62 discutieron ios
diferanies vakres, a 18 Wz del concgirmienta del teeterio que tisnen los funciananos v da
loda la infvimactidns de soparte con |a que cuenta cada uno de los métodos de valoracisn,

Flnalmenia s adopid 1 valer para cade Lna de (88 £onas Homogéneas Ja todos fos
murlcipios danbficados an la poblacian obpaivo.

10.5 Determinacion del incramento por ZHG

\Ina waz 28 dispone de |2 informnaclon suficenta, y de ganerar 19s valores del suele, con las
diferanies medadologlas: comparalvoes o de mercado. o madsalos estadisticos, 8 nival 0
Zona Hamagdrnea Gapecondmica Vigente, 0 con la metodolgies de captalizacion de
ingrescs o da renta. a nivel de zonas homegenaas de aclividad egropacuana, en comitds
tEdnisns san |az difarermas drectianes lerfbarinles, 56 adapkd un valar por cada 2HG.

El walor adaptade puto corresponder sl recullads de una egls de Ies metodalogias o a una
carmbinaciin de estag por cada Zond Homogdnaa Segecananiics,

Dwa aste modo, al valor adoptado s& mlaciena can &l valar vigente & Iraves de 13 siguienie
|cuBciam

Valoradop, ZHS, = Valar com. wigente ZHG. + {1 4+ Y ineretoento;)
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Ponde Valor adop ZHG; es el valor determinado en 2l comitd, Yalor com. vipente THG, o6 @l
valar cotnercial gue actualkmenle liene la ZHG (Valor vigente) ¥ que se encyantra
rezagada.

En caga de que et gestor tenga su infarmacicn en téminos calastrales, [a ecuasidn
anterior seria-

Vator catasteal ZHE, = Valor eatwgente ZHG, € (1 + % oncterieno,}

Donde Virar carnstrad ZEG corespar e al Talor adop, THE saulfplicado por un poiceatas
fisre rLECH v £l LOCHK. Fn el casn del IGAL se s 8! B0,

En caso de gue los valares ce la ZHG sear comerciales, el increimento se deline comc:

Yaior edop 200 i )
. - 1;=10u
Valor cuz, wigeme ZHG;

S InCreenD) = |:

Mot Dode que un misme cradic puede (rtersecar moaitioles Zono: Homogsneas a0econgmicos p.
por e tonho, tener Jishnfcs waierer comersizies de (errend oocpiedos par 2ang, ¥ parg nd gfeckor el
procesa de conseracisn en ef futuen, s ebiene wn dnice valor ge derrenc por predic megignie un
pronedd pondarado ce estas walorss, wilizondo cowwo mese EF dred corrasgondiente de crdo
fntarseccicn v aostericrmente se oolocuwla ef indite @ nivel de predio p este se pramedio & rivel de Zana
Hamagdne s Seoacnndrmico para genarar oo ef indice fnal a nhva) de cadhe 2000 B &) dacurents
Memorir Cifcwin de Incrementos - Ariculo 42 PND, s dercrile ef detaile de cdleedn,

10.6Liguidacién de avallo

i log valares de |z ZHG estan an tErmings satastrales, el ingremento sars;

El avaldo catastral para 2l -&sime predie estara dadd por

Avalio catastral) — (Valor catastral 246, + Area terrene, ) +

{(Vu!ur el bigehie consiricridng - (L + %L’U:H'PES]] + Arem constrida,

En el gaso del IGAC ha s incremertd 1z construccicn nor 2 porcentaje del CONPES.
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11) Para tener en cuenta

Fer ofre parte, s cangideraron aguelies Sespg de o8 municipios que poseen catasires
netamenie fiscales v que no cuentan con ZHG. En aslas sluagiones podra Jelarminarse
un incramento generalizado para 165 avalugds catastraes o8 todos los predios o & nival de
desung acondrmeo. Olrg ppelon gerla genergr las ZHF y ZHG con [os vakores actuales de
Terrano,

Es de atlarar oque pusden éxiohr casos de predios que ne ssian suetas de esia
metodalagle, como lo son aquealkos donde 2. tangan autsavaldas. Asimems, en cuento 3 1a
cergrbilided, deban realizarse validaciones v ejercicios qua parmitan wlertifcar casog
alipicos 0 comportamisntos fuera de b esparadas dantm da |a liquidacion de log avaldos . de
tal forme que e ouedan analizar v carregir de forma puntoal.

Finalmanta. e incremento efeciivo que 32 verd en al avalio calasiral de cada pradia, una
vez finalzada el ejercicin. cependerd del porcemaje gue & adople pera el Avaldc catastral.
respectc &l valor comercial. Este puede asiablesarss g traves del COMFIS munloipal o a
parir de una direciriz nacicnal. En #ste fandids, es clave que las admmistracionas
municigales puedan tomar medidas aporunas fusa parmitan mitigar el impacia hscal soore
las coniribuyentas.
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Abreviaturas y acronimos

Fa
SiFSA
AHHT
LIFFLA
SIFRA
DAME
RMDC
ChA,
EMA,
TIH

- Evaluacidn Agropecuara
- Sistarna ce Informacion da Precius y Abastacimianto del Seclor AQropecudng
- Araas Homrogancas de Tiorras
Unidad de Planificacidn Rural Agropecuaria
« Sistemna de Informasinn de para la Planificac dn Jual Agropacozana
- Dapartamen:o Adminigirztiva Mazional de Esladisiica
- Regis'ro Macional de Despaschae de Carge
- Canso Macicnal sgropecuanEs
- Encuesta Macional Agropecuaria
- 1as5a Inlerta da Sotarmc
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1 RESUMEN

Se presenta el modslo de cepidglizacion ge ranla agrapacuana al cual wlagra una
metgdokgia especifice para genarar valares por hectarea de manara I'I'IEIEI'.'EI para culttrios
pemanentes v traraitaries. :

Esle models surge como respuesta A la necesidad de cumple can e articulo 43 ded Flan
tacional de Desarrolle "Cofenthia polencie mordial de da vida ', gue establecs la urgencia
de redusir £l rezent 2n ks avelios catastrales o rivel nacchal mediante una actJalizesion
maaiva de los valores desazlualizados.

Le estryclury fel modsls s& organiza &n varos motulos que permilen calgular valares de
rencimientos, costos y precios. A partir de eslos nsumos. el modale genera de manera
aspacial un wvalor de otilidad brute, gue cansliluye a2 base principal para calcular
postenoimenta valores de temeno por hectarea utiizendo esle métoda. Este anfoqus
garantiza una valorasion mas precisa v acorde con & prodocthadad resl del susle

El rrodeln desarmllado permde gererar valares por heotarea oon desagregacion espacial
Aata un otal de 648 municipios del pals, consdarando 34 cultivos diferenles. Exta
Wormacian, producida de manera magiva S8 conyviene en un insumg clave para I3
defipgior da valoras en las Fonas Homogéneas Geosscondmicas [(FHz) vigentes,
particularrmenta ar. aguallas destinadas al uso Agropecus o
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2 INTRODUCCION

2.1 Justificacion/Contexto

En |a actealidad exigle una canlidad considerable de municipios en & pals que 3
sheueniran  desactuallzados desde una perspectiva  catastral. Bsto Implies  una
desactualizacion on &l enfoque acongrmico, fisko y jurdics. Esla puade conllevar e
difarenies problematicas, entia las cuales se resalta el heche de que la tnbulaciin se realiza
can valares gue se pueden enconlrdr por debajo de las valeras calestrales realas.

El Articulo 4% del Plan Macional da Desarrollo (FHD) 2022-2026 'Colomals Felendis
Mupdial da ¥ida® busca reslizar una actualizacidn masiva e los valores crtastrabs
rezagedas. Para esto ee ha facuttade al [GAC para adoptar metodploglas y modelos de
sctuglizaclan masia de valores ¢atastrales razagarcs que pemiitan por dnica vez realizar
un Jjuste awematice de los svalies catastrales de todos los pradios del pais (PN, 2023).

Bajn aste contexto, &1 [GAC ha plantsace dferantes metodolagiae, envs estas |a
rapitallzacivn de renta, Eata técnica valuatora busta establecer el valor camersial da Jn
bign, & parly de 3 rentgs o ingresos que se pusdan gtMenar dal misma, implementanda
une laza de copitalzacion o intards JGAC, 2008).

Si hien esta metodologia es aplicable a todo lioo de predie, gl modelo desarrollade 3@
enfars an lag pradios sgropecuarios del pals. Las predios agropécuarlas son agueltos que
en loa Flanes de Ordenamierto Temitorial (POT), de competencia mumeipal, tiengn una
reqlamentacidn dé uso en Bgriculture o an ganadera; de manera gue, para |a alaboracion
g9 o raspactivos avalios cateatrales s& tane en censiderasion su capasidsd productive y
ranlatilidad.

El modela planteada bugea cuaniificar e renla agropecuans por hectéren, saglin las eulivos
predominsntes de cada uno de los municipios evaluados. Este se reglize teniendo &n
cuenta: 13 capacidad productiva de la tiema, expresads madianta [as dreas homegeneas de
tizrra (AHTY) v |83 zonificacionas: da aplilud® de los eulnoe: esquamas de costos ¥ eerics
de prames para cada uno da los cultives utilizades &n el modele. El modele eats
astrusiurads de tal manera que permita gengrar valares ce referencia del suele para las
ZON&s: peSaconbmicas.

El prasente infarme ncluys 108 cbjetives del madala, seguidos del marca da redarancia,
desamcllados en ks capltulos 3 y 4 respectvamente, El capitule § sbarda &l dazarmolle

1 fraps Homopanmas da Tiarae 1AHTY Se defrm coma wuella drea rural con condicior= $amild%s 27 CUBMD
3 lima, ralave, Matenst parerdel y caractaraizag mbemas de [os sLales que wapresan |3 ceeaodad
poducliva da la barra por madio da .n valar palanoial 13AL, 20733]

2 Pomenciel 38 eslablecimients de un fipo de wlilzeclin de 1 tierra, 4sultads dak araies da combiracizigs L&
crilEnes (15 cos, StoRmanss sanicss v 30acacanbmicos, onmarcdze an una anlera agriccls [Aguilar of 2k,
2318).
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retadaldgico, comenzando con e esquema del models, gseguite por 2 anélisls du la
informacldn, le preparacdn y trapsformacion da los datos, asi some el desarrolla e
implemortacion ded models. Finalmente, los capltrlos & ¥ 7 &5lan dedicados a la
presentacrin da [os resultados sbtanidos v las conclusicnes derivadas del estugio,

2.2 Alcance

2.2.1 Alcance lemporal

El modslo de capitalzacidn de rente egropectana implementado fanera valoras por
hecrdrea con el objetvo da raducr, por una Umca vaz, &f rezage de los valares catastrales
v aplicarlas er. la wgencla 2025. Este medele $8 base en informacin actuslizada &l
momenia de su implameniacitn, Aungue su principal finalidad ef atarder el mandalo
BspeGifice del articuts 49 del plan de desarrlp, el modeln =8 gonligera como una
herramienta versahl que puede actuslizaree anualmenie para ganstar valares aplicables an
actualizaclones cataskrales o en olfas andlisis relacicnados con & seciar agropecuario.

2.2.2 Alance espacial

Los rezultadps del modelo se generaron para 945 municipios del pals, can uma
nesagregation submunicipal que catad aefinda por pollgonos resultanles ds |8 intersacodn
d& 1a5 cadas de greas homogéraas oe liems, apbtud del cukive, fipo de humedad v las
ZUNas QuoECONDMInas vigenlos. & pasar de que 32 ganeraron los rasultades pera este
numera de municipios, e modelo asta disefado con una cobortura hacional, e3pes almente
FEra muticipivs con extensiones de dreas agmpecuaenias,
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3 OBJETIVOS
3.1 Geaneral

Dizefar A implemaniar un modelo basado an metadeloglas de capitalizecidn de nanta
agropecuaria guee parmita 1a actuslizacidn mesiva del camponenta econdmico catastral,
contribwyenda a reduclr. por una Onicavez, &l rezago da valeies cataztrales 8 nivel nesignal
Este objetiva se slinea con le dispuesto en gl articulo 49 del Plan Naconal de Desarrollo
20222026

3.2 Especificos

» Disefdar v estuclurar una maelodologia de capilalzacidn de ranla agropecuand qua
pamita 18 aciualizacidn afectiva da los valores de lemens

» [mplementar la melodelagia digefada medipnte un modely operative qua facilite la
generacion masiva de valoras catastrales,

» Calouler lps valsres per hectirea, utilizande 14 matedolegla de capitalzaciin de renta

agropecuaria, pera 135 munleiplas saleccisnados en cumplimisrte del artisuls 48 dal
Plan Macional de Desarrgllo "Coomba polancia mundial de fa wida”
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4 MARCCO REFERENCIALITEORICO

El mateda de capitalizason de rema agropcugria surge como una respuesta eenica i
ratodelbyas para aboroar las pariculandades de los mercados ruralas en Solorbiay ircs
candexias lalinpamericanes. Su propdsita central es estimar el vaky eomercial de predios
rurales basandcse en su capacidad para geqerar ingresce futures derivadas de’ su
priciugtividad, Este enfoyue es espesialmente relevanty en escenanas donde l1as
trensacriones fe meorsada san escasas. cpacas o insuficienies para aplicar métedas
corparalives tradicionales. y donde o produchividad del termane congtituye el principal
criterio g8 valoraodn coandrmlsa.

Esle metodo s& sustenta an principios fundamentalea de 1a l@orla acgrdimice, gue congibe
al wvalor cono Lna a<pres dn del oo esperadn de beneflcios fituros, desgentados al
presente medianta und @aa adecuada. La metodobigia reconoce qua los predias rurales. a
chilgrengie de loa urbanos, estan imiilhsacamenls | gados 8 su capackiad praductiva, ya 523
an actvidades agricolas, ganadaras o metas, Asi, el valor econdm:en da aslas hieres e
define no 52l por sUs caractoristicat lisicasz, como el tino de suedn, la caldad del aQud 0
laz condiciones climaticas, sing @ambien por su capacidad do generar flujes de ingresos
netas sostenibles en el bempo,

En el contaxto normatvo. el metoda de capitalizecion de renta cuenia con respakda tanto
en la legislackin rmacicnal come en estandares intepnacionakes. La Resalucian 1580
E20/2008 establece Insarmiettes especificos para la valoraclon de bieres rurales en
Calambia. enfatizando &l use do flujes de sa@ nelos descontades y la consdaracian de 1a
capacidad produeiva del sueln Porsu parts, [as Nornas Internecicnales de Yaluacitn {1YS)
destasan la u!lidad del méodo de capitalization de renlas para estimar valores de rmorsada
y otras valores economicos siempre que g disponya de datas confiables sobre ingrosos.
vostos y tasas d2 capitalizacion. Estas normaltlvas refuerzan la ohjetividad y la aplicabll-dad
del metodo, especialmante en mercades donde [A especulecion o |a falta de transparancia
pueder: distorsiondr |03 valores reportados por 0105 enfoques.

A conlinuazidn, se presentan oz articulas clave de lg nomma GTS E 01, os cualzs
estanlecen 1od neamlertos fundamerdale: pera s aplizacidn de [a metodalogia de
captelizacidn de renta en la valoraciin da bleaes immuablas rarelee. Estos ariculs ofrecen
una gua detallade sobre loa principios, procadirlantos y raquisitcs 1Ecnicgs aue deben
conslderarse pare garartizer la precigion y la obelvidad en la implementacidn de esia
metpdelogia, Cada digposicion: aborda aspecios esencialas, came la eslimacicn de flujos
de ingresas, la seleceidn de tasas de descusnte y el andlsis de pondiciones especificas dal
mercada rurdl, asegurande que @5 valerasicnes refleen de marera fiel la capacidad
prodactya v el valor econdrmice del pradia.

El método de rento en las normos noclonales. [Mlarme 15 E 01)
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§.17 El enfoque o metods de capitaiizacikin de rantas puede apikcase (anie pare estimar 2!
Valor de Mercado come cualgueer obed H0e de walor, En todo case, pars & aplicaci del
Walor de Mareaas a8 nocesano aessroliar p analizar la inforrac(in refevanta el marcado.
Eslz ohfeiiva dvare muchs dal dessrmolio de informacidn subjelive pare un difamiiade
propRanc 0 18 apinidn o punie de vista de an analisla o oversionisla en pancular

8.12.1 Ef anfoqra o melods Os capitaizacidn de renfes 80 0058 &0 108 Mizmos orktgipiog
que 58 apiean a olras enfogues o mélodss de valvacidn. En congrelo, percite ef valor camo
ynE cregcion de jlas aspactativas de beneficios fuluros (fuios de renta). La capraliz acisn de
famas emoles OCesos gue censklaran sl valor sclual de los baneficios futuras de rerfa
anticicados, '

§.72.2 Somo oouire ol Obros afoguss o mélados, e de capfalizacion da renfas pusde
uiiizarse de marsara fabis sdia cuands 50 dispore o delos elevanles de comparahias.
Guandn {al infammackin ha astd dispomibie, 8f ernfoque o mode 38 pOorE Usar parg W
angiizls penetal pere A0 para ia inaidad de una comparacicn dmecta del mercada. Ef
anfogua o meloda fa capifanzackn ta renlas as SLpeciaimante iMAOrTante noss e oies
que 58 COmpPraR O vanden sehre 3 base da sus carstenEieas ¥ capacitades oa qgenerar
ingrasos v an sfvaciones an fas que assle suflchenta Wfonnacidn o8 marcscc pars
cormalorsr s diversas efamerdas incorparedos af andhisls. No obsfanlo, 8 precisién
marmatica 0 (o procedimentos LHizadas #n & anfogre o Méiomk fo debela arganar
schea ia pracisvn oe los msultados, :

4.12.% La investigacion de mecadss a5 mpovdane en & enfogque o méloda de
capilahzacion de renlas en variog sankdas Ademas oo aoorder delos aspactficos Que Sarat
procosados pgosterxmente, fz inveskigacian del memads lambian facilils fformacisn
cuatlaliva psra defermminar fa comparsiifoad v parm apudsr A sapasar s aplicabiidad de
o5 rasuttados del andlizis AsE el enfaque 0 msfodn Ao a5 merAmads cuariiaiiea o
malematicn, sing gue farmkir reguiens de decisiores cuailaiivas.

8. T2.4 Una vez complelada la imvashgasian de srertads adecdada ¥ racogioos p verficados
fos dates. log VEliadores SNalTan ios sarafas Oa iesos ¥ fastos de Jqua dispangarn fars
& bign. Esie paso conlieva an esfudio de g fonias p 08 Jas0s Hisidiiods o8 Inmtienis
abfate de valvdoiin v da rouelfos comparebiey para fos guo exlstar datos oispanibios.
Cotsecimalmmenta, se dasarreha o estado de Nuo de efochvo (basado af uh esiada de
ApEECNAGS reconslmido) gue miflaE las expectativas del mertacs, aiifmina fas axpedencias
RENECIRlES (8 profelarias concming v pmuea 1in formalo gus ayudard an ol ulfgrinr anafers.
Lu finaftdad de sate paso consigie en eshimar los ingrasts qus plads ganarsr e nmusahla,
QUE S Ccapdalizeran pars daloplar nn indicador dal valar. Esta astimacion pueds rallayar fos
iNGresns ¥ gasiog Dara 400 wh afd o para wahos.

§.12.5 Siguipndn ef dasarrmike de it fuje da efactive (basado an un estado o& operaciones
recorsiruidol, of Valuador debarfa alagir un medid oe capdalizacién Le caplalizaciin
directs apich una lass genaral O fasa & fodd desds, o coands e dhide e g renta
agerahiva neta astabiizads ahugl produse o indicadar de valor, La capializackin oirocts
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s ulizy er marcados con informacitd especiaimente buans. La capitabzacida de
rendinvenios teng en ooonts @ velar lemanml del diners, ) 2e aplics a uwns reng de Uplargktels
JREFENYDS N8I0S patra Url NOrRer de aflas, Ef marods demimilad) anaiisis e descuento de
flujos de aéfactivo ICCF) ex un efemipio muy conocide de capltalizackin de modimientne
{vdasa fa GN 4 de las Nomas infamacionales de Valvacin oot Iv3C “Andlizs de
Lescuanio oo Flios o Efecliva gara Wallaciones Besadas v no Basadas wr ol Mercada 6),
Farla fa eapdalizaciin directs come Jg de rendimiontos (o embas) praden vfiizarse para
calcuiar el Varor de Mercado silas lagas de capializacion y rantahilidad Kegen gr soporte
Adecdade en of merpade. X g9 aplicen comreckamonic, ahbas procsdumienies puadan
CovilEar e rnisinR valor esimada,

8.12.6 Loz psladas de operaciones raconsiridos aspecifican que fz propecsion de mgro st
aG5ld BUisla a la mptlasls de qua &l lian 55 gestiona par un oparador razanamknante
efciante ¢ una diveocidd] con &f gradd dé compealencia nredio,

G.74 Log ires enfoques 0 mdfodos oer vamn! S0 dependienles uros de ofres incleso
avnque fados 58 hasen i IO Musmos prncions soaldmias. Los fres pnfogues o medodos
prefenden 258 ralar ure Mdicaaor oo vakis, puro e deciside nal sobre & valor cepende de
o considergcion de todss os daics y precesor empfesdos v de @ mificacidn de los
ndicadoves de valor denverdes de distinfos enfoquas o malodas an nna estimesidn fingl de!
valer Tal y coftto 5& mbasia on fa Fighra -1, al proeass de oniicacion 23 s#guido g8 un
infonne sobre o walor elafinica.

