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¢A QUE SE REFIEREN CUANDO HABLAN DE CATASTRO Y DE AVALUO CATASTRAL?

Catastro: Es el inventario de bienes del estado y de los particulares, orientado a su correcta

identificacion fisica, juridica y economica

DEFINICION DE CATASTRO

[T

:;“\W ) | | 3 E ‘
ASPECTO
FISICO

IDENTIFICACION DEL PREDIO: RELACION PROPIEDAD-DUENO: DETERMINACION DEL VALOR:

L/i,\nderé)sI (limites), Propietario o Poseedor, Avallio catastral
rea del terreno, Titulos de propiedad (Escrituras), Calculo basado en valor de

2 sl A suelo y edificaciones.
1) Basepara el Impuesto Predial.

A construcciones y mejoras.
\Topografia y Georreferenciacion) OL §

SISTEMA INTEGRADO:

Uso para planeacion urbana,
sequridad juridica, gestion
ambiental, servicios publicos
(Interoperabilidad LADM)
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AVALUO CATASTRAL

El avaluo catastral refleja la realidad de la dinamica del mercado inmobiliario considerando

las caracteristicas fisicas, juridicas y economicas de los predios

Avaluo catastral. Valor de un predio resultante de un gjercicio

tecnico en desarrollo de los procesos catastrales, que, en

ningun caso, podra ser inferior al 60% del valor comercial o

superar el valor de este ultimo
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ACTUALIZACION CATASTRAL

La informacion predial se captura, actualiza, conserva y difunde por medio de los siguientes procesos:

FORMACION

Es la incorporacion de la
informacion de los predios y
su registro en bases de

datos (primer censo predial).

La formacion catastral consiste
en el conjunto de operaciones
destinadas a obtener la
informacion de los terrenos vy
edificaciones, en los aspectos
fisico, juridico, fiscal vy
economico de cada predio. La
informacion ~ obtenida  se
registrara en la ficha predial y

en los documentos graficos.

ACTUALIZACION

Es la renovacion de los datos de
cada predio y su registro en bases de
datos de forma alfanumérica y grafica

(cartografia).

La actualizacion de la formacion
catastral consiste en el conjunto de
operaciones destinadas a renovar los
datos de la formacion catastral,
revisando los elementos fisico y juridico
del catastro y eliminando en el elemento
economico las disparidades originadas
por cambios fisicos, variaciones de uso
o de productividad, obras publicas, o
condiciones locales del mercado

inmobiliario.

CONSERVACION

Es el proceso que se hace por
solicitud de los ciudadanos respecto
a los cambios experimentados en la

propiedad inmueble.

La conservacion catastral consiste en
el conjunto de operaciones destinadas
a mantener al dia los documentos
catastrales correspondientes a los
predios, de conformidad con los
cambios que experimente la propiedad
inmueble en sus aspectos fisico,

juridico, economico y fiscal.

Resolucion 1040 de 2023 - IGAC

@

DIFUSION

Es el proceso que se publican los
resultados de los procesos de
formacion 0 conservacion
catastral.

Los gestores catastrales
comunicaran el resultado de los
procesos de formacion 0
actualizacion, a través de
mecanismos de difusion de acuerdo
con las condiciones del territorio,
tales como: cartas informativas,
cunas radiales, reuniones con la
comunidad, medios virtuales, entre

otros.

ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.
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COMPONENTE ECONOMICO

‘Avaluo catastral es el valor de un
predio, resultante de un ejercicio
técnico que, en ningun caso, podra
ser inferior al 60% del valor
comercial o superar el valor de este

ultimo

MERCADO INMOBILIARIO

Repositorio oficial en el
gue se registre toda la
informacion de ofertas,
transacciones, avaluos

comerciales

Métodos Valuatorios:

1.Mercado
2.Reposicion
3.Residual
4.Capitalizacion y

Renta

(5%

L
L |
-9 |
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LK

Definir Reglas para
Liquidar Avaluo
segun condiciones

de los predios
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Componente Economico Métodos Masivos

