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DIRECCION DE INVESTIGACION Y PROSPECTIVA
OBSERVATORIO INMOBILIARIO CATASTRAL

Terminos Clave

AVALUADOR: Persona natural, que posee la formacién debidamente reconocida para
llevar a cabo la valuacién de un tipo de bienes y que se encuentra inscrita ante el Registro
Abierto de Avaluadores. (Articulo 3. Definiciones. Ley 1673 de 2013). Quienes realicen la
actividad de avaluador en Colombia estdn obligados a inscribirse en el Registro Abierto
de Avaluadores (RAA) a cargo de una Entidad Reconocida de Autorregulacién (ERA).

AVALUO CATASTRAL: Valor de un predio resultante de un ejercicio técnico en desa-
rrollo de los procesos catastrales, que, en ningtin caso, podra ser inferior al 60% del valor
comercial o superar el valor de este tltimo. (Resol 1040 de 2023 IGAC)

AVALUO COMERCIAL: Precio mds probable por el cual un predio se transaria en un
mercado en donde el comprador y el vendedor actuarian libremente con el conocimiento
de las condiciones fisicas y juridicas que afectan el bien; el cual se sustenta a través de
métodos de valoracién como: comparacién o mercado, capitalizacién de rentas o ingresos,
costo de reposicion y/fo técnica residual. Independientemente del método valuatorio, debe
contar con soporte econémico acorde con la teoria de valor. (Resol 1040 de 2023 IGAC)

CATASTRO: Inventario o censo de los bienes inmuebles localizados en el territorio
nacional, de dominio publico o privado, independiente de su tipo de tenencia, el cual
debe estar actualizado y clasificado con el fin de lograr su identificacién juridica, fisica y
econdémica con base en criterios técnicos y objetivos. (Resol 1040 de 2023 IGAC)

CATASTRO MULTIPROPOSITO: Aquel en el que la informacién que se genere a partir de su
implementacién, debe servir como un insumo fundamental en la formulacién e implemen-
tacién de diversas politicas publicas, contribuyendo a brindar una mayor seguridad juridica,
la eficiencia del mercado inmobiliario, el desarrollo y el ordenamiento territorial, integrada
con el registro publico de la propiedad inmueble, digital e interoperable con otros sistemas
de informacién del territorio, y que provea instrumentos para una mejor asignacién de los
recursos publicos y el fortalecimiento fiscal de los territorios. (Resol 1040 de 2023 IGAC)

DINAMICA DEL MERCADO INMOBILIARIO: Estudio de los cambios del mercado in-
mobiliario en un tiempo determinado, derivados de hechos o circunstancias econémicas,
sociales y juridicas a partir del andlisis y comprensién del comportamiento individual de
los agentes que intervienen a través de acciones u omisiones y sus relaciones de poder e
influencia sobre dicho mercado. (Resol 1040 de 2023 IGAC)

GESTION CATASTRAL: Servicio publico prestado directamente por el Estado, que
comprende el conjunto de operaciones técnicas y administrativas orientadas a la adecuada
formacién, actualizacién, conservacién y difusién de la informacién catastral, por medio
de los cuales se logra la identificacién y mantenimiento permanente de la informacién
fisica, juridica y econémica de los bienes inmuebles del pais. La gestién catastral tiene
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implicito el enfoque multipropésito, el cual contribuye en la conformacién de un siste-
ma catastral integral, completo, actualizado, confiable, consistente con el registro de la
propiedad inmueble, digital e interoperable con otros sistemas de informacién del terri-
torio, buscando contribuir a la prestacién eficiente de servicios y tramites de informacién
catastral a la ciudadania y a la administracién del territorio en términos de apoyo para
la seguridad juridica del derecho de propiedad inmueble, el fortalecimiento de los fiscos
locales y el apoyo a los procesos de planeacién y ordenamiento territorial, con perspectiva
intercultural. (Resol 1040 de 2023 IGAC)

GESTORES CATASTRALES: Son las entidades publicas del orden departamental o
municipal, asi como los esquemas asociativos de entidades territoriales, que hayan sido
habilitadas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC) segtin la reglamentacién
dispuesta para tal efecto. También lo es el IGAC en su calidad de mdxima autoridad
catastral, la Agencia Nacional de Tierras y las entidades que eran titulares de catastros
descentralizados o cumplen esa funcién por delegacién antes de la promulgacién de la
Ley 1955 de 2019. (Resol 1040 de 2023 IGAC)

INSTRUCTIVO PARA ELABORAR ESTUDIOS DE ZONAS HOMOGENEAS FiSICAS Y

GEOECONOMICAS: Documento que describe el desarrollo para obtener como resul-
tado un estudio de Zonas Homogéneas Fisicas y Geoeconémicas (ZHF y ZG), el cual debe
contener un resumen de cada una de las labores y el compendio de los documentos uti-
lizados y resultantes del estudio. Este documento debe tener respaldo en medio digital y
ser archivado tanto en la Direccién Territorial como en la Direccién de Gestién Catastral,
de acuerdo con las Tablas de Retencién Documental vigentes. (IGAC).

MERCADO INMOBILIARIO: Es la interaccién de agentes cuyas decisiones mantienen
o modifican la oferta, demanda y precio de bienes inmuebles en un dmbito geografico
determinado. (UPRA, 2017).

METODO DE COMPARACION DE MERCADO: Es la técnica valuatoria que busca estable-
cer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes,
de bienes semejantes y comparables al del objeto de avaltio. Tales ofertas o transacciones
deberdn ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacién del valor
comercial. (IGAC, Resolucién 620 de 2008, s.f)).

METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS: Es la técnica valuatoria que
busca establecer el valor comercial de un bien, a partir de las rentas o ingresos que se
puedan obtener del mismo bien, o inmuebles semejantes y comparables por sus carac-
teristicas fisicas, de uso y ubicacién, trayendo a valor presente la suma de los probables
ingresos o rentas generadas en la vida remanente del bien objeto de avaltio, con una tasa
de capitalizacién o interés. (IGAC, Resolucién 620 de 2008, s.f)).

METODOLOGIAS Y MODELOS DE ACTUALIZACION MASIVA DE LOS AVALUOS CA-
TASTRALES REZAGADOS: E1 IGAC establecerd las metodologias y modelos de actualizacién
masiva de valores rezagados, considerando los siguientes aspectos minimos, (1 Andlisis
de datos, 2 Informacién actualizada, 3 Validacién de avaltios, 4 Ajuste automadtico, 5 Va-
lidacién y verificacién de resultados). (IGAC, Resolucién 1040 de 2023)

METODOS DECLARATIVOS Y COLABORATIVOS: Son los derivados de la participa-
cién de la comunidad en el suministro de informacién que sirva como insumo para el
desarrollo de los procesos catastrales. Los gestores catastrales propenderdn por la adop-
cién de nuevas tecnologias y procesos comunitarios que faciliten la participacién de los
ciudadanos. (Decreto 148, 2020).

METODOS MASIVOS DE VALORACION DE PREDIOS: Técnicas de valoracién que per-
miten la aplicacién simultdnea de los métodos de valoracién, estipulados en las normas
catastrales, a un conjunto de predios a partir del uso de herramientas de andlisis tales como
redes neuronales, drboles de decisién y modelos econométricos, entre otros. (Vallejo, 2020).
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MODELO LADM_COL: Perfil adoptado para Colombia del Modelo para el Ambito de la
Administracién del Territorio (Land Administration Domain Model) ISO 19152 de 2012. Es un
esquema conceptual que refuerza la adopcién de estdndares y componentes estructurales para
los sistemas catastrales, evaluados de acuerdo con las Infraestructuras de Datos Espaciales
(IDE), posibilitando la disponibilidad, accesibilidad, integracién y uso de los datos catastrales.

La norma ISO 19152:2012 busca estandarizar la creacién del modelo de la realidad re-
lativa al &mbito de la administracién del territorio, centrdndose en definir el modelo de la
realidad indicado y lo hace mediante el lenguaje grafico UML (Unified Modeling Language).