E.20.2 En el anfoqire a melfada de canitaliz acidn de rentas, los datos comparebfes ncluyen
fax rantas, faz infgresas y gastos, a3f coma Jas lases de capitatizacion v rendinmurtc. Las
ealagoras oe dales comparaiies de ingiesos ¥ gasics uiizados g 138 proygtoiies oe
ngresas ¥ gasies fufurns ¥ an ef desavolfie de tasas de capifalizavidn p mndimiantc
dabierian ser jtgnlicgs,

827 Las vridades de cnmpareciin gdeciadss ¢ salaccionan parn Movar 4 cabo andhsie
cwracfus Se puedsn vxar diternies unidades o comparacion cepandiends del Hpo de
fign v dul obiedive de fos Andlisis . | fas progiededes agranas paden cOmpasrse usando
a! endimienty de f8 casacha por hectdres o acre o unidedes apimals saparfadas por
Raclarss o asre.

Deserralls del metode de comitolzocodn

Fara la aplicacion del matoda de capializacidn de rents lo que requiere Bl avaluador es:

* Detertmina on fujo futus deoenlas o olilidades del negacie agricela o ganadarn.

* Detarminar la tega 42 descuents para traer a valar presente este flujo futura, paralc

cual debe conacer [a rentabilidad de los negacies agricolas y ganaderos v 13 tasa de riesgo

* Aphsar modelos de matematicas limanceias para baer eslos datos a valor presante
Paglna | ¥
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. Daflrlr la TIR o 1asa interna de retomo del neqocio agraria v calgular & valor oresente
neto a ung kasa de aportunidad.

A6 18 metodolngia det méladoe de capilalizacion de renta inlegra divereos elementos
esenciales, En prirmer iugar. se reslize una estimaciin detallada de los flujos-de ingresos
futuros, cohsiderando factores coma les rendimientos por hectarea, 1os precias de mercadag,
Ios Cicka3 produttives ¥ 08 costes ssociadps Estos Aups de cala pioyasiados oe tragn a
valor presente medianta una tasa da descuserto, qua refleja fanto la rentabilidad esperada
efmo & negge inharente al mercade agropacuang. Adiienalments, & méledo incluye un
anallse de g productividad del suelp, evaluande aspectos agmnomicos y de infrasstrusturs,
woro |3 calidad del temene, la depaniblldas de recurses hidricos, el acoaso a vies Y la
presencia de sigtemas oe riego.

En el cantexta asluel de Colombia, donde se desarralla una refonma agrania qua Incluye |a
tompra de tiemas, ol metodo de capitalizaclin e renta adguiere una relavancie Sapacial
Al basarse en la preductividad y nooan la espacylacion de mercado, aste mélado garantiza
una valoracion mas justa ¥ allnsada con oz cbjetivee de dasarraNs mural sostenlble.
Ademas, su lexmldad peite adaptarae a difaranles tpos de cultives v condicanas de
mercado, fasitandc su aphtation en una variedad da contextes v escenanios productivas.

A pesar de sus venlajas. [a aplicaclén del mékndo arfrenta desafios significativasz, La
dlspanitifdad de datos confiables sobre productivided, costoe & Ingreses sigue siendo
liritad= en muchoe casos, lo qus axlge esfuerzas adicianales para feralecar la recopllacitn
de informacian y la formackin da avaluadores aspecialzadas. Azimismo, 85 fLndamantal
implamentar procesas de valdagian perfddica que parrutan wdenlificae v correplr posibles
inconsisiencias en o3 resultados, En esle sentido, la patticpacidn de expertos termatiase y
Iz integracicn de hesramlantas tecnolégicas avanzadas, como sistemas gelcspacaalas y
analisis de dalos, puadan cardribair significativamente a relorar la precizion v la utilidad def
migtoda

En conclusith, el medoda de capilalzaclon de repla egrepecuana reprasenta ung
harramlanta téciica y melggdaldgica robusta para fa valorecién de pradios rurales Sy
anfigue, basade en |z praduchividad v log flujes de ingreses futuros, proporciona una
egtlmaclan rids precisa ¥y relevants en meicados comphkjos y heterogénans, Respaldado
por un margo normaio séhide vy una meladelogia detallada, este metada no solo facilita
dewigianes informadas en el Ambito calastral v de desamcllo rural, sina gue lambidn
centribuye al fortaleclmento de palllicas plblicea afisnladas al uss eficierte ¥ S0stEMIC]e de
la tierma, Su enmplementacitin an Calgtmbie, paticulamients en ol santesto de [a refoma
agraria, refuerza su impartansla eorng yng eternaliva conhable y chigtiva pera I8 valoracion
de ligmas urakes.
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5 DESARROLLO METODOLOGICO

El siguiente capilulo presenta el esquema dal modak da capitalizacisn. seguide de un
anallss detallado de toda |3 informacidn necssana para su implamentacion. AJdemas, 32
detcribe &l pracesamienlo ¥ |3 preparacidn de ‘o ingumos racquandos, Juntc con gl
desamalla & imokementacidn del modele a nivel munlcpal. Cabe destacar que le
pragramasitn computaconal s2 disefia de manera exitde, parmuthende que el municigio
s83 un parametrs corfigurable dentro del madelo, 1o gue facilia la abtencidn de resutados
aspecificos para lod mMunic-pips seleccionad ok,

2.1 Esguema del modelo

El modely de ceptaelizaciin =sla estruclurada en © modules cada uno cdn Gus
caracteristicas especificas v con modeles intarnas que permiten obtzner o8 inswmos g
walores fque S8 Usan pacd generar gl valor par haclérea para un area o pellgong Sspeciicy
dentro del municipio (Figure 1), A caninuacian, &2 da una breve descripridn de cada und
de los midulas y se detalla gl Iujagrama disedace para el medelo de capitalizacion (Figura
2]
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El primer médulo contieng ure careclerizacidn de los munlepios olilizands diferentes
insurmas coma. ama de fronlera agricola, Brea éen bosgues, area on exclusiones, area
asembreda d2 cudtyos ransilonnsg y perrranentes, Jnidades de gran ganada, patticipacidn
de diferentes pecuanas sabre ¢l 1otal nacional, entre ofras. Este pamar andlisis sinve parg
caraclerizar los municipigs & ganthear an cunbes el modelo de capitalizencn agrepacuaria
tiere una mejor aplizabidac.

Caatre de este primer midJalo lemiién & Genara un ranking de Ios principales cUtivos an
sl municpEa vasade en el res de siembra, asta permie definic los cullivas principales 2
oarur da los cuzles se realizard la estimacidn de valor de hectires por 8] rdtada de
captallzacicn para GRde municipic.

El midule dot. sa anfaca on los rendimienios da los collivos ¢on 108 cuales s ectd
generando los valpres por heclarea. Para cada colwe se genara una estruciura de
rengimientes tenienda en cuanta los mapas de aptifud de la UPRA (pata |os cultivos que
pas@en esta informacian, el mapa de deas hor egéneas de tierra del 1SAC v lanformacian
fe lag avaluaciones agropecuarias - EVas. Esto geners una estrLetura da rend migntos
nacianal, gue posteriomente 52 ajusla a nvel local a partir del daie espacfice raaorads
por las EVAS oare cada mLnicapH.

Elrnéaule de costos o tarcar modulo, S& compone de estrucluras da costes espacificas para
cada une de las cultives utihzados, Estas estructuras de cosios soh actuaiizadas pare cada
municipia temendo en cuerts los precios de insumos reporlados por el 3IPSA del marcado
mas cercano al mJnleipio evallado Este genera una esructura de costos base. a la cual
posterarmenty se apllcan unas premizps teniends an cucnta 13 aptitud ¥ Zonee de humedad
cel mumelma, asto permie diferengiar el seste del cultiva dentro del munigipio.

En &l cuara modubo se oblienen Ing pracies, para esto se asocia un prodducla para cada
cultive v se dentfica e mercado més cercano para eblerer su precio. Posteniar a csto e
descuenta al cosw dal lete @l cuyal esta dividida en dos oarles; flete intama, 8l cual &5 un
costo desdu el cantrolde de la 7one gececondmics al wentroids del cantra potdade del
municipia; ¥ al flela externc, 2 cusl va dazde el centroide del centro pablado al centroide
def cenin poblage donde se encusnira la cenfral mayprsts mas carzana para cada
produclo esperfico.

En &l quinto madula se inegiab todas 105 veloras generados en los anteriores maduks
crandimlentcs. costos y precios). Con esla informacioh e caloula la ufiidad oruta,
aeneranco a3l €] priagipel ingumo para caleular el valor por hectarsa.

Em la Migura Z. se presatta el fujograma del modelo de capdalizacign, disefiado pata
taleJlay valores por hectarea a nivel municipal. En la etapa inicial del fluiograma ae
encucntra el madylo da caractenzacién donde seodantihcan os prncigales culives del
trumecipla, e cusles sardirdn come Dase para gque al modelo genara o5 walores por
hectarea comespond mnbes,
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En asta piimara warsitn, & modela calcula vatares para todas les Zonas con aptitud,
gynsiderandc pnicamenie los cultivas gue cumplen cor exta condicicn. Asimismo. incluye
l28 zanEs con valores potenciales sUperiores A cero #n 4l mapa da AHT para ke culllvos
sin aptitud. Mo obatanle, como se detalla en al flujograma, Sa pravé qus una segunda
warsian del madals nlagre on componerts de capiializacidn ambiental, erfocade en las
zgnas ubicadas fuera da |a frontera agsicala,

Una vez defindos 0% cullives para &l municipio, ee inicle el procest de estimacidn de las
valores sa mngimientos, sastes v pregios, incomporando informacicn espacial. Come se
muesira gen la Figura 2, 195 culfves seleccionades sirven coma insuma para astos rae
modulos, cada uno dg 105 Ccuaks emplea ocatos aspaclflcos parda Jqenarar sus valares
comespondintes.

Cada module produce informacién delallada a nnal dé poligdnds, Que 32 gensran 8 pari
de [as capas de insumos de cada uno. Finalmenta. [os pollgones de los res médules se
combinan entra s\x00ed para obtaner un valor de ulilic‘ad. De esla manera, {a unidad de
anahsds nal dal modelo rasulta del cruse enire varias capas: aptitud (en case ode qua esia
Infgrmagion este digponible para los cuftives), AHT, mapa ge humedad y zonas
[aLEcoNOMmICAE

Finalments, come muesl-a & Aujograme pera ceda unc da eslas pallgonos que ya tienen
un valor de ulilidad, ge estima &l valor por hactirea lanlenda en cuenta si gl cullive es
pamangme o ranafone, a los cualas se les aplica una acuach prédelarminade para la
atanciin de a8la valgr.
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5.2 Analisis de la informacién 3

Fara desarrollar el modelo prapuests, &5 fundamental recopilar la Infermackin necesaria
qua permita obtener los valoras ésperedas. En esta sacoidn 8¢ detalls la informacisn
empleada an cada una de los mduios, incluyends ura deacpCisn de 3us fudntas v Jn
brava andhsls axvolarstonio gue pemmita comprendar $ selevancia,

221 Modulo de caractarizacitn

Betlre dal médula e caraclerizaclén sa cuenta oon diferentg infarmacian gue parmite
caratierfizar a los municipios & las cuales se aplica &l modek de Zapilalizacion, El siguienta
listeda prasenta iz informacion utilizeda dentro de esta mddule.

+  Evaluariones agropacuinas EvA 2007 a 2002 Para [es afios 2007 a 2018, |a
infoImacien 3& obWvo da Agronel, mientras que 2019 a 2022 fue oescargada
direciamante de la UPRA

»  Mapa de fronbera agricaka, esle =a descargd del SIPRA version maya 2023, 1a sual
aun cuenta con Informacion de bogque nalural. exelusicn y frontera agricola.

Dral listade previa. sa dastaca ka informacion proveniente de [as EVAS, va que esta permile
determinar los cuitivas & considerar en cada municipio donde se aplica al madelo da
capitziizacion. Este es al abyetivg principal def madule de caractedzacion. En la Figura 3 99
presenta una infagrafia aqua sinlatiza |a infomamsn da esta fuents, enfocada en la variable
de arsa sembrada. La cobarlura abarca ins 32 departamentss v los 1,107 municipins ded
pais, can un lotal de 297 8449 rapistros,

A partir de |5 infermagion disponibke, a5 posible identiflcar los MUNiGipNs Con mayar 4'eg
sermbrada. En 2022, Puerta Gatan, Mefa. destacd comma &l mynicipio con la mayor dreq
Faportada, alcanzando un tetal de 150 mi hecldreas. Ademas esta informacidn permita
raalizar comparaciends anto anlre cueftives a nivel naclanal como denlo de un mismao
municipic, Este analsls g2 clave para definic los princlpalas cuttivos en cada munigipio, 1os
curles se emplaan como basa para la implemantiazian del models de captah®agian,

5.2.2 Muodulo de rendimisnias

La infarmacidn atilizada en el madule da rendimientos se pusde dividir en dos panes. la
primera I3 niofmacian utiizada para generar e esfructura de rendlrmiantas base para cada
cultve: ¥ 13 s2gunda I pollgonos que s ganeran derre del moniopic v 8 Ios cuales se la
aslgna un valor de rendimiento seqin la astructurs creada [Figura 4).

* Dara la Mayoria o la informsoss deaces an AL Sace 6N, 55 PENSM LN Bizhea pawerbi on el cual g
PLesda roafzar una wsalizenor mas Ssalleds de 3 imformac &n Jokzeda an & magdelo
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Figura 2 In‘oeeaciin Evaluacioras agropecuaties — EVAS.

FLente; elanaracidr propia bagado en FVAs Z007 & 2022

+ Evaluaciones agropecuarias - EvA. Fuente repositorio UPRA.

» Estructura de rendimientos segun analisis Agrologla. Fuente
grupo de agrologia IGAL

» Areas de aptitud {en fos cultivos donde aplique). Fuente
SIPRA-UPRA.

» fireas homogeneas de tlerra - AHT. Fuente KGAC

s I =l e

Figura 4 Insyrnes mdduln de randimisnics

Infornacidn para generar valomas Basa de readimienios
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Para calcular los valores base de rendimienios, se utilizgd la informecion de a9 evaldacionas
ggmpesuarlas corespondianla at difino ato de |a serie campilada, 2022 Este paniodo
generd cerca de 25 mil registros abarcandg un toiat de 1,008 municipias ¥ 185 tultivos. En
la Figura 5 s muesira un sjemple de o5 detes de endimientos pera e cultivo de café En
asle casc, la informaciin esld deponible para 25 departamentos v 537 municipins La
infografia tambidn destaca al lIstade da municlpios con mayos andimlento fepontads &n
2022. siendp Senta Hebena del Cpdn el gue registrd el mayar valar, con 2,12 ieneladas por
hectarga (hal,

[MfOrmacion evaluCiones o=t is b pene b s s s Bacimesd

. [ LTS Mg
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Fgura § Evalvamones agropecusanas Rardimigalcs

Qfrg insumg clave pare corebryir [35 estructuras base da rendimients para caga culivo
praviene del anéksiz reglizade por =l greps de Agrologia del IGAC &n cuatro cultlves: sacaa,
mair fradicional, mair lacnificade y palma En Iz Figura & se presentan Ios waloras de
rendimienio de cacap, asignados segun & cruce entre l2s apitudes y las dreas

homogeneas de liema (AHT}, mostredas en la parte izquierda, junto con su represantacisn
grafica ah la parte detacha.

Eslas asfucturas mantenen una ralacdn cansstants anlre al cruce de aptihdes y Arees
homoganeas de tlara para [os cuatrs cuttivas anahzedos, Les difsrencias se evidencian
arigamente an (0% valgras abseglutes de rardimiento eepecificos parg cada cultivo.
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Figu=a & Estruciuras de rendimientos aqrologie 54T,

Fuente: Elaborazian propia basado an nlormackdn adgrologla (GAC,
Folinaras da randinuenio

Pata garerar of polgonas de rendimients para cada culive en cada municipio, se
amplearon Jos fuentes pnncipales de informacign: los mapas de aptiud v la capa de areas
hamogeneas de tiema (AHT), 3¢ recopilaron 41 mapas de zonificacidn carreaoondientes a
dierentes cadenas agrooecuariags, deascargados directamente del SIPRA-LUIFRA. Estas
eapas confenen informacion detallada sobre poligonos clasficades en aptitod ata. media.
baja exclusidn legal y no ppte para cada cuMive.

Fara dimensiangr |3 cantded de marmadash utibzada, tamon &2 dascargaron datos
abiertos &1 formalo plane, agrupadas per murnipic, Auhdua esta basa conlenia datos para
37 cadenas agropecuarias en 8l memanto de ls descargs, en comperacion cen 25 41
cadenas Dzpombles en formato shape, proporsiona una ides de iz magnilud de los datos
procegades. La Fyura § presanta un resumen de la informacion de aplilud ukilizada, can
cobertura en ks 32 departdamentos del pals v 1,121 municipios, sumanda un watal de 75 mil
regisiros solo para las aptiludes alka, media y baie, Bi & incluyar las catagordas de
exrlastn kaaly ho aplo, el nimeno de registros aumenta a 155 mil.

Cabc destacar que esta informacitn goragedye a rival mumiopal ncluye un onice date por
gategorfa de andtud. Sin embargo, €1 modeka ulllza las capas compelas de aptitud, 1o que
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pEmile qua B UN MISMo municipio gxistan malbpkes poligenos con la misme categoria da
aptitud. Esto aumenta significativamente el detalle y [a cartidad de informiacidn procesada.

La infografia de la Figura B tambign ilustra la coberlura nacicnal de estas capas.
proagrcicnands e ejempla con la zonificacién para 18 cadena de maiz tradelanal. Esla
ronficecion incluye 9.5, 10 2 v 9.9 milkinas de hectarsas para las aplitudes baja, media ¥
alta, respactivamenle. '

Cabe degtacar que esta Infermacldn agragada 2 nived municipal ingluye an dnico dato por
categona de aptitud. Sinembargeo, &l modede utiliza ks capas complatas ds aptitud, 1o que
permita que ar ufl Msme munisipde existan multiples paligenos can 1a mMisma calagorla da
aptiiud. Esto aumania significativaments al detalle y la cantidad da infomacién procesada,

va Infografia de la Figura 7 lambign iuslrz la cobetura nacknal de estas capas,
preporcionands up e@mrple con la Zonficacién para @ cadena e mar_:_-' fradicional. Esta
zonificacion ingluye 9.5 10.2 v 9.9 mlllones de hectaseas para a5 pptitixles haja. madia vy
alta, respeciivameante, lo gue evidencla la gran escala y complejidad de los dafos wtilizados
an el modefs

Informacion de mepas de ronificacion (aptitud de cadenas agropecuariay)
Mimaerao da A4pariamenios UMD 2t municReE Muirnges di HeLifnn

32 1121 73 mil
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Figuea 7 Informazidin mapas de zefibcsindn fapulug & Sae nas A "opesJanas,,
Fuarig. Elagarszdn propes basada er infpmuacion de sptitud UPRAS 2024,
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Olra fuente fundamental para genarar Igs poligeios de rendimients es [a capa de dreas
homegenseas de tiarra (AHTY proporcionada por ol 1IGAS, Esta informacién cubre jog 532
depantatnélos del pais (33 & g2 incluye Bogola) y 1,125 municigios, y contiene datas clave
Mo & clade agroldglos, of waler potencial v otros aiributoe darlvadas del estupio.

En la Figura & muestra fo distnbuclon del drea negional correspondisnle a cada valor

polencial Asimisme, $€ incluya un maps gue desglosa la disribuslédn de estos valores

putencialas a nivel depatamental, pererlieade viswalizar lzs diferencias regionales
Informaricin del mapa de Breas homogdneas de germ AHT

Mijrmern de tepartamsentos HAmore i hynidplze Numarn de raglsims

33 1125 422 mil
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Figura B Areas homogéneas ce tierra AHT
Fugmie Elaboracion propiz & partir de informackin del mapa de areas homagsneas de tierr.

T3 wardilz de costos

Los arincipales insumos del modulo de costos provienen de las asiryctures nermalizadas
de costos para cultives v de la informacidn sobre preclos da insumae obtenida del SIPSA.
Estas eslructures son generadas por el equipo Jde agrobegia y se desamollan de mangre
espetillcs para Seda culliva, En i0dal, se cusntz con 63 culllvos, 3& permanentes v 27
transitgrica. Sin embarga, er esta versidn del modele no s& incluven paslos m plantacianas
ferastalas comarciales,

En la Fipura & se presenta n resuman de las estroctures de coatos, La infografla destaca
fue las gstrosluras cortienan un tolaf da 2026 Herra para cultivaos permanentes y 749 para
cultivos ‘ransitorins. Para [oa cullives fransitordes se contemplan dos peredos: un afo inizial
¥ U sequndda ano, que 32 asume como el promedio de lodos los afos subs:guiantes ael
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culvo permnanente. En ambos tipes do cullves. |os costos s8 dividen an ke cetegoring
prn¢ipdies: Insumcs, laboes v otms fostes. La infografla detalla el numero de i'ems
inciuklas s eada rubeo para los diferentes cultheos,

Ademas, las figurag complementanss en la infografia muestran 125 canhdades requarioss
pera &ada ilem o aciivdad en los digtintes cuMivas. Coamg elample. se destacan las
g3tructuras de costos del aguacale comdn (Crlbve permanental ¥ del amoz riego (cultivo
ransitorio). Esta informacidn praporsiona un panarsma detallade sobre los insumocs v
actividades necesarlas, sirvenda como bagy para saleuler |05 coslos asoriados & cada
cultive en el moedelo de caplializaslan.

Estructura o Costos generacsd por 2 grupo de agrologia GAC
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Figura B E#ineclu-a <le costos agrologla 1GaC.
Fuente: elaborazitn propla basade an astruciuras de costos Arabagia HGAL.

£l Irgumd pnnite] que glimerta las estiucturas de costos proviens del Sigtems de
Infarmacidn de Frecios y Abastecimiento del Sectar Adropecuano (SIPSA) cuya
informesion as descargada directamanta dasds la paging dal DANE. Fara asta seccidn, sk
uliliza |8 geria histérica ge precios da insumas, 1a cual 518 srgenizeda en 21 tablas. Extas
laklas contienar un rango de registros qua varia antm 374 ¥ 133,000, coma se detalla en
fa Takla 1,

Cada tabla dal SIPSA neluve infarmacicn detallada scbre las pracios de los insumos,
eepecitrendo el 8fid, mes ¥ ubicacidn {municlpie) donde sa recalectaran ks detaos Esta
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estruciura permite realizar un analisis deialtada y Iocalizeds de oz coetos, ajuatarde kas
sEtrusiuras do costas dalos cullves seqln 138 condioones especiicas de cada regidn. Este
mival de dalalle g esancial pard garantizar que el modelo rélleje con precigion las
varaciones an las preclos de [os insumos agropecuaraes a nivel nacional.

Tahla 3P3A [npumoa MOmears de

— —— registros
‘1 Cordyuwanles, mo'waquicidse, requladores fisiolegicos y alras . 21973
1_2 Fediliran'es. anmietdas y acond'c onadarsa de susk BAass
13 Fungiodaz . 109604
1_4_ Harbwdes 2850

"1 5_Insacicidas, acarisias v remabicidas - 82214 |
2_1_ Abmentas balanceadas, suplementos. coadyuvantes, adsorbartes. enzimas y aditivos 41771 |
2 2 Anlbioticos, anbmicalcoE v antiparasitarios — 133386
2_3_ Anlsdabess, desinfesianies & hgiens 19E20
2 4 Hurnona es 4858
2_5_ Inseebmdas plaguicidas y repelentes ;T

| Z_6_Medicementos 42085
I_'?_ Vitaminas, sales v minerales Sa0e4
3 1_ Arrendamanto di [erras AcTT |
3_2_ Dratntoz de rieqe 374

[ 3_3 Elementae agrooecuancs 4ATET

: A 4 Empagques agopecuaros - 4588

' 15 Energia elédncg _ 1638
1_6_ Especes produmivas ' 1524 |
3.7 Jomales LodR
3 & Materal de propagacion 1°573 |

. 3 8 Sarvicios agricolas o 4571

Tabla 1 Mombres y ndmero de registros tablas SIPSA insumcs.
Fugne- Flakbaraodn propia besada en informacion SIPSA.

5.7.4 Modulo de presios

" & infarmacior cel madalo de precios s2 diide en dos compenanlas prncipales, como se
ustra an la Figura 10,

La primera pare es1& relaclanada can ks pracios asignados 8 lkos productas gue
rapresentan cRds cuttive, Estos precios puaden provenir de dos fuertes princicalks: las
dates del 5IPSA zobre me-cados mayarlstas o las precios al proouctor propereignades
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directamente por (8% fagaraccnas que rapresentzn o cada crliva, Bsla informacion asagura
qua ks precios utiizades s=an reprasertativos ¥ estén dlnaados con lae condicinnas del
mgrcade para cada produsie,

La segunda parte estd enfoseda en los costos de transporte o fMete, Para este compananile,
el modalo uliliza varas fuenlas de infermacidn. &l Ragistro Macional da Despacho de Carga
[RMDC). unshape de la red vial nacional dazarrelbado por el grupe de avalbas dal [IGAC, v
lag dstancps entra (2% Xonas geascontmicas v fas cantras poblades da las municlplas
infarmacian tambign prapgrsienade por al grepe de avaloos del IGAC, Esle enfoque parmima
caloular cen pregision |03 costog Icglsticos asociados a la movilizacion de productics desde
lag areas de produccitn hasta log memcados de desting, garantizando que el modelo retiajs
tanto ks costog directos de produccidn come log costes adicionales de transporte.

= i 'I:'Il';'.“l"'l'lﬂl:i{lr'l de precing « EIPS&, thencadcs inayarisies Csrie pagna del
CMNE. ;
B S Ra L ¢ SEres o pracios Bl predudls- reporlado por las tifssentes Bgremiasiones o aderasioras.
producias |

J

e

Ty
= InEzraciss dol megishrd nacionad te daspacho de ¢arpd RHNDE, Fugne; pagina ehicaldal |
RHDC rrinidlare & Lansaaks
=Red wal epratruide par el grupe £& svelios del 1I8AS. Fuente: 1843
sCliglarcias gnlre cedroides e (3 20008 QAMCOACILCAE Al SaAbrsiim tul Santrs pohlads
da! it clpic

A

Figura 10 [nforeacitor ragearida pars & moduls da precios.
Fuenta: alaboracidn propa 2024,

Lz irfemesion del SIFSA que alimenta &l mddifo de precigs, cuenta con vn total de 635
il reqistres, 38 1 productos w 104 mercados Este basa conbiene seres de pracios hisléicas
deade 2013 haste meya de 2024, En la Figura 11 3& pregenta ufl resumen d2 esta
informacicn con un ejemela enforado a yuce donde 3e selaccionan cuairc varedaces:
chirosa. criolla, icay larera En la. parte superior deracha de la figura se observan [as series
del precio promed:s @ nivel nacknal de esldy cualrp lipos e yura, mientras gue =0 la pasde
inferior daracha se prasants un mapa con |3 ubicecién para cada una y el pracic promedio
para kos ORimas dos anes representado €n &l amano del circubs.
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Figema 11 Sistema de mbarmadde de precios — SIPSA, precics mayonslas.
Fuente Elabaramdn propm BEsadc en o macion SIPS6,

La infarmacian proporclorada por el Redistro Macienal de Sespache de Carga (RNDC)
incluye datos detallados sobre el franspone de meteanelas en &l pais. Fntre o5 aapactos
registrados se encuentran: €l ongen v destna da o5 vialas, o5 tpes de merdancias
tranzportadas, la configuracidn do o vahicukas wtlheados, los kiléme'ros recemidos, los
valares pagados por el servicio v el peso de la nmefcancla. Extos dates, Jenergdes par &
Ministeria de Trarspona. @slan dlisponiblas para sahsdlta pablica y pusden ser aoeedidas
librememte a través de ta pagina web oficlal dal RNDC.

Er 2023 gl RHNEC regist< un tatal de 729 mil registros relacionados con el transoorte de
mercencigs Fara al presente modela, =& aplicd un fltro que conzidera dnicamenls 22 bpas
de mercanc'as, @ gque resulie en unm base de datos reducida oon 1% mil registros
eorregpangientes 8 k2 mil vigjes, como se iluatra en la Figura 12

La figura fambién detalla el numerg de registros repoiados segun cada configuracicn
vehicular ¥ presents [a relacion entre ks Kildmetros recoridos v el valor par lenalada-
kilgmetrg, Este enaligis muestra gue, a medidz que auments la dislancia recorrida, el valor
por tonelada-kildmetro disminuye, reflejanoc economias de escala en el ranaparte. Csta
relacign es fundamental para la construceicn de las unciones de ransporte, las cuales e
explicar en detalle mas adelarte,

Pagina | @3

Instituto Goografico A5_|;:I.'Tn Codazzi

1;& Carrerd 30 Moo <8 - &1, Bogota D.C., Colombia
 ¢+57) 601 853 LEAS

;t e igads. Qoy, &0



“3 > Gobierno de lGAC
%! Colombia ocoddll

Registro nacional de despacho de
cdrga - ANDC Ministerns de
trarsporie (2023) Hit bk rHENA o 163 4 mhiewian

= ==l 2%
Mame-e de regikiral - \1
19 mil frera :

Toda: Ha viajes reprtradog

1ke€d caarioom
A | g e
BE mu Pl g d e,
e B | )
BT s Pl | et

N F=ar3ca T

F i iy e Eeeyend
B rm Ha o b O el e
i cpd aond e

b JTLFE

e

5 Dz m il Talm lavelale Lin aagdr sl ny CERRRdY

-

Tolal de maccan:las ubilradas

22 I

- ] com
[

Figure 12 Registra nacisaal de despacy) Thrgs - RMCT
Fuan‘e: Elaboracidn progla basads &n Inlonme@cicr REDC.

Oira parte fundamental para caloular @l cosla de Iranzporte exta relacionada con las
distancias racaridas. 188 cuales el medelo divide én dog cwmpanantes principalas, El
primero corresponde al flete externo. que represents |a detanely deede al antra pablade
del munelpla hasta el mercado mas cemano donde g8 comerglallzan los productos
generadas por 108 cultivos kacalss. El segurde &s 21 fela Intem, qua abarca la distancia
deads 184 ranas geogcandmicas dentra del municipia hasta al cenlro poblado. Esta drleidn
penmite wr anahals mas detallade y precisc de los costo de transpoia asaclados a las
diferenlzs stapas de mavikzackin de los productos agnoolas.

Para el calsule de Nete exierna, se stlize la red vial con velocidades aslimadas por £l Grupo
de Avalios dal IGAC, como a& muestra en |g Figura 13 La asignaclen de estas velocidades
%8 Basa &k uf analizis detallads que congiders tactarss eame las pandlantas dal lareno y
las arsas hemagdneas de tisra, b que garanliza mayde praceldn én 13 medaacion de loa
Hempos y coslos da irarspone

En cuanto al Aste interno, las destanclas san calculadas directemente par gl Gropo de
Avalios, abarcando yung coberura da PES municipios distribuidos en los 32 departemarics
del pais. Esle andlisis ingluye un 10lal de alrededor de 10 mil zonas geascondmidas, Jus
qanaran un conjurio de 102 mil reqistras, camo sa preserta en ia Figura 14,
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Figara 13 Red wal oy vekdoidaces asignadas,
Fuente: klaaraion pig pia bazado s informac on crupo de gyvalies [GAL,
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Figura 14 D stancies zaonas geossanomEas & cenbras peblaoos.
Fuente: Efaboracién propia basadn e Inlormacidn grupo de Avalics 1GAL

2.3 Frapﬁracic’m y transformacion de los datos

En las sigulanta: seccienas 8 delzlle el procesc de preparacién vy transformacian de la
informacién utifzada én &l medaln de capitalizacién, dvidide an res elapss. La primera
describe el proceso réalizado sobre |35 capas insunno para reduclr gdirmensipnalidad de eslos
archivas; fa segunda presenta los fifros realizados 8 varias de lag bases da datas wtilizadas
en los difsrentas modulos del madala: v la lercara dessibe el sargue de la informacadn a
partir de una astruclura a nivel & municipio,

Freparaoion oe infarmacen espackal

A la infarmackin espacial utilizada an el modals, la cual proviens en formato gdb e archivas
lipd shepe, se aplica diferantes procesos para. rasucir <u dimenaionalidad, sjustar Imidas
municipales, comegir problemas de geolormas v llevar toda a un gistema de coordanadas
glalypluic]=1ys-a

El primar proceso se enfoga an reducir 126 dimangiones da Ies arohives, pars esto a cads
unge de las siguieries capas se 8z redllza un procesc de simplificade incluyenda
conservecicn de la tepologiar areas homodénsaas da liera, aptitud de o3 diferenies cultivos
utiizadas ¥ S0Nas gEeeprNamicag.
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Warigs de las cApAs wilizedas presentian limitas municipalss con yarsiones antenons a &
divisitr actual o ro presentan und division de sUs poligonos por MuAicipio. A estas capas

5o lay realiza un proceso de geoespaadl para postencrmente poder fltrar la informacion a
tilwal d& rauivici prd.

Los siguientes das procesos g6 realizan dentra cel programa R, El primearg 58 2nloca an
carreglr preblemas en os bpos de geometla de lag capes Jlilizadas v azi evitar protiemas
an 0% postoriores cruces que ¢ hacen enire ellag. Pars esto den'ro del eodiga $2 verdfiza
que lipe de geomelrlaz tienen las capas ¥ 58 llevan todos |os elemenias al 1.po
mullipalfgono. Una vez ajustadae esto £n |28 capes, 2stas se levan a wn mismc slsiama da
coardenadas, en gsta caso se trabajs con mBgna sirgas crigen nacianal EFSG 8577

Fitlro el rasas

Las diferentes nasas utilizadas cantienan una gran cantidad de Infarmacidr, por esla razin
ge reqlizg un filkro obeniedo asi dnicarmenta la Informacidn partlnenie para el modelo, Para
2ato 3¢ trabaja con los cullivos saleccierados o el miduky de caraclenzacion y los
productos asignadcs 8 estes oullives para las bases del SIPSA y ANDC (e detalla 2n |3
aeccion 9.4},

Cada una de 135 beses pasa por un fitro de datos atfpicos y velores inceherenias que
puedan afectar en tos diferenles médulae gqua gon utifzados En 1as bases BEVAS e revisan
walores atlpicos an los rendimiontes. especlalmants aquellos muy gtos que posteriarmante
=nn fltrados en el proceso de generar Ios readimientos base. denire de 3 base SIFGA, &€
reviaan l3s seres de presies gue lengan una continuidad ¥ se sigan reperiando nasta 2
fecha; en las basas del ragistra nacional de despacho de carga & genegre la variable cos™n
par kildmetra par tonalada rarsportada v a partir de gste v log kildmetrgs iolales reconridos,
sg real2a upb filre de valeres aflpices ¥ No cgnerentes oo oy coEos de ranspone que g2
manajan @ &l pals,

Caigue 08 infarmacion

El madelo de copitaliza=dn #3ta planteado para ejecutarse por mupicipio por o eual sa
raahza &l cargue de la in‘ormecion mecianbe qeearys que permiten imparar de |35 bases
globalas dnicamentsa |a informacién necesaria para procesar 8l municipa. Debido & este @
praparacih de inda la informaciin deba contener el codha mumclpal que &rming siendo
el parameiro princlpal para las consulias y cargus de la mlormacibn. La esliuclura que se
alanlea parsfuli protasar un municipio rapidamente sl taner que cargar leda la informagidn
dal madelo.
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5.4 Desarrofio del modelo, reporte, script yio visualizacian yio
metsdolngla

A conlinuachan, si descnba 3 onplemantacian dal madala der capitallzacicn al cual a8
desarsla princlpalmeania an R: el madala gde redas esta wnplementads en Qois v 13
vislalzaclén o viser de Icg resultados se generd am Arcgis. Las sigulantes secclanas
detallan el proceso generado v Ioe modalos intarnce de cada unc Ja 9 méduks qua
integran al models de capllalizacion

541 Chdigos da hemologacidn

Las cddigos de homelogacidn facilitan la integracidn de las drversas basas dé datos
uthzadas en al modely de capilalzacin. Este pracesa Imphea denbficar 106 Sodigos
especlheos prasentas an cada BEasa de dates para dalinlr claves primanas, o gus pemeite
reallzar s crucas y vinaulacloras nacesarlas de manara allcamte (ver anexn 1},

Dadn que el mopdaky salectiona los cullives 8 partir de a informacidn proporciorada por las
Eveluaciones Agropecuarias {EvAg), (a3 cuales se actualizan anualmente a fival munlcipal,
s decidsd utilizar el cdigo de las EvAs coma clave principal paga realizar el cnice oon las
damas fuenias de infarmacldn. Exte anfodqua garaniiza una integracion precisa y coherente
de los datas an el madaka

La pritnera homalogacidn qua sa reahzs fue con las bagss del censo necional agropecuario
= ChA ¢ 13 encueeta nacional agropecudtia — EMA, Si bien esia informacion no se wtilzd an
asta varslon dal medelo, contar con & cruce da aslss fuentes parmita incorporar Faoilmantn
egtos detog pera fulures analigis

Lna aa a5 princlpales hemolagacgiones que utiliza el modelo. €5 12 realizada para intagrar
It mapes de aphitud o zonificacion generados cor la UPRA. S incarporan o tatal de 41
capes de zonificacian, a cade una oa gslas 32 les asocia al codge da las cullvns EvA,
relacionadas, parg ks pacuanios donde las EVAs no manajan cddife & uhlize &l codige
CFC APSF del skiema estadistico maconal,

De & migrna manera a cada une de les estrucluras de coatod generadas por agrakagia para
culflvas permanantes v rantiorios, se les gsigna un cidigo EVA, & resalta que algunas
catretturas principalmante de pagtae y planteciones forgstales. no setuviercn en cuenta an
€313 versién del modelo, ya que las EVRs no contlenen inlemtacion dg egle tipo,

Fara agociar la irformackin de pracios de preductos mayoristas con 16 culivas, 52 realizd
un andlisis delallado de los productos regislradoes en Ja bass del Sisterna de Infarmacian de
Frecios y Abastecimients del Sector Agropecuaric (SIPSA) & Ias  produchos
carrespondientas SE 188 azignd un cddiga Evia vinculada 2 un gulivg especifice, En casos
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donde un cullive astuvsara asomado a mulliplas productes mayoristas, 8 wdenlifice &
producta prinzslaal para sar il zeda came refarencia dantro dal medelo.

Ce manera simdar, fa nformacion def Regist o Naconal de Daspache de Carga (EWNCT) sc
ulliza para asociar cada culive rabajade en esta versicn del modelo con un produsto
ransportano registrade en la base de datcs del RMDC. Esta infarmacidn cansifuve un
irsuima lundamantal para oz modealos de ransparte, que 5 su vez alimeman al anslizis y &
ashimacidn & al madals as pracas.

5.2 M3duls de caracternzacidn

Cl médule d& carackerizaciin tisme comao objasive principal describir de manera inlegral ks
municipias cvaluados, utiizarde diversag fuentes de informacikdn que pemnilen construn un
perflt detallado de sus caracteristicas agropecuanas. Sin embarge, el principal resultado de
caste madulo &5 la definicion de [os cultives 3 utilzar para caloular & avalae por hectdrea en
cada municipia, Este procesn se bagsa en g dates del arep sembrada repedados por culljvg
en cafla municipio.

Les culives se prganizan de mayor 8 mengr segdn al araa gembrada. y se calcula «al
porcenlas que representa cade uno con respecto al total, A partr de esta informacedn, <8
datermina el porcentaje acumulado hasta alcenzar aproximadamente el 80 % del ares
sarmbcada ‘otal. Da a2te modo. se seleccionan los cultives con mayer Tepresentacion en €l
munlciplo.

A manera de ajempla, la Figura 15 ilustra ks cullvos saleccohadas para & nunlcpo de
Agua da Dias, Cundinamaica. En wéla figura se destacan los cinea culllves pnncipales,
represantades por baras que indican el porcentaje de ares sembrada que cada cultive
aparta altalal dal municipio, miertras que [a 'rea refleja el percertiaje acumulada.

En asle caso. &l cultiva denam:nado mango [demés varicdades) lidera con un 33% del jatal
ial d-9a sambrada. seguidc por platana para consumo intemo {14%), mandarina {11 %)
naranja {8¥%) v cacan (T, En conjonto, eslos cincd cultivos alcanzar un porcentsje
apumulada dal 75 % dal drea fotal sembrada en el municapac,

Esta alaraplo reflgga comnt & pnorizan oz cultivos mas representativos en cada mumginig,
sanedaranda su conbnbocidn a la superficie tetal sembrada El snesc en powerbi parmila
nbemnvar graficos sim lares para 0wes munigiprs, facilitando la comparacidn y e andlss a
rival territcrial.

i2oma 5e obasrva en el gjampla da [a fgura, &l eheive es identificar y utilizar los sultivas
arncipales de cada municipio, 23 decir, #uelles qua mas coninbuyen al total del ares
sembrada. En el gréfice de & Agurg, & puade aprociar que ld curva del porcentaje
acymulade bene una pendiente mas pronunc@ada al Inglulr s primeros cueftivos, o que
ingd"ga un@ alta contribLclén al total, Sin embarga, 3 medida que el porcantala acumnulado
g aoerpa al B, 13 curva comienza @ aplanarse, adoplando un carnpoilamients mas
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asintibco hacia el eje X, Esio sugiere que kos cullivos adicienales epertan cada vez mengs
al parsentale acurmulada.

Con base en esta oindrmica. &l madelo actual defing tomar los cultlves con mayor &rea
agmbrada hesta alcanzer aproximadamenis el 0% dal iofal del drea sembrada Jdel
manicipin Esta esirateqia permite capturar 103 cultivos mas representativos en térmings de
guperficie, optimizando el analisia.

En |a aphcacidn da gela criene, e obearvan varlaoones lgnificatlvas antra munlcipge. &n
Algunos gasas, un solo culbve eq euficiente nare aleanzar el 0%, migntras qua en atrgs se
requieren hasta 14 culives diferentes para logrark.