P \_\\ \; “ -'_»-:r 'l
Al /5
VIR
PROPIEDAD HORIZONTAL
VALOR DEL TERRENO VALOR DE LA . PREDIOS SIN DESARROLLAR
.. , , . . Modelos Econométricos
1. Definir Zonas Homogéneas Fisicas CONSTRUCCION , :
, Meétodo Residual
. , ) o Metodo de Mercado
2. Definir Zonas Homogeneas Método de Reposicion
Geoeconomicas HAE&P BOGO‘I:*




Actividades de la actualizacidon componente econémico

Zﬁl CONSISTENCIA DE LA INFORMACION ::>

;:>| INCREMENTOSY DECREMENTOS ;:>

VALOR INTEGRAL E— PH MODELO

::>| VALOR DE TERRENO INCONSISTENTE Z:>

Z:>| REVISION DE PREDIOS ALERTA ' ,>

 —

(1]
(1114l
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Actividades de la actualizacidon componente econémico

I

—

AJUSTES VALOR DE
CONSTRUCCION
AVALUOS ESPECIALES

:

)| AJUSTESEN VALOR DE|

TERRENO




Determinacion ZHF

La determinacion de las Zonas Homogéneas Fisicas,

/HF, es un proceso mediante el cual se identifican las

caracteristicas fisicas de los lotes de |la ciudad utilizando

insumos estandarizados para
estos, en las diferentes etapas

geograficos y alfanuméricos de

se utilizan

la caracterizacion de
INSUMos

la base de Datos

Geografica Corporativa de la UAECD y de la Base de

Datos Catastral SIIC

7. Actividad

8. Tipo seguin

1. Clase de 2. Area de 3. Tratamiento o 4. Tovoarafia 5. Servicios 6. Vias econémica de actividad
suelo Actividad Edificabilidad - opeg P iblicos : ; o
los inmuebles econdomica
2 3 4 5 G 7 8 9 I 10 1 12 13

VARIABLES NORMATIVAS (POT)

VAIABLES DEL ENTORNO

VARIABLES DE ACTIVIDAD
ECONOMICA

UAECD
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Etapas en la
determinacion
de las ZHF

Insumos geograficos
Elementos definidos por la

coleccion de datos

geograficos que describen

las variables espacializadas Insumos alfanuméricos
fisicas de los lotes Son los datos almacenados
en |a Base de DatOS DC 555/2021 ESTRUCTURADE LAZHF URBANA - 6853014354313 - VIGENCIA 2026
4.
1. CLASE DE 2. AREADE 3.TTO. 7. TIPO DE ACTIVIDAD
CatastraL S||C’ que SUELO ACTIVIDAD URBANISTICO TD:F?fH 5. SERVICIO PUBLICOS 6. VIAS ECONOMICA
6 85 30 1 43 543 13
muestran las  variables AREADE
ACTMDAD
’ . Flana BASICOS MAS DOS : ) .
fisicas de los lotes L;ﬁ?migg ii?"éﬁiﬂ% RENOVACION | (Entre 0y |COMPLEMENTARIOS - Gas | ' ciculares pa“gf:tfednf;;ﬁe'e”te - Artenal Residencial - Tipo 3
9 DE_\.f’I'\.f’IENDA DE <7%) | natural y Alumbrado publico P
INTERES SOCIAL
Parametrizacion de Insumos N Y |
Es el proceso mediante el cual 'NY/ ? |
Generalizacion SN/ A\
se establece cada uno de los WOV - 1
Etapa en la cual se ejecuta la NN/ ate /
o o o ~ / : ‘ /
dominios mediante los cuales N o\ |
agrupacion de los lotes con > Y e -
es posible la tipificacion 1 &\ |
caracteristicas similares, cuyo /SN “ S 13
ordenada de los lotes Y/ ; 5 |
objetivo es el de exaltar Ia RS S
generalidad de los mismos




