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1.Introduccion

El presente informe tiene como objetivo presentar un analisis detallado del estado de
avance del proceso de actualizacion catastral multipropésito en el sector 02 de la zona
urbana del municipio de Monteria, Cérdoba. Este proyecto se desarrolla en el marco de
las politicas nacionales para la modernizacion de la gestion catastral, buscando optimizar
la informacion disponible sobre los predios urbanos mediante la recoleccion,
actualizacion y consolidacidon de datos fisicos, juridicos, econdmicos y sociales.

La actualizacion catastral es una herramienta fundamental para el ordenamiento
territorial, la gestién urbana eficiente y la correcta administracién de los recursos
municipales. Este proceso permite generar una base de datos confiable que respalde la
planificacion urbana, el control de impuestos y la seguridad juridica de los propietarios.
En este contexto, el sector 02 de Monteria ha sido priorizado por su dinamismo urbano
y la necesidad de ajustar la informacién catastral existente para reflejar la realidad actual
de sus predios.

El proyecto de actualizacion catastral se estructura en diversos componentes que
abordan aspectos criticos para garantizar una vision integral y precisa del territorio. Estos
componentes incluyen el analisis fisico de los inmuebles, la verificacién de datos juridicos
asociados, la valoracién econémica de los predios y un componente social que asegura
la participacion activa de la comunidad en todo el proceso. Cada uno de estos
componentes trabaja de manera coordinada para lograr una base de datos robusta y
actualizada, capaz de satisfacer las necesidades de informacién tanto para los habitantes
del sector como para las entidades administrativas.

Adicionalmente, el informe abarca aspectos de la administracién y puesta en marcha del
proyecto, destacando la importancia de la estructura organizacional, la gestién del
personal y los recursos tecnolédgicos utilizados para llevar a cabo las actividades
operativas. Se describe también la gestién de las bases de datos, las metodologias de
consolidacion de informacién y la interconexion de los distintos sistemas de informacion
catastral y registral para garantizar la precisiéon y coherencia de los datos.

Se ofrecen datos cuantitativos que respaldan los avances logrados, asi como graficos y
tablas que facilitan la comprensién de los resultados. El objetivo final es proporcionar una
vision clara y completa del progreso del proyecto, identificando tanto las fortalezas como
las areas que requieren atencion adicional para asegurar el éxito de la actualizacidon
catastral en el sector 02.

2. Bases de datos

Para el proceso de actualizaciéon catastral del sector 02 de Monteria, se ha implementado
una serie de bases de datos que permiten estructurar, almacenar y consolidar la
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informacién recolectada, garantizando la consistencia y precision en los componentes
fisicos, juridicos y econémicos.

2.1. Migracién y Modelado de Datos (LADM):

La informaciéon suministrada al inicio del proceso fue migrada al modelo de datos
LADM_COL (Land Administration Domain Model), un estandar internacional aplicado a
Colombia que facilita la integracion de datos catastrales y registrales. Esta estructura
inicial permitié organizar los datos en un formato compatible y flexible, asegurando su
uso eficiente en las etapas siguientes del proyecto.

2.2. Depuracion y Prerreconocimiento:

Con la informacion estructurada en el modelo LADM, se llevé a cabo un proceso de
depuracion y prerreconocimiento, mediante el cual se actualizaron y validaron los datos
preliminares en una segunda base de datos, denominada BD_1 (Base preoperativa).
Esta base de datos sirve como insumo principal para el equipo encargado de realizar el
reconocimiento en campo, ya que contiene la informacién previamente depurada y
verificada, reduciendo el margen de error y facilitando el trabajo en terreno.

2.3. Base de Datos de Campo:

Durante el reconocimiento directo en campo, los reconocedores recopilan informacién
actualizada de cada predio, incluyendo datos constructivos, uso y modificaciones. Estos
datos se cargan en una base de datos especifica denominada BD_2 (Base Campo). Esta
base almacena el soporte de toda la informacion recolectada directamente en terreno y
constituye el insumo principal para el proceso de digitalizacién de predios que presentan
modificaciones geograficas.

2.4. Digitalizacion y Consolidacién de Datos:

Los predios que presentan modificaciones geograficas identificadas en la BD_2 (Base
Campo) son sometidos a un proceso de digitalizacién, en el cual se actualizan sus
registros y se incorporan los cambios detectados en las areas y caracteristicas fisicas.
Toda esta informacion se consolida en la BD_3 (Base de Salida), que constituye la base
final sobre la cual se realiza el ultimo aseguramiento de calidad.

