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1.  INTRODUCCION

En el Plan Nacional de Desarrollo "Colombia Potencia Mundial de la Vida" se plantea la importancia
del ordenamiento territorial en varias dimensiones como son la resolucion de conflictos
socioambientales, la adaptacién al cambio climatico, la mejora en la planeacién, la proteccidn del
agua y de los ecosistemas, la transformacién productiva, y el fortalecimiento de la gestion financiera
municipal. En este contexto la reforma rural integral juega un papel fundamental, bajo los propdsitos
de mejorar las condiciones de vida y la productividad en el campo ademas de fomentar la produccién
de alimentos y democratizar la tierra. El catastro multipropdsito es una herramienta crucial para
estos objetivos, en tanto proporciona informacion integral para politicas publicas relacionadas con
el ordenamiento territorial.

Ademas, en el Plan se plantea el mejoramiento de la tributacién rural como una estrategia esencial,
junto con programas de adquisicion de tierras y apoyo a la economia campesina. En desarrollo de
las bases del plan que se acaban de sefialar, la ley 2294 de 2023, en su articulo 49, establece: “...el
IGAC adoptara metodologias y modelos de actualizacién masiva de valores catastrales rezagados,
gue permitan por una sola vez realizar un ajuste automatico de los avaluos catastrales de todos los
predios del pais, con el fin de contrarrestar la distorsidn de la realidad econdmica de estos, corregir
inequidades en la carga tributaria y mejorar la planificacién del territorio”.

En ese contexto, el IGAC establecio los lineamientos técnicos generales, para calcular los porcentajes
que permitan la reduccidn del rezago de los avallos catastrales del pais y realizar el ajuste
automatico al que se refiere la ley, para lo cual se expide la Resolucidon 1912 del 06 de diciembre de
2024, “Por medio del cual se adopta la metodologia para la actualizacion masiva de valores
catastrales rezagados en las zonas rurales, que permita realizar el ajuste automatico al que se refiere
el articulo 49 de la Ley 2294 de 2023".

2 OBJETIVOS

2.1  General

De acuerdo con el articulo 49 de la ley 2294 de 2023, se aplicara un ajuste automatico de los avallos
catastrales de todos los predios del pais que no hayan sido objeto de formacion o actualizacion
catastral durante los cinco afios previos al 19 de mayo de 2023, fecha de expedicién de la
mencionada ley. Adema3s, se excluyen los predios con procesos en curso de formacion o actualizacién
catastral iniciados antes de esta fecha o que se iniciaron con posterioridad, hayan o no concluido a
la fecha de entrada en vigencia de la Resolucién a la que corresponde este documento técnico.

La metodologia que se aplicara se basa en el uso del conjunto de la informacién disponible, con un
enfoque de catastro multipropdsito y en funcién de los objetivos establecidos en el Plan Nacional de
Desarrollo 2022-2026, enfoque que se dirige a la integracidon de datos provenientes de diversas
fuentes y actores a través de observatorios inmobiliarios, manejando y produciendo informacion
que permita un analisis integral de las dinamicas territoriales, para enriquecer la definicion del
componente econémico del catastro.
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En la Resolucién IGAC 1040 de 2023, “por medio de la cual se expide la resoluciéon Unica de la gestidon
catastral multipropdsito”, en particular el articulo 4.21, referido a las caracteristicas comunes de los
procesos de formacion y de actualizacidn catastral, se define masividad como el proceso que cubre
la totalidad de los predios de un territorio objetivo, a través de un barrido predial masivo, sin
importar el método o combinacidon de métodos utilizados para la intervencién y recoleccién de la
informacion catastral de los predios respecto a los cuales se han identificado cambios y/o
inconsistencias.

El alcance de los términos de “actualizacion” y “ajuste automatico” se revisa de manera conjunta
para aclarar que lo ordenado por el articulo 49 de la ley 2294 de 2023 no corresponde a un proceso
de actualizacion catastral, que segun el articulo 4.2.3 de la resolucion IGAC 1040 de 2023 se define
como un proceso de caracter obligatorio, que debe ser realizado de manera periddica y sistemdtica,
sin exceder el limite establecido en el articulo 24 de la Ley 1450 de 2011, atendiendo la dindamica
inmobiliaria y de mercado en los territorios objetivo, asi como a los criterios, directrices y/o
lineamientos establecidos por el IGAC.

El proceso de actualizacion se enfoca en identificar, verificar, incorporar y/o corregir datos que
reflejen cambios o inconsistencias en la informacion catastral de los predios en un territorio objetivo,
en relacidn con la realidad de sus caracteristicas fisicas, juridicas y econdmicas. En contraste, el
articulo 49 de la ley 2294 de 2023 tiene relacién Unicamente con el componente de informacion
econdmica del catastro, que de acuerdo con el decreto 1170 de 2015, corresponde a la definicion
del valor o avaluo catastral de los inmuebles y que para este proceso estd enfocado en la disminucién
de la brecha o reduccién del rezago existente en los avallos catastrales vigentes, comparado con los
valores actuales de los predios, ocasionado principalmente por el paso de los afios en los municipios
sin que se haya realizado un proceso de actualizacion.

Que el paragrafo 2 del articulo 7.1. de la Resolucién IGAC N° 1040 de 2023, modificado por el articulo
40 de la Resolucion IGAC N° 746 de 2024, establece que “El IGAC llevara a cabo el proceso de
actualizacion masiva de avallos catastrales rezagados en dos etapas: (1) prueba y ajuste, y (2)
implementacién progresiva de las metodologias y modelos. La primera etapa tuvo como objetivo
mejorar y refinar las herramientas utilizadas, entre tanto, la segunda asegura su correcta
comprension y aplicacion.

Se trata, en sintesis, de definir unos porcentajes de incremento por Zona Homogénea
Geoecondmica, de acuerdo a las condiciones econdmicas actuales de cada zona y que no se reduce
a la actualizacion monetaria que se realiza anualmente por la aplicacion de un porcentaje
determinado por el Gobierno nacional, previo concepto del Consejo Nacional de Politica Econdmica
y Social (CONPES).

El avalud catastral se define en el Decreto 1170 de 2015 (modificado por el Articulo 1 del Decreto
148 de 2020) como 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. Por tanto, el valor comercial
es esencial para definir el valor catastral y aquel se define en el mismo Decreto, en coincidencia con
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la definicidn de las organizaciones internacionales de avaltos, como el precio mas probable por el
cual un inmueble se transaria en un mercado donde el comprador y el vendedor actuarian
libremente, con el conocimiento de las condiciones fisicas y juridicas que afectan el bien. Esta
definicion es concordante con lo dispuesto en el Decreto 1170 de 2015 en el sentido de que el avalto
catastral debe guardar relacién con los valores de mercado.

3 DISENO METODOLOGICO

La metodologia para laimplementacién del articulo 49, que se aplicard para todos los predios rurales
de los municipios rezagados se fundamenta en la realizacidn de 6 pasos a saber:

2. Estimaciéon del valor comercial

unitario por ZHG, mediante: L .
3.Aplicacion del porcentaje del

60% al avalio comercial de la
b. Método comparativo ode mercado -~ ZHG.

a. Modelos estadisticos

c. Método Capitalizacion de ingresos o
renta

5. Determinacidon del porcentaje de
ajuste para el cierre de la brecha de
los avaluos catastrales

llustracion 1. Flujo General metodologia ajuste automatico

Como se ha indicado, el valor comercial se entiende como el precio mds probable por el cual se
transaria un inmueble en un mercado donde el comprador y el vendedor actuarian libremente, con
el conocimiento de las condiciones fisicas y juridicas que afectan el bien. Para establecer el avaltio
catastral de un inmueble se adicionan los avallos parciales de terreno y construcciones segun los
valores definidos para la ultima vigencia de la actualizacién catastral del municipio, las cuales han
sido actualizadas anualmente por decretos de incremento. Para determinar los valores comerciales
de terreno y construccién en una actualizacidn catastral, se utilizan varios métodos de avalto, de los
cuales son aplicables a las zonas rurales los siguientes:

e Meétodo comparativo o de mercado
e Método de capitalizacidn de rentas o ingresos.
e Modelos estadisticos
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La estimacion de valores de terreno se realizara para las zonas homogéneas geoecondmicas vigentes
en el sistema catastral de cada gestor, sin perjuicio de que los gestores catastrales, si estan en
condiciones técnicas de hacerlo, puedan actualizar dichas zonas. La metodologia se enfoca en
actualizar el valor de los terrenos, teniendo en cuenta que el peso de las construcciones dentro de
los valores comerciales de los predios rurales es poco significativo.

Nota: el porcentaje de incremento definido a partir de la aplicacion de esta metodologia para los
municipios cuyo gestor catastral es el IGAC, aplica Unicamente sobre la capa de terreno; para las
construcciones estas se incrementes de acuerdo al indice definido por el gobierno nacional.

Los pasos realizados para la realizacion del presente estudio son los siguientes:

1. Identificacién de la existencia de dindmicas de mercado en la respectiva Zona Homogénea
Geoecondmica, con base en la informacién disponible en los Observatorios Inmobiliarios
Catastrales, en particular aquella que proviene de la informacion de las Oficinas de Registro,
avallos comerciales realizados por el IGAC, bancos u otras entidades, complementada con
informacidn capturada en campo, para algunos municipios.

2. Estaidentificacién permitié establecer el mayor peso que para la aplicacion de los métodos
comparativo o de mercado o el método de capitalizacidn de rentas o ingresos.

3. Con la informacién disponible se aplicaron modelos estadisticos, que sirvieron de contexto
y de referencia para la aplicacién de los métodos que se indican a continuacién.

4. Se realizaron recorridos de campo para recoger informacidn relacionada con transacciones
y sus precios y de manera complementaria ofertas y consulta a expertos. Esta informacién y su
analisis de acuerdo con los lineamientos del método comparativo o de mercado aplicard en
particular en las zonas donde exista mercado, segln se acaba de indicar. En caso contrario, sera
tenida como informacién de contexto o complementaria, que permite la construccién de
modelos econométricos.

5. Donde no existen dindmicas de mercado se aplicard el método de capitalizacién de rentas o
ingresos o los modelos estadisticos.

Se realizd un andlisis integral de los resultados obtenidos de las tres metodologias sefialadas!

(modelos estadisticos, método comparativo o de mercado y método de capitalizacion de ingresos o
renta) y las condiciones de la respectiva zona, para llegar a un porcentaje de incremento para la
respectiva zona homogénea geoecondémica.

En algunos casos puede no existir informacién suficiente para desarrollar alguna de las metodologias, por lo que se usaran
aquellas que sean viables para aplicarlas
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Identificacion de la existencia de
dindmicas de mercado en la respectiva
Zona Homogénea Geoecondmica

Con la informacidon disponible se aplicardn modelos
estadisticos

Realizar recorridos de campo para recoger informacién

relacionada con transacciones y sus precios y de manera . L
y P y Donde no existan dindmicas de mercado se

aplicard el método de capitalizacion de
rentas o ingresos o los modelos estadisticos

Realizard un analisis integral de los resultados obtenidos de las tres metodologias que se acaban de sefialar (modelos
estadisticos, método comparativo o de mercado o de capitalizacién de ingresos o renta. En algunos casos puede no
existir informacidén suficiente para desarrollar alguna de las metodologias, por lo que se usaran aquellas que sean
viables para aplicarlas.

llustracion 2. Metodologia para actualizar el valor de zonas homogéneas geoecondémicas existentes

3.1  INVESTIGACION ECONOMICA

Analisis econdmico: cuando aplique segun lo establece el anexo técnico de la Resolucion IGAC 1912
de 2024, se realiza segun lo establecido en el articulo 4.7.2 de la Resolucidn IGAC 1040 de 2023 y en
la metodologia definida en la Resolucion 620 de 2008. Este método busca establecer el valor
comercial de un terreno mediante el analisis de transacciones recientes y de ofertas de bienes
comparables.