OFERTAS

PUNTOS MUESTRA
AVALUOS
COMERCIALES

TRANSACCIONES

Determinacion ZHG

Las Zonas Homogéneas Geoeconomicas es

LA Fw

i .i‘“

i

el proceso a traves del cual se determinan
los valores de terreno para los lotes de la
ciudad y se tiene como referencia |Ia
dinamica del mercado inmobiliario, asi
como la informacion fisica de cada uno de
los lotes que se obtiene de la Base de
Datos Catastral, SIIC

K

BOGOT. ) A e o S SN PROPUESTA DE RANGO DE
‘ — VALORES POR ACTIVIDAD
ECONOMICA
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CLASIFICACION DE INSUMOS

Identificacion y almacenamiento
ordenado de los datos necesarios
para la consecucion de los valores

de terreno

Etapas en la determinacion de las ZHG

RANGOS DE VALOR

Procedimiento técnico a través
del cual se utilizan insumos
especificos cuyo producto es la
determinacion de rangos de valor
de terreno para los lotes de la

ciudad

VALORES PUNTUALES DE
TERRENO

Actividades necesarias para |la
toma de decisiones que permiten
el establecimiento de un valor
puntual de terreno para cada uno

de los lotes de la ciudad

i

MIGRACION DE DATOS

Almacenamiento de los valores
puntuales de terreno en la Base
de Datos Catastral y en la Base de
Datos Geografica Corporativa de

la UAECD

UAECD

ALCALDIA MAYOR Catastro Bogoté

DE BOGOTA DC.

K
BOGOT


https://idecabogota.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=bff9ca756f8e47a28354636fea5a4c63

Método de
Reposicion

Para determinar el valor metro cuadrado de
construccion, la UAECD adopta un enfoque de
valor variable, construido a partir de |la
generacion de presupuestos de obra
definidos por la asociacion de multiples
variables registradas en el Sistema Integrado

de Informacion Catastral (SIIC), de forma

individual para cada construccion

K

UAECD | ocor

Catastro Bogota

Identificacion del Determinacion del tipo de
predio presupuesto

* ¢Cudntos usos * ¢Cudntos presupuestos?

tiene el predio? * é¢Qué tipo de

* ¢Qué usos son? presupuesto?

Determinacion de analisis Asociacion de variables

de precios unitarios de calificacion con
Materiales + Mano de obra analisis de precios

+ Equipos + Herramienta unitarios

Calculo de cantidades
de obra
* Area construida
* Numero de pisos

* NUmero de sotanos




Método de Reposicion

JESTO DE OBRA POR CAPI.

.~CION CAPITULO DE OBRA TOTAL CAPI .
(ELIMINARES $15.274.915,13
EXCAVACIONES, RELLENOS Y CIMENTACIONES $64.671.147.36
ESTRUCTURAS $181.667.979,34

MUROS Y PANETES

$ 54.586.676,02

INSTALACIONES SANITARIAS

$10.295.682.84

INSTALACIONES HIDRAULICAS

$80.870.471.13

INSTALACIONES DE GAS

$607.514.38

INSTALACIONES ELECTRICAS

$50.960.711,19

APARATOS ¥ ACCESORIOS

$11.024.007,12

ACABADOS Y ENCHAPES

$74.771.664,93

CARPINTERIA MADERA

$2.176.418,88

CARPINTERIA METALICA

$140.297.125.28

CERRADURAS $ 734.651.78
ENTANERIA Y VIDRIOS $ 2.405.252,24
"IERTAS E IMPERMEABILIZACIONES $2.537.587.)”