Lulsives sel=ccinmdos por ruricipio segunel frea s=mtrada reportaoa por fzs eveloac' cnes
Byrapetuatio - EVa
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Figure 1% Cudves ealeccionadea poar manicpio, gjiemplo mueigipe Agus de Dios
Fuente: elaboracidn propia basado en andlisis informaclén eva.

943 Médulo de rendimientos

La mplsmentacion dal médulo da rendimentss 58 llsva a cabo an dos etapes principales.
La prinera sansste an yna constracsldn maelva nesiangl de estruciuras de randimienios
para cadd cublvg, dbllzands 2 oinformackin provariante de las Evaluaciones Agropecuarias
(EnAs), Esla consifuteidn asocia loa cullives con catege-las de aptibd del suelo v las clases
de dreas homogénsas de tlerra, o gque permile generad un marcg generel de rendimientoes
aplicanle a nivel natianal.
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La segunda etapa implica un ajuste especticn de las esiructuras de rendimientos. Este
a:Jate adapta las estructuras gene-alas al valor parleular de rendimiente reportado pare
cada culivo en ¢ada municiplo,

lructur oy die randimientes hace

Para los culives reporiades por las EVAs se generd ung estructura base da rendimiento
que s rgdaciona con [ag categorias de apblud {para los cultivos que apllque) v las clases
de area Fomaganea dea lierrd, Esta astructura e513 basada an al andllss realizada por el
H PG de Agrologia o los sullvos de cacae, mais Yadicional y tecnificado, y palma; bajo aslc
anahzis |a matre cue relaciona oz randimentss a las categarlas da aplitbd y Sases de ART,
sa rlge por siala valoras gue sa disnboyen saqun 18 combinaciones de estes caisgorias
fwe* Frjura 6

Con &l abjetivo de Impleryentar g2tc de manera masiva a los 122 cultives reponados po
las =4 para el afo 2022, 36 replica al andlizis realizado por agralogia y se asyman slala
valores pard cada culbve tenlendo en cusnta dilerentes percentlles de la dislnbraciGh gwa
s& genera 3 partir de los valores de rendimiento par cultive 3 nivel nacianal.

El valor mas alto estd definida par el Imite aupericr, de esta manera permile eliminar datos
atl picos de mun-cipiog que reportan valores muy altos 0e rendimientcs. Los SQUIRNES CIneD
valowag ectan definldos por los parcentles ¥3, 62.5, 50, 375 v 25 Y finalmante al menor
valor s& toma pajo tres cribarios. 1) & el limie Inferdar ez mayvor @ un 10 % del valor bmado
como coh gl imite supenor, & toma el linte Inferor, 20 & el 10 % del Fmike superlar es
menar gue el pereenfil 25, entonces se toma el 10 % del Imite superior ¥ 3) 5 No S8 cumple
las anterores condiciones s€ toma el percentil 20 coma €] menor walor, Las anteriores
condiciones, se gangran para que & manor valg- lomade no s2a tan baje ¥ para que no
supere el valor de |3 siguienie calagoria.

Eztaz sicte valores, 5o asgnan a las comblnaclones de categorlaz de apttud y clase,
slquienda [a mismha astuctura defimda por Agralogia. Esto genera las estructuras de
renchmienias Bace para sar Implamentadas para les cullivos seleccanadss en cada
municipio, En la Figura 1%, & prasenta un jarnpla para &l culive da cald, donds 58 puade
abse~var log siete valores asignades v 13 esiructura de rendimienios que estcs gengran.
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Estructuras de rendimientos base para 122 cultivos
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Figuma 18 Ef\nucturas de sndimiento bass, sjgmole culbive cef
Fuenta: Elaboracicn propia.

Ajuste da randimianlios 3 aivel munepal

Ina ver generadas las estrusturas base a mivel naconal para ceda culive, &l siguicnte Baso cohsista
en ajustar estas estrecturas de rendirmiento a las condicienss especificas de cade run|oiphe, Este
pracaso sonsidera el valor de rendl-niento repertado por ef Municipic para cada cuitivo v las areas
g anhtue v claze de ANT.

La Sxgura 17 mu&stia el proceso da ajusle para al cultive da maiz radicional en el muonigipio
de Simyaca Cundinamarca. Bl mapa supenor de la hgura prageaanta 08 peligonos generados
por las comblnaciones de las capas de aptiud v drea homoegénaas de Lierre, para cada una
de aslos poligonos se asgna el valor de la esiuclura bage de randimenia como Se pbkerya
e el mapa Infenor izquierde del1a figura. El pramedie ponderado taniando an cuenla el drea
de cada pollgona ¥ BU valor imicial de repdimiente da un vakor ce 2 07 toreladas por
hectares, asta valor 88 cormparade con él reporta da la EVAS para &l munigipic el cual se
ancuanlra an 2 494 Fha nara al 2022,

Para comegir las diferencias antre [0s valores Inicales da [a asiructura de rendimlantes vy
Ios datos reportados por las ENAG, g8 aplicad un procass de ajusia que presansa la misma
estructura da distribucidn, pera maodfica la media ponderada para gue caoincida
exactamenle can el valor reportada.
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Fn la Figura 15, este proceso so represenia medianle dos curves de densided. La curva
azul corresponds a los valores da [a eslroctura base de rendimienios, migrtras que la ounea
roja muestra los valores ajuslados. Coma se opserna, [a curva ajustada manbens la lorma
de la estruciura original. pero se dasplaza hecia [a derecha, logrande que & promedio
ponderade coingida con ol valor pruparcionade par [z EVA

Ademds, bz resukados 08 este guste pucdon vizudlizarse de manars azpacial en el mepa
del inferior derecho de 2 Figura 17, Iz qde parnita obsarvar gdme se diginbuyen los
rendimientcs ajusados an 1as distintas areas del muasipio.
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Figura 18 Cu~a de de1micad de B35 va gres Inglaes y alustados da rendimiente, para maiz
racichanal Mgk dg Semjaca Sundicarmanda.
Fuentae. plaboracidn propia,

S4.4 Madulg e costos

1 nddulo de caslos consla da Jos companantes principales. El primera se erfoce en la
aclualzacldn de las estrutluras da coslos normalizadas para cada cullivo, corsiderandc |a
ubicasion ezpecliica del municipis. El sequndo nfreduce premsas basadas et poligaros
de apuiud ¥ clima. pasmitionde difarenciar [os costos por haclarea oe un aulivd 2agin £u

ubicacidn dentro Jel municipic.

Aciualiz acicda de estruesiures de costas

Fara actualizar las estucturas de costos, se asigna @ cada municipio 8 cenfral ce
abastecimienia de inaumos mas cargana, Ltilizanda |z informagion del SIP5A. Este prpceso
58 regline medianie un anzlisis de Thisssen a paligonos de Varonei, que permite definir 2|
arza de influgnria de cada central mayorista. En la Figura 19 e& observan los paligonoe
generadas, Ics cuales sa gasan en las 187 cenlrales reportadas por ol SIPSA para el afo
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2023 {mapa egulerda) v las civdedes capltales (mapa derecho). Cada poligono representa
al area de influensla e una central 0 ciklad capital. ‘

Frateriormente, be cantroides de los municipios A2l articul 49 se superponen sobia
mstos paligonos, (o que parmite determinar cudl ey 3 central d& insumos ¥ 1e ciudad
gapital mas cercana @ Sada mumcipio.

Figura 19 Dielancias Thlegsen parg asignacitn de mercade de qsumos 354 mag cercano.
|zquiarda utilizande dad 108 muUkIpIcs rapartados po* SIPSA, Derecha ubhzande acky
ciudedas cap-ilalas.

[uente: alaboracion pragia.

Debide a8 que ro todas Ios Insumoes se ancueriran en 10das 1 centralas raportadas, <l
algeritne generadn para aclualizar |as estructuras de cozos evalds Hem por ftam
wenficandg disponibldad del producte en la central SIPSA mas cercana, podleriormenle 2n
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la ¢ wdad capilal mas carcana y finalmante 31 no eneuanira al producto toma come pregio gl
pramacdly nacional.

Apfcacihs de premisas

Gan fas estrodiures oe Costos actualizadas para cada culleo teniendo en cuenta la
Wiicac.on del municipic 56 orccede a aplicar 83 prenilsas gque permilen diferenciar el cogto
eel cultive al interkar del rruricipia teniends &0 guerta 10s poligonos de aptited ¥ chima

El equipc de Agralogia define un comjunta de Faclores de ajusto que Imcremertan o
disminuyen |05 toslos de cieras rubros en las esbuzluras de costos, dependlande ol
sisterna produclive, la provingia de humedad y la aghiud del suelo para cada cullve, La
Iégica detras de estes faclores 52 basa &9 que Un suelo con atta aptitud implica nerores
CoBlos dabida 3 su calidad intrinseca. mentras qua un suelo con baja aphitud requiers
Mayoras nsJmos y practicas mejaradas, I qua 3e traduce an costos mas elevados, e
manara sumilar, 2n algunas provinoas 4a hirmaded, como 1as zonas parhdmedas, cietos
mbros presenian costos mAs allos dabeda = 133 condicicnes particulares del emarng

Con base en eslos factores, se canelfuye un archve de parametros ddarenclales pam
Cultlvos ransitorios y nermanertea. El precass Sonsiste en tomar las 1ablas ce eoslas de
cada rdbra, astuelizadas por municipio segdn la informacion del SIPSA. ¥ aplicar Ioe
factores corraspendientss a ceda rubro. Los distinles rabros 52 totelizan para oblener un
URICT Coelo para &l cultivo pero diferenciados v adapladas a las condickenes especifocas de
CRAR MUnicipec.

El delzlle de los parimalos definidos para este procedimlents o encuentra en el Agéxo
4.

5.4 5 Modulo de pracics

La asignacién del pretd para gads cullive sa Peva a cabo en dos slapas, La primera
CONsiste en delarminar un precia por cultive a nivel municipal, utlizando como base el precia
al proguctor preporcionada por 183 federacienes correspandentas 2 cultive o, en su
defecto, 105 pracios generades por 1zs senes del 5IPS4.

La sagunda elaga se enfcoa an los costos de ranspoda, los rusles se dividen en dos
companentes:

1. Transparte inkerna. qua abarca &l fraslade deade 133 zonas geoeconidmicas dentrs
del municiol) hasla ol cenlre pabolago.

Pagina | 37T

inztituto Gecarafice Aﬁuﬂin Codazzi

%‘ Carrerd 30 Mo, 48 - 51, Bagatd DuC, Co omrbia
[ (+57) 601 653 1888

il WG 3T, G, 0



A Gobierno de - 1GALC
' Colombia

2, Transporte exteme, que se refiere al rasiado entre municiplos, aasde al mMuMcipia
producior hasta | mercada mayarleta mde careanc®,

Asignaciin de praxcio por cuflivo

El primer pase pare asignar el precio a cada cultivo censlswe an ldantificer, dertro de les
sories del SIFSA. el products que pueda urllzarse como referencia pare generar dicho
pracio. Una vez idantficade el producto, se eyalia si @5 necesario aplicar algun factor da
iranszfermacitn para ajustar las unidades v slinearlag con (33 ublizadas en los rardimlgatees
Jda [os culnos. ]

Fostariorrents, con log oroeductas asociados a cada cullive v 1@ nfamacidn de precios al
praductor propottionada por las federacicnes, se aplics un fitteo de Hodrick-Prezcott a las
geres de precios, Este filtre poomite sugvizar las luctuagiones en los datos de precios v
obl2ner un valor raprasentativo para cada ¢ullive en cada municipio.

Ede método permite deacompaner 13 sarla de pracio en ur componerte lendencial y otro
ciclica. ¥ de esta manera analizar 1a pane clcllca para identificar vn periado sdecuads del
cual extraer £l precia 2 wtilizar. Para wentifiear @ste penodd se identifican los dlimos pleos
y 5& tarna al ditima panads de peed a piroe que pase por e valer cera. Bl preclo final alilizado
g8 obtiena a parer da un premedio &n este periodo de tiempo defimido.

La Figura 20 ilustra |a aphcacdn dal filfe de Hodrick-Proacoit & las sanes de precios el
preductn Borojd an |os dfarentes mercados reportados por el SIPSA. En los giaficos se
muesiran res alamenas ciave: la sene prginal de preciog, 3u descompozcion en |z
tendencia y & cclo. v el perods Seleccionade pers calcular sl precio promedio,
represertado por [as [Inaas azules horeontales,

Esle andlisis permite identificar las luctuaciones da corta plaze {gizla) v el comportamiento
eslructural {iendencia) en o3 precios reportadoe, allmnando las variaciones estaciongies ¢
transiforias El precip promedio obtando an aste poriode seleccionado se wtilize como
referencie para alignar un vakir reprasantativo al cullvs en al madelg,

Para poder Implementar &ste método de manera masiva, setrebajaen R con el paguele mblber para
realizar el Altro Hed mek-Prescont @ cada Lma da 135 series abtenidas an ias federaclongs |5 senlas) y
cade serie por products ¥ mercado del SIPSA {B914 seresl. Una vez implenmentada [z
detcomposicidn, el periodo de Hermpa se denlifica medanie wn algartmo do maximos locafes, 2n
el cual se dant Bcan tadss 105 pices maximos v 5e selecclonan los (M mos para generar o periodo
de Germpo &n 2l cual se obtlens el precio promedio.

1Los costod 08 Transporte $0lo aplican e Ioa cultivoe que utilzan precios de productas 98 (3% sandgs
SIPSA, ya que &l precic de % “sderaclanes &6 pracio al productar v 3 agume que oz ol orecio
pagAdn an foasa,
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Figura 20 Filtro Hed ick-Prescott pam los d ferentes mrearcados gel prochiclo Bored

Medeln oy roches walas,

El modeln de redes vigles dasenpana un papel clave en laintegracion azpacial del analisis,
al asignar un marcado especifice 3 c3da municipin. Aurgue Bl precese previo genera una
base stlida de precios por mercado y producto para todos (23 cullives utlizadas, es osic
models &l que parm.te incerporer la dimensian terrtonal el madale.

El madale da redas viales se desarrollt @ pardir de |3 genselidacién de nfarmacidn de
muliples fuentas sabra las redes viales del paig, en un progese liderado por al 1IGAC,
egpeclficamente por @l Grupo da byalios. Este modeln ircluye un analisis delallads de (48
velocidades de las diferentes vias, basado &n win ¢ruce entre la informacion de las areas
homogeneas de tiema (AHT) ¥ los datos de velocidades reportados por €l Ministerio de
Trangporie

Esta enfoque pemmite ne solg identifier [a red vigl mas all:ante para conectar municipios
con metgades. s tambien considerar fagleres geaaralicos v 1ogishcos. comn las
parashear stlcas ool terreno ¢ a4 condiciones de las vias.

& parlic de asta ifarmacian vial, el cen'rpide de los cerlios peblados de los municlpios dedl
pais y Ios muncpes car, centrales mayonstas BIPSA (BT). sa genera un models de redes
utilizande 18 herramierta QNEATS del sofware Jgis (Figura 21). En esla se utiliza |as
yelocidadas de |as vias nara encOnrar la rute mae répida entra 102 municipios productongs
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y tos marcados, permiiendo que e madels o loma vias tercianas glno [as pnnclpales vias,
genersndo asl un modealn mas carcana a la realidad.

EHdSEEEMNY

Figura 21 Mpdalo ce red wial.
Fuenre: Elaboracian prop a.

Finalmenle < modelo propordions und mainz de distancias enTe loce municipios
preductares v mercadoe mayaristes, pemrnitigndo no golo agignar 8 cada munizipio su
rmerceda mas cargang cue centange al produclo asgeiade al cullive, sinw qua tambiégn
proparciona |a distancia que debe recorrer dr cudl as uh insumo base para al madeala de
coshs que s dascrba a contlnuaclén.

Costos de ransparte

Loz modatas disefados para coloular €l transporte intemo vy externo 3¢ desarrallan
whilrzando los datos del Registro Hacional da Daspacno de Carga (KNDC). Para cada
cultivo, e asigraun products eportado enesta bass de datos. asgagurando qua la relacldn
antre cullives v productics sea congisterte con & reslidad loglstica.

Una vez asciade al pradusts carrespandlanta, 52 venflea 5ies nagasaria aplcar un fEetor
de (ranzsformacidn que parmita amolagar 1as and adas: da madida a las ulilizadas an al
reparte de lae Evaluactones Agropecuarias (EWAE) parales cullvos.

Utilizanda la relacion gque existe antre los Kildmetros recorridos w & precio por tenelada por
kilarme{re, sg ajusta un madaky Inaal genaralzade de alectas mixtes para cada cultive. En
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toial e cuanta con &l gjusla de o0 modelos para log diferentes cultves seleccnades. Ls
Tabl 2 presenta un resumen del ndmero de observaclanes y pardmeires sjustados para

cada madelo.

; Cultive Mimera de

(Kbt & plo pandients
| obaerracianes
Aguacale denas variacades 384 10,01° (ST
Aguacsta Haess 39q 17,01 0.BOE
Algocon 0G| 10,180 0,637
Artacacha 10 8917 0447
Arrcz Risgo 3600 | o424 }5TE
Arrer Spcann Maneal ' AT o429 G578
&rroz Secann Mecenzade [ 3000 | 1474 357H
Anveja ' 660 | 9a7E oAt
Hanano cansuma inlerna ' 133 g &1a i A5
Eangd ' A 10,61 0 BOR
Gz ' 70 8,502 0,558
Cana de Azicar ' 1954 | 5,326 0,538
Cana Panglera ’ 1924 9,326 3 £38
Cobcla De Bulko ' 121 | 0,444 aE50
Sebola De Rang ' 227 | 6,492 0,339
Cantadaro ' A5 10 0141 3 BA
ok : 208 | 8,741 0,356
C atubra ' 950 | §,537 2,503
Jarazno w Albarizogue ' a7 7,353 0,158
Fique ' 105 | 10,717 0,700
Frijol ' B | EXT e
£chuga ' T B.83% 5477
Limin Pajariio ' 817 10 P8 48T2
Lula ' azr | 10,061 2 ETZ
Malz Amaille Taenricacn ' 2000 9,177 551
Malr Amarillo Tradicions| 20480 a177 0 B8
hialz Bianco Tecnificado 2080 17T 0,561
Mangs demaa varnadades 304 10,011 0E0a
Mora Aod 10,011 b.&03
MNarawa demze varedades 334 10,011 0.Fa
Mama demas veriadsdas N 10,340 10,10
Piglna | AL
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Qtras hortzlizas 71 8,405 = 0,357
| Pepa todas Ips variedades 650 10,340 - 0.600
| Pera ' 178 AT ; 0450
| Piatanc conzume intarng 183 1491 [ - 9,305
| Tomate Irvemadars ' SRS 9 648 . 0.359
‘Usa - 78 | 8,773 T 0,434
| ¥uca coneume Bn fresco 56 10r 130 - 0EsSY
Yuca Industrial : ' 56 | 10,130 - DEGT

Zanakaria ol YT I- dAdT

Taole 2 Pardrnetroa rodzlos de ansoc s
Fusnte- alaboradidn propla 2 parir de datos BN DG

Eatos modelos de transponle se bagan en |a dislancia reeqrring, que se dolerming a partr
de dos fugnias clave. Para el costa interrio, el Grupo de Avallos astlma 1a distancia deade
el cenlioide de la zona peoscondinlca hasta el cenire poblade del munlaiplo,
proparcianando uria medida uspecifice para el transporte dentro dal municipio. Por ofro
land, para &l ensto extemio, fa distancia se calcula utiizanda el modelo da redes viakes,
previamgnte axplicads, aue conesta &l municlpoe gradusior con &l mercado mayorisia mas
Ceftang,

A parlic de |3 Ecuacién f se calculan 103 costos inlerngs v exterros para cada cultveo an
cada municipic evaluadg

Ca.it-:!,; = i+ Ing{.'];;} — W+, (Eoudcion 1)

Cange:
{ostey: costo dal transpate pary &l recomida / en el tipo 48 varsporia |,
&y inmtergetlo fijg.
#,: coeficiante ascciado allogantmo de |a detan e,
u;: efacta alaatoro del tipo de ranspona.

£ LErimito g &rior residual,

5.4.6 Mooulo de avalics

Les madulos enteriores proporcionan los nsumes negesarios para al probeso flkal
desurrallado en asta Gime madulo. Las dilerente s unidadas espaziales generadas &n los
madulng da rendimienios, coslos y precios g integran para farmaruna unidad Anal. En ases

Pagina | &2
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unidad coneglidada sa calcula 13 ulbded oruta vy, postenarmants. al avalds par hactirea
para cada una de las cultivas selecoiznados an cada morice,

-a Figure 22 ilustra al oroceso e confarmacion de la unidad cspacial de andlsls final para
el Gullivo de meiz tradicional en &l mumclpia de Simijaca. Coma & muesira, aste procass
ntegra las salidas de los madulos de rendrrlentn, costos y pracins, combibando Su%
respeclivas unidades e3pacigles.

v El moduka de rendimiznte genera ura unidad espacial baseda en los poligonoe de
aptitud y Ias areas homoganeas de tiarra (A1 IT), dulimitando las Zonas donde gl
culivo tiene potencial productive.