Otra de las actividades relacionadas con este insumo es el estudio econdmico inmobiliario. Este
consiste en determinar el comportamiento del valor del suelo en un territorio determinado
mediante el andlisis de la informacidon econdmica recolectada (valores de pedido de predios en
oferta), asi como de referentes de valores de personas conocedoras de la dindmica inmobiliaria
(encuestas), y mediante métodos de verificacién tales como la renta a partir de cultivos.

3.2 APLICACION METODOLOGIA DE CAPITALIZACION DE INGRESOS

Para la definicién de valores de terrenos por ZHG donde no fue posible mediante la aplicacién del
método de mercado o como metodologia complementaria para definir valores de referencia se
utilizé el método de renta o capitalizacidén de ingresos, el cual se construyd de la siguiente manera:

Una vez identificado los productos agropecuarios de mayor relevancia en el uso actual del suelo, se
procede a estimar la renta agropecuaria y la renta atribuible a la tierra, segun los ingresos y costos
estimados para cada actividad en cada uno de los municipios del pais. No obstante, la observacion
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mas pura y precisa de la capacidad de renta de la tierra, es el valor de arriendo que se paga por el
uso de esta para un periodo dado, por ejemplo, un afio.

En ausencia de una medicion concreta de renta de la tierra, como lo es el arriendo, se hace necesario
dilucidar en el ejercicio financiero agropecuario la parte de la renta que es generada por la tierra.
De acuerdo con la Resolucién IGAC 620 del 2008, la capitalizaciéon de ingresos o de renta es una
“técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial de un bien, a partir de las rentas o
ingresos que se pueden obtener del mismo bien [...],” Para esto, es necesario tener en cuenta todos
los costos incurridos en la produccidn, de manera que pueda obtenerse una utilidad bruta (UB),
definida esta como la sustraccion entre ingresos totales (IT) y los costos totales (CT). En dicha utilidad
bruta se encuentra tanto la utilidad generada por la inversidn de capital propiamente dicha, como
larenta de la tierra, de manera que, de acuerdo con la participacién del arriendo dentro de la utilidad
bruta, calculado en la seccidn anterior, separando que tanto de la utilidad bruta es apropiada por el
duefio de la tierra, y que tanto por el duefio del capital, se procede a valorar los terrenos en funcién
de la renta de la tierra, como factor de produccidn.

Si se tienen valores de arriendo, es posible calcular la renta de la tierra, usando una tasa de
capitalizacion, como lo indica la Resolucion IGAC 620 del 2008, en el Articulo 2, cuando define el
método de capitalizacidon de ingresos como una “Técnica valuatoria que busca establecer el valor
comercial de un bien, a partir de las rentas o ingresos que se pueden obtener del mismo bien [...],%,
y en el Articulo 37 cuando define las férmulas estadisticas:

Arriendo (renta del bien)

Valor de terreno (Avalio) = i (tasa de interés aplicable)

Actualmente, a través del DANE, nuestro pais cuenta con el Sistema de Informacién de precios y
abastecimiento del sector agropecuario —SIPSA2- (Tabla 3), donde de forma mensual se reportan los
precios minoristas de los insumos y factores asociados a la produccion agricola y pecuaria, entre
ellos el arrendamiento de tierras por hectdrea o fanegada en algunos municipios del pais, incluso
sefialando de forma explicita los productos agropecuarios a producir en los terrenos arrendados
(maiz o cebolla o cabeza de ganado, por ejemplo), la inclinacién del terreno (pendiente, plano,
quebrado) y la disponibilidad de agua. Esta informacidn se considerd para la actualizacién masiva,
como puntos de medicion de arriendos para estimar los valores de terreno en cada municipio.

En este orden de ideas, se realizaron para los municipios objeto de estudio el calculo de renta a partir
de cultivos calculados por la subdireccién general del instituto geografico Agustin Codazzi. Asi como
la crianza de ganado, los cuales son Ceba, y doble propdsito.

2 https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/agropecuario/sistema-de-informacion-de-precios-

sipsa/componente-insumos-1/componente-insumos-historicos
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Tal como lo indica la metodologia de renta, elaborada por la subdireccion de investigacion y
prospectiva, para determinar el valor de esta se realiz6 mediante los siguientes analisis:

Un primer analisis en el cual se identificaron cultivos con mayor drea sembrada en el municipio segin
el reporte de las Evaluaciones Agropecuarias (EVAS). Para estos cultivos seleccionados se establecen
rendimientos a escala municipal segun el valor potencial (Agrologia) y la zonificacidn de aptitud del
correspondiente cultivo (UPRA). y a partir de esta identificacion, establecer los rendimientos y
aptitudes en funcién del valor potencial, este obtenido a partir de las fuentes de informacion
suministradas por la subdireccion de Agrologia.

Un segundo analisis, en el cual se establecen los costos de produccion en funcidn de cada uno de los
cultivos, en el cual se consideran los costos de instalacidn y sostenimiento, en funcién de la region
en la cual se caracteriza el cultivo, cabe resaltar que los costos tienen en cuenta la distancia del
interior de la zona rural a la cabecera municipal y de la cabecera al mercado de comercializacién del
cultivo mas cercano

Un tercer analisis el cual es establecer los valores de venta o ingresos del cultivo en cada una de las
regiones o municipios en los cuales se estd realizando el estudio.

Un cuarto analisis el cual fue determinar una tasa de renta que se aplica para cada cultivo de acuerdo
con unas tasas estimadas con base en rendimientos financieros sus diferentes productos.

Una vez ya establecidos estos analisis se procede a aplicar la formula en el cual se contemplan cada
una de estas variables:

% participacion ( rendimiento * precio costo)

Valor de t hect —
alor de terreno (hectarea) i (tasa de interés aplicable)

Se obtienen resultados de renta en funcién den valor potencial y la aptitud de uso, para los cultivos
descritos anteriormente.