5 80.496 7

~TERIORES

Calculo del presupuesto de

obra

Costo total =

Costos directos +

Costos indirectos

Costo unitario =

Costo total / area construida

Calculo del estado de

conservacion
A partir de las variables

de calificacion

Estado de Conservacion y Depreciacion

Vigencia: 2026

Calculo del valor metro
cuadrado depreciado de
construccion
* Vetustez

* % depreciacion

Calculo del valor comercial
por metro cuadrado de
construccion
Costo unitario — Valor

depreciado .,

UAECD

Catastro Bogota
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Metodo Residual

Propdsito del proyecto:

Fuente: Corferias, 2022

Disenar e implementar un sistema integral que automatice, centralice,
estandarice y controle el proceso de identificacion, clasificacion y
calculo de los valores de terreno de los predios considerados “lotes” en
la ciudad de Bogota, mediante la aplicacion del Método Residual
definido en l|la Resolucion IGAC 620 de 2008, transformando los
procedimientos manuales que actualmente se realizan para este
objeto, en una solucion tecnoldgica que garantice trazabilidad,
coherencia técnica y soporte efectivo a |la toma de decisiones en la

gestion catastral y la liquidacion de |la base catastral de este tipo de

predios.
UAECD | socoth
Catastro Bogota
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Metodo Residual

Optimizacion y eficiencia operativa

Eliminar el manejo manual de datos y la dependencia de
procesos externos cartograficos para identificar los
"lotes", reduciendo el margen de error humano en este

proceso y obteniendo bases de datos actualizadas.

Control y trazabilidad

Pilares

Establecer una interfaz de administracion que permita

supervisar cada etapa del proceso, gestionar la vigencia

fu ndamenta lesl activa, cargar insumos técnicos necesarios para los calculos
[ |

(norma urbana, costos, mercado inmobiliario) y garantizar

gue cada accion quede registrada con fecha, hora y usuario.

Estandarizacion técnica y calidad de datos

Efectuar a través de la clasificacion de predios obtenidos
en los procesos de identificacion y seleccidn
establecidos, los calculos de factibilidad normativa vy

economica, de acuerdo con los parametros

correspondientes, para obtener los valores de terreno.
K
BOGOT.

UAECD
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CATASTRO BOGOTA

Intenciones estratégicas

1. ELIMINAR LA DEPENDENCIA
DE PROCESOS MANUALES

El proyecto busca reemplazar
archivos personalizados,
procedimientos almacenados
aislados, filtros manuales,
reprocesos sin trazabilidad,
por un flujo

sistematizado y reproducible,
desde la identificacion predial
hasta la adopcién del valor

final.

2. GARANTIZAR UN UNIVERSO
PREDIAL TECNICAMENTE DEPURADO

Antes de calcular valores, el sistema
debe: identificar correctamente los
“lotes”, excluir predios no aptos,
diferenciar estimacion masiva,
puntual y por ZHGE, soportar cruces
espaciales sistematizados, todo bajo
reglas explicitas y auditables. Esto
asegura que el método residual se
aplique solo donde es técnicamente

valido.

3. APLICAR EL METODO RESIDUAL DE
FORMA MASIVA, DIFERENCIADA'Y
CONTROLADA

Ademas de calcular valores, se realiza
un reconocimiento de los tratamientos
urbanisticos para aplicar formularios de
factibilidad normativa (F1, F4, F5, F6),
integrar costos (F7), identificar casos
inconsistentes, permitir validacion. El
sistema no reemplaza al profesional
especializado, sino que automatiza el

calculo y fortalece el control técnico.

4. ASEGURAR TRAZABILIDAD
INSTITUCIONAL Y CONTROL DE VERSIONES

El proyecto busca que cada resultado
esté asociado a una vigencia, tenga
responsable, historial, estado técnico,
y una version definitiva inalterable.
Esto conecta directamente con la
liguidacidon de la base catastral,
donde la confiabilidad del dato es

critica.

UAECD

Catastro Bogota

ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.
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Reglas de Liquidacion

- Il 1 - Aesidendal Ectrain 1
= Wil - Residendal Etan 2
= WiIl_3 - Aesidencial Estrain 3.

- WE2 & - Arsidendal Estratn 4.

Ve

- WAT2 & - Besidencial Cetratn 5.
- WAT2 i - Residencial Extratn £

- WA - CHficinas.