Asi, la definicién incluye las clases o tipos de objetos que describen la realidad de la
administracién de tierras, sus atributos o caracteristicas que las detallan y las relaciones
que mantienen entre ellas. El modelo LADM_COL estd compuesto por el modelo nticleo,
por los modelos extendidos y por los modelos de aplicacién que se desarrollen por parte
de las entidades, y que globalmente conforman el nicleo comun de interoperabilidad
orientado a que los procesos de administracién de los objetos territoriales sean eficientes
y ofrezcan al ciudadano un servicio efectivo. (Resol 1040 de 2023 IGAC)

OBSERVATORIO INMOBILIARIO CATASTRAL: Es un instrumento para la identificacion,
gestién, estandarizacién, integracién, andlisis y sintesis de informacién para la compren-
sién, monitoreo, generacién y divulgacién de conocimiento en torno a las dindmicas del
mercado inmobiliario, que contribuya a la toma decisiones, especialmente aquellas que
conduzcan al mejoramiento del servicio publico catastral y a la generacién de politicas
publicas territoriales. (Resol 1040 de 2023 IGAC)

OPERADORES CATASTRALES: Son operadores catastrales las personas juridicas de
derecho publico o privado que, mediante contrato con uno o varios gestores catastrales,
pueden apoyar labores operativas que sirven de insumo para los procesos de formacién,
actualizacién y conservacién de la informacién catastral. Los gestores catastrales son
operadores catastrales por naturaleza. (Resol 1040 de 2023 IGAC)

PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL: Es el instrumento bdsico para desarrollar
el proceso de ordenamiento del territorio municipal. Se define como el conjunto de objeti-
vos, directrices, politicas, estrategias, metas, programas, actuaciones y normas adoptadas
para orientar y administrar el desarrollo fisico del territorio y la utilizacién del suelo. De
acuerdo con la cantidad poblacional del municipio y, el instrumento se denominard: Plan
de Ordenamiento Territorial (POT), Plan Bdsicos de Ordenamiento Territorial (PBOT) o
Esquema de Ordenamiento Territorial (EOT). (Ley 388, 1997).

PREDIO: En el 4mbito de la gestién catastral, es el inmueble con o sin titulo registrado,
no separado por otro predio, con o sin construcciones y/o edificaciones y vinculado con
personas naturales o juridicas, segtin su relacién de tenencia: propietario, poseedor u
ocupante. (IGAC, Resolucién 509, 2020).

PROCESO DE FORMACION CATASTRAL: Es el conjunto de actividades destinadas
a identificar, recoger e incorporar en la base de datos catastral, por primera vez, la in-
formacién fisica, juridica y econémica de la totalidad de los predios que conforman un
territorio objetivo para la gestién catastral. (Resol 1040 de 2023 IGAC)

PROCESO DE ACTUALIZACION CATASTRAL: Es el conjunto de actividades destinadas
a identificar, recoger, incorporar o rectificar en la base de datos catastral los cambios o
inconsistencias en la informacién catastral en sus componentes fisicos, juridicos y econémi-
cos, en un territorio objetivo, durante un periodo determinado. (Resol 1040 de 2023 IGAC)

PROCESO DE CONSERVACION CATASTRAL: Se entiende por el conjunto de acciones tendien-
tes a mantener actualizada la base catastral de forma permanente, mediante la identificacién,
recoleccién e incorporacién de los cambios en la informacién de un bien inmueble. La con-
servacion catastral podra realizarse a solicitud de parte o de oficio. (Resol 1040 de 2023 IGAC)

PROCESO DE DIFUSION CATASTRAL: Aquél que tiene por objetivo garantizar la disposicion y
acceso a la informacién catastral para su utilizacién por parte de los usuarios de la informacién
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predial, asi como la generacién de insumos que contribuyan a la formulacién de politica
publica, la administracién, gestién y planificacién territorial. (Resol 1040 de 2023 IGAC)

REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES (RAA): Es el protocolo tinico, de acceso abierto
a cualquier interesado, a cargo de las Entidades Reconocidas de Autorregulacién de avalua-
dores, en donde se registra, conserva y actualiza la informacién relativa a la inscripcién
de avaluadores, a las sanciones disciplinarias a las que haya lugar en desarrollo de la
actividad de autorregulacién y demads informacién que de acuerdo con las regulaciones
deba o pueda ser registrada en €l. (Articulo 3. Definiciones. Decreto 556 de 2014).

Créase el Registro Abierto de Avaluadores, el cual se conocera por sus siglas "RAA"
y estard a cargo y bajo la responsabilidad de las Entidades Reconocidas de Autorre-
gulacién. (Articulo 5. Ley 1673 de 2013).

SUELO DE EXPANSION URBANO: Constituido por la porcién de territorio munici-
pal destinada a la expansién urbana, que se habilitard para el uso urbano durante la
vigencia del plan de ordenamiento, segiin lo determinen los programas de ejecucién.

La determinacién de este suelo se ajustara a las previsiones de crecimiento de
la ciudad y a la posibilidad de dotacién con infraestructura para el sistema vial, de
transporte, de servicios publicos domiciliarios, dreas libres, y parques y equipamiento
colectivo de interés publico o social. (Ley 388, 1997).

SUELO RURAL: Constituyen esta clase los terrenos no aptos para el uso urbano, por
razones de oportunidad, o por su destinacién a usos agricolas, ganaderos, forestales, de
explotacién de recursos naturales y actividades andlogas, son clasificadas como tales por
la autoridad competente en el instrumento de ordenamiento territorial. (Ley 388, 1997).

SUELO SUBURBANO: Constituyen esta categoria las dreas ubicadas dentro del suelo
rural, en las que se mezclan los usos del suelo y las formas de vida del campo y la ciudad,
diferentes a las clasificadas como dreas de expansién urbana, que pueden ser objeto de
desarrollo con restricciones de uso, de intensidad y de densidad, garantizando el autoa-
bastecimiento en servicios ptblicos domiciliarios, de conformidad con lo establecido en
laLey 99 de 1993y en la Ley 142 de 1994, son reglamentadas como tales por la autoridad
competente en el instrumento de ordenamiento territorial. (Ley 388, 1997).

SUELO URBANO: Constituyen el suelo urbano, las dreas del territorio distrital o
municipal destinadas a usos urbanos por el Plan de Ordenamiento Territorial, que
cuenten con infraestructura vial y redes primarias de energia, acueducto y alcantari-
1lado, posibilitando su urbanizacién y edificacién, segin sea el caso. También podrdn
pertenecer a esta categoria aquellas zonas en procesos de urbanizacién incompletos,
comprendidos en dreas consolidadas con edificacién, que se definan como 4reas de
mejoramiento integral en los Planes de Ordenamiento Territorial. (Ley 388, 1997).

VALORACION INMOBILIARIA: Trata de discernir el valor de una determinada
propiedad, constituida generalmente por suelo, edificacién o inmueble (suelo y edi-
ficio), a partir del analisis de los elementos que le son propios y que pueden afectar
mds directamente su valor. (Centre de Politica de Sol i Valoracions Barcelona, 2007)

VALOR COMERCIAL DE UN INMUEBLE: Precio mds probable por el cual un
predio se transaria en un mercado en donde el comprador y el vendedor actuarian
libremente con el conocimiento de las condiciones fisicas y juridicas que afectan
el bien; el cual se sustenta a través de métodos de valoracién como: comparacién o
mercado, capitalizacién de rentas o ingresos, costo de reposicion y/fo técnica residual.

Independientemente del método valuatorio, debe contar con soporte econémico
acorde con la teoria de valor. (Resol 1040 de 2023 IGAC)
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ZONA HOMOGENEA: Espacios geograficos con caracteristicas similares en cuanto
a variables fisicas o econémicas. (IGAC, Resolucién 1040 de 2023)

ZONAS HOMOGENEAS FiSICAS: Espacios geograficos con caracteristicas similares
en cuanto a vias, topografia, servicios publicos, uso actual del suelo, norma de uso
del suelo, tipificacién de las construcciones o edificaciones, dreas homogéneas de
tierra, acceso aguas para la produccién agropecuaria u otras variables que permitan
diferenciar estas dreas de las adyacentes. (IGAC, Resolucién 1040 de 2023).

ZONAS HOMOGENEAS GEOECONOMICAS: Espacios geograficos determinados
con valores unitarios similares en cuanto a su precio, segin las condiciones del
mercado inmobiliario. (IGAC, Resolucién 1040 de 2023)
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I. Introduccion

El Instituto Geografico Agustin Codazzi es reconocido
a nivel nacional por ser la maxima autoridad en avaldos,
tal reconocimiento es avalado desde el ano 1940 cuando
el IGAC se llamaba “Instituto Geogrdfico Militar y Catastral”
contando con seccién de avaliios, posteriormente en
el ano 1953 con el decreto 786 donde el Ministerio de
Hacienda y Crédito Publico de la época le ordena al
Instituto “...Estudiar los elementos fisico econémico y juridico
de la propiedad inmueble y formar y conservar el catastro, de
conformidad con la reglamentacion vigente, y...”; el encargo
asignado de parte del Gobierno Nacional se limitaba en
ese momento a los avaltios con fines fiscales y asociados al
catastro. En ese mismo decreto en el articulo 3° se ordena
la conformacién de una “Junta de Coordinacién” que tenia
como funcién principal apoyar a la Direccién General
en la toma de decisiones relacionadas con los temas que
habian sido encargados; en la mencionada Junta se incluyé
por primera vez el cargo de “Jefe de Avaliios” que dependia
directamente de la oficina de Catastro de la época.