Los resultados se obtienen en funcién de un poligono que combina: valor potencial - aptitud del
cultivo - indice climatico de humedad —ZHG.

3.3  APLICACION METODOLOGIA DE MODELOS ECONOMETRICOS

Los modelos estadisticos son representaciones matematicas construidas a partir de datos reales de
entrenamiento, con el objetivo de predecir el valor del terreno en funcidn de variables explicativas
relacionadas con condiciones fisicas, socioecondmicas y del entorno. Estas variables pueden incluir
factores como el area del terreno, el valor potencial, las condiciones agrolégicas, la disponibilidad
de agua, la pendiente y la ubicacidn, entre otros. La base de entrenamiento se compone de datos
de transacciones, avallos comerciales y ofertas.

Entre las técnicas utilizadas se encuentran los modelos lineales generalizados (MLG), los modelos
aditivos generalizados (MAG), los modelos aditivos generalizados para localizacion, escala y forma
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(GAMLSS por sus siglas en inglés), y técnicas de aprendizaje automatico (Machine Learning) como
Random Forest o XGBoost.

Para estimar el valor del terreno, se integran y combinan en una Unica tabla datos diversos, como
los registros catastrales, las zonas homogéneas fisicas y geoecondmicas vigentes, indicadores
socioecondmicos de los municipios, y capas geograficas producidas por el IGAC y otras entidades.
Estas capas incluyen: Areas Homogéneas de Tierra, vocacién de uso del suelo, uso principal del suelo,
clases agroldgicas, Corine Land Cover, areas protegidas, Parques Nacionales Naturales y resguardos
indigenas.

Cada gestor catastral definira y justificard sus propios modelos, teniendo en cuenta que los modelos
de regresidn tradicionales asumen una relacidn lineal entre la variable dependiente y las variables
independientes. Para capturar relaciones no lineales y flexibilizar los supuestos tedricos de los
modelos convencionales, se pueden considerar variantes como las siguientes:

o Red neuronal de una sola capa,

o Arboles potenciados,

o Bosque aleatorio,

o Conjuntos de arboles de decision,

. Arboles de decision,

. K-vecinos mas cercanos,

o Maquinas de soporte vectorial con bases de funciones polindmicas y con funciones de
bases radiales,

. Splines de regresion adaptativa multivariada (MARS),

. Modelos aditivos generalizados.

La metodologia busca establecer el valor comercial de un terreno mediante el andlisis de
transacciones recientes y ofertas de bienes comparables. Los terrenos deben presentar condiciones
de mercado, localizacidn y caracteristicas fisicas similares, como capacidad agroldgica, disponibilidad
de agua, accesibilidad, topografia, clima y tipos de cultivo.

Aunque las normas vigentes no definen con precisidn el alcance del término “recientes”, para efectos
de esta metodologia, se consideraran transacciones realizadas en los cinco (5) afios previos a la
recoleccion de la informacion.

Cada gestor catastral serd responsable de depurar y analizar los datos obtenidos-gestionados. Si se
encuentran transacciones de los ultimos cinco (5) afos y se dispone de precios de ofertay demanda,
estos datos podran ser tenidos como determinantes de la investigacion econdmica. De lo contrario,
las ofertas se tomaran como informacion complementaria a los resultados obtenidos mediante la
metodologia de capitalizacidn de ingresos o de rentas y los modelos estadisticos. Se podran realizar
visitas de campo para verificar las dindmicas de mercado y recoger datos de ofertas, ademas de
emplear métodos indirectos de recoleccion de informacidn, asi como métodos declarativos y
colaborativos.
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De conformidad con la Resolucion IGAC 620 de 2008, los datos obtenidos de consultas a expertos o
encuestas seran considerados un apoyo al proceso de estimacion del valor comercial, pero no seran
determinantes en dicha estimacion.

Procedimiento:

o Recoleccion de ofertas de mercado inmobiliario: La cual consiste en realizar un barrido
sectorizado, de cada uno de los municipios objeto de estudio, recolectando las ofertas que
se encuentran en terreno y complementando estas con encuestas a conocedores de la zona,
asi como a entidades territoriales en las cuales se presume, tienen valores de referencia o
conocimiento de transacciones.

Para realizar esta actividad se requieren unas subactividades o tareas que se describen a
continuacién:

v

llustracion 3. Procedimiento zonas homogéneas geoecondmicas existentes

Depuracion:

Para un andlisis correcto de la informacién obtenida en los recorridos de campo, esta se debe
organizar debidamente. Permitiendo realizar los analisis y clasificaciones pertinentes de los datos
investigados.

De las ofertas recolectadas se debe tener informacién sobre las dreas de terreno, construccion y
cultivos, descripcion del inmueble y valor pedido. Todos estos detalles son los reportados por la
fuente (persona que atiende la llamada) y no necesariamente deben coincidir con los registros de la
base catastral. Se aclara que este proceso no implica el ingreso a los predios.

Es importante mencionar que la depuracion de las construcciones y anexos de cada uno de los
predios en oferta, se deben realizar utilizando las tipologias constructivas establecidas por el grupo
del componente econdmico, al igual que los valores de los cultivos deben estar amarrados a los
valores previamente establecidos para este fin.
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El cuadro de resumen de ofertas depuradas suministrado se clasifica por grupos, norma y actividad
econdmica para poder realizar el andlisis estadistico. Este andlisis se hace por sector y Zona
Homogénea Fisica del grupo para determinar si los sectores seleccionados tienen el mismo
comportamiento en el mercado inmobiliario o si se evidencia otro grupo econémico.

Se realiza el andlisis estadistico a las ofertas de mercado inmobiliario, aplicando las medidas de
tendencia central con el fin de evaluar la coherencia de los valores contenidos en la informacion
base. Esto segln lo establecido en la Resolucion 620 de 2008 del IGAC; definiendo un valor
promedio, superior e inferior.

Durante el andlisis de las ofertas, se tuvo en cuenta y se descartaron las ofertas atipicas o cuyo
comportamiento no es coherente con el mercado inmobiliario. Esto con el fin de obtener los datos
representativos del mercado para determinar los valores de terreno.