«  El mddulo de costos amplia esta unidad espacial al imegrar lag capas de aptilud v
AHT con la capa de provincia de humedad, creada por el equtipo de Agrologia.

« Far otimo, &l madulo de precios define su urmaad cspacal a partit de ks pRllgones
de Zonas geoscontmines, parmibienda madalar las vanaciomes en las costos de
lranspons interna dentro del mumcipa.

La interseceicn de eglas tres uriduedeys aydaciales ganaera [a unidad espacial final, que en
asla ajarnplo contiene un total de 97 calegoniag Uricas, para |as cusles Se caledls wnovalor
Jnlco de utiidad bruta v un avaluo por hectarea,

Cabe destacar que, aungua las capas de AHT. humedad ¥ Zonas geosconomicas abarcan
pragticemente toda al area dal muaciplo. [a capa de apttud {aplicable Jnicamente 8 los
cultivos qua disponen de esta informacidn) 2chia coma uns resiricoidn adicioryl. Esto
defirrlla las zonas donde & models de capitelizacion no genara valcras, ya que estan luera
del dred apla para el cultivg

Pagina | 43
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Una vee confmmadas las unidades dF Andlisis espacial con toda & informackin qenses ata
de o5 diferenles modulos e cakculz 13 whilidad por hecisrea mediante 18 Ecuaeitn 2:

Evuzezvin 2 Uildad par hectarea oars guiivgs
UF=rfxP-r
Dande:

UE; utilldad bruta porbectarea

K rendimienta en toneladas par kactdrea

P precoen pesos por tonelada, descantade frensporte INterng  exberng
0! ensto eh peius per hecl drea.

4 v blzan Factores g conwersian en los difcrentes cultivos para gue fas unidades sean coherentes
erlre los Jdilerentes mdculos, especialrmente e cultives dorde so presentan procesoes de
transformacubn y el precio es Loeado del 5IF58

Aparir da la viihdad v de difarentgs garciciss fitancleras raalrades po* axparios donde 54
pnalizan los valgres d2 lerrere haledos por el meledo de <apfalizacigés de ingreepa v
valores del suela de mercado, se implementan las siguientes ecuacienes para obtenar el
avalde por hectarea comercial:

Coumvzan 3 Ayalios po haXaras sulbads Iransdornos
Y B0 0w UG

Ecuacitn 4 Avallas par hectarea culives parmananles
oy o 28 Y% U

£

Conde;
1" H: waldr e fa haclarea
IT&: utilidad brula por hecldren

I 1asa de capitalzacion, Ia cual s& fija en 7 3%
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6 RESULTADOS Y DISCUSICNES

El siguienle capiluky prezanta oz rasultadas obtenidos a partir dei modalo de Gapitalizecidn
Bgropecuana y postenarmenta s& descnbe brevament® 2 implemontacian de 8stos
resultados en un visor geografico desarrollado por el grupa de geamatica, el cual integra
varas matadologlas de avaluos masives.

A.1 Evaluacion y/'o presentacion de [os resultados

{-peioe de fransporia '

El modeals permite estimar les porcantajes que representan los costos de ranspote aobre
el pracio tolal de los culbvos, win anillsis gue s& realiza en el madulo de preclos. Las Frgura
23 y Flgura 24 presantan asta infarmasidn, mosatrande [a distribucidn de csias porcantaas
gn los municipios del arficula 49 y destacanda las vanacones segim el tho o culth.

Les valores no sclo dapenden del lpo de cultive, sing @ambién de las distancias
Involucradas, ya sean imerngs (dentro dal municipior o exornas {(haca los marcados
mayanelas). Los coslos de flebe extamo, que abarcan €l traglade dezde el centro pobdado
del munitipi productor 1as1a el muoniciplo con 2 canlral mayonesta mds corcana, varlan
amplizmente, desde 1% sasla 57% dol precis total del coltivo. Eske rango @sta inffuenciada
tento per la neturaleza del culfivn como por le proximidad da los mercades de desting,

Camo e obsarva en 1a Figura 23, para la mavarla de les cuoltlvas v mumsipos productores.
al eosto da transpers axtatno rapresanta sntre 3% y 20% dal precio kakal. Sin ambame,
cullvas comne |a cata panatera v 1 cafla aracarera destacan por pregental goelos de
{ransporta mas alevados en proparcidn & su praclo. En particular, para la cafa panafera,
mas del TS% de 03 municipios productcres regsiran porcentaes suparioras al 203
alcanzando hasta el 3750 an aljunos casod. Esto reflaja la imponanca de considerar tanlo
Ias caracteristicas del cullive como la ubicaciin geografica cn al andhsiz da costos de
ransporte, especialments pars cultivos con margenes sengibkes a #3to0s costos.

Far atro [ado, &l costo de flele imerno, desde |as zonas geoeconomicdg al cantro poblade
del munlplo, repregenian porcaniags mas bagos. [os cualas & U mayaria ascllan entre
valores mencres a un 1% hasta valores del 15 % del precic del products (excluyenda los
valores da caha panelara) {Figura 24].
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Flyura 23 Parcestape ded costo exdeno saboe el pretg cel ol ve.
Fuenle elabarasldn propla. 2034

Utiidacs frla

La utihdad astimada medante o5 resultados de los médules de rendimentas, costos y
precice y [a Ecusacidn 2 pragentan valores desde 23 millones an pérdidas hasta 153 millones
ca ublidad. La mediana de todos los valores calculados ze encuenira en 3.9 millones
rrienlras gue [ameadla asta en 5.4 mllones. Estcs valores de dispersidn 2on para todos los
valaras gencradas para [as unidades espaciales descritas anterorments.

Enla Figurs 25, g2 agrupan estoz valores poe 1gs diferentes culivos wlilizade s an al madelol,
lo gue permite identificar patrenes de rendimiente ecandamicg seguin el oo da gullve, Eqtra
los sulllvos con los valares mas bgoes de utilidad se encueniran arveja, fique, pepa y las
digtinias Tpas da mdlz, Ios cuales presentar promedios de otilidad neganves, indicenda las
zonas donde al método oe capitalizacién ro podrla ser adopltedo debido a gque se tendrlan
valares de hectarea negativos.

For obre lada, Ios culivos que muag'ran les meyores utihdades promeadia san pera. cebolla
de rama ¥ [ulo, alcanzande valores medios de 71 millones, 51 millanes ¢ 45 mitones por

i Los valares de d-spersite v 13 fquea 35 no tienen en cuerda & cubive de Tomat nvarnaderg. yva
Ccuo presenl valgeres demasiado altos, ardre 31 2 362 milkines de uhihidad.
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hectarsa al 3o, TEIIEPEC“'I."E'IITI:ErItE. Esle analisis gvidencia la importances da las
carackerieicas especificas de ¢ada cullivo y su cantexlo produdllva en la generaglon de
yllldades.
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Figura 24 Porcantye del coala nterno sobe ¢l prega del cubvoe.

Fuente; sleboragién propia, 2024,

A partir de Ja Figura 26, se ob3grva que varas culivos prasanian valores stipicos en su
mayoria Bsociedos a wilidades exiremadamente altas. Enlre estns 56 destacan |ula,
furazno, Mora ¥ mango, que ragisiran valomes consideraiglements supeilores al promeca,
Par ol contrang, culllvos coma cafd cacaa y palma de aceile lambién muesiran valonss
alpicas, pats &n 8Ele caso @sociadas a utlhidades negelivas (por debajo de cerg),

Ademds, se resalla que las cullivos cuyos preclos provienen de las fadetacicnes
prod uctaras (pomeo café, palma, amee, cacac y malzy presentan una menor disparsddn en
sl datos. Esto 99 debe a que |os predios establecidos por las federacionez son precios al
produstar uniformes a nivel nacional, lo que reduce significalivaments la varlablidad. En
contraste, o8 culives cuye precia depends de las serigs dal SIPSA preserdah mayor
dispersitn, ya gue estas seres gonsidaran las diferenclas anlre los precios en 9% mercados
kiczkes ¥ Ins costas de ranspone externo, 1o gue introduce vanalnhdad sequn a3 vEicaclin
gecorafica y la proximidad & lo3 mercadas.
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Crgura 25 Ut idad bruta por bipd de cukive
Fuente: glabaraclan papia, 2024,

Lo rendim 2mos, ceatos. areeias v 8 uilidad son la basoe para calcular el valor por ectarea
hnal en gl modelo. Estes ‘esultades estan integrados en un tablero de sopone creado en
Pawer BI, que permite lavisuallzacign interactiva de las varlables generadas.

Enla “igura 26, se muastta uh ssemply de esta visualzandn para ef cultive de araz riage,
denoe 32 presantan los promedios de rendimlenta, precio, costo, utlidag ¥ walar par
hectarea para cada dapartamerts donde ssle culllva fue seleccicnado. Ademas, se ngluye
ur mapa a ni'el depaflamenial gue ilustra el promedio del valgr por hectérea, facilando [a
comparacién gntre 10s departamantos,

Bl d safic deltanlerg pemiite realizar anhsis tanta agregados coma datalladas, Perun lado,
es posble seleccionar un cultve espec'fizo pars comparar sue resullados enfre los
dlferentes deparamenlos. Por uho lago, también s pueds escoger yn depantamaonto
particular para wlsuahzar los valores asociedos a lodos los cullivos presertes en dicho
termang. Esta Raxiblida en & visuallzaobn preporciana una heramisnta poderosa pers
interpretar y comparsr los resuitados del modelo, idenfificandc patrones v diferencias
regionales qee puaden ser Ctiles para la toma de dacsianas
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Figura 26 Reaufiados agrepadas por deparznenic. CLUlEivD ¢ oIt
Fuente; slaboracidn prapia, 2024,

Finelmerte, sa presentan |os valeras por nectirea calculados para las dilarennas unidades
mepaciales ¥ culhvos incluidos en al madalo. En fa Figura 27, 56 muestra Iz dispérs:on de
mslos valores, ditarenciados por lipe da cuttvo.

Entre log oultivas Lransitorios, los valores mas attos por hectdnea corregpancar 2 eabolla de
rama, fiame, leshuga ¥ araracha, mentras que, &n o2 cultivos permarentas, destacar
prara, b, durazno y aguacate Hask como los de mayar valar.

Por oo lade, se obseran cullivos can valoras por hectarea mayarhanamenis negatives.
En kas trangitoncs, asta scuime principalmeantia con arveja, los diferentas lipos de malz. papa
¥ aroz secann mecanizado, meentras que, entre 1o cullves parmensniss, |65 MEs
slectados son fique v cacac.

Esta dispersicn reflya las diferencias en la renfabilided de las cufivos SBQUN S48
caractarislicas y 1as cendiciones productives de las unidedes aspaciales, destacanda [a
importanas e lactores cormo Sastos, rendimienlas y precios en la estlmacion Anal da les
valores por hactares.
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Fuente: Elaboracldn propia, 2024.

Para penerzr un andlisls mas profundo de 2stos resultados, es necesan tavisarlgs gde
ranéra espasial. Para esio se ha desarrallada un visor el cual confiene todas las unidedes
espaciales genaradas con le informaciin v resultados del meeels, Er g gipumnte seccitn
5e describe esie vieor 8l cual también imegra itermacion do valores comerciales oel 5|0 y
la melodalogla maglva de madelas econamelnges,

8.2 Implementacion yio difusidn de resultados
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Lok rasultades obtenidos & traveés dal medalo ¢e capitalizecidn sirviarcn ¢oma mssma
para @l artlculo 49, posiciongntolo coma una de las metelalogias masivas Clave para
reducir el rezago &n kos avelios catastrales del pals. En este contexte, |a princlpal difusicn
de |os resufados del modeko se realiza madlante ¢l astablacimianto d2 incramertes an 10E
valcres de referensia de ks Zonas geoecontmleas, v GUe GRtrardn an vigar en 2025,

Adicionalmente, ae dezarraliaran doo plataformas para presanlar (o9 resul:ados del
madsls. La primera. mensionada an vanas secciones de esie documrenta, 25 un tablana
de cantrel qua eontens informagian clave dal medslo de capitalizacian, incluyarde datas
basa, Infarmacion procesada y resulladas agranados. La Figura 28 ilistra la tabla de
conlanido da aste tatlere, mientres que an el Anexo 3 & proporclona &l enlace de
BOCCESh.

EI:I:l.I:-I'H-D uia .
Colomibila I-:'A-:;E

Modelo de capitalizacién agropecuaria
Articula 42
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Cigurd 28 Tabler de pontrol dal dotumienta dal medeks de 2apealgaciin o rerta.
Fuente: elaboracidn progia 2024.

La segunda platalorma fue desarrollada par &l equips de geomalica del artloulo 4% ¢ sa
implementd ulilizando AmGiS Experiance. & diferencia del tablera de cantrol, que pressnia
resultados agregados, asla wvisor parmile explorar los resuliados a nvel de la undad
eepacial aenerada por el modelo. Para cads unidad espacial, el wiser Incluya diversas
yariables del madels v ofrace la posibilidad de aplicar filtros pot dapartamante, munizipio ¢
tipo de Sultivo,

Bdemas, al visar Integra otras metodelogias masivas ullizadas en el artlculo 49, lo gue
pemmite contraslar los resuliades de capitalizacion pon ptros valaras. La Figura 25 presenta
una imagan dal visor ¥ g0 cohfiguraridn
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Figara 28 W sor con resukados desagregmds por L ridsd eepacial dal fmadain e eaphalizadmn,
Toenie: eloborackin propia 2024,

Tnsttute Geegrafica Agustin Codazzi
ha-“-&] Ca-rera 30 No. 48 - 51, Eﬂgﬂté O.C.. Coornbia
[157) 0L €53 1858

W IO GO0

Fagima | 3

12 % o



#3™ Grbiemno de |GA‘C

Colombia e

7 CONCLUSIONES

La maladologia agul expuesla pemmitic hallar de rmanars masva valtras camarsalas A
ferrena an funcitii da su productividad ¥ uso agropecuaro. empleande el méwdo de
capitaleacion de ngresns an £ue varianta da renta perpetua.

Kas que una melodelogla, el desamollo propuesio conaliuve wna solugign inngvadora
en &l dmbite cotastral El model de capilalizacion s& ccnsohdd o gala cama una
neramienta clave para aberdar Ips reouerimientos dal arliculs 45, slno tamblan coma
un instrumenda aplicable a la aclualizacidr catasiral rural habdual. Adamas, asta
desarrolle dejd como legado no solo la melodadogia e &, sino tambign la identificacign
de fuentes de informacidn ¥ estralenias para =2 weq, samn |3 integractdn an migdeigs ¢
cluces espacales. Estas fuentes pueden recopilarze perddicaments, azsgurando Ia
aciualizacidn cpnlinua del madala.

El modela de capitalizacidn tambier podria emplearss pera gensrar anallas sdoanales
an el sactar agropecuarie, parmitiendo evaluar e impscio de diversas gscensrios
mediante simulacignes de chogues en varigHes clave como randirmenhas, costos v
precies. Esla capacidad de analisis prospective amplia 50 utihdad mas ablid del dmblta
calaslral, ofrevendg una harrambenla varednl para la planibzachdn y toma de decisicnes
an el Beotor.

La esircctura modular del madelo laclita 1la actoalizacidn ¥y mejora de oz modelos
Internes gue lo componen, Ademés, lag bases de detos emplesdes pueden ger
alimantaday o astualzadas de mahata continua, o gque panmlte apbrmizar y anrquecsr
la% retultedos dal meodalo da forma dindmica v adaptable a nusvos contaxios.

En el contexta actual de Solembia, donde 58 esta levando a cabo una reforma agraria
dque incluye |a compra o tieTas, & metode de comparadion de mercado presante una
susceptibifided significativa & nfluandas especulativas del mercada. En conhlraste. sl
matodo de capitalizacidn offece una atemativa mas objeliva, ya que se fundamenza
axclugrtamente en la preductividad de |a fierra, evitendn 381 Ipa sesgos asociedas 4 la
edpeculacidn y gerantizande yna valoracipn mas establa y bazada an al rendurmenta
rpal dal suala.

La inclusigon de plataformes coma el tablara de control v al visor geosspacial garantiza
lp accagbdldad de lainformacion para los actores interesadcs. promoviendo la toma de
declsiones nformada

Debido 3 la magnhitud det proyoecia ¥ 8l homeonte da e poe para su dasarrollo. no fue
pakibka reabzar und validacidn indapendiente de cada uno de los componentes del
madele ni da % raaultados fingles & nivel de cultivo ¥ munlapns espacificos Para
fuluras aplicackones del modeld, @ réeotmlarda volugrar @ axpanos tamaticas
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avaluadares er el progess ge validaciin, Esto permitirfe evaluar los resulfados de
manera cehliua y esteblecer aledas anle pogibles vakiras mcoherenles, garantizanda
a<i una mayor presigion ¥y robustez en (28 calimacionss.

= o3 resultados del models llegan 3l nived de delslle de valor por hectdrea para gads
Gulivo en cada poligono. Sn amberge, para cefirir un onico valer de heclaraa par

rellgonG, es necesarnio desacrollar ura retudokinia que combine los valores do las
dlshmos cultivas.
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8 ANEXOS

+  Anaxo 1 Atehivs con cdagos da howalogacian emre dferanles bages de datas

s hAs¥s 2 Archivo on resultadoe f:ngiea del racels ce canitelizacion de renka.

= Anexo d Tablédo sgapirts ol eacurmenlk dasaelad #n presertn
hitpe:/ o pppowerhi op o fyiew Pr=eyglel | oive e O OTOIMGE 12500 Tt LThebiyEthA 0 2 TindliN
g 1¥4E Xiverd C1 6 Imy ENDIm I T IRLTZIZWEN Ddl M LU DA IO b TR My S

= Anexo 4 Arghives con lca paramatros para la eatructura de coelos.
»  Aneao 5 Carpede con codigos frdles pdra mjEcutoe & mcchal
Carpera: arc
= Anzxo & Carpele con inpuls pare wjeiular el rmicdsda,
Carpela: inpyj
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METODOLOGIA PARA LA A TUALIZACION MASIVA DE VALORES
CATASTRALES REZAGADOS EN LAS ZONAS RURALES, QUE PERMITAN
POR UNA SOLA VEZ REALIZAR EL AJUSTE AUTOMATICO AL QUE SE

REFIERE FL ARTICULO 49 DE LA LEY 22384 DE 2023
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1 Presantacion

El artizula 49 de 3 Ley 7294 de 2023 estatlece que el Institute Geagralico Agustin Codazzi
[GAC- adoptara metodologiae ¥ modelss de actualizaclin masiva de vakores catastrales
-eragedos, que permitan por une sala vez realizer un aluste aulomélon de bos avalics
satasirales de todos Ios predios del pals, excephuendo aguallos que hayan siklo abjeto de
farmarc ibn o acluallzac ién catastral durante los Gltiras cinca {BY afios prevics a ke sepadlciin
de |a presents ley o cuyoarceeso da formacicn o astuedzacldn esté sn desamoho & |2 fecha
de expedigian, can el fin de comramestar la disharsidn Je |z reafdad econtmica do witos,
sameqir ireguldades enie carga Wikutasla ¥ mejorar la panificacion del lemiterie.

Encumplimiento dal mencionads adiculs, aste gecumenta conetivye el Anaxo Techice que
hace parte irtegral de la Resolucion IGAC, poe madio de |a cusl 93 adopta 1a metodnicgle
para la sctualizacién maesiva de valorss catasiraes rezagacos en las zonss rrales, qQue
pormnita reslizar ef gjuste automatico 8l que se efiens d artiowio 45 de ka Ley 2234 de 2023

El presene documentt conela de slete acartados, incluyendo esta presentacion. en los
cuales se deschiber: 25 caracteristices generalas do 1a actualizacion mesiva $a valores
cateatrales rezagacios, fos dafiniciones & tenar en cuenta para su aplicacidn, a6l como e
chjetivo, alcance y la dascrinoion generat de malndologia. & partir de esids stamanios,
qua determinan el marce de apicacion, e detellen las stapas de identificackin y andltzis de
las fuentes de iommac ian dlsponiiles, los procedimianios para kb esimacido da los volores
cumerciales, v la definicitn del parcentajs a aplear sabro al valor comencial para &l célcuk
del parcentae de increments del avallo =ataste! en ¢2d6 2003 NomGgenEa QEHCONE S
e |2 zona raral del muneplo chieto de Intervenaidn. Por uitimo, se enuncien loe peodustos
v resultados de la presenls metodokgia,
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2 Caracterdstican genesales de la actualizaciin masive do valores catastrales
rezagados

Do acuerdy con lo ﬁ&mﬁm por e anicido 49 de la Lay 2254 da 2023, son caracterdsticas
ganarsles de la actualizackin masiva oa valores catasirales retogadns las siquisntes:

21 Excopclonalldad

La eetualizacion masiva da vaiones catas trales razanados caorrespondte &l 8)Uate autometico
da kos valores o evakios catasirales de los predios de un municic. Esta sctualizackn es
de tipa excepeional, Inda Bz qua: par ur Bdo. no comesponds & un proceso de fa pestion
calasiral, ¥ par oo, s0lu puede aplicarss una visz.