Con la Ley 135 de 1961 “Ley de Reforma Social Agraria” el

Instituto es designado para elaborar los avaltos asociados
a la reforma agraria como un trdmite para la adquisicién
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de los predios rurales ordenados, el Gobierno Nacional
sentencié que el proceso de adquisicién se llevaba a cabo
en dos momentos juridicos, el primero que se realizaba
en la etapa de negociacién voluntaria entre el Instituto
Colombiano de la Reforma Agraria y el propietario de la
tierra, donde en el caso de no existir acuerdo en el precio
determinado, el mismo IGAC elaboraba el avaltio en el
segundo momento del proceso de adquisicién predial que
corresponde a la figura de la expropiacién. Avanzando en
el tiempo, con la creacién de la Ley 160 de 1994 con la que
el Gobierno Nacional crea el Sistema Nacional de Reforma
Agraria y Desarrollo Rural Campesino, en un nuevo intento
de reforma, el Instituto Colombiano de la Reforma Agraria
emite por necesidad la Resolucién 2965 de 1995, donde se
establecid el procedimiento para la prictica, elaboracién y
rendicién de los avaltios comerciales de predios y mejoras
rurales que se adquieran para fines de reforma agraria, en
la norma mencionada se detallan los aspectos técnicos,
metodolégicos y administrativos que deben contener los
informes de avaltio asociados a temas de reforma agraria.

Desde el anno 1989 con la expedicién de la Ley 9* que
dict6é normas para temas asociados a compraventa y
expropiacién de bienes inmuebles entre otros aspectos,
igualmente, se expidi6 el decreto 2400 de 1989 regla-
mentario de la misma ley que en sus articulos 14 y 15
especifican la solicitud de avaltios y aclara que es el IGAC
la inica entidad encargada de elaborarlos. A su vez el
IGAC expide la resolucién 1463 de julio 26 de 1993 donde
fija pardmetros y procedimientos para elaborar avaltios
(especificaba metodologias de valoracion para predios urbanos



y rurales) en el marco de la ley 56 de 1981, decreto 222 de
1983:, decreto 3444 de 1985: y la ley 9 de 1989; también
en ese mismo afo el IGAC expide la resolucién 1541 de
agosto 02 de 1993 que regula la elaboracién y presentacién
de avaltios en el marco de las normas de reforma agraria
que en la época estaban vigentes.

En el afio 1998, atendiendo a la necesidad técnica
existente en el pais de no contar con una norma especifica
para elaborar los avaltios comerciales en el marco de la Ley
388 de 1997, el IGAC actualiza las normas mencionadas
anteriormente ligadas a procesos de adquisicién predial
por negociacién directa o forzosa y el procedimiento de
expropiacién con la expedicién de la Resolucién 762 del
23 de octubre de 1998 que reglamenta los procedimientos,
metodologias y especificaciones técnicas minimas que
deben contener los avaltios elaborados en ese marco
legal. A pesar que el dmbito juridico de aplicacién de
la resolucién 762 de 1998 era claro, por la inexistencia
de norma técnica oficial en el tema valuatorio, las
metodologias y procedimientos reglamentados fueron
adoptados por la mayoria de avaluadores en ejercicio
alo largo y ancho del territorio nacional para elaborar
avaltos incluso con marco juridico diferente al normado.

Avanzando en el tiempo, once afios después el IGAC
expide la Resolucién 620 del 23 de septiembre de 2008
norma vigente en la actualidad, con la cual se actualizan
los procedimientos y metodologias para elaborar los
avaltios ordenados en el marco de la Ley 388 de 1997,
con la expedicién de esta nueva norma quedé derogada
la Resolucién 762 de 1998-, sin embargo, la nueva re-
solucién se aplica para avaltios a nivel nacional; desde
ese momento hasta nuestros dias el gremio valuatorio
de origen privado y/o publico a adoptado la resolucién
620 como carta de navegaciéon técnica para elaborar la
mayoria de avalios que se realizan en el pais.

Actualmente los temas asociados a la actividad va-
luatoria son manejados en el IGAC por la Subdireccién
de Avaltos que depende directamente de la Direccién
de Gestién Catastral, al interior del equipo de avalios se
distinguen varios grupos de trabajo de los cudles sobre-
sale, el encargado de los avaltios puntuales comerciales
de los niveles urbano y rural, y el grupo que se encarga
de elaborar los avaltios masivos designados e igualmente

1 Seregulan las expropiaciones y servidumbres de los bienes afectados por
obras publicas asociadas a energia eléctrica y acueductos.

2 Regula adquisicién, expropiacién e imposicién de servidumbres.

3 Normas de arrendamiento para entidades publicas

4 De acuerdo con el articulo 38 de la resolucion 620 de 2008.

DIRECCION DE INVESTIGACION Y PROSPECTIVA
OBSERVATORIO INMOBILIARIO CATASTRAL

revisar los procesos catastrales llevados a cabo por las
empresas contratadas (operadores catastrales) y que
tienen fines de catastro multipropdsito.

Descrito lo anterior, se aclara que el propésito del
presente documento que tiene cardcter investigativo
es evidenciar a través de una metodologia planteada
que serd explicada en el cuerpo de este documento,
las fortalezas y debilidades que actualmente se percibe
tiene el IGAC en el contexto valuatorio colombiano a
partir de opiniones técnicas de expertos en el tema,
éstas canalizadas e interpretadas por parte del autor,
determinan algunas conclusiones y recomendaciones
una vez realizado el respectivo andlisis técnico.

1.1 Contexto del estudio

Para entender el andlisis que se pretende con este
informe, se hace necesario describir cudl y cudles son
las funciones especificas que actualmente tiene el IGAC
como entidad y que cumple hoy dia.

Actualmente el IGAC a través de la Subdireccién de
Avaltos tiene entre otras tres (3) funciones principales
asociadas al tema especifico en avaltios, la primera corres-
ponde a la elaboracién de avaltios comerciales urbanos y
rurales (avaltios puntuales) que son solicitados en funcién
de marcos juridicos especificos y en su mayoria por enti-
dades de cardcter publico, de economia mixta y entidades
judiciales como Fiscalia, Contraloria y los juzgados. Para
desarrollar esta labor por todo el pais, la Subdireccién
cuenta con un equipo técnico reconocido a nivel nacional
de profesionales avaluadores expertos que garantizan la
calidad de cada uno de los avaltios elaborados.

La segunda funcién que es necesario destacar co-
rresponde a la elaboracién de los avaltios catastrales
(avaltios masivos) con fines de catastro multipropdsito
que de acuerdo con las normas actuales, CONPES 3859
de 2018, CONPES 3951 DE 2018, el Plan Nacional de
Desarrollo 2018-2022 (Ley 1955 de 2019 en sus articulos
79, 80, 81 y 82), CONPES 4007 de 2020, CONPES 3958
de 2019, Decreto 1983 de 2019, Decreto 148 de 2020, el
Nuevo Plan de Desarrollo (Ley 2294 de 2023) y la mas
reciente para entrar en operacién a partir del afio 2024
la Resolucién 1040 de 2023 que reglamenta la gestién
catastral multipropésito y deroga las disposiciones que
le sean contrarias en especial las resoluciones 70 de 2011,
1055 de 2012, 1008 de 2012 y 829 de 2013 expedidas por
la Direccién General del Instituto Geografico Agustin
Codazzi; de acuerdo con las normas mencionadas el IGAC
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es la autoridad médxima en temas técnicos y juridicos
asociados al catastro multipropésito, igualmente la
reglamentacién le permite cumplir funciones de gestor
catastral en los municipios asignados.

Para correlacionar lo anterior con la actividad va-
luatoria de manera mds concreta, es importante anotar
que al tener IGAC funciones de Gestor Catastral debe
elaborar el componente econémico de los procesos de
gestién catastral, es decir, mediante la aplicacién del
instructivo de zonas homogéneas fisicas y geoeconémicas
(actualmente el que presenta mejores resultados) determinar
los valores comerciales de todos los predios pertene-
cientes a las entidades territoriales en los componentes
terreno y construccion, en los suelos rurales, urbanos
y de expansién urbana. Es importante aclarar que la
normatividad mencionada asociada al catastro multi-
propésito le permite a los gestores catastrales libertad
en sus aplicaciones metodoldgicas para la determinacién
de los valores, sin embargo, a la fecha de elaboracién del
actual documento, el instructivo que siendo aplicado
con rigurosidad técnica se comprobé que funciona a lo
largo del territorio colombiano el cual corresponde a
los estudios de zonas homogéneas fisicas y geoeconé-
micas diseniada desde hace afios por el Instituto; dicho
instrumento ha sido objeto de actualizacién y ajuste por
parte de la Direccién de Gestién Catastral, que surge
del mejoramiento que se hace a los procesos catastrales
a través del tiempo en las distintas modificaciones que
se solicitan desde las territoriales.