4. CARACTER[STICAS GENERALES DE MUNICIPIO DE EL PAUJIL.

INZA
Auie o;. ALGECIRAS
GIGANTE N
LAPLATA
PURACE LA MACARE

LAARGENTINA

PUERTO RICO

PITALITO

EAN VICENTE DEL CAGUAN

BELEN DE LOS ANDAQUIES

SAN JOSE DEL FRAGUA

LA MONTANITA

CARTAGENA DEL CHAIRA

ALBANIA
MILAN

VALPARAISO

CURILLO|
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4.1 Ubicacion

La informacion bdsica del municipio de El Paujil permite su reconocimiento dentro de la
categorizacion del DANE bajo el cddigo 18256, CUIN 331111825602022, perteneciente a la region
centro sur del pais Tolima, Huila, Caquetd, Putumayo y Amazonas y subregion Norte del
departamento segln SGR; El municipio se define segin Ley 617 del 200 como 62 categoria, con
entorno de desarrollo temprano y de tipologia municipal G, segun el Departamento Nacional de
Planeacién. El Municipio de El Paujil cuenta con un area total de 1.336 km2, frente a los 88.965
Km2 que corresponden al departamento del Caquetd, con un porcentaje de area municipal del
1.5% sobre el drea departamental. La extensidn del suelo rural estd conformada por 1.325 km2y
el suelo urbano por 11 km2.

4.2 Distancia

El Paujil se encuentra localizado al nororiente del departamento del Caquetd y su cabecera
municipal estd a una distancia de 48 kildmetros de Florencia por la carretera Marginal de la Selva.

4.3 Limites municipales
El municipio de EI PAUJIL limita:

o Al norte: con el departamento del Huila.

o Al sur: con los municipios de Cartagena del Chaira y La Montafiita.
o Al oriente: con el municipio de El Doncello.

o Al occidente: con el municipio de La Montafita.

Los limites oficiales fueron establecidos por la Asamblea Departamental mediante la Ordenanza
No. 014 de 2002.

4.4  Actividad econdmica predominante

Respecto a los servicios agropecuarios, el municipio de El Paujil, se destaca la produccidn lactea
como el sector agropecuario principal, con la presencia de 2 plantas de procesamiento de lacteos
(lacteos la Maporita y Distrialimentos del Occidente) enfocadas en la produccidon de quesos
hilados. Nestlé opera 3 centros de acopio en dos veredas, mientras que la asociacion AMUCAPA
gestiona un centro de acopio para café. El procesamiento de cafa panelera se realiza en
aproximadamente 10 trapiches distribuidos en zonas rurales, ya que no hay frigorifico en la zona,
lo que lleva a una actividad clandestina.

En cuanto a la avicultura, porcicultura y piscicultura, se desarrollan en pequena escala como
actividades complementarias y de economia campesina familiar, con la venta de productos a nivel
local. La agricultura, aunque es un segundo renglén productivo, se practica en menor escala con
cultivos como caucho, cacao, café, cafia, platano y yuca, principalmente como cultivos alternos
en los predios donde la ganaderia es el principal enfoque productivo.
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En cuanto al sector ganadero de doble propésito, enfocada en la produccién de carne, leche y sus
derivados, es el principal sector productivo agropecuario en el municipio. Acorde al Censo Nacional
Bovino del Instituto Colombiano Agropecuario (ICA) en 2023, El Paujil cuenta con un total de
82,409 bovinos distribuidos en 1,016 fincas, con una distribucién detallada por categorias de edad
y género

5. CONSIDERACIONES

Para el calculo del porcentaje que permite obtener la disminucidon del rezago de los avallos
catastrales, primero se determinan las Zonas Homogéneas Geoecondmicas — ZHG, existentes y
vigentes dentro de las bases catastrales, en este caso para el componente rural; las cuales
corresponden a espacios geograficos con caracteristicas fisicas, normativas y de valores de terreno
similares.

Con lo anterior se detalla la clasificacion de las Zonas Homogéneas Geoecondmicas que
corresponden al municipio objeto de estudio, para posteriormente realizar un analisis econémico,
qgue permita definir el valor unitario por hectarea mas representativo para cada zona, con énfasis en
la vocacién agropecuaria, a partir del anadlisis de los insumos obtenidos (datos de mercado,
transacciones, ejercicios de capitalizacion de ingresos, modelos econométricos), con lo que se define
el valor a aplicar de manera masiva a todos los predios de cada zona.

Para determinar la actualizacién de los valores de las zonas geoecondmicas existentes que
conforman el municipio objeto de estudio, se emplearon tanto el método de la comparacién o
mercado, teniendo en cuenta las ofertas encontradas en el sector, como el de investigacion directa
consultando con personas conocedoras de del mercado inmobiliario, y como un apoyo adicional la
aplicaciéon del método de renta o capitalizacion de ingresos, calculados a partir de valores de
referencia de un cultivo en funcién del valor potencial del suelo y el del modelo estadistico
suministrado.

En el proceso de la determinacién y adopcion de los diferentes valores por ZHG, fue necesario la
presentaron ante una mesa técnica de avallos, con la presencia de funcionarios y contratistas de las
diferentes Direcciones Territoriales del IGAC, distribuidas a nivel nacional, con el fin de verificar que
los valores establecidos por hectdrea de terreno fueran acordes y consistentes con su contexto
territorial.

Para las zonas que se encuentran en suelo protegido, se realizd su correspondiente valoracion,
teniendo en cuenta esta condiciéon, que limita su explotacién econdmica, por lo que se le dio un
tratamiento diferencial.

En algunos casos donde después del estudio econdmico se definid que el valor catastral vigente
estaba acorde a la realidad inmobiliaria actual, se asignd un incremento del 4% con base en los
analisis histéricos de incrementos establecidos por el CONPES para los ultimos afios en las zonas
rurales del pais.