- WAES - Bodega £ indestria.

- W0 138 Mamiliar Estrin 1 - 21
- WG 456 MEamiliar Extraiz 4 - 5 -4

- WT7 - Centros Comerdales

= i (N - Ofidinas Operativas.

Ll 07 - CeptraComerdal Grande.

+ Lo O - Grandes Almoanes.

+ i 14 - indusia Madiana.

+ i il - industria Grande.

» 4 113 - Colkegics ¥ Uniwersidadies 13 3 pisos.
=i 114 - iglesias

+ s 1% - Ofidines § Conseltorios OfSiciales.
-l (14 - Colegios y Univeridades >4 pisos.
i I - Hoteles.

= b I - Tebos y Cnemas

- i (1 - Efifidos de farguen.

= i (1S - Bodega de Almaceramieniz.

+ s (0 - Wirteles Amohiadas y Fesidendas.
~ i (H1 - Bodega Eondmic.

- i (54 - Fedtaurants.

+ s (A - Culto Redigiasa.

+ i TN - Enramesda.

= s (B30 - Oficinasen Bodega e Industria.

+ s (B4 - CeptraComerdal Pespuefio.

= Ik (5 - Parquesade - Culsée rin.

» Isn 48 Pargueadern Lbee: > 1000 mix

- s ) Pargue sdern Cebieris: > 3300 mwis

CA-—AA-—I\A Y Y V.9

UAECD

acaiamavor | Catastro Bogota

DE BOGOTA DC.
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| constraidos{vaior de Construccién). |
Métoda de Reposiciin Tatén de Valor Aecabiioe Enpaciales
E x
- Uso D2 Pista Aercpuests.
-Base de Predios NPH . hd_iu:lﬁh {Metodo de
- Tabla 16 Silos{F7). Fapialilon).
-Predics I Tipcloga
L B
S Tl + s 07 Centro comerzial
1a5
NEH
+ U (B Centro comesdal
jgrande W#H y ws0s sscociados
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Lotes [Valorde Temeso).
» fonas Homopénes
Geoerondmics
M
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.
.'-I
- Lotes oon anea de kemeno< - Lotes Ko Edificdos con area
1000 m* owya area oorstruida de terencs= a 1000 m'yio
esigual a cero (9. oonanea construida menor o
igual al 37% S coupadcn del e e
~Listado de predics enduidos area del lote. L ;
jpor criterics alfanumerioos y -Exchuir los sectores @tastrales
cartografions establecidos enel ouyo primer digibo comience
proceso de MetodoResidual. oo 1L

- Eonas Homogéneas
Geoecondmicas

= Farmula

= Masive Formularie 1
- MasiveFermularic 1
- Masive Fermularic 1
» Magive: Formulario 4
- Masive Formulars &
- Masive Fermularic &
- Ejercico Pumtual

= Berdcios
Funtuales
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CATASTRO BOGOTA

LIQUIDACION AVALUO CATASTRAL

Avaluo
I
.
catastral
Avaluo comercial NPH
Avaluo comercial PH
Donde:
AT: Area de terreno (m2)
VT: Valor m2 comercial de terreno (S/m?2)
AC: Area de construccién de la edificacion (m2)
VC: Valor m2 comercial de construcciéon (S/m2)
VI: Valor integral (S/m2)

Avaluo
comercial

masivo

% establecido

por el CONFIS *

X

(AT x VT) + (AC x VC)

(AC x VI)

"CONFIS: Consejo Superior de Politica Fiscal

\/
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CATASTRO BOGOTA

LIQUIDACION AVALUO CATASTRAL

"CONFIS: Consejo Superior de Politica Fiscal

GRUPO ESTRATO | Relacion
o

Residencial

6 | e
Comercio y Oficinas 87%
Deposito y Parqueaderos 90%
ndustria 86%
Dotacional 86%
_otes 95%
Otros 84%
Rurales 70%

"Fuente: Acta No. 24 de 16 de diciembre de 2025

\/
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