Por ultimo, teniendo en cuenta que el IGAC es la au-
toridad madxima en avaltios del pafs, la tercera funcién
importante corresponde a la de regular mediante la
expedicién de actos juridicos que reglamentan normas
técnicas la actividad valuatoria en el pais. A la fecha las
normas principales vigentes elaboradas por el IGAC son la
Resolucién 620 de 2008 (especifica para avaliios), la Resolucién
898 de 2014 (Por medio de la cual se fijan normas, métodos,
pardmetros, criterios, y procedimientos para la elaboracion de
avaliios comerciales requeridos en los proyectos de infraestructura
de transporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013), la Resolucién
1092 de 2022 (especificaciones para avaliios de servidumbre)
y Resolucién 1040 de 2023 (a través de la cual regula de ma-
nera integral el servicio ptiblico de gestion catastral con enfoque
multiproposito en el territorio nacional e incluye el componente
econdmico), ademads de conceptos técnicos especificos sobre
particularidades de las mencionadas normas.

En contexto con las funciones generales del IGAC
descritas, se plantea a través de entrevistas técnicas
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conocer la opinién de expertos reconocidos en temas
valuatorios con formacién académica apropiada y amplia
experiencia verificable (entre 15 y 40 afios), con respecto
a cémo se perciben la gestién del IGAC en el contexto
valuatorio colombiano en consideracién con las funcio-
nes generales descritas; los aportes de los expertos se
presentan a nivel de conclusiones.

1.2 Objetivo del estudio
Analizar el papel que actualmente tiene el Instituto

Geografico Agustin Codazzi -IGAC en el contexto valuatorio
colombiano actual, describiendo sus fortalezas y debilidades.
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2. Perfil de la entidad

2.1 Historia de 1a entidad

El hoy Instituto Geografico Agustin Codazzi tiene sus
inicios en el afio 1902 donde nace como una necesidad de
tener el Estado una entidad que se encargue de levantar
y mantener la cartografia del pais. En contexto con lo
anterior, parece relevante dar una breve resefia histérica
del IGAC donde se podrd establecer desde el punto de
vista de la entidad, cuando fue que el Instituto tiene
funciones asociadas a temas valuatorios:

“Afio 1936: El Instituto inicié la publicacion de su Revista
Geogrdfica de Colombia que comenzo estableciendo las normas
bdsicas para la elaboracion de los primeros trabajos técnicos.

Afio 1940: Se introduce el Catastro como herramienta clave
para el desarrollo del pais. El Instituto pasa a ser dependencia
del Ministerio de Hacienda y Crédito Piiblico, y se organiza en
el Instituto Geogrdfico Militar y Catastral con las secciones de
avaltios, de identificacion predial, departamento juridico y ser-
vicio catastral de suelos y recibe la asesoria y equipos del servicio
Geodeésico Interamericano, oficina con sede en Estados Unidos.

Afio 1950: Adopta el nombre con el que actualmente se conoce
para honrar la memoria del cartografo italiano Agustin Codazzi,
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por cumplirse el primer centenario de la iniciacion de trabajos
de la célebre Comision Corogrdfica.

Afio 1958: Nace la Subdireccion Agrologica,, encargada de
realizar un inventario de los suelos colombianos con todos sus
componentes, como las clases, limitaciones, climasy formas de la
tierra. También este ario se dicta el primer curso de capacitacion
y actualizacion en las técnicas de formacion y conservacion a 40
técnicos de las oficinas seccionales de catastro”.

Una vez analizada la cronologia presentada, se evi-
dencia que fue a partir del afilo 1940 (reconocido por el
mismo Instituto) que el IGAC inicié con las funciones
asociadas a temas de avaltios, desde esa fecha se reconoce
como la tinica entidad de cardcter publico con funciones
en esta materia.

2.2 Funciones especificas de 1a entidad en temas
valuatorios

A pesar que en el cuerpo de este documento se mencio-
naron algunas funciones generales que tiene el Instituto
que se identificaron como las principales, el Gobierno
Nacional expidi6 el Decreto 846 de 2021 vigente a la
fecha, que tiene por objeto modificar la estructura del
Instituto Geografico Agustin Codazzi y que asigna las
funciones especificas al IGAC, enumeramos aquellas que

1 Se cita el nacimiento de la Subdireccién Agroldgica (hoy de Agrologia) te-
niendo en cuenta que una caracteristica de los avaltios IGAC es el incluir el
componente suelos en sus informes técnicos.

2 Resefa histérica tomada de la pagina web del IGAC https://www.igac.gov.
co/es/contenido/igac-8o-anos.



tienen que ver con el servicio de avaltios para procesos
catastrales, que nos reafirma la necesidad del IGAC en la
actualizacién de algunas normas especificas para avalaos
al igual que ejecutar procesos de innovacién en temas
tecnolégicos que permitan darle celeridad a los procesos
catastrales puntuales y masivos, especificamente para el
servicio de avalios de manera general. Las funciones son:

1. Ejercer como autoridad en materia geogréfica,
geodésica, cartografica, catastral y agrolégica nacional.

2. Ejercer la funcién reguladora y ejecutora en
materia de gestién catastral, agrologia, cartogra-
fia, geografia y geodesia, asi como garantizar su
adecuado cumplimiento.

3. Elaborar el inventario de la propiedad inmueble con
sus atributos fisicos, econémicos, juridicos y fiscales
en el territorio nacional de acuerdo a su jurisdiccién.

4. Prestador por excepcién del servicio publico de
catastro, en el territorio nacional donde no exista
un gestor catastral habilitado.

5. Determinar la informacién juridica y catas-
tral bdsica que deberd contener la ficha tinica de
informacién de inmuebles y dictar las medidas
necesarias para asegurar su debida actualizacién.

6. Expedir las normas que deberdn seguir los gestores
catastrales cuando les correspondan las funciones de
formacion, actualizacién y conservacién catastrales.

9. Trabajar de manera armonizada y de acuerdo
con la normatividad vigente con las entidades
nacionales que intervienen en la politica de ca-
tastro multipropésito, con el fin de garantizar el
intercambio de informacién y la interoperabilidad
de los sistemas de informacioén.

12. Determinar las especificaciones minimas
para adelantar trabajos cartograficos, geodésicos,
geogrdficos, catastrales y agrolégicos, de manera
articulada con las diferentes entidades del orden
nacional, regional y local.

13. Facilitar el acceso a los recursos cartograficos,
geogréficos, geodésicos, catastrales y agrolégicos y
servir como centro de informacién en esta materia
para racionalizar su produccién y uso por parte de
las entidades ptblicas y privadas.

DIRECCION DE INVESTIGACION Y PROSPECTIVA
OBSERVATORIO INMOBILIARIO CATASTRAL

15. Adelantar en todas las regiones del pais el
inventario y estudio de los suelos; identificar la
vocacién, uso y manejo de las tierras; establecer
la calidad y extensién de éstas, clasificindolas y
zonificdndolas con el fin de apoyar los procesos de
planificacién y ordenamiento territorial, asi como
lo concerniente con el Catastro Multipropésito.

16. Realizar proyectos de investigacién, innovacién
y prospectiva de la informacién geografica, geodé-
sica, cartogrdfica, catastral y agrolégica apropiacién
analitica de datos geograficos y tecnologias de
informacién geoespacial.

17. Elaborar avaltios comerciales y administrati-
vos, asi como peritazgo y solicitudes de conceptos
técnicos en la materia, de conformidad con la
normatividad vigente.

18. Avaluar, en tltima instancia, los bienes inmue-
bles de interés para el Estado, en los términos en
que disponga la Ley.

21. Desarrollar las actividades de investigacién que
se requieran para garantizar el avance tecnolégico
en la realizacién de todas las funciones del Institu-
to, y promover la transferencia de conocimiento
técnico especializado y gestién del conocimiento
asociado, a nivel nacional e internacional.

28. Establecer los métodos de valoracién de los
predios en el marco de los procesos de formacién,

y actualizacién catastral.

Igualmente, en el mismo decreto definen las fun-

ciones para la Subdireccién de Avaltos:

1. Ejecutar las acciones administrativas, legales,
técnicas y operacionales necesarias para la éptima
gestién de la subdireccién.

