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1. Introduccion

En cumplimiento del mandato establecido en el Articulo 49 del Plan Nacional de Desarrollo, se ha
identificado la necesidad de abordar el rezago en los avallos catastrales a nivel nacional, con un
énfasis prioritario en las zonas rurales. Este requerimiento legal exige la implementacién de una
metodologia especifica que permita ajustar con precisién los valores de los terrenos en estas areas,
con el objetivo de eliminar distorsiones y promover una tributacidn territorial mas equitativa.

La metodologia adoptada se basa en la determinacién de un porcentaje de incremento para cada
zona geoecondmica homogénea (ZHG), partiendo de un valor comercial definido por la
Subdireccién de Avallos. Este valor comercial es convertido a su equivalente catastral mediante la
aplicacién del 60% del valor comercial, de acuerdo con lo establecido en el Decreto 1170 de 2015,
gue fija este porcentaje como el minimo aplicable.

Es importante destacar que los valores comerciales utilizados en este proceso toman como
referencia la capa vigente de Zonas Homogéneas Geoecondmicas (ZHG); sin embargo, dado que Ia
metodologia establecida no contempla la actualizacion fisica de estas zonas, las ZHG contindan
desactualizadas.

Adicionalmente, el Sistema Nacional Catastral realiza la liquidacién con base en informacion
alfanumeérica. Sin embargo, a partir de este proceso, se han identificado discrepancias significativas
entre los datos alfanuméricos y geograficos. Para mitigar estas diferencias, se implementé un
proceso de homologacion, cuyo objetivo es convertir los valores geograficos en alfanuméricos,
asegurando mayor coherencia en la valoracion catastral.

Este procedimiento se desarrolla en dos etapas: primero, se determinan los porcentajes de
incremento a nivel de predio y, posteriormente, se agregan estos valores a nivel de ZHG
alfanumeérica, garantizando mayor consistencia en la asignacién de valores catastrales.

El presente documento describe los pasos desarrollados para establecer dichos porcentajes de
incremento, asi como los insumos utilizados y los productos entregados.
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2. Objetivo
Describir el proceso aplicado para determinar los incrementos en cada Zona Homogénea
Geoecondmica.
3. Insumos
1)
Insumo Proveedor Fecha de entrega Cobertura
Tabla a nivel predial con Sistema Nacional 2024-06-17 Municipios bajo gestoria
areas de terreno y de Catastral del IGAC (*).
construccién, avalios
(terreno, construccion,
total), ZHG y destino.
Tabla a nivel municipio, Sistema Nacional 2024-06-14 Municipios bajo gestoria
zona, ZGH y destinos Catastral del IGAC (*).
afectados con el valor de
referencia catastral de la
ZGH.
Capa de lotes Subdireccion de Catastro = 2024-01 Municipios bajo gestoria
del IGAC.
Listado de municipios a Subdireccién de Avalios = 2024-12-26 Municipios nucleo de la
los cuales sera aplicado reforma agraria con
el Articulo 49. vigencia de actualizacién
rural anterior al 2018 y
sin resolucién de
apertura del proceso de
actualizacion.
50 municipios. Ver Tabla
del Anéxo
Archivo .shp con los Subdireccién de Avalios = 2024-12-29 629 municipios con

valores comerciales
propuestos para cada

valores de ZGH.
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ZHG existente
geograficamente.

4. Proceso de calculo de incrementos

1. Reestructuraciéon de la tabla de ZHG del SNC para que cada fila corresponda a una
combinacién uUnica de Cédigo de ZHG - Zona - Destino.

2. Se realiza la integracién de ambas bases del SNC, asignando a la tabla predial el valor de
hectdrea de terreno correspondiente desde la tabla de ZHG.

3. Cruce geografico entre la capa de ZHG con valores comerciales propuestos y la capa de lotes.

4. Construccién de la base predial alfanumérica con los valores comerciales de terreno
propuestos.

5. Cruce entre la base predial alfanumérica con valores comerciales propuestos y la base
predial del SNC.

6. Dado que un mismo predio puede intersectar multiples Zonas Homogéneas Geoecondmicas
y, por lo tanto, tener distintos valores comerciales propuestos, se obtiene un Unico valor de
terreno por predio mediante un promedio ponderado de estos valores, utilizando como
peso el drea correspondiente de cada interseccidn. La formulacién para el nuevo valor de
terreno para un predio seria:

— n L VZHG; X AG;
;- n L AG;

Donde,

e VTP;: valor de terreno comercial recalculado.

e VZHG;: valor comercial de la hectarea en la i-ésima ZHG intersectada.
e AG;: 4rea del predio que se solapa con la i-ésima ZHG.

e n:numero de ZHG que intersectan el predio.
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Se obtiene el valor catastral aplicando un factor de conversion de 0.6 sobre el valor
comercial.

VTC; = 0,6 X VTP;
Donde,

e VTC: valor de terreno catastral del j-ésimo predio.

Se determina el porcentaje de incremento para cada predio en funcidn del valor catastral
resultante.

Donde,

e [VT;: incremento del valor de terreno del j-ésimo predio.
e VTV;: valor de terreno catastral vigente del j-ésimo predio.

El incremento de cada Zona Homogénea Geoecondmica (ZHG) se obtiene como un
promedio ponderado de los incrementos calculados para los predios que la conforman,
utilizando como peso el drea del predio registrada en el SNC.

™ IVT; X AT;
XJL, AT

IZHG =

Donde,

e [VTj:incremento del valor de terreno para el j-ésimo predio.
e AT;: area de terreno registrada en el SNC para el j-ésimo predio.
e m: numero de predios que conforman la ZHG.

Generacion de la tabla de salida. Se devuelve una tabla con completitud respecto a la tabla
inicial de ZGH remitida por el SNC.
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5. Producto entregado

Listado de incrementos, en formato .xls, para cada Zona Homogénea Geoecondmica, de 49
municipios objeto del articulo 49 para la vigencia 2025.
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