Instituto Geografico Agustin Codazzi Pagina | 14
' carrera 30 No. 48 - 51, Bogota D.C., Colombia

(+57) 601 653 1888

& WWWw.igac.gov.co

I

ey



Gobierno de
Colombia

6 DETERMINACION DE VALORES DE REFERENCIA POR ZONAS
HOMOGENEAS GEOECONOMICAS

6.

1  Valores comerciales adoptados para el Municipio de El PAUJIL
CODIGO VALOR COMERCIAL
MUNICIPIO DEPARTAMENTO MUNICIPIO PROPUESTO CODIGO ZONA

18256 CAQUETA EL PAUJIL $ 25.000.000 01
18256 CAQUETA EL PAUJIL $ 16.600.000 02
18256 CAQUETA EL PAUJIL $ 13.500.000 03
18256 CAQUETA EL PAUJIL $ 11.300.000 04
18256 CAQUETA EL PAUJIL $ 9.600.000 05
18256 CAQUETA EL PAUJIL $ 9.200.000 06
18256 CAQUETA EL PAUJIL $ 5.200.000 07
18256 CAQUETA EL PAUJIL $ 3.400.000 08
18256 CAQUETA EL PAUJIL $ 2.500.000 09
18256 CAQUETA EL PAUJIL $ 2.400.000 10
18256 CAQUETA EL PAUJIL $ 1.600.000 11
18256 CAQUETA EL PAUJIL $ 170.000 12

6.

los resultados.

2 Justificacion de valor
Con base en los resultados obtenidos mediante la aplicacion de las diferentes metodologias posibles
en cada zona, (modelos estadisticos, mercado y capitalizacién de ingresos), el profesional avaluador
mediante un andlisis de los datos arrojados y con base en su conocimiento sobre el territorio y bajo
su criterio profesional determina el valor mas representativo de cada ZHG; dicha determinacion fue
sometida al analisis de la mesa técnica territorial para su debida sustentacidn y aprobacidn final de

A continuacion, se realiza la descripciéon de las caracteristicas de las zonas homogéneas
geoecondmicas que se encuentran vigentes, ademas de su representacion cartografica y una resefia
de los calculos y analisis econdmico tenido en cuenta para la definicién del valor de cada zona del
municipio de El PAUJIL:
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ZHG VALOR ha ZHG | DEPARTAMENTO MUNICIPIO
18256-01-1 $ 25.000.000 18 - CAQUETA 256 -EL PAUJIL
DESCRIPCION ZHG

Zona aledafia al casco urbano, con un valor potencial preponderante de 30 puntos, buen acceso y
disponibilidad de aguas.

JUSTIFICACION DEL VALOR

Para la determinacién de valor fueron considerados los resultados arrojados por tres (3) transacciones de
la zona, adoptando el valor al limite inferior de la estadistica resultante atendiendo las caracteristicas
fisicas de la zona en estudio.

ESTADISTICAS

OFERTAS SNR173031,SNR173010, SNR173095.

CODIGO ZONA

18256-01-1

ID OFERTA
SNR173031
SNR173010
SNR173095

PROMEDIO

ESTADISTICAS

DESVIACION ESTANDAR
COEFICIENTE DE VARIACION
LIMITE SUPERIOR

LIMITE INFERIOR

VLR ha
$24.989.310
$26.409.630
$25.138.056

$25512.332
$780.634
3,06%
$26.292.966
$24.731.698

Instituto Geografico Agustin Codazzi

g Carrera 30 No. 48 - 51, Bogota D.C., Colombia
% (+57) 601 653 1888
:ﬁ WWW.igac.gov.co

Pagina | 16



Gobgo de lGAC b
ColoT bia

ZHG VALOR ha ZHG | DEPARTAMENTO MUNICIPIO
18256-02-1 $ 16.600.000 18 - CAQUETA 256 -EL PAUJIL

EL DONCELLO

LA MONTANITA

DESCRIPCION ZHG

Zona con gran proximidad al casco urbano, buena accesibilidad y disponibilidad de aguas, con un valor
potencial preponderante de 30 puntos.

JUSTIFICACION DEL VALOR

Para la determinacion de valor fueron considerados los resultados arrojados por tres (3) transacciones
de la zona y el método de capitalizacion café VP 23 adoptando el valor promedio de la estadistica
resultante atendiendo las caracteristicas fisicas de la zona en estudio.

ESTADISTICAS

OFERTAS SNR173177, SNR173113, SNR173101

CODIGO ZONA 18256-02-1
ID OFERTA VLR ha
SNR173177 $ 16.566.638
SNR173113 $ 16.566.638
SNR173101 $ 16.700.501

ESTADISTICAS

PROMEDIO $16.611.259
DESVIACION ESTANDAR $77.286
COEFICIENTE DE VARIACION 0,47%
LIMITE SUPERIOR $16.688.545
LIMITE INFERIOR $16.533.973
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ZHG VALOR ha ZHG DEPARTAMENTO MUNICIPIO ]
18256-03-1 $ 13.500.000 18 - CAQUETA 256 -EL PAUJIL

LA MONTANITA

DESCRIPCION ZHG

Zona que colinda con el area urbana, presenta buena accesibilidad y disponibilidad de aguas, topografia
ondulada en algunas partes y un valor potencial preponderante de 30 puntos.

JUSTIFICACION DEL VALOR

Para la determinacion de valor fueron considerados los resultados arrojados por tres (3) transacciones
de la zona adoptando el valor al promedio de la estadistica resultante atendiendo las caracteristicas fisicas
de la zona en estudio.

ESTADISTICAS

OFERTAS: SNR173194, SNR173228,5NR173188.