2. Generar las propuestas técnico-econémicas
para la elaboracién de los avaltios solicitados.

3. Elaborar los avaltios comerciales y administra-
tivos de inmuebles solicitados.

4. Realizar los peritazgos y dictdmenes solicitados
por las entidades estatales.
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5. Realizar el proceso de avaluar, en tltima
instancia, los bienes inmuebles de interés para el
Estado, en los términos en que disponga la Ley.

6. Mantener actualizada la informacién de los
avaltos en el sistema dispuesto para tal fin.

7. Prestar colaboracién, como auxiliares de la
justicia, en materia de avaltios de la propiedad raiz.

8. Proponer a la Direccién de Gestién Catastral
las normas que deba expedir el Instituto como
autoridad de avaltas en el pafis.

9. Resolver las observaciones, revisiones, recursos o
impugnaciones contra avaltios de inmuebles solicitados
por entidades del Estado o en los que tenga interés el
Estado o se requieran en actuacién administrativa.

También se enumeran las funciones del Observatorio

Inmobiliario Catastral — OIC que también tiene funciones
asociadas al tema valuatorio:
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1. Hacer el seguimiento al mercado inmobiliario
del pais con el fin de fortalecer la generacién de
politica ptiblica territorial y los procesos misionales
de acuerdo con los lineamientos establecidos y el
marco normativo vigente.

2. Realizar la identificacién, recopilacién y ges-
tién administrativa de fuentes de informacién de
ofertas, transacciones, costos de construccién y
productividad del suelo, entre otras que permitan
determinar la valoracién de los inmuebles.

3. Desarrollar las herramientas necesarias para
integrar las fuentes de informacién que permitan
determinar la dindmica inmobiliaria urbana y rural
como insumo para la gestién catastral.

4. Construir los modelos de estimacién de valoracién
de inmuebles requeridos para la gestién catastral.

5. Desarrollar las pruebas de sensibilidad a los
modelos de estimacién de valoracién, con el fin
de contrastar los resultados con el mercado actual.

6. Identificar las mejores précticas de valoracién
de inmuebles a nivel internacional, evaluando la
viabilidad de su implementacién en el Instituto.

7. Efectuar investigaciones, bajo las orientaciones
de la Direccién de Investigacién y Prospectiva, sobre
la dindmica inmobiliaria con base en la informa-
cién generada por el Instituto y suministrada por
terceros para facilitar la toma de decisiones a nivel
institucional y los procesos de planeacién territorial.

8. Elaborar investigaciones y estudios asociados
a la dindmica inmobiliaria y articular acciones
con los diferentes actores internos y externos que
participan en la produccién y administracién de
informacién catastral insumo para los procesos de
planeacién territorial.

9. Coordinar con la Subdireccién de Agrologia
el desarrollo de estudios e investigaciones que in-
corporen la informacién agrolégica para definir el
valor potencial de las tierras y apoyar los procesos
de caracterizacién de la dindmica inmobiliaria rural
del pais de acuerdo con los lineamientos establecidos.

Una vez descritas las funciones generales del IGAC
y las especificas de la Subdireccién de Avaludos,
Subdireccién de Proyectos y el Observatorio Inmobi-
liario Catastral - OIC se evidencia la importancia de
procesos de retroalimentacién al interior del IGAC
y escuchar la opinién de personal experto externo
con los aportes que puedan entregar.
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3. Metodologia de estudio

La razén principal de este estudio es aportar a las
Direcciones, Subdirecciones y Direcciones Territoriales
relacionadas con el tema de valuatorio un documento
técnico que muestre objetivamente la imagen institu-
cional que actualmente tiene el IGAC en el contexto
valuatorio nacional. Con este fin, el autor y el equipo
del Observatorio Inmobiliario Catastral (OIC) han deter-
minado que la metodologia mds adecuada para alcanzar
el objetivo planteado en este informe es la consulta a
expertos. Este enfoque busca recabar informacién va-
liosa y obtener percepciones clave que serdn cruciales
para presentar resultados objetivos. La experiencia acu-
mulada de estos expertos proporciona una perspectiva
tnica y detallada, esencial para mejorar la calidad de
las decisiones y anticipar desafios y oportunidades que
el Instituto pueda enfrentar.

3.1 ¢En qué consiste?
La metodologia adoptada implica la seleccién de un
numero adecuado de expertos a quienes se les aplica un

cuestionario previamente disefiado. Este cuestionario
estd orientado a recoger las principales inquietudes sobre
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las cuales se desea obtener informacién. Posteriormente,
se selecciona una técnica adecuada para la captura de
datos. Posteriormente se analiza la informacién reco-
lectada para obtener los resultados deseados. Las tareas
especificas que fueron necesarias para la aplicacién
efectiva de esta metodologia incluyen:

e Definir el objetivo de la consulta a los expertos
e Disenar el cuestionario de aplicacién a los expertos
e  Elaborar el listado de candidatos

e  Determinar el nimero de expertos

e  Seleccionar la técnica de captura de la informacién

3.2 Preguntas seleccionadas — cuestionario

Teniendo en cuenta el objetivo planteado para este
estudio, se conformé un cuestionario compuesto en total
por nueve (9) preguntas de las cudles para el presente
estudio utilizaremos cuatro (4), éstas permiten conocer
la opinién de los expertos consultados sobre dos (2) temas
principales, el primero relacionado con la imagen institu-
cional del IGAC en el contexto valuatorio colombiano y el
segundo tema se relaciona con los ajustes que en opinién
de los expertos deben ser actualizados o incluidos en la
revisién de la resolucién 620 de 2008. Las preguntas son:

¢Cudl considera usted que es el papel del IGAC en
la actividad Valuatoria colombiana?

¢Cudles son las fortalezas que en su opinién tiene
el IGAC en el contexto valuatorio colombiano?



¢Cudles son las debilidades que en su opinién que
tiene el IGAC en el contexto valuatorio colombiano?

(Cree que la Resolucién 620 de 2008 debe actuali-
zarse? Si su respuesta es afirmativa mencione en
que elementos debe ser actualizada.

Las preguntas presentadas se generaron con profe-
sionales del Observatorio Inmobiliario Catastral — OIC
de acuerdo con los temas importantes que pretende
este documento solventar.

3.3 Seleccion de expertos

En consideracién a que la actividad valuatoria actual-
mente en el pais es ejercida por profesionales en distintas
ramas del conocimiento, desde abogados pasando por
economistas, administradores de empresas, ingenieros,
entre otros, las personas expertas presentan conocimientos
multidisciplinarios y soportan gran parte de su conoci-
miento desde la experiencia que cada uno a acumulado.

La tinica profesién en el pais que actualmente contiene
asignaturas asociadas al estudio de los avaltos correspon-
de a la Ingenierfa Catastral y Geodesia, incluso el tema
es una linea de conocimiento en el cual el estudiante
puede especializarse. Existen estudios a nivel postgrado
e incluso maestrias de varios claustros universitarios a
nivel nacional e internacional que incluyen la actividad
valuatoria dentro de su pensum.

Las personas expertas en el tema valuatorio que se-
ran incluidas en este estudio, deben ademds de tener la
formacién académica necesaria contar con la experiencia
suficiente en los temas valuatorios, indispensable igualmen-
te que conozcan a profundidad la normatividad vigente.

En contexto con lo anterior, los expertos escogidos
que apoyaron el presente estudio en su mayoria cuentan
con las calidades académicas y el tiempo de experiencia
suficiente para que su opinién técnica sea tenida en
cuenta, igualmente son reconocidos en el gremio.

Inicialmente se configuré una lista de posibles par-
ticipantes a seleccionar de diferentes dmbitos puiblico y
privado que contaran con amplios conocimientos sobre
el tema en estudio y eficacia de su actividad profesional.
A esa lista de candidatos se le analiz6 la posibilidad
real de participacién, disposicién del candidato y sus
vinculos con los temas planteados.