E proceso do actualizacidn catsslral hese referentla a un canjurio de sabiatedias v
schividades dirigidaa a chtarer la Informackin para identifican, raceger, Incormonar o rectificar
|aa ceackerislicss fislcas, urdlcas v scondmicas de los predios en un tesrhona abjetivo, el
cual débe |levarse 3 cebo do manera consiania, sn consonancs Son 8s dinamicas
Inmabilerze ¥ da marcado en ceda lapiarls o prisdiceion.

Par su parte, el aluste pulomaliico esld relacionado Gon la Iridemecdn seondmica que
correapanda al vakor o avelio satasiral dal inmuoeble’. Por consiguiente, conaiste en malzar
und Investigacidn ganeral do los distirtos factores qua inciden en'a definicidn de ke precing
cal =uske, gL, medionta Incremenios porcenlusles determinados, permitan cerrar la ivecha
cxiclonta grire s avalios caiastrales vigentes v el vaor de mamado de dichos predios, ¥,
a=i, reduch distorslones de k@ resiidad econdmica de os avalucs y mejorar lax condizlanas
oa equidad en la carga bitwtaria

En este sentico, el alcanca da fos términos “proceso de astualzacitn catastral ¥ "ajeste
sulondtizs” ae precisa conanimmente para eclarer que o ordenade por o articulo 48 de 1y
Ley 2204 da 2073, no comesponds & Brmino ‘ectuskrackin” en el sentido del proceso de
peshidn cobetral, que, segin o articulo 423 da 1a Resalucion IGAC 1040 de 2023, Ee
entiende camo un procese chiigetons que, perfidica v sigtematico, alendisndae la dindmics
mrobiliiara v de mercade en I0E terodns objetve, asl come ko eriterics, direcirices o
inoamientes establecidos por e IGAC.

Ezla gjuste aulomdtico 8s una dispdsiclon que =e realizara por wna sob vez. Tal comp ke
dispone, & pardgralio 3 cel articulo 48 de la Ley 2234 de 203, la actuaiiraciin masiva de
valores rezegados as lranskoria . une vez realizade, se raloman o procedimiento de

—

| poraldio cot S LIS Yal0r oy U pracha FeduRants o un BT onics, Gud., Bn Nrgn cana, poord s inferlor o B0 Cal
vabor tovnarsie o aupern ol valer de gabe OB,
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suete anudl de avaliws calasirales definido en la Ley 44 de 1930, modificads por B Ley
242 da 1205 o a norma que haga sus vaces.

2.2 Maalvidad

Tal come 50 nermbre o indica, Ja actualizacién mashva da avelios cetastrakes tene un
compangrde oo mMeavided nnseco, difarente al de 0a proacesos tradicionales de
Tormacion y aciusizacion calastral, an [a medida que, como va s ha enuncizdo, csta
melodalogla ng corresponde B Un pfoceso da |3 gesticn catestral en los términos de in
Rasalucion [GAC TM0 de 2023,

En la mancionada reschcidn (Ariculs 4.2.1), antre i85 cdracterfaticaa comrunes de los
precesos do formacion y de aciuslzacion catastinl, se define 1a masividad como o procesa
qua cubire i tolalklad de los predioa de un temitono objetive, a traseés oo un Harido predial
masivn, st imporise el matodo o combinaciin de malodes utilzados pars |a intevencidn y
regrdeccior. de lB Infommacion cadastral de ks pradies mecpeatn a2 los cusles g8 hen
idemificads cambios o incongistenclas.

Sin embarge, la achualizacien masiva a 12 gque rofier eata melodeiodla, a dferancia de &
masivided del procesg de acjualizecon cafastal, no requeere adelantar barndos peedmbes
mazives, ni madificar en el proceso, datos da fos predics o de los esiudlos econdmicos, ya
que 58 entande como |a aplicackn del rejuste autormnatico pars B etElidad de prediss de
unl reunigipio, en aeste caso espechico, de su zona nral.

2.3 Aluste automftico axcluaivo del valor catastral de 108 pradics

El gjuste qutcmalice de B pragente metedologlie se dafine came ¢l calculo de parcentajes
da inzremenio que =3 e debe aplicer 8 log valores catestrales vigentes, con el objethvo de
reducle la diferenia con los valores gomercigles precdomnantes en lag zonss homogenses
gaoecondmlcas. En algunes cases podrd consmsdle en martener s mismos valores
vigantas, dabilcla a lareallded Inmokibaria de un municipio ¥ |2 esdmackan de loa valores de
rercads medipets tecnices estedistives v valuatorias téonicamente justiicadas.

El rezaqo de log avallios calastrales so rélaciona con la fala de imokemenlecidn e
dispusste «n el articulo 24 de la Lay 1450 da 2011, que asiablece kb oblloacian da ks
autoridadses catastrales de actuahzar (0% catastros an pensdas de cicg (B anos. Exloha
generado unm trecha eptra |98 valeres aomwrcicles v (b avalivs colastmilss. que
censtituyen la base pravable del impuesio predisl undicado ¥ no reflajan |oe Cambans de Ja
dingmica mmgkdiaria v da mercado en relecior con A Tealided de sus carectenstoes
ecarmmicas . Gomo Consecuencia, 8l rezaga se fradkuce an un dasfase, qua poede defindrse
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lanis on términos de iempo ¢oMa &0 t2 Magnltud de |3e braches mspecto a (of valores
comarelaas, skendo sotaimentn, on pramedio, de 16 afipe.

El avalta calastal se oefine en la Resoluckin HSAG 1040 de 2023, como & vator da un
pradio rasultants de Ln elerclcio técnico gus, en ningdn casa, podrd ser infarior ol 60% del
valor comancial o sunecar of valor de este. Por tarts, o valor comerclal se consikdars esential
para detarminar el avakic catastral v ee defineg en 2 Resolucin HGAC 1040 de 2023 como
el pracio mas probable por o cunl un inmueble so ransarna en U Marcado donds el
comprador y & vendedor achiarian libvemente, con el conocimignlo de s condiclones
fisices y jurldicas qua afactan el bhen.

Ademds de |ag ceracteripicas genammles darvadas de las disposicicnss Kgakes aplcablas,
¥ a1 consideraciin de [os principios de la gestidn catastral, tambin son caractensticas de

etta mscdoioglz, B8 sipsentos: \
24 Estandarizaclin

La presents metodologla eslablece une secusncla de pascs y Bneamientas Honicos
generplos replicablea por todos los gastores catastrales. Esta eslandarizacion asegura
astinacidn de porcentajes do ejuste de los valores cateatrales, basada an prncliplos
Kanleas v mecanizmas reconecides per la nomnatividad vigenta, aai como por 123 ma|onas
practeas on materia yaluatoria.

2.5 Flexlbllidad o adeptabliidad

Aungue se eglablecen condicionas de estandaizacian qua busean Iz homogensidad en la
cormprers idn ¢ apkcacion det articulo 49 de la Lay 2354 da X323 por parta de kis gesiores,
I melsditlogie tarmblén Inoorpora fexibillded, permitiends su adapfacién mediznte |a
apllcacidin de difsreniss mafodos de recokeccion de Informacion y fusmes, a3l como
macanismog de astracién dal avaldo comercigl, de acuerdn eon b realidad mmobdlana de

ka zona de aplicacion.

2.8 Transparencia,

Con base en el prinekso de transparenciz que tioe 2 k8 gestidn calastral an sU conjunta, 1a
solcacitn de asia metodologda dabe pormitir o atcesa a los datos & Informmacidn
relacinados con el ajusie automadlico de avalios catastrales, sin parjuiclo del cumpimianio
de las normes de proteccldn de datos personales. Camo minime, ke gestones deben
publicar les mamorias técnicas del emcici, Indicande los métados da caloubs y crienas
ulzados.
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% Definlciones

Audoastimacion dsd pvalio catagiral. Derscho que fiene toda Interesane de predos do
presentes antes del 30 ce junic de cads afo ants 3l corres peandlanle gestar catasiral, &
eslimaciin del avakio calastal da su inmueble (Resolucin IGAG 1040 da 2023} :

Aptitud de Usa: Capacided productiva def susla hasta & imbe an &l cusl pusdhe oourric
deterkrn. Defing su splilud pora of vmo eon fine2 Bgricolaz, pecuarlny, foresi=ies,

paisajialood, entra ooz, con principios de soslerdbdlidad [((Grig [GAG Informaciin de
slases agroldgices Codiga: PC-GAG-01 Varslén: 1 Vigerte desde: G2l

Awalln: El selo de estimer el velor monetario 46 una propiedad.  Acto 0 pmcoeso de
datermingr un astimado 4e valor de un actvo o pasivo aplicando cierios parsmeres o
nommas, {Normas infemacioneles de valuacion), #

Avaido Catastral: Ez el valor de un predio, resulrarte de un ofercicia Eenica que, &n mingun
casd, podrd 567 Inferior al 90% dal valer comertlal o superas &l valor de asts oMo, Paca
su detarminacidn ng serd necesarta cakgular de manera sepaads el valor del susloy ol da
|2 conslucc i (Resofusion AT 1040 de 2023).

Base de datos catastral. Es @l compandia de la irformackin gaografica y affanumonca
esTructurada. que sp amaceEna v 50 gastiona an un Bistarra Mfomatico, referante 3 os
azpaciog fizicos, juridicos v ecomdmicos de los predios inscrilos en el celastro, Debe ger
imvferoperable con e regisiro de la propieded mwinueblke ¥ con offoR sislemes de
admmiatracian del temitora, (Reanlugion IGAC 1040 de 2023).

Catastro. Invenizns o censo de las blanes inmuetles localizados en @l lemrilorio nacional,
de dominic piblleo o privada, independlente da zur Upo da tensncla, 8l cual debe estar
achiallzade y clasificads eor of fin d& legrar su dentificaclén pridica, fisica y scondmica
con base an citenas téonicos v abjalvos [(Rasolcidn SAS 1040 de 2023).

Catastra rmultipropasito. Anuel en @l que @ irfermseidn que se genard 3 partic de £u
implementacidn, debe  servir came un ingurmo fundamsstal en @ formulacln e
Implementacidn de diwversas aoliticas pdblicas, contribuyends & orindar wna mayor
segundad juridisa |a eficiangr 481 mercade jmrabliarla, al dasarralla y &f ordenarmiento

2 Las crganizashones y la prdctica da veluedoree de los palses hispanopadacdes  ufizan,
indigtimiamants los térrings ‘velusckon” "valoraclda”, “mvaluacidn”, “mveluacidn” ¥ ©edamitn”, oa LS

mas extendido en & conjunto da los palses hispanchablastes. Cfr. hitps igrupedesescr oo
|:r'u'||:ﬂn|f1.||:|l|:|nd=.."£ﬂ2l]|"‘lEIUEM&#E!F—HH%EE%BSN-UF-‘.H‘-.I'.pl:Ir
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taritortal, Integrada con o r.anlslru plhkilca de ja progledad nmuable, dighial & interoperatde
con obvos 5 lstemas da informesién dal arritorio, y que provea instrumentos para una mejor
s=ignackn de ks recurens pibiices v &l fortakecimientn facal dae s territorios (Resolucion

IGAC 1040 da 2023).

Cultlvos Parmanentes: Comaaponde a aqualins culthvos cuya cllcin mragﬁtanuu dura mas
c'a dos 8fos y ofrecen dwante oste perlodn varas cosethas. (Guig HGAG- Infgrmaclon de
clages agroldgicas Cadigo: PC-GAG-O1 Vieasion: 1 Vigente dasde: TTAOMEH0)

Cultlves Seamipermanentas: Comprendan una clase inismmedia gus dlerancia ks cudfvos
Irarsitarios o temporales v o5 pemanentes, cuyo cich tome artre UG ¥ dos afice. Existen
ohms criterics para nombraros, @es como cultivos blansles. ({Gulz ISAC- Informackn de
clazes sgroldgicas Cadigo: PC-GAGD1 Version: 1 Vigenta desds: 0TG92020)

Cultivos Transitorios: Denominades tamblén coma lemporales son aqualios cuyo ciolo
vegaislva (garminacidn, Inflorescencis, fruclihicackin, sanactud) dura un {1) afc O MaRGE,
pariods durente ol cusl saln produca una tosecha [{Gula IGAC- Inkrmackn de clases
agroiogicas Cadigo: PC-GAG-01 Yerzion: 1 Vigente degds: ORRT0).

Dinfimics del mercada inmobillafdo, Esludic de los cambics del marcadd Inmoblkaro an
un lismpa determinado, derivados de hechos o cirocunslancias econdmicas, sociakes y
[urldleas & parlr del andlisis y compranghin 0ol comportamiento mdividuel de s agantas
que intarvienen o lravés de sccionse U Omisianes ¥ sUS relBones de poder e influencla
gaore dicha mercado. {Resolucion [GAC 1040 de 2023}

Errar slatamético: Fzaque! oue we praduce de manema reaurrertsa y regular sobre iguales
parindos da lempa, o migrmas eepatios geograficos, o mismos slemenlos objato de
descrpcion. Exto, debide a8 novededas del deefc methdolépico © 8 InSINcCoRes o
formacidn el perstns encargado te difersntes fages en el procesa, eshiuctura de bases
ge datos o solusiones [nfermadsas, qua conBeven B repatir sucasvamants & fale en &
producio. {Rescucian IGAD 1040 da 2023}

Geoatare: catestrales. Son la= entkindes pdblicas det orden dapartarmental cmunicipat, agi
CoMo 08 esquernas aacciallvoa da entidades berritonisles, gue hayan side habfitadas por el
Inetitule Geografico Agustin Codazzi (IGAC) seqin |a reglamentacin dispuesia pars ted
gleclo, También fo e ol IGAC on su calldad de mexima altoridad caiastral, |8 Agencia
MHecicnod da Tieres y ks ertidedes qua oron thulames ds catesios descentralizades o
cumglan &sa fncidn por delegacdn antes de o promuigacidn de la Ley 1855 de 2013
{Resoiucion [GAC 1040 de 2023},

Informacidn catastral. Caracteriaticas {i3lcas, juridicas ¥ sconimicas de lof predios. Dicha
informacikih conatfuird & base castral v debara ger incorporada por fos gestomms
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calastreles an el Sisterw Nacional da informrecskin Catastral - SIMNIC o en la heramlants
tecnckigica que haga sus veces (Rezolucicn IGAG 1040 da 2073,

imformaclon ecandmica: Carasponds al vake & avelio cataets! del inmaeble, 2 cusl
deber guerdar relackin con log valores da mercads [ Resolucin 1IGAC 1040 de 2023),

Informacidn fisica: Corresponde a la repeasantacion geamétries, s entificesion de fa
cabida, los lindercs y 1as consirucsionas de un Inmustie, La [dentificacian fiska ro implica
necesariaments al reconocirmeants da 08 lingergs Sl predio i sily (Resolucicn ISAC 1040
de 2023).

Informacion juridica: Identiflczciin do by retacldn juridics de tenansia enfre st sujoto ective
dal deracho, zea el propielano, posacdor U ocupantls, on & Inmushle, Esta callflicackin
pridica no constitiye pruaba bl sansa fes vidias d2 1a arcpleded. [Rescluclds IGAT 1040
g 2023].

Mercado inmebillade. Es 13 Inleracgion de speries cuyas decizionss mentlenen o
modifican 1a oferta, demanda y pracio de benes inmosbies sn yn ambiie gecarafica v
om0 derepmineds (Resclucidn [EAC 1040 de 2033),

Mitodoa de reconocimianio. Mémdos de reeolaceidn y levemlarnients de kb infonneckin
fizica, juridlca v econdmica da oz predies, clasficadas an mélogos directys, ihdmegis,
deslaratvas, calaboratvns, o la combinaclon da astes. (Resolacion 1GALT 1040 da 2023

Métodes directos de recoleccldn de Informaclén. San aqualios que requieren una visia
téonica con al fin de eoolectar |8 informacken de o8 componsrles flsico, juridice ¥
BCOMGMIGY, qua rallajan & reakded de bos bieres inmaebles . Fans efackos de levantamiento
dg Infofmecion de drga y/o inderos 58 entienden matedos direcios aqueloa que parmitan
la toma de medidas con insrumentos o I8 cEMurd de puntos Bon Equipos ce
gaoposiciohamlanie. (Resobucidn IGAL 1040 de 2023)

WMétodos Indirectos da recoleccién de Informacidn, Son agudice mélodos en loe que 32
hece uso de ingwmos carlagraficos, uso de Imdgenes de Sensores remeotos, integracicn de
reglsires administrativos, modefos sstadislicns v economdriess, andisia de Big Data v
dorngds fuenias secundarias Como s cboervamnos mmobilianos, para isponar b
informaclan de o8 componentes figsico, junidico ¥ econdmico de kos bienes nmoehles pars
sul reorparecikin g fa basa calagtal Los métodos irdiredtes pueden aplicarse con visita al
pradio. [Reachuckn [GAG 1047 de 2023)

Mélodos deglarstivos y colpborativos, Son los mélodos en g3 cualss se recolecta Iz
informacidm fiziza, jurkdice ¥ econdmrca de los predios medlants B parbcipecién de ke
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comunidad an espacios concertados, telares, convocatorias y puntas de alencidn, eflea
strog. (Resclucion IGAT 1040 de 2023)

Modelos eatadisticon, Represanaciones matemsticas de alguna realdad, tasado an los
daios reales suminlstradds v on |a aplicacldn da firmulas o ecusciones pare revlzar
prediccionss.

Modala LADM COL. Ferfil atoptado pera Colombia del Modelo para &l Ambita da la
Agminkstracitn del Tamitorio [Lend Admintstradion Domain Modal) 180 10152 de 2012 Es
uh eEquema concepiual que refuerza @ adopoidn da estandares ¥ componantes
eelruchrales pars los sistemas catasirales, evalusdos de acuerto con ks Infraestuctess
de Datos Espaciaks (IDE], poalbiilands la disponibillfad, accesibldad, integraclén y uso
de ks datos catastrales.

La norma 150 191532012 busca eslanderizar la crancldn ded modale de fa raakdad relativa
& amibitp da la administracidn del termtado, centrandose en defink & modein da ka realidad
Indicade ¥ o hpce madianta al languae gafica UME (Unified Rodeling Language). Asi, &
defink:idn meleys [as clasna o lipos de abjeins que deacribenls reslidad de la admints racion
e ticeras, AUS atrbutos o caracieresticas que s datallan v isa releciones que mantenen
s eflas. 3

El modelo LADM COL eskd compuesto for sl modeko noclss, por os modelos axtendidos
Y por Jos modelzs de aplicaciin que =e desarmolan por poete de las entidades, y que
globalmensts conforman &l nices comedn da Interoperatdljdad onentado a8 que it procescg
da administtacién de e objetos lenlloniades sean aficknlas v ofrercan A cudadang un
sarvicia efectivo.

Modetas Adithvos: son un tipo de modalo de regresitn en & gue 52 redaja i hip&tesls de
que la ralacitn sntre la vakable respuesta v 1as vafiebles predicloras as neal, v &l valor
esperado da la varizbla regpuesis sea una funclén euavizeds moncitnica dal pradicior
lineel. Adicionalmenie, ga admiten dixirbuscionas més yversdtias par la varlable resHIAETS.
Esbas modeles son dilles para datos cormslacionades espaciaknente Wiood, 2017

Modelon de reégresidn: zan una de fax téonicas oa uso mads frecusnte parg analizar datos
multfacthoriales, En astas sa utlza una ecuzaclén pars expresar ja relacion erle une
varabe de interds (ia regpussial y un conjunto do variabkes predicleras rolscionadas. En
g5 acupcitn inlervisnen pardmelros desconocidos estimados a partir de un conjunts e

datos (Gujaratl, 2012).

Modelos Random Forast: Ex una lscnica de imaciing keaming comsapondonte a una
slension da s drbalas de decialin, donde son Inclukdos wh arRayor dmeng te Arboles con
al fin de aumeniar la exactitud de la predicekdn (Pineda, 2021).
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Dbservatorio inmobdliaric catastral. Es un inslrumamn pare 2 dentiicaclin, gastion,
estandanzacim, IMtegrasidn, enalisié y sinlesis de informecldn para 1B Comprensidn,
morloceo, gengrackn ¥ divulgaeiin de conooimiernte en torna a 1aa dinamicas del mercedo
snrnpbilinra, que contribuys 3 le toma decisiones, especialments aguellas que CONGLZcan
al mejoramientn del sedvicie piblico cataslrat v & la geaaracléin de potlticas plbicas
ternionales (Resclucldn GAC 1040 da 20235

Fredio. Inmuable cono sin tiuke registrada, roseparado por olra pradls, con osm unicadas
da consiruccien ¥ vinculads con parsonas naturales o Jurldicas, eagds sit mlesidn dg
fanencia: propigtena, poseedor U ooupente, (Resolucion [GAT 1040 do A2 35)

Froceso de formacién catastral. Es & conjunle de actlvidades desimadas a dentfficar,
FECOHIEN & INCOMPOMT &b |3 base deé datos catosdral, por primera ez, |a imformacikn fisica,
juridica ¥ econdmica da la (ealidad de kos pradies que confarman un {eeritoro ablethvo para
Io gostidn cataziral [Feschcidn IGAT 1040 da 2023,

Froceso oe aciualiracion catasiral. E5 el conjunic de actvidades desiinadas a dantficar,
recoger, incarporar o reciifizar &0 1a base de datos catasiral ke cambics o incaneksonoss
en 1z informackin catastral en sus componchtes fisicos, prdicas v acomimicos, &N un
leritonia ohleiivo, duante un pariodo determinadn (Resaluciin IGAC 1040 da 233

Frocoso de consarvacidn catastial, 5o enbande par &l conjunts de acclenos endonios
a mamdarar acdualizents In base cateatral de forma permanente, medanta o kentfreagion,
recolBocidn @ incorporacion de fos cambios an la imformacion de un ben inmuebe. La
CONIBMSED N catasiral podra mealizarse 8 solicitid o parte o de oficio. {Resolucitn Mac
1040 de 2023).