PROMEDIO

LIMITE SUPERIOR
LIMITE INFERIOR

CODIGO ZONA 18256-03-1
ID OFERTA VLR ha
SNR173194 $13.024.675
SNR173228 $13.527.328
SNR173188 $13.985.154

ESTADISTICAS

DESVIACION ESTANDAR
COEFICIENTE DE VARIACION

$ 13.512.386
$480.414
3,56%

$ 13.992.800
$ 13.031.972
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ZHG VALOR ha ZHG DEPARTAMENTO MUNICIPIO ]

18256-04-1 $ 11.300.000 18 - CAQUETA 256 -EL PAUJIL
EL DONCELLO
LA MONTANITA
FLORENCIA
DESCRIPCION ZHG

Proximidad a vias de acceso con buena disponibilidad de aguas, topografia quebrada y un valor potencial
preponderante de 30 puntos con un uso agropecuario.

JUSTIFICACION DEL VALOR

Para la determinacion de valor fueron considerados los resultados arrojados por tres (3) transacciones
de la zona adoptando el valor al promedio de la estadistica resultante atendiendo las caracteristicas fisicas

de la zona en estud

ESTADISTICAS

io.

OFERTAS SNR173048, SNR173381, SNR172669.

PROMEDIO

LIMITE SUPERIOR
LIMITE INFERIOR

CODIGO ZONA 18256-04-1
ID OFERTA VLR ha
SNR173048 $11.241.528
SNR173381 $11.340.258
SNR172969 $11.290.803

ESTADISTICAS

DESVIACION ESTANDAR
COEFICIENTE DE VARIACION

$11.290.863
$ 49.365
0,44%
$11.340.228
$11.241.498
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ZHG VALOR ha ZHG DEPARTAMENTO MUNICIPIO ]
18256-05-1 $ 9.600.000 18 - CAQUETA 256 -EL PAUJIL
[FLORENCIA
EL DONCELLO
L

LA MONTANITA

DESCRIPCION ZHG

Se trata de una zona distribuida en pequenos poligonos a lo largo de la zona media del municipio, con
accesibilidad y disponibilidad de aguas media, topografia ligeramente ondulada, con un valor potencial

preponderante de 30 puntos.

JUSTIFICACION DEL VALOR

Para la determinacion de valor fueron considerados los resultados arrojados por una (1) oferta de
mercado, tres (e) transacciones y el método de capitalizacion ceba VP 44 adoptando el valor promedio.

ESTADISTICAS

OFERTAS SNR172921, OFT173378, METODO DE CAPITALIZACION CEBA VP 44, SNR173700, SNR172798.

CODIGO ZONA 18256-05-1

ID OFERTA VLR ha

SNR172921 $9.363.162
OFT173378 $9.600.366
SNR173700 $9.803.842
METODO DE CAPITALIZACION DE CEBA VP $9.131.468
SNR172798 $10.130.261

ESTADISTICAS

PROMEDIO $9.605.820
DESVIACION ESTANDAR $ 386.709
COEFICIENTE DE VARIACION 4,03%
LIMITE SUPERIOR $9.992.528
LIMITE INFERIOR $9.219.111
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ZHG VALOR ha ZHG DEPARTAMENTO MUNICIPIO ]
18256-06-1 $ 9.200.000 18 - CAQUETA 256 -EL PAUJIL

EL DONCELLO

LA MONTARITA HZ
4

, =y
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PUERTO
RICO

&

DESCRIPCION ZHG

Zona de dificil acceso con buena disponibilidad de aguas, usos agropecuarios y un valor potencial
preponderante de 30 puntos.

JUSTIFICACION DEL VALOR

Para la determinacion de valor fueron considerados los resultados arrojados por dos (2) transacciones de
la zona, un avalué antecedente, una oferta y el método de capitalizacién ceba VP 44 adoptando el valor

al limite inferior de la estadistica resultante atendiendo las caracteristicas fisicas de la zona en estudio.
ESTADISTICAS

OFERTAS SNR172921, SNR173755, OFT173378, METODO DE CAPITALIZACION CEBA VP 44, AVA172948,

CODIGO ZONA 18256-06-1
ID OFERTA VLR ha
SNR172921 $9.363.162
OFT173378 $9.600.366
METODO DE CAPITALIZACION CEBA VP 44 $9.131.468
SNR173755 $10.279.204
AVA172948 $10.571.453
ESTADISTICAS
PROMEDIO $9.789.131
DESVIACION ESTANDAR $612.740
COEFICIENTE DE VARIACION 6,26%
LIMITE SUPERIOR $10.401.871
LIMITE INFERIOR $9.176.390
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ZHG VALOR ha ZHG DEPARTAMENTO MUNICIPIO ]
18256-07-1 $ 5.200.000 18 - CAQUETA 256 -EL PAUJIL

FLORENCIA

5

EL DONCELLO

: PUERTO RICO

CAR
DEL

LA MONTANITA

s AN

DESCRIPCION ZHG

Zona de dificil acceso y distribuida en diferentes poligonos con regular disponibilidad de aguas, usos
agropecuarios y un valor potencial preponderante de 30 puntos.

JUSTIFICACION DEL VALOR

Para la determinacion de valor fueron considerados los resultados arrojados por cuatro (4) transacciones
de la zona y el método de capitalizacion ceba VP 23 adoptando el valor al promedio de la estadistica
resultante atendiendo las caracteristicas fisicas de la zona en estudio.

ESTADISTICAS

OFERTAS SNR172868, SNR173366, SNR173321, METODO DE CAPITALIZACION DE CEBA VP 23,
SNR173284.

CODIGO ZONA 18256-07-1
ID OFERTA VLR ha
SNR172868 $4.646.731
SNR173366 $5.260.915
SNR173321 $5.256.516
METODO DE CAPITALIZACION DE CEBA VP 23 $5.478.881

SNR173284 $5.347.014
|
ESTADISTICAS

PROMEDIO $5.198.012
DESVIACION ESTANDAR $321.084
COEFICIENTE DE VARIACION 6,18%
LIMITE SUPERIOR $5.519.095
LIMITE INFERIOR $4.876.928
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ZHG VALOR ha ZHG DEPARTAMENTO MUNICIPIO ]
18256-08-1 $ 3.400.000 18 - CAQUETA 256 -EL PAUJIL
} = EL DONCELLO
s ¥
‘ PUERTO RICO
FLORENCIA "
LA MONTANITA <
MILAN

DESCRIPCION ZHG

Usos agropecuarios, buena disponibilidad de aguas, acceso y presencia de vias muy baja, con un valor
potencial preponderante de 30 puntos

JUSTIFICACION DEL VALOR

Para la determinacion de valor fueron considerados los resultados arrojados por tres (3) transacciones
de la zona y el método de capitalizacién ceba VP 17 adoptando el valor al promedio de la estadistica
resultante atendiendo las caracteristicas fisicas de la zona en estudio.