DIRECCION DE INVESTIGACION Y PROSPECTIVA
OBSERVATORIO INMOBILIARIO CATASTRAL

Entre los requisitos indispensables que se tuvieron
en cuenta para elaborar el listado se encuentran:

e  Experiencia laboral (afios de experiencia)
e  Formacién académica
e  Cuentan con Registro Abierto de Avaluador - RAA:

Una vez elaborada la lista de candidatos teniendo en
cuenta los requerimientos, se contactaron directamente
para convocarlos a participar en calidad de expertos
a la resolucién de los interrogantes planteados. Entre
los expertos seleccionados se encuentran diez (10)
ingenieros catastrales adscritos a entidades publicas y
empresas privadas, ellos cuentan con conocimiento en
avaltios masivos y puntuales que se considera clave para
la aplicacién del cuestionario; tres (3) arquitectos de los
cudles dos (2) cuentan o contaron con vinculo laboral
con el IGAC como funcionarios, ellos especificamente
tienen experiencia en avaltios masivos; se conté con la
participacién de un profesional en administracién de
empresas con mas de 30 afios de experiencia ejerciendo
el oficio en el mercado privado, es docente; también se
conté con el apoyo de dos (2) economistas docentes uni-
versitarios de pregrado y postgrado con mds de 30 afios
de experiencia académica, uno de ellos es conferencista
internacional y autor de libros sobre metodologias de va-
loracién y tiene reconocimiento nacional e internacional
por su labor; de resaltar la presencia en el estudio de un
profesional ingeniero agrénomo que estuvo vinculado
a la Subdireccién de Avaltos del IGAC desde hace mas
de 35 anos y vasta experiencia verificable en el tema
de avaldos rurales; por tltimo, se conté con los aportes
de un profesional zootecnista actualmente control de
calidad de avaltos del Instituto en su Sede Central, que
se especializé en avaltios rurales con el IGAC y que
actualmente es docente en ese tema.

La lista definitiva de expertos que participaron
en el estudio se adjunta como anexo para dar soporte
documental al estudio.

3.4 Técnica de recoleccion de informacion

El medio para interactuar con los expertos y recolectar
la informacién cualitativa planteada fue la entrevista,
teniendo en cuenta que esta técnica de recoleccién
es flexible, dindmica y no directiva, adecuada para el
trabajo que se quiere realizar.

1 Con excepcion de uno de los expertos que cuenta con perfil académico.
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Operativamente hablando, se entrevist6 a cada uno
de los expertos escogidos y se les aplicé el cuestionario
de preguntas previamente presentado, éste no obligaba a
que la pregunta fuera cerrada, comentarios adicionales
fueron considerados para enriquecer la conversacién. La
plataforma utilizada para realizar las entrevistas fue
Microsoft Teams, que es la que actualmente utiliza el
personal del IGAC para sus reuniones. Las grabaciones
de las entrevistas al igual que su transcripcién en el
formato disefiado, se encuentran en el sitio adecuado
por el Observatorio Inmobiliario Catastral-OIC, alli
pueden ser consultadas. En total se grabaron 10 horas.

3.5 Analisis de resultados

Realizadas las entrevistas a los profesionales seleccio-
nados, fue necesario escuchar de nuevo las grabaciones
para poder realizar el proceso de transcripcién de las
mismas en el formato disefiado para tal fin.

Contando con las transcripciones completas, se ela-
boré una matriz que contiene la informacién dada por
cada uno de los expertos y la respuesta de ellos a cada
uno de los temas definidos en el listado de preguntas,
una vez se organizé esta matriz fue posible determinar
aquellos puntos de vista donde convergen las opiniones
e informacién dada por los expertos, y también se evi-
dencia aquellos temas especificos donde las referencias
dadas son opuestas o se consideran ideas nuevas. Con
la informacién tabulada y organizada se presentan los
resultados del estudio y las conclusiones y recomenda-
ciones a que haya lugar.

24






ELIMPACTOY FUNCION CRUCIAL DELINSTITUTO GEOGRAFICOAGUSTIN
CODAZZI — IGAC EN EL CONTEXTO VALUATORIO COLOMBIANO

4. Resultados de la

investigacion

Una vez contextualizados los matices organizacio-
nales, funcionales, misionales e histéricos del Instituto
y habiendo aplicado la metodologia del numeral 3 de
este estudio, a continuacién, se presenta el resultado
de la investigacién en funcién al objetivo trazado, al
cuestionario disefiado para alcanzarlo y a los aportes
hechos por los expertos seleccionados.

4.1 E1IGAC en el contexto valuatorio colombiano

El (IGAC) es reconocido como la entidad publica
encargada de establecer los pardmetros técnicos para
la realizacién de avaltios en Colombia. Acttia como el
valuador oficial del Estado y es la tiltima instancia en
los procesos judiciales relacionados con avaltios. Ademas,
realiza avaltios comerciales tanto para entidades publicas
como privadas, apoydndose en su equipo de expertos.
Los entrevistados también identifican al IGAC con su
funcién misional vinculada al catastro multipropdsito
y en espacial con la responsabilidad compartida que
tiene con los demads gestores catastrales de elaborar
los avaldos catastrales que sirven de base para el cobro
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de impuestos o gravamenes asociados a la propiedad
inmueble en los municipios del pafis.

Elinstituto también es reconocido por haber expedido
las resoluciones 1463 de 1993 y 1541 de 1993, aunque
estas no gozaron de la misma popularidad que alcanzé
la resolucién 762 de 1998, reglamentaria de los avaltios
realizados bajo la ley 388 de 1997, mediante la cual el
IGAC ha consolidado su reconocimiento como autoridad
en materia valuatoria. Prueba de ello es la amplia adop-
cién de lar nomas expedidas por el IGAC por parte de los
valuadores publicos y privados en todo el pais. En 2008,
el IGAC actualizé su marco normativo con la resolucién
620, que derogé la 762 y es actualmente la norma vigente.

Ademds, se destaca al IGAC por su capacidad poten-
cial de resolver conflictos relacionados con los avalios,
utilizando la figura de la impugnacién:.

Por otra parte, el IGAC es reconocido por determinar
los avaltios catastrales de los entes territoriales que no
cuentan con catastros independientes, realizando estos
avaltios directamente o mediante la contratacién de ope-
radores. También se destaca el instructivo disefiado por
el Instituto para elaborar avaliios masivos, denominado
‘Estudios de zonas fisicas y geoeconémicas), el cual ha
sido aplicado en casi la totalidad de los municipios del
pais, obteniendo buenos resultados y sirviendo como

1 Para esa misma época se expidio la resolucion 2965 de 1995 del entonces Instituto Colom-
biano de la Reforma Agraria, que se centraba especificamente en el tema rural.
2 Paramayor informacion se sugiere consultar el articulo 35 de 1a Resolucion IGAC 620 de 2008.



guia para determinar los avaltios catastrales. Tan efecti-
vo ha sido este instructivo que, con la implementacién
del catastro multipropésito, los gestores y operadores
habilitados para desarrollar esta funcién aplican este
método y en algunos casos lo combinan con otros.

4..1 Fortalezas

De acuerdo con la informacién extraida de las
entrevistas, las fortalezas que tiene el IGAC estdn rela-
cionadas con su relevancia estratégica, su experiencia
y capacidad institucional tanto técnica como operativa,
como se detalla a continuacién:

Experiencia y Autoridad Regulatoria:

Debido a las funciones misionales que el Gobierno
Nacional le asigné al IGAC desde su conformacién como
encargado de temas catastrales, la entidad ha acumulado
alo largo de los afios conocimientos invaluables en aplica-
cién de procesos debido a sus labores operativas asociadas
a los avaltios puntuales y masivos, también su funcién de
autoridad con la reglamentacién en temas valuatorios en
general. Los encuestados reconocen que ninguna entidad o
empresa tiene tanta experiencia en el pais en esta materia.

Imagen Corporativa:

El Instituto siempre ha gozado de una excelente ima-
gen corporativa en el gremio de los valuadores, lo que lo
posiciona como el ente rector en materia valuatoria. Esta
imagen es exaltada gracias a la credibilidad reconocida en
temas valuatorios con la expedicién de normas técnicas
que, aunque en ocasiones desactualizadas, han servido de
soporte al gremio. Igualmente, el IGAC recurrentemente
expide publicaciones, circulares y conceptos técnicos de
acuerdo a requerimientos especificos, e igualmente se
reconocen las actuaciones en procesos judiciales donde
se considera como ultima instancia en el tema.

Presencia Territorial:

Para cumplir con su misionalidad en temas catastrales
asociadas principalmente a la determinacién de avaltos
catastrales, el Instituto debe y debié hacer presencia
durante mucho tiempo en la mayoria de municipios
del pais. Ninguna entidad conoce mejor el territorio
colombiano en sus dreas rurales y urbanas.

Catastro Multipropésito:

En el marco del catastro multipropésito, el Instituto
realiza los instructivos para la determinacién de los
avaldos catastrales en funcién de avaltios comerciales
en los municipios. Por ahora, el instructivo para elaborar
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“estudios de zonas homogéneas fisicas y geoeconémicas’
resulta el procedimiento mds confiable a utilizar en
el componente econémico si es aplicado con el rigor
técnico especificado en los manuales.