Rezaga de los avalias catastralas: Ceomresponds 4 b3 difarencla gemeraizads antre ks
avallps calasrales vigentea da un munielpio ¥ los validas ¢omardiaaa aatiabes oon (0g qua
s& deberlan liquifar log avalles catastrakes als feghe

Rezamo de los valoree catastrakes: E5 18 dferencla ertno o5 valores bimarlos utllzados
para liquidar loe avaluos catastrales y s valores comarciales aciuales encontrados en al
angdlisis poo diferenias los matodas,

Sistema de Adminlstracidn del Territerio [3AT). Conjunte ds procasos, asuerdos
interinsiALcionalue, marces fegalas, estendares, infreesiruciurae de datos ¥ lBenologlas gue
a2 requisren para faciitar la colaboracion armdnice entre los distinios niveles de decsion
pibliea, [3 particlpacisn da la cicdadana, 0s campesines, los puebios indigenas, las
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comumidades nagres, STocolombianas, ralzates v palemjuaras, ¥ & usn de 2 Infomacion
lamitorlal an L3 tovma da decisionas mtagrales v coordinedas ¥ 6 adecusds praskacion e
servicios al cildedans relsciomados con denreches, resticciones y responsabfidadea sobre
ke temanicia, uso, walor y desanolo de ertton (Resolucin ISAC 1040 de 2073).

Gextidn catastral. Sanvicio poblicoe prectado direstamants por o Eatads, qua compremnds
gl conjurtc da oparaciones teoricas v admmisiratvas criasmzdas a la adecuyda formaecion,
achualizacking conservacitny difusidn de la formacidn calastal, por medio de kes cuslea
se [ogpa |a ldantficacikin y mantenimisrn parrrananta da ba Informacion fisica, juridica y
sConvimica de bos blenss inmuetles del pals. La gesion catestel tens implicito & enfoque
mullipropdsito, e cusl confibuye en e conformecidn de un sistema catesirel imegral,
porpleln, achalizade, confiabis, consisterta con 8l registro de la propisdsd mmuekbhe,
4igdal @ Meroperable con olrog sigternas de informacion del emitoro, buscando contribulr
A lo prestacidn eficianta da 38nvicics y mamies de kformacidn catesiral a ke clidadania y a
Ia edminislrackin del temitonic an t&mminos de apdyo para B seguridad |urldice det derecho
de propiedad [nmuyeblz, o fortaleclmisnte de los Recog locales v el apoyo a loa procesos de
pFlaneacion ¥ ardenarmient terrtoral, con perspactiva intarcutural, (Resoluckin IGAC 1040
de A23).

Uso dal susle. E5 Lo ceatinacian aaignada &l susln por by awtorfdad compalsme en
desamolly de ke instrumerdos da Srdenarmenty  territoriel de corformidad con las

actividedes Gue sa pusdan degamaliar, (Resolucndn IGAL 1030 ga 2023,

Vaior comerclal. Pracio més probable por &l cusl dsta 58 kansarfa en un mercado dende
ol comprador ¥ af vendedor actusrian libremente, con el conocimiento de las conhcionas
figicar y prfdicas qua alectan 8f blen (Resoluckn IGAC 1040 de 2023). Elvalkr comercial
hace rafsrancla sl vator global de un inmueble, cuando 28 hable de ks velores comeciales
y cataatralag, ae hece referencia 3 los valores uoitarics que se uiblizen pare |Kulder al

arakip,

Zonak Homogéneas Flalcas: Son espacios geogrificos coh caracter(aboas similares an
cLanho a vias, (apograffa, asnvicios plENicos, usa aclud del suelo, nonma dé ueso dal sualo.
Ipficackin ca las corstrucciones o ediicaciones, dreas homogénsas de tiera, Bcreso
apuas para la produccion sgopacusria u oiras varsbles que parmetan cilerenclar eslas
Aress de fag adyecentes, [PC-GCT-0Q, IGAC 2024).

Zonas Homogénane Geogcondmica: Son aspacwds geografcos daterminados con
valoras undardos skmilares on cuantt & U proci, $09un las condiciones del mercadn
nmubillano. (PC-GCT-03, 1GAC 2024).
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4 Objetiva de la matodologle pars la actuslzacin mashka de vakores catastrales
razagados &n lag zonas rurales

Establacerun porceniaje de aurmania diferanciado de (o3 yaloras catastrales untanog parg
log pradios rursles, con bene en ko eslmackin masha og st vakyr conwarcial. Esie ajuste
puede reglzare ya sea sxclusivamante mediante & estimacidn dal yalar comersial da los
temmenas o mediante b8 inclusiin de |8 estimacisn det valor de ks conshiucoionss dedichos
predins, EY propdsito 63 contrarresiar 8 distorsidn exigtents on s evelins hecrllos an @
bese cataatral respecta de Ie resfided econdmica actual.

& Alcance

Ce acuarde con & articuko 48 da |8 Ley 2284 da 2023, el gjusta mitamaticn de las avaltos
catsetrales aplica B fos predics que no hayan zido objeka de formeclen o actualizackn
catastral an los ginco anos enterioss al 19 de mayo de 2023, fache de expedicidn de [
menclonada ey En sspeclico, la prasente metodolegld define (a8 cordicicnes para g
actiallzaziin maslva da valores catasiralas razaqados en 2% Zoned ruretes.

Esla mealndazais exchye oz predios ruales con procescs de formaeion o schusllzhcidn
catzslral inictados antes del 19 de mayo de Z023, asi como eguelas Inlcledos
posleHormante Qua S8 proyecten para antrar en vigencia en enem da 2025 0 anern de 20786,
Sin embarge, si dichos procesos nor concluyen anles dil 31 de diclembre de 20235, los
predios remles de estos municipica debessn tener e pjuste Butomatcn baje 18 presenia
melngdagia 3 parlr dal 1 de anero de 2026

g anexo tecnico contiene |8 matodologia pera delefminee 8l gjuste aukomalics qua
pemita recwsin el rezage eristente enios valores catastralas de o predios nurales, excepn
apuallas ubleados on centros poblados, seadn ke informacidn vigensa en la bass Jde dates

cetastral. Postenormenta, el |GAC establecery B metodoiogia para e ajusie de los vetoras
catastrales en predios utizados an sueln urbano v cenbros poados,

Dentro de |8 estruciura dal namero prede nagional [MPN], g5 2onas 56 dedinen 3 partr og
lag paslclones &y 7 de B sigusnls manera;

il Rueal

11 Urhanz
J2-90 Cantrdy Polladog

AUNGUE N ES NEGESan cAlslHer 42 manera separada e vabor del suelo v el de le
conslrceion, Ben tieros cesos, v Jepenchendd de |2 mformacldn disponible, se podra
aghrmar &l valor comarcial unicamente para os iemenos,
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Los pestorss cotasirsles podran ciuir ol valor de 1as consdrucciones an al ajuste
automatico siEmpre que cuenten con informaciin suicients, respatanto & dinamica de
cada knmitorle ¥ alinedndose con al maErco Behica y urfsco vigants:

6 Descripclin genars! de la matedolagla

L mwldelogia se besa en el ausle auomdtico de os valores catasiales razegados,
ainvandolcs con ks esiudos acondmicos vigenies de s ronos nmales, Este procgss
utiliza &l conjunto de informacidn disponibla y emplaa un enfoque ciernledo a la Integracidn
y andlisls oo datos proveniarmies de diversgs fuentes v sciores. Pare elio, se hace uso de
sbservatorios inmobilianes o olros mecanismes, con 8l propdeido de gastionar y ganaras
informeclon que feciltie un endlisis nlagrat e Loz dndimices tertoriates v enrguezca |a
definicién def componente scondmico dal calasiro.

Fara U implemantacion, ia metodalagla comprande vanas atepas, las cuales sa presantan
en B gigukante dagrama y se describan en s aparados pasteriores,

1. Fetw|eccdny aniids An (o
tummas dm | nkarmppagn o Lypa rdie:

1 BlisnecEn des vobar comanggl
Wt @ g ZHE, e dlwrte:
4. Mmooz el ers
. e o S0tk koo de
memada

7. hbYadn i crpribeadin de
I o darams

¥ AR el poeeentsaciel BN
2i mualny o sl g rapiggs
calcularal owaluan ratadrral ynlisbio
hctunk

[
4, atermirieacn do |3 bracha sdntna |
I Qo] il e ke 5 e L e 5 Dwrherminadon il por ¢y e
nikimadm yhe avalior crsiraies | Hlnle para o oaEe da L bow s A
vipenteapnr sy bt ope s | lga awahum @tastrvies |
feckionAmich

Hregbraciin 1, Hm'-ngﬂnurﬂfmﬁd‘ﬂf:gfu dw Afusie BuiprmEsco
7 ldentificacion ¥ andlisls da= fas fuantes de informachén dispoalbles

.1 Informagion de los chaervatories Inmobillarios

En tdrminog contcepluales, ks obaervatoros Ihmrobiarlos $e consideran hemamicntas
fundamaniales para conscbder informecion que facllte o conocimierto, seguimeentn v
anallss de ke duamica nmobilana, [Be Endencies, la eslruchss v 1as caracterdstcas del
marcedo inrmobdlanie, asl eome B incidencia da las politicas potlices.

—
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|.os gesinras catasirales que hayen Implemantade obsarvaterios inmnobiiarios ull2aran s
informacion dispanible como insumo cortextss para estemer el valor comercial o aplicar
mocelos estadisticns. Bt Observatnio Inmobiian dal 1GAC pondra & dispesickin de los
demas geslares la nformarion que posea, para que Bata sea ulizaca an la definkcion del
gjusle aulomdiea eslablacido en & arliculo 48 de Ta Lay 2254 de 2023,

En cuanio 2 la informacidn ecantmica, los pringipelas datos obtenidoy da es absarvalonos
wmobiliaros ncluypean:

Tramsacslones Inscritas e el registro publizo de la propieded (Superirtendencia de
Motariads  Ragisirc).

- Avalios comerclalea reafizados por enbdases piblicas y pivadas. ¢ a saiicitud de
b,

- Anuncios en portese Inmeblarias y datos da ofertas recolkeclanas en camK:.

Esta informaclén es reloyvante sara daterminar si e isle una dindmica Inmobiliaris an b 2ena
respectiva o an Zonas comparables, o qua permitnia apficar e mdlodo comparaliva o de
rercads, También sa utilizers para reallzar comparacionss anire diferantes Zomas dantro
dal muriclpio i |a raglén.

72 Infarmectén oficial producida par entidades de gobierno

D eonaidarard |a informecién Isica y socioecondmica de conlexto, producida por al I3ALC
v ¢tras entidades del seclor rural, ralevanta pars fa estimacion del velor comanglal. Esta
inclwye datos & Infermacian sobre: Zonas clasificades seqlm Eu aphiud sgrologlca y areas
hormanéneas de tlama, que comparten caracteriel¢as simijares de clima, ralleva, material
Maléales superficial, depdsites, v caracterfsticas irternas de los suelos. Estes condiciones
detarmiran e cepacklad productiva oe [3s llerras, cxpresada en LN valor numenco
dapaminate valor Potencial (WP

Las fuantzs de informacion gue podran e utizades sam:

- Zonas hornegéneas fisicas y zonsys bomDOEEas QEaCLonmicas,

. Capas de frontera agricoka y de aptitudes de culfve, de acuerda con informecian e
iz Lnidad de Plardfcactsn Rural Agropecuaria {UPRA),
Capas de Areas Homogéreas de Tiefra, te vocECKN d9 5o o8l suslo, ueo prnclpal
del ruso, iy clazes agrolbgicas,

- Coberieay uso del suela (Corne Land Gover).

- Capas cel Sisterna Nacioral g9 Araas Frotegides y de Resguardos Indéganas.
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Lot gostores cotasirales establecardn y aplcaran 126 procedimisntos técrlcos pars
rejaciones oS Sidies prodiaiea con fa infermacién asoclada de 88 capas.

7.3 |nfermacidn recolectads parz Iz actusiizaclin del rezego

Tambidm aon fuertms valldas da infkymacion las sigukantes:

= Datos recogidon s tarrano o transaceines racisnhés

- D manera oorplementads, ofertas publicadas en portalas especisizadas.

- [Re manera complementara, consultas A gremibs inmobiliaros para oblener
mormackon sotre mvallos redizados an ks Ukimos cinca (5) afioa.

Sin embamgo, esta informacion complamentara no podra 387 delsmminants para astatkecar
o8 wvalreg de ipR predios. Tamblan sad posible aplcar mélados declarativos v
cclaborativos, 12l coma lo8 dellng &l Anexa 1 de la Rassluclon IGAC 1040 de 2093,

74 Andlisis de la Infermacicn dispanlbla

Para doterminar {a.wsabiicded da las fuentss ¢n |8 ostimaciin de velores comerciales, sera
nacesoro verficar {es condiclones oe coktad, varacided, carnpletiud, congistencia e
inlagridad da ka infarmacitn, a8l como reshzar iz depuracidn ¢ sjuste requerdes para su
uizaciin como inaumd e &l proceso.

Do qua e fuentes de Informecidn disponibles en ks Ohaervatonos Intcbilianios
Catzstrales cumplert ¢on ks procascs de asaquramisnta da calldad. 58 ertiande que la
Informmeaciin alll dspledta cuenta con criterios de calidad suficiantss para su uso.

Esta informac|én as ralevanls para:

1. Datarminar sl existe une dindmica mmabllarla en [a 2ong mepecliva ¢ en Zonas
comparables, conel proposio de definir o6 métodos o modalaa que s aplicaran an
g estimacion mesiva da avallas caomerciales,

2. PFeslrar comparaciones antra distintas 2oends ded monkeipic v @ regidn, a fin de
wentifhoar lenenclas ¥ patrones.

En Bcfinfttva, con base an ia igentficackin y andllais da las fuentes, sa dafinkd ko prcddad
da |05 metogos de eslimackin de valored comerclales que ¢ aplitaran, y sobya (08 cuales
poslarimrenie sa calculardn fos valores caxipstrales, Fsles mdlodos pusden inclulr:

- Comperathio o da marcado,
- Moo de capdalraciin de renlag o Ngrascs
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r Mrodebos estedisticos .

8 Procedimienie para lz estimaclion de valores comerciales

La eslimacin de valres comerciales se basa en un englsis mlsgral de la informenkin
dispanibla, combinanda diversas actividedes v Mhocmcas da andlisls_ Las nomas catastraks
y pguallas relacienadas con avalios cantemalan cuatrio maiedas o lécnicas principales:

1. Meétodo comparativa o de marcads,

2 Malodo de capitaizacidn de menlas o ingresas,
3. Técnica rasidual

4, Weémndo de repasicidn.

Fara la aplicecin te asta matodologla, se condiderard [0 siguiente;

1. Modelos estadigticos pradistvas: Se implementardn modekes estadisticos can
capacikiad de predecir & valot de |os tarrancs, uilizardt la Hitormasisn diapanibe.
Esios modelos e fundamertaran en varlables sxplicativas relavioredas con lag
caracieristees izicas ¥ econdmicas de 105 terrencs, asi como son Sus condicloneas
de locekzacitn,

2. Método comperalive n da marcade: Este mélodo se aplicard en zorms donde exlztan
transaccionss réclentas, ss decr, realizades en ks cinco (5) afos pravics g
reajuste. En ausencia de transaccicnes raciantes, la infarmacion dispordble sans
riizada coma referencia,

3. Métete de capiglizacion deingresas o rendas: Se arcplears esie metodo an bese s
la informacidn schra ingresos derivados del srrendamlents o actividadas
FopEcusTas que predan desarrallarea an los termency. Este calculy consioem la
capacidad pmducilza da la Gerea y utliza ura tasa de caphalizaclén o nterés para
traer 8 valor pragenle M ingheses Asperados.

En zonas donda no exlstan dinamicas 8 mércado, sard posible apficar:

- Elmédn ga marcadoe conslderands 2onas con caracteristicas o cormportariemoas:

simdlares.
- El métedo de capitelizaskin dé reni2s ¢ inQreeos,
«  Modelos estedislices.

En fodo taso. sard necesario jusfificar la scleceidn del método y s8 suslentam
tcnicamente.
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Elanadigls Integrado de ke resultades obtenidas con cada matodoigia parmiivd determinas
i wafar por hectarea represantatvo de B rerpoctya 2ona homopgénea geoecondmiza, an
CORCONanGta o raﬂam_ir:lﬁl_'t da vakor cormencial esteblécida praviamea.

Gan base en el principlo de herad metodokdgica, cade gestor catastal defnird ks
procedimiantos intermos para & conlrol ta celidad, eveluacidn y revisidn de resultades, an
curmplimisnla ded articuls 48 de fa Ley 2204 dp 2023,

Loz geelores calagtisles lamiken deberin designar nstancias Inlemas responsables de
ashys procedimienios,

8.1 Técnicas o modalos da egtimaclén del avalilo comerclak

1.1 Modelos estadisticos

Los modelcs sstadisicos 500 represeniaciones matématicas deefipdas pam predecic el
walor dal tarana a parte de dalos reakes do enfranamianto, Estag predcciongs 6 basan en
verises axplicativas relacionadas con lee caracieristicas flzicas, scekacondenicas v el
antama de ks lerrengs, Entra lBg prncipales variahbes consldarades se encuentran:

- Area del terrena. .

- Valer potenlal.

- Condiciones agrakigicas.
-  Deponibiided de agua.

- Henferts del terrana.

= Ubleaclin gaogrifica.

La base de enlrenamienta 8a compana do datos comag transecciones, avalios cormerciafes
y ofartas da rmareads.

Enfra las tacnicss wWhilradas 88 SncLEmran:

-  Mndeke Ineales gersrakzados (MLG).
- Modelos aditivos ganeraizados (MAG),
- Modolos adibves generstlrsdos para localizackin, ascala y forma [(SAMLSS por s
siglas en ingkes].
- Técnices de aprendizale autematico (Machine Learning) coma;
o Randmxn Forest
o XGEEooat,

Insthuto Gaogrifice Agustin Codazzl
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Para aafimar & valor el lerane, seintegran y combingn an 1na onica abia diverscs datos,
cuma 83 bases de dalop calastrales, l2x #onas hemogopaas [(sioas ¥ geoeconamicas
vigentes, Ioe ndicadores eotisccndrmices de s municipios ¥ b3 capas geOgIsicas
pteducidas por el 1GAT v olrag gnlldadas. Entre eslag fapas ca Incluyen:

- Areas Homogeéneas de Tievra.

- Wocacion de uso del suelo

- Uso principal del susio.

- Claces agroligless,

- Catina Land Cover,

- Atess protagidas.

- Parques Maciongles Nalurakas , y
- Resguarios indigenas.

Cada gester catastral tene ka respensabilldad da definir y fustificer sus praplos moedelas de
asimackin, conslderando que los modelos de regraskn Fadicicneles presuponet una
relacitn linead entra & variable dependients y las varlables independiantas. Para cEparar
relaciones no lineales v exibilzar los supuestos teiwicos de loe modelos convancianales,
56 pueden uimplesar varianles camo;

- Red redvonal de una 503 capa.

- Arboles polarcados,

-  Bozsquas alaaloros.

+  Gonjuntos de arbolas de decisiin,

- Arbtlas de declsién.
Kracnos mas cersanos,

- Bamuinas de suporte vacional con bases da funclones polindmicss y con funciones
da bages radiales .

- Splines da regresidn adaptetiva mulllvarlada (MARS),

- Modetos adilvos ganeralizetss.

842 Weatodo combarative o de mercads

F] método com parstiva o de mercado busca establacer ef valor comerrial de n tafreno
medignte ol analisla de fransecciynes recienes y oferdas de henss comperatls. Los
termance deben presentar condiciones de mercado, locallzackn ¥ camcieriticas Fisicas
simliares, como s capasidad agroligica. disponibilidad de agus, eccesibilldad, topogratiz,
clima y tpos de cultiv,

_I_ngﬂtul:ul Geogrifico Auustfn‘ Codaxzl
.'%_:' Carrera 30 Mo, 48 - 51, Bogaté O.C., Colormbis Pagina | 18
' |57 601 653 1368

3 Wi g aC, gav Lo



: Gobi =]
AR 1GACTS,

Aunque |as normas vigenlas no definen con mrecsicn e alksnce del tmina “recienteg”,
para efactos da esta metotolagla se consideraran transacciones reakzadas on ks cingo {5)
afics pravics & la recclecridh da la nfonm acidn,

Cate gestor cotestral sera responaable do 12 depuracitn y andllsls de los datas cblenidos.
Si 38 encuwantran transacolones da g dbmes ewneo (5) aflos y se dispone de precios de
oferta y demerwda, dchos datos podrén ser considerades determinantes en la investigacion
goondmica. De no 3er as(, las cfertes Se tomsran ¢oma informacikdn complementenia & oS
resulades ohilenidas medianta el maltde da capkallzackin ds imgreaas o de rertas Yo oo
modelos edgtadistioes, Adicionalments, o padran raalzar vIsiEas oe campD perm verificar |as
dindmmicas do mercadoy recoger dalos da ofertas, edemds da emplaar melodes indicectos
de rectlescion da mformacién, como métados declaralvos y colaborallvas.

|oe dales ohtenidog de consultas a expertos o Bncusstes Samn consikdersdos un apoyo al
proceso de esfimacion del valor camercial, para no saran detarmenantas en dicha
asHimacisn.