ESTADISTICAS

OFERTAS SNR173287, BAN172882, SNR173271, METODO DE CAPITALIZACION DE CEBA VP 17

PROMEDIO

CODIGO ZONA 18256-08-1
ID OFERTA VLR ha
SNR173287 $3.299.370
BAN172882 $3.422.409
SNR173271 $ 3.456.658
METODO DE CAPITALIZACION DE CEBA VP 17 $3.424.301

ESTADISTICAS

DESVIACION ESTANDAR
COEFICIENTE DE VARIACION
LIMITE SUPERIOR

LIMITE INFERIOR

$ 3.400.685
$69.348
2,04%
$3.470.033
$ 3.331.337
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ZHG VALOR ha ZHG DEPARTAMENTO MUNICIPIO )
18256-09-1 $ 2.500.000 18 - CAQUETA 256 -EL PAUJIL
EL DONCELLO
: i SAN VICENTE
5 \ _ & DEL CAGUAN
; X PUERTO RICO
FLORENCIA *
LA MONTARNITA ‘! l N
MORELIA \ beL o
MILAN

DESCRIPCION ZHG

Usos agropecuarios, disponibilidad de aguas media, acceso y presencia de vias muy baja, con un valor
potencial preponderante de 30 puntos.

JUSTIFICACION DEL VALOR

Para la determinacion de valor fueron considerados los resultados arrojados por cuatro (4) transacciones
de la zona y el método de capitalizacion cria y levante VP 23 adoptando el valor al promedio de la
estadistica resultante atendiendo las caracteristicas fisicas de la zona en estudio.

ESTADISTICAS
OFERTAS SNR173449, SNR173412, SNR173299, METODO DE CAPITALIZACION DE CRIAY LEVANTE VP 23,
SNR172779

CODIGO ZONA 18256-09-1
ID OFERTA VLR ha
SNR173449 $2.484.304
SNR173412 $2.491.928
SNR173299 $2.575.491
METODO DE CAPITALIZACION DE CRIA Y LEVANTE VP 23 $2.140.307
SNR172779 $2.768.423

ESTADISTICAS

PROMEDIO $2.492.091
DESVIACION ESTANDAR $ 227.556
COEFICIENTE DE VARIACION 9,13%
LIMITE SUPERIOR $2.719.647
LIMITE INFERIOR $2.264.534
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18256-10-1 $ 2.400.000 18 - CAQUETA 256 -EL PAUJIL
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DESCRIPCION ZHG

Zona hacia los linderos del municipio con dificil acceso, baja disponibilidad de aguas topografia quebrada
y un valor potencial preponderante de 30 puntos.

JUSTIFICACION DEL VALOR

Para la determinacion de valor fueron considerados los resultados arrojados por cuatro (4) transacciones
de la zona adoptando el valor promedio de la estadistica resultante atendiendo las caracteristicas fisicas

de la zona en estudio.

ESTADISTICAS

OFERTAS SNR172807, BAN173487, SNR172809, SNR173685

ESTADISTICAS
PROMEDIO
DESVIACION ESTANDAR
COEFICIENTE DE VARIACION
LIMITE SUPERIOR
LIMITE INFERIOR

CODIGO ZONA 18256-10-1
ID OFERTA VLR ha
SNR172807 $2.265.621
BAN173487 $2.422.617
SNR172809 $2.482.120
SNR173685 $2.394.337

$2.391.174
$91.348
3,82%
$2.482.522
$2.299.825
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18256-11-1 $ 1.600.000 18 - CAQUETA 256 -EL PAUJIL
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DESCRIPCION ZHG

Zona sobre toda la parte montafiosa que presenta una topografia fuertemente inclinada, de dificil

acceso y baja correspondencia de agua.

JUSTIFICACION DEL VALOR

Para la determinacion de valor fueron considerados los resultados arrojados por dos (2) transacciones de
la zona y el método de capitalizacidn cria y levante VP 38 adoptando el valor préoximo al promedio de la
estadistica resultante atendiendo las caracteristicas fisicas de la zona en estudio.

ESTADISTICAS

OFERTAS SNR172138, BAN173758, METODO DE CAPITALIZACION CRIA Y LEVANTE VP 38.
{ CODIGO ZONA 18256-11-1
[ID OFERTA VLR ha
SNR172138 $1.721022
BAN17375¢ $1.516.143
[MET E CAPITALIZACION CRIAY

[LEVANTE VP 3 $ 1.560640
‘ ESTADISTICAS

|PROMEDIO $ 1.599268
[DESVIACION ESTANDAR $107.763
|COEFICIENTE DE VARIACION 6.74%
LIMITE SUPERIOR $ 1.707.032
LIMITE INFERIOR $ 1.491.505
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ZHG VALOR ha ZHG DEPARTAMENTO MUNICIPIO )
18256-12-1 $ 170.000 18 - CAQUETA 256 -EL PAUJIL

JUSTIFICACION DEL VALOR

Una vez realizado el andlisis de la dindamica inmobiliaria de la zona mediante la comparacion de los
resultados de las metodologias de capitalizacion de ingresos, modelo econométrico y antecedentes de
avaluos y SNR, el valor arrojado por estos sustenta la coherencia del valor vigente con los estudios
econdmicos y las proyecciones previamente establecidas. En consecuencia, y con base en el marco de
politica del incremento anual de los avallos catastrales definido por el CONPES, se ratifica el valor actual
y se implementa un ajuste correspondiente al 4%, de acuerdo con los pardmetros proyectados.
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