Capacidad Técnica y Experiencia del Personal:

Una fortaleza importante mencionada por los expertos
del Instituto es la capacidad técnica, la amplia experiencia
y laidoneidad del personal que trabaja alli. Estas cualidades
le han permitido, entre otras cosas, elaborar estudios de
zonas homogéneas fisicas y geoeconémicas para deter-
minar avaltios catastrales, realizar avaltios comerciales
puntuales urbanos y rurales solicitados por los clientes,
y generar la normatividad necesaria conforme a los pro-
cedimientos requeridos en el pais. Relacionado con lo
anterior, el Instituto también ha demostrado la capacidad
de afrontar grandes desafios, como llevar a cabo procesos
de actualizacién en el marco del catastro multipropésito a
nivel nacional, aprovechando su profundo conocimiento
del territorio y el recurso humano empleado.

Archivo Histérico y Catastral:

E1IGAC cuenta con activos invaluables de informacién
econdémica histdrica, incluidos los valores de terreno,
que son esenciales en procesos judiciales, especialmente
en temas de reforma integral rural y en otros dmbitos.
Aunque parte de la informacién catastral puede estar
desactualizada, esta sigue siendo crucial, ya que pro-
porciona un punto de partida indispensable que evita
que los procesos de actualizacién catastral tengan que
iniciarse desde cero. Este fundamento permite agilizary
fundamentar los esfuerzos de actualizacién, asegurando
una mayor eficiencia y efectividad en la gestién territorial.

Empleo de Estudios Agrologicos para la Realizacion
de Avaltios Rurales:

La capacidad del Instituto de contar con estudios de
suelos en distintas escalas es fundamental en el proceso
de asignacién de valores de tierra para inmuebles rurales
dedicados a la produccién agropecuaria. Ademads, estos
estudios son cruciales para el desarrollo de los avaltios
masivos que soportan el catastro multipropésito, pues
al determinar las “dreas homogéneas de tierra”, que
incluyen los valores potenciales del suelo basados en
la calidad del mismo, se garantiza que los avaltios sean
precisos y reflejen el potencial productivo de los terrenos.

Acervo Cartografico Actualizado:

Disponer de insumos cartogrdficos actualizados y
con cobertura para todo el territorio nacional, es una
ventaja que tiene el IGAC para realizar sus avaltios.
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4.1.2 Debilidades

A continuacién, se presentan las oportunidades de
mejora que se encuentran relacionadas con: la desactua-
lizacién normativa y metodolégica, temas operativos,
calidad técnica, disponibilidad de recursos humanos
y aspectos tecnolégicos.

Actualizacion de Normativas y Metodologias:

Los encuestados afirman que E1 IGAC viene presentando
un descenso en la investigacién de temas metodolégicos
valuatorios y por lo tanto requiere expedir nuevas normas
técnicas que respondan al comportamiento inmobiliario
actual del pais. Sennalando la necesidad de actualizar o
modificar la resolucién 620 de 2008.

También destacan la falta de normas especificas
para los avaltios con cardcter ambiental o suelos de
proteccién, asi como la ausencia de estudios piloto
para entender cémo las variables fisicas de los bienes
inmuebles afectan su valor econémico.

En cuanto a las normas internacionales de valoracién
seflalan que el IGAC no las ha trabajado suficientemente
e indican que son fundamentales para la creacién de
normas técnicas colombianas en la materia para asegurar
la alineacién con las mejores practicas internacionales.
Destacan que a la fecha de realizacién de la encuesta el
ICONTEC en asocio con el RNA (Registro Nacional Ava-
luador) han expedido alrededor de 30 normas técnicas
de calidad y que el IGAC como autoridad en la materia
debe coordinarse con el RNA.

Calidad Técnica en Territoriales y tiempos de entrega:

Los expertos consultados sefialan que la calidad téc-
nica en materia de avaltios es inferior en las direcciones
territoriales comparada con la ofrecida por la Sede Central
del Instituto. Este desequilibrio sugiere la necesidad de la
Subdireccién de Avaltios de garantizar no solo la calidad
del servicio en las Direcciones Territoriales sino también
reducir los prolongados tiempos de espera para elaborar
un avaltio comercial solicitado por algtn cliente.

Recursos y Capacitacion de Personal:

Los expertos consultados que estdn o estuvieron
vinculados en algtin momento al IGAC destacan la
falta de recursos econémicos destinados a remunerar
adecuadamente a los profesionales con alta experiencia
y consideran de vital importancia la ampliacién de
la planta de personal para cumplir con las demandas
que tiene el IGAC en el dmbito valuatorio, tanto como
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autoridad, como prestador de servicios de avaltos
puntuales y masivos.

Innovacion Tecnolégica en Avaliios Masivos:

Es imprescindible generar innovaciones en metodo-
logias y aplicativos que agilicen los procesos catastrales
masivos. Actualmente se carece de programas espe-
cializados que faciliten la extraccién rdpida y efectiva
de informacién para levantar las variables fisicas, y el
IGAC no ha implementado la utilizacién de modelos
econométricos para valorar terrenos y construcciones
como lo hacen los catastros descentralizados.

Pronunciamiento sobre las actuaciones de los ges-
tores catastrales:

El IGAC ha perdido protagonismo técnico y no se ha
pronunciado sobre el trabajo de los gestores catastrales
habilitados recientemente. Muchos procesos asociados al
catastro multipropésito han quedado en manos de nuevos
actores sin la experiencia requerida, lo que destaca la nece-
sidad de una voz mds activa del Instituto en estos procesos.

Gestion del Conocimiento y Cooperacion con Gremios:

Existe una necesidad de mejora en la gestién del
conocimiento y la difusién de la informacién hacia los
externos, especialmente en capacitar y formar personal
en temas relacionados con el dmbito catastral y valuatorio.
Ademads, el IGAC deberia fortalecer la colaboracién con
gremios y valuadores privados, programando capacita-
ciones y jornadas pedagdégicas.

4.1.3 Resolucion 620 de 2008

Consultados lo expertos sobre la resolucién 620 de
2008, la opinién fue undnime con respecto a que debe
ser actualizada y complementada en varios aspectos
técnicos que actualmente no estdn claros o no existe
norma especifica. Los aspectos mds sobresalientes su-
geridos por los expertos se comentan a continuacién.

Ampliacion del ambito juridico:

Actualmente la resolucién presenta los procedimien-
tos para avaltos solicitados en el marco de la Ley 388 de
1997, sin embargo, en el proceso de modificacién y ajuste
se deberia ampliar ese 4mbito juridico para que pueda
ser aplicada en todos los dmbitos (como actualmente se
hace de facto); esta modernizacién de la resolucién debe
armonizarse con las normas internacionales de valoracién.



Método de comparaciéon o mercado:

Este método continda siendo el mds usado para
determinar el valor de la tierra y requiere de datos
comparables. No obstante, algunos de los expertos en-
trevistados coinciden en que la resolucién debe detallar
claramente el proceso de depuracién de los datos para
determinar los valores del terreno.

Ademds, se sugiere que la cantidad minima de datos
necesarios para realizar un estudio de mercado deberia
incrementarse a mds de cuatro, que no conciben que
el estudio de mercado de un avalto se base en solo
tres o incluso cuatro datos, pues esto no cumple con
los estandares estadisticos necesarios para establecer
un minimo y un médximo, asi como para calcular una
varianza de forma fiable.

También indicaron que debe establecerse si es viable o
no utilizar factores de normalizacién — homogenizacién de
las ofertas, y en caso afirmativo, explicar detalladamente
el procedimiento de aplicacién; asi como relacionar las
acciones se deben realizar cuando no existan suficientes
datos de mercado o estos no presenten un comportamiento
uniforme, especialmente en suelos rurales.

Método de capitalizacion de rentas o ingresos:

Segtn la opinién de algunos expertos cuando se
trate de valoracién de suelos rurales con vocacién
productiva agropecuaria el estudio deberia tener en
cuenta la clase de suelo en términos de su capacidad
de uso o a las caracteristicas del cultivo presente en el
predio, consideran que esto derivaria en una valoracién
mds precisa y adecuada a las caracteristicas y potencial
econémico del terreno objeto de avaltio.

Igualmente consideran indispensable que la actuali-
zacién de esta norma incluya un listado detallado de los
requisitos necesarios para su aplicacién, asi como precisar
el contenido minimo de las memorias de cdlculo y demds
soportes a entregar como evidencia de su correcta aplicacién.

Método residual o potencial:

Los expertos indican que la aplicacién de este
método deberia estar restringida a suelo urbano, con
algunas excepciones para suelos aptos susceptibles de
desarrollarse urbanisticamente, siempre y cuando exista
claridad absoluta de las normas urbanisticas aplicables.

Ademds, consideran de vital importancia que la
actualizacién de la norma describa de manera mds
detallada el algoritmo para su aplicacién especificando
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las variables a tenerse en cuenta, asi como las memorias
de cdlculo y demads soportes a entregar como evidencia
de su correcta aplicacién.

En la misma linea, la nueva resolucién debe explicar
claramente en qué casos se aplica la ecuacién del Valor
de Terreno en Bruto (VTB) y cémo se deben calcular las
variables que se integran a ella.

Por otra parte, sugieren revaluar el descuento del valor
de las construcciones existentes en el predio objeto de
avaluo, previo al clculo del valor del terreno. En algunos
casos esta practica hace que el valor de terreno sea negativo,
muy bajo o tienda a cero, en especial cuando se aplica para
procesos de gestién predial y compra de franjas de terreno.

Método de costo de reposicion

Este método se utiliza para calcular el valor de las
construcciones y anexos constructivos, basandose en
el valor a nuevo (costo de reposicién) y aplicando luego
una depreciacién segiin el modelo de Fitto y Corvini.
Este modelo considera la vida til, la edad y el estado
de conservacién de la edificacién.

Actualmente, la normativa establece que la vida
atil de las construcciones no debe superar los 70 a 100
anos, dependiendo del tipo de estructura. Sin embargo,
es esencial que en la revisién de la actual resolucién se
reconsidere este aspecto, ya que existen edificaciones
que, aunque se acercan a este limite de vida ttil, todavia
mantienen un valor significativo; pero con la aplicacién
del modelo de depreciacién actual, estos valores de
construccién resultan excesivamente bajos.

Ademds, se propone que se definan las vidas ttiles
para todos los tipos de anexos constructivos comuin-
mente encontrados en el pais.

También consideran crucial que en el calculo del
valor de las construcciones se informe si estas fueron
erigidas cumpliendo las normas de sismo resistencia,
ya que esto incide significativamente en su valoracién.

Apoyo en encuestas:

Durante el proceso de entrevistas se mencioné que,
para la realizacién de avalios puntuales o masivos en
zonas con escasez de datos del mercado inmobiliario,
es crucial el apoyo de expertos que dominen los valo-
res del sector en andlisis. No obstante, se recomienda
aumentar el rigor en la seleccién de las personas que
proveen los valores de la zona, asegurando que estas
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posean un conocimiento profundo del drea de estudio
y sus caracteristicas mds significativas.

También manifestaron que es aconsejable definir
claramente el perfil o experticia requerida de quienes
suministran las encuestas, asi como establecer la canti-
dad minima de encuestas necesarias, dejando evidencias
verificables de su realizacién y cotejando en lo posible
la informacién suministrada mediante el empleo de
herramientas documentales y tecnolégicas. Esta practica
asegura que la informacién recopilada sea fiable y que
refleje adecuadamente las realidades del mercado local.

Aspectos tecnologicos y nuevas realidades del mer-
cado inmobiliario:

Es importante que la actualizacién normativa se
realice en funcién de las nuevas dindmicas inmobiliarias
que tiene el pais, incluyendo innovaciones tecnolégicas
(métodos econométricos, analiticos y estadisticos, apren-
dizaje automatico, inteligencia artificial, bases de datos,
sistemas de informacién, etc.) que optimicen la aplicacién
de los métodos valuatorios incluyendo la combinacién
de los mismos y la generacién de nuevos métodos.
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5. Conclusiones
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Metodologia de Consulta a Expertos: La metodo-
logia utilizada para la elaboracién de este docu-
mento fue efectiva para resolver las inquietudes
planteadas en el cuestionario, proporcionando un
sélido fundamento para los andlisis, conclusiones
y recomendaciones de este estudio.

E1IGAC contintia siendo reconocido como el ente
rector en materia de avaltios en Colombia. Este
reconocimiento se basa en su capacidad para
generar metodologias, instructivos y procedi-
mientos que regulan tanto los avaltios puntuales
como masivos, y su rol en la determinacién de
los avaltos catastrales en el marco del catastro
multipropésito.

E1 IGAC estd en mora de efectuar una revisién y
actualizacién de las metodologias de valoracién
para adaptarse a las dindmicas cambiantes del
mercado inmobiliario colombiano.

El IGAC debe vincular al sector privado y el
gremio de los valuadores para la revisiéon y
actualizacién de las metodologias de valoracién.
E1IGAC debe promover la integracién de tecnolo-
gias avanzadas y herramientas analiticas en sus
procesos de valoracién y gestién catastral para

mejorar la precision, eficiencia y transparencia
de los avaltios, especialmente en el marco del
catastro multipropésito.

E1 IGAC debe promover la formacién en aspectos
relacionados con avaltios.

El IGAC debe fomentar la uniformidad en la
aplicacién de normas y procedimientos en todas
las regiones del pais para evitar las disparidades
en la valoracién de los inmuebles.

La descentralizacién del catastro ha generado
una dispersién de informacién que dificulta la
recopilacién de los insumos necesarios para la
realizacién de los avalios por parte de otras
entidades publicas y privadas.



6. Recomendaciones

Se recomienda al IGAC:

Priorizar la actualizacién de la Resolucién 620
de 2008: a fin de eliminar los vacios normativos
existentes, mejorando la descripcién y aplicacién
de los métodos valuatorios actuales y explorando
nuevas metodologias.

Fortalecer su relacién con gremios y valuadores
privados para recoger inquietudes y desafios del
ambiente valuatorio actual.

Retomar la investigacién en normativas de
avaltos, especialmente en la valuacién de sue-
los protegidos y en la aplicacién del método de
renta en dreas rurales.

Realizar capacitaciones permanentes para los
valuadores y otros profesionales involucrados
en la realizacién de avaltos comerciales.

Adoptar tecnologias de punta para el andlisis de
datos en el marco del componente econémico
del catastro.

Hacer capacitaciones permanentes en temas
valuatorios para el personal de las direcciones
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territoriales que cumple los roles de valuadores,
controles de calidad, investigadores de mercado,
etc., encaminadas a la unificacién de criterios.

La creacién y mantenimiento de una base de datos
centralizada que compile toda la informacién
catastral y de valoracién a nivel nacional; acce-
sible para todos los organismos de valoracién y
gestién territorial para garantizar la coherencia
y la eficiencia en la toma de decisiones.

Adoptar las normas internacionales de valoracién.

Establecer un protocolo para la revisién y ac-
tualizacién periédica de las metodologias de
valoracién y la normatividad asociada. Este
protocolo deberia incluir consultas regulares
con expertos nacionales e internacionales y con
actores interesados del sector privado.

Fomentar una mayor transparencia en los procesos
de valoracién, mediante la publicacién de criterios
detallados de valoracién, métodos empleados
y resultados de los avaltios, asegurando asi la
confianza publica en los procesos de valoracién.
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7. Limitaciones del estudio
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Las conclusiones de este estudio estdn basadas en la informacién proporcionada por
los expertos en temas valuatorios que fueron entrevistados.

La interpretacién de las opiniones expuestas por los entrevistados puede estar sujeta a
ciertos sesgos o limitaciones inherentes a la naturaleza del proceso de consulta.

La variabilidad en las respuestas dadas por los expertos influye en la robustez de los resultados.
Los responsables del estudio reconocen que la seleccién de expertos, estuvo centrada
en las ciudades de Bogotd y Medellin, y esto puede influir en la interpretacién y la apli-

cabilidad de las conclusiones a otras regiones del pais.

Las opiniones que hacen alusién a las direcciones territoriales del IGAC pueden pre-
sentan limitantes en cuanto a que en otras regiones podrian tener percepciones diferentes.
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e  (Carolina Acosta Afanador - Ex subdirectora de avaltos del IGAC.

e (César Arias Morales — IGAC - Direccion Territorial — Santander.

e  Daniel Antonio Cdrdenas- Ex funcionario IGAC - Subdireccién de avalios .

e Diana Milena Bernal — Lonja de Medellin — Directora de avaltios

e  Edilberto Contreras - Ex funcionario IGAC - Direcciones Territoriales —

e  Francisco Le6n Ochoa - Francisco Ochoa avaltos SAS — Gerente

e  José Henry Ascanio Manzano - IGAC - Direccién Territorial Santander

e  July Marcela Rodriguez Mustafd — Seresco — Componente Econémico

e  Maria Andrea rozo Medina — Asesora IGAC.

e  Mary Cristina Guevara Camacho — UPRA — Mercado de Tierras.

e Miller Osiris Escudero — IGAC — Direccion de catastro.

e  Omar Augusto Mufioz Ibarra — IGAC - Subdireccién de avaltos.

e Oscar Borrero Ochoa — Borrero Ochoa y Asociados — Gerente.

e  Victor Hugo Pérez — IGAC - Direccién de Proyectos.

e  Wilson Suarez Merchdn — Avaluadores Profesionales Asociados APRA — Gerente.
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