81.3 Mé&todo de capitatizacidn de ingresos o de rantas

Fete método permite eslimar el vakxr comercral de un tefena & partic de lag reptas o
ingresas gropecuanios que 4e puedan ottener da gl o de nmuables semEjartes y
comparables por sus caractarisiicas fecas, apliud productiva, valor plsnclel, condiciones
climdllcas, uso y ksalzeon.

5l 22 HEna accesoa nfomesion rmpresaniativa sobre valores da canones o8 armandamlento
para lefrencs en uso agropecyuano, se komard coma |a cbeervacitn de | ranta da la uerra,
& la que aplicania Lna tasa de capializaciin on un delsrminade peviodo, para reer dichz
rerta 8 vEIOr prasemte.

Adicionsimenta, 35 pusda estimar el valor comercial con base an los Ingresos probebles
def clel productivo de (59 terranes, madianta u1ma lmvestigacion ds mencade espeeifica pare
|3 #oma o menicipl ¥ sus productios potancales.

El valor comercial tarrhisn 52 pusda calcular en funcldn de los ingrescs probalies derivados
dal citlo produsiivode (o8 terranns, basandaze en wng ihvealigaclin de mercado especifica
de la zona o mumiclplo ¥ sue productos polencaiea. Pare elio, se consieramnles ingrasos
probahles def cicho preductyo da kes terrebias ¥ 6 reairarin extudios especificos sokwe s
producios culilvados en la zona ¢ municiplo, lomando como refarsncla ia informacion

dispanibe sobye s dreas sambrdas,

S podrén ullizar las capas gaogrétcas sefinladas an el punto sobre Modelos estadisioos
v, ademas, kop datos contenidos &n k2 informacion akuelva a la erifieacion, Iocalizacion,
lamafo, desting econdmico y avaliio def predic. antrer obros. Tambien se utiitzaran [ae bases
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de datos dal Sisiera de [nfarmacion g8 Precios v Abastecimrenta ded Seclor Aopecuaric
(SIF3A) las Evahiaciones Agmpecuanas Municlpales (EVa), producidas por [a UPRA,
Curertas MNariopsles del Depadamento Administraiiva Mecional de Estedislicas [DANE),
estadlsticas dal IGAC, Encussta Macicnal Agropecuara, Cermse Nacionsl Agropecuraria e
infarmacin da ¢ermios del sector, Ademds, kos gasloras catasirelas poorn desamollar sus
fHupios siskarnas para dentificar |8 eslruclure da coslos de cada cullive y las pardmebos

de proguctvidod.

L33 operaciones para deldlr @ vakr comercial mediante asta nestodologie inchdirdn ios
slguigrres pasos:

1. Ceractertzecian producliva: Delnie los cultives predommantss sh cada municipio®,

2. Estiracith de rendimientos; Delerminar [a produceion en lonetadas aor hectimea,
vilzeando las capas da aptityd de 18 tiers* del Sstema da Informecidn pes a
Plznifigaclin Rural Agrapecuaria (SIPRA) de la LIPRA, [28 Areas Homogeneas ce
Tierra definidas por el IGAC v las Ercuestas Agropecusrias Munigipalss (EVA).

3 Caleulo g9 voylos: Utilizer la informacidn sobve astroctyras de coslos normalizados,
generada por € grupo da Agolegia odel IGAC, asl coma lag sates de onsks
repartacas por SIPSA-DANE. Se podran cons detar factores como la distancia a
camrales mindizias v ka asignacion de cosios da cada aclividad, con nformaciin
ded BIPEA y variaciores de coszlos por gecohario, en funcion de las arees
homogeneas de tars, capas de aptiud e ndica climdten da hurmadacdt

4, demtificacidn de precios: Usar 3enss de preclos mavonstas dal SIPSA-DANE,
series de le Red de Informacin y Comuonicacidn del Sector Agropecusrnio
LColombianD y detes ds s qrarsas del sacton, Se conaiderasd al centro da asopio
mas cereang, B Regisiro Nacional de Despacha de Carga v (29 capas e vias y
velocidades para caloutar les coslos da ensporte depde el pradio hasta sl carrm
pabtado y desda 2¥ & la centrel mayonsta mas cemana.

5. Valor del terfen: Sa puede obtener dividients un porcentaje de (3 wtiidad Brula
dnlra 13 laea de nlegs o de capilalizeckin, basado on eslimasiones masivas. Los
parcentaies de la uliikizg brula pusden vatiar seqdn tipa de cultive, estableciéndose
an un 80% oo la witdad anual para colfives tramsilodes ¥ un 25% pare culives
aermanantes, skendo necesano faer a valor presente b sama da ks ingresos
probables generacos durante el clolo productive, utilzands kB plormecicn ecluel &
histdrica desparible para cada actividad agropeciarla.

e consilarardn cullivos predominantes aguellos gue represanten aprosimadaments =
A% del arem sembrada del murdcipio. Para cads uno de gatds cullives, 96 elaborardn fiehas
técricas que contanfan la estalchus de costos nomallzada del munikipls, basadas

T Corraspaclo a s acihkiad pauark sa pocrin dafrir valzrgs Fars todas K95 TGRS dii fays evidancis MR GUE B
?-:-'H-'-rlh.'.l nm dmparTie.

Fer colinet che b tearr# ne erili=nce t=F comofriares v b adopiobildad dre un e D Ueras (w8 un EElBrmaneaa Las
*Hacy malerenso a e Ay 31 M G R AN pohencen|
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mayormente e Infommacién del SIPSA. Sina se digpone de imformacion especlfica dal
muricipio, se Gikzard ia dal municlpic m&s ¢ercano o, en su defeclo, el promedio nacional.
En al uso agropecuar, s trabefa con dos clasificacicnes o calegorias genersles: ol use
agricols, que lncluyacyliivas transttonios ¥ permanentas, yel uso pacuaia, qua abarca lanto
especies MeNMas coma mayores. Uima vaz identificados 106 productss agro pacuarios mas
ralevantas an o usoachial do susls, se procede a esimer (@ renta sgropecuars y |a renta
aribube a b lisrs, con bewe en los Ingreses v costos eetimeione para cada activided en
loz diferantes municipics © regionsy ded pals,

Para |a activided pecusra de ganaderla bovine, la -enta se puade calcular segon ks
distinics sistamas de pmoduccion: cria ¥ levanls, caba, dobla propdsin y lacherta
espacializeds, pplicedas o tres plaos drmicos, En esivs ceans, se racogan las costumbes
o practicas productives donde el dusflo do ki Herre particlpa con aproximedaments un 5%
po oz ingrescs abtendos & través del modelo de asociatividad conocldo come “al aumernte”.
Estos Ingrenos, aungus asignacas al duetio dela Barm. no a6 conskieran ulikdad bnita, ya
que esta [ncurre en algunos geskoe de manlenimiento de potreroe. Sa ostima qus Ia
participacion da La terra en &l ingraao agropacLarnio s del 30%, méentras gua Ios 2 puntos
povcentuales restados 56 asumen como costos de mantenimlento, Exte ménde de céloulo
dala ranta de la Serra a8 aokcn a bos slytamas oe orie y levanbs, caba y dobke propdsito.

La utilldad Brita ae distribuya anine ol uefic ce la terra y al Inversionista, segun &l o da
cultive ¥ sistoma de produccidn ganaders, ¥ Se delerming con base en @ produgtividad,
vamas yooztos del cultive o producciin prasente en la zona. Es importania difarenclar entre
cutivas tecnficades y aquallcs da producadn traticional o cempasina.

La participaciin de I rurta de la berra en la utlidad se estableca para cada activided o
culive, saparands & potenclel alguler dal suelo o el aparte en tema, del baneficio
empresasial. La udlidad variars segin = Hpo oa cultiva y |a Inverslan en captal.

En cugntoa | tasa de interss da caphalzackin perpatus, aste deba papmitir gue los valores
da inmanc hallades a parlr dal valor de [a rente a9 apmximen 8 ks vaioTes o8 tSrrano
oheervados en e marcado de lerras. Los avel(os realzatdos por al ISAC para el ailo 2024,
an diverses predins agropecusiios, permitieron establecer que esla tase an e 7351

8  Anilisls integrads da ins diferenies rasuttados y definkion de loa porcantajes de
ajuste del valor comerclal

Loe ¢atos obtenigos de fusntes secundaries y mediante b apficacicn de 108 modalos
esiadbticns y [0s métocos descrins [rbiade compershn & Je mencade y caplelzecon oy

& | 2 b et 7,39 e dotaninasts an aoicacibndnl Artkul 37 o 8 Roaqureion g da 2008, Mo debe Lo I Con B
At (o i L Ty iR i e v phOriES Rrhafti 8 vetior precamny, b cuel wnarmydea fearaiTenhg s s avakkl s
ha T oyprtgtiuta UM P Cllth ook YRR
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Ingresog o rantd), Berdn analizadas conjuntamente en el contecdn de las distinlay regiones

y municipigs. Eslo permilrd detarmrinar el valor comerclal meés representativo de cada zona
fomogenea geoacondrtica.

L3 Ingtanclz dasigrieda par cade gastar calgatral definirg el valor comercial qus serd iomads
ar tusnla pera 5 ajuste miomatics de los velores catasirates. asgguwende asi la apllcecidn
de criterios conslsteniles ¥ equitatives en la valoracldr de los gradios.

10 Aplicacion del parcentaje sobre el valr comernca! pars detenyingr =l valor catestral

LUna vez datarmiracdn &l valor comercizl para cada zofa homogénea gececondmics, se
apilcarg o porcentzje que estsblezea e gestyr catasirel parz obtensr ios valpres
catagtrales, comslderanda que en ningln Gase pedre ser infarior al E0% o superar dicho
valor, de conformidad con lo esiableclds en la Resoluckn IGAC 1040 de 2023, B
parnantgie de incrermanle para & j-&aime predio ae eslablecerd de la siguiente menera;

Nuero aratlo cafastral;
Akl ue cotestral vigenta,

Far.@i,—:( )—1;1{][&

F= 1.0 donda rees & npdmemo de predios enla ZHG. Las variaciones se pueder agreger
& nivel de zonahomogénea gececondmica y determingr s pertr de diferantes estadisions’
&l porzarteje a aplicar, camo &6 indicd previamentke, Por eemplo, en case de uiilizar la
Mgz, & incremenio para la ZHG i-&sima se codria chlener 3 parir de i3 slpuismia
BCURCEN,

L iVar %y + Var. Yip+ _+Var, ¥y,

n

En conseclencla, el justa dal ayalis calesiral para [os predios pertenaclentas a una JHG
especiice estera dado porAvalds definftlpn, .. = dtelbo cecevirad vigentsp e (1 4

Ineremente 260 )

lacrememie ZHG) =

En s pasos donde bos gestoras catazirdes optan par eslablacer e nuavo avalio catastral
eolo para fos laranos, v an los casos en que eatén difarenciados en 8 base catastral.
polrdn wplicer 8 las constucciones o reajusts avioriracda por 8l Gobiero Nacional o los
gesiores cetasirales descenfiralizados al fndice de valorecion predial - VP, con base on el
artlculs 8 de ke Ley 44 da 7920, modficada por sl priculn 6 de fa Ley 242 de 1935,

" S puecen consake ar o5k IEIG0E B0 b maediy, pEctuRa, milte o rdodi, mn b aros
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Les gastores catastreles podran edoptar e porcentéje Gue ge ndice on esfa purts sln
schrapazer al 100%, sépin K eatabiscide por ba Resolucidn IGAS 1040 de 2023,

11 Resuttados y preductes de le meisdolagla

El desarrollo e 3 metodolpgie pa@ B acluaizackin masiva de vabores catastrales
rezegados on las 20Nas ATRIAE, fque panmits, por Uma solp vez, realzar el ajusis gulamdtcn
al que sa refiere el arlicuko 49 de la Ley 2284 dg 2023, tiene ks sigulentes producios
mirdmas.

1. Porcantame de Incrementto ded avallo catastral de los predios ruralas por 2ona
hamwenes Jecaconinica vigantea,

2. Documentachén dighial yio fielza recolactada y ganarada an la splleacisn de ka
metadologla.

3. Memorias de ks procasos de astimackn de avallos comertisles unitarlos,

definicién de la brecha y determinacidn de las porceniajes de ncremento por Zona

Homoganas Gacecondmica,

4, Bago de datds con bod avalioa catestrales yustados para ks predice mecritos en

I8 zoha rural de los MUNiCIpiod @ intaevenir

8. Acto admiinflrativeo de camctsr ganeral gue determine 8 suste de s valores

calasiralas.

Son resulados de b= metodadopla:

wil
r

Mayeor calidad v fabliidad de la informacldn caastral on gu companants econdmico.

2, Contribuctn & una mayar afichnck det mercado inmokliario v al ardanamisnto
amlorial, soclal y productve

3. Fartesdedimisnle iscaliocal, v dalas instnrnentos de desarrolio territerial y da gestion

del suslo an tefritorics objetivo.
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Reduccion de Rezago de Avaluos
Catastrales - Articulo 49
PND(2022-2026)

Calculo del indice de Incrementos
= Articulo 49 PND
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1. Intreduccién

En cumplirmients del mandato establecido en el Artizula 49 del Flan Macional de Desarrollo, se ha
identificado la necasidad de abordar el rezago en s avalios catasirales a nivel nagmgpal, conen
&nfask prioritania an jas 2onas rurales, Esle requerimiento legal exige 13 implernontacidn de una
Wetodologia aspecifea que perinita austar con predisian los valores de ot terranas & askat dreas,
con ¢l abjetiva de gliminardistorsiones y promever und bnbutacudn tarritorial mas equitativa.

ia metodalogia adoptads se hasa en e determinacién de un percentaje de imcraniento pasa cada
1ona pepecondmica homegénea |2HG), partiendo de un wvalar Comercial definlda por 3
Subglreccidn de Avalios. Este valor comertial @3 canverhdn a 5U equsalente catastral mediante la
aplicacibn del 60% del valor comercial, de acuerds can 1o establecido en gl Decreto 1170 de 2015,
que fija e5te porcentaje comao el minim o aplicabla,

L5 importante destacar que los valores comercales ubhzados en este procesa toman cama
referendia [a capa vigente de 2onas Homogéneas Gadccenemlcas (ZH4G); sin embargg, dado que la
metodobagle astablecida no contempla fs actualizacidn Kzica de estas zonas, las IHG eontindan
desaclualizadas.

Adicionaimente, el Slstema Nacional Catastral realiza |a liquidasidn can basa 2n Infarmaodn
alfanumérlca, 5in embargs, » parhr de este procese, se han ddentificado discrepancias signlficativas
antre [as datos alfanumericos ¥ ceograficos. Para mitigar astas difarendias, sa implaments un
procesd de homalogacidn, cuyo ohyetivo es convertit las valores geapraficos en alfanumeress,
asaguronda mavor caherencia en la valoracidan catastral

Este piocethmientd se desarmslla en dos etapas: primerd, 58 determunan o porcentajes de
imerernents a nlvel de pradio y. postefarmente, 5o agregan #5tes valores a nivel de ZHG
alfanyménca, garantizando manyar Sangisbencia én & asignacldn de valgres catastrales.

El presente documento describe [os pasos desarrallados para establecer dichns porcenta)es de
ngrements, asi coma dos irsumos vrilizados v 108 praduclag entregades.
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Z. Objetive

Describir el proceso aplcado para determindre |62 incrementos en cada fona He mogénea
SErE AT LY

3. Insumos
1)
Inauma Provvaadar Fetha e kntrega tobertuia
Takla an'wel predla’ con Sisterra Macioal MrdHn-1s Municip'on bajc gerigriz
dreas de torreng y da Latastal del IGAL {*).

car struccidn, avalaas
ltomeng, SIS FUCCIon,
total), 245 y deslin.
Tabla a nivel Py reicipia, Lisrema Macianal 201480014 M Lricipics baja gestar'a
2png, SoM y dostros Lztactral de [GALC (*}.
alecta At aem &l valnr cu
~alerenciz cazastral de la

ZIGH,
Caoa de lores SLbdireceian - Catastrg Z024-01 Kurioiping Baja gestdris
del I5AL,
Liztade 28 mumc pioc 3 ALbdireccidn o Aws ces 2024 L7 1E flun cipias ndcles de la
los cuales serd Aplichdo refonfha dpiaria o
el Artigulo 49. vaercls ceactaallzandn
ra-al anterig-y 018
sin raseluclan de
aperturd de proceso oE
F2[ua icacidn.
EA mwric.plos. Wer Tabla
del Aaéso
Archivg shp con oe Subd recowdn de Avaluss 2024-17-29 (29 Tuniomos oon
walores comirefia rs v ored de £GIL

prep ueatos pare sada
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ZHE emzierie
EEmpral camunie.

Proceszo de calculo de incremeanias

1. PReesircctufacn de la tabla de ZHGE del SNC pars gque cada Tila corresponda a uha
oot Bl nacga Unica de Cadige de 2HG - Zona - Destina.,

2, 9@ realiza 13 Iategracidn de ambas bases del SNC, as-gnandeo a |3 takla predial el valor de
hectares de femena comrespendiente desde 1a tabla de FHE,

3, Cruce gepprifico entre |a capa d= ZHG con valoras ¢o raerelales arapuestos v [ capa de lotes.

4. CZonstruccion. de la baze predial alfanumérica con (08 valares comercigles de teereng
propd esios.

5. {ruce entre |a base predial alfamumdrics con waloras camergiales penpuestas v [a base
predia; del SHEC,

&, [Dadague unmisme pradin aueds intersectar muk ples 2onas Homegéneas Geoecandmicas
v, bor ‘o tanto, tener distnic: valores comercialas propuesios, € ohtiens un unice valor de
terreno por predio medianie un premedio ponderatlo de eslas valores, nhlzanda cono
pesc £l area tartes pondipnte de cada imterserodin. La ferrolaclan para & rosvo valor de
terrent pard UR predd serls.

P D= VIHG = A6,
’ Ly Al
Conda,

*  VTF:valor de terrena comeroial recabzulacy

*  VEHG, valor camercial de la hedtarea aa a2 dsima 2HG intersectada,
= AL drea del predio que se solapa con |3 i-8sima ZHG.

o 1 ndmers de ZHGE que injerseclan el predio
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7. Se obtiena el valor catasordl Aol cande up faclor de converslén de U6 sobie &) valar
comerclal.

VIE, = 0@ X '.-"T'FJ-
[onde,

=  KTC valor de terrenc catastral del f-éslmo predic.

8. %a delermina al porcentae de Increments Sara cada predi ¢a foneidn del vakor cafastral
resultznte.

) VT
]FTJI = Fl.l'r -]
Cande,

* [T taincramento del valor de terreno cel J-gsimo predig.

«  UTV.walorce temene catassral wvigeate del J-&uama peedia,

g, [l incrermmento de cada Zorna Homecgénea Gecccondmica [(ZHG] se chhiene coma un
promedis poaderady de los incrmnentos calcelados oara ‘os predios que la conforman,
viillzanda come peso el dreg cel predio registrada wpnoel SNC

- TTa. fKT, % AT,
BTy 77

Donde,

Yy incremanto del valor da terreno para el J-Bsino areddio.
+ AT area de terrerg registrada en el SNC pa&a el J-85ima predio.
+ m. numero ac peodios que cenforman la ZHG,

1o, Gereracion i ‘e tabiace salida 5e deyselee una tabla von comnpletiud respecte; alatabla
ireal fe FGH ramibda per Pl SN
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5. Producto entregado

Listadz de incrementas, an formalo xls, para cada 2ona Flomagénea Geoscondmica, de 49
Tunicipios abjeto del articulo 49 pa-a la vigencia 2025,
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Comisidn Tercerg <comimion tercera@cennara.gov.co?

Documento de Respuesta: 1000DG-2026-0000062-EE - Respuesta debate de control

pelitico
I mensaje

slgac1@igac.gov.co <5 gacl@igec.gov.gos 14 de abril de 2026 a les <:44 p.m.
Fara: comis an  arcerad- amang. goy.oo

Senor{a) Elizabeth Martinez Barrera,

La Adminlstracién dal instituto Geografice Agustin Codazzi le remite 2l documento de salida
wlentificado con & numere 10000G-2028-0000022-EE corraspondiants a la respaestia o salicliud
gensrada para ustad.

Fara acceder al contenido del docurmeants, haga clic en el siguients enlace:

Ver Documenic

Si tiane alguna inquietud, por favor comuniguase direclaments con fa entidad.

Atentamerts.

Diréceidn General

Este correo s inlormaliva. Favar no responder a esta diragcidn, ya que no eslé habilleda para
recibrir mensajes.

Institufe Geografico Agustin Codazzi

BOCOTADC - CARRERA 30 MN38-51

373G

Email: contactanos@igac. noy. oo

Web: https:/fwwaigac. gov.cof
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