2.5. Aseguramiento de Calidad y Consolidacién Final:

En la BD_3 (Base de Salida) se realiza un proceso de aseguramiento de calidad que
abarca verificaciones detalladas para garantizar la consistencia en los datos fisicos,
juridicos y econdmicos. Este proceso es esencial para asegurar que la informacién final
sea precisa y esté alineada con los estandares técnicos y normativos del proyecto. Una
vez validada, esta informacién se entrega en el formato XTF, lista para ser integrada y
utilizada en el sistema de informacién catastral.
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llustracion 1 Esquema bases de datos

3. Componente Fisico

3.1. Depuracién de Datos Existentes:

La depuracién de datos consiste en ajustar y corregir las inconsistencias presentes en la
base de datos catastral proporcionada como insumo para el inicio del proceso de
actualizacion. Las inconsistencias verificadas incluyen omisiones catastrales (predios
con informacion alfanumérica sin correspondencia geografica), comisiones catastrales
(predios con datos geograficos, pero sin informacion alfanumérica asociada), predios sin
Folio de Matricula Inmobiliaria (FMI), predios con FMI duplicados y predios con FMI
cancelados.

Hasta la fecha, se han identificado un total de 5,358 inconsistencias, de las cuales se
han resuelto 4.087. En cuanto a las omisiones, se ha logrado corregir el 97% de los
registros, reduciendo los errores de 2,705 a 2,630. En términos de comisiones, el avance
ha sido del 99%, con una correccién de 277 registros iniciales a solo 274. Las
inconsistencias mas significativas se han encontrado en los folios nulos, con un avance
del 47%, lo que ha permitido reducir de 1,916 a 907 los registros afectados. Respecto a
los folios duplicados, se ha alcanzado un avance del 51%, corrigiendo 304 registros
originales a 156. Por ultimo, en los folios cerrados, se ha logrado depurar el 77%, con
una reduccion de 156 a 120 registros. En total, el proceso de depuracion ha corregido un
76% de las inconsistencias encontradas en los registros iniciales, pasando de 5,358 a
4,087 registros corregidos, lo que refleja un avance significativo en la mejora de la calidad
de los datos catastrales.

A continuacién, se presenta un desglose detallado de los datos mencionados.
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1009
2630
907
| 274 | &
| 156 | | 120 |
Omisiones comisiones folios nulos folios duplicados folios cerrados
2705 277 1916 304 156
mEregistros depurados Registros en Proceso
Tabla 1 Depuracion de datos
3.2. Prerreconocimiento:

Como parte del proceso de actualizacion catastral, se esta llevando a cabo una revision
preliminar de los predios del sector 02, mediante el analisis de informacién secundaria
que permite identificar caracteristicas constructivas, usos y tipologias de las
edificaciones. Esta informacién sirve como insumo adicional para las actividades de
reconocimiento que se realizan en campo. La actividad se desarrolla conforme al orden
de las unidades de intervencién establecidas en el proyecto.

Durante esta primera etapa, se realiza la integracion de datos, el ajuste de terrenos con
respecto al insumo de la ortofotomosaico, identificacion de manzanas complejas e
irregulares que requieran una primera visita puntual para la toma de medidas de frentes
que permitan un ajuste mas aproximado de los terrenos en la base.

Posterior a la identificacion de estas manzanas e integracién de la informacién, se realiza
la digitalizacion de unidades de construccién, junto con la asignacion de tipologias y
caracteristicas correspondientes a cada unidad; se realiza también la digitalizaciéon de
propiedad horizontal identificada durante el proceso de depuracion, asi como la
digitalizacién de predios omitidos identificados.
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Hasta la fecha, se ha asignado el prerreconocimiento para la verificacion de informacién
hasta la unidad de intervencién 19, cubriendo un total de 19,735 predios, de los cuales
se encuentran pendientes por procesar y entregar 600 predios.
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llustracion 2 Avance prerreconocimiento
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llustracion 3 Avance Prerreconocimiento

3.3. Reconocimiento de campo:

El reconocimiento de campo consiste en la visita a terreno a cada uno de los predios,
donde se verifican las caracteristicas constructivas, el uso de las unidades de
construcciéon y las tipologias de los inmuebles. Esta actividad tiene como objetivo
garantizar que la informacién recolectada sea coherente y refleje con precision la realidad
fisica de los predios.

La fase de reconocimiento inicia con la asignacién de los GPKG para cada reconocedor.



Documento de avance — Etapa Operativa

DICITEC.S.EM.

Cantidad de Predios Asignados por Unidad de Intervencion
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llustracién 4 Cantidad de Predios Asignados por Ul

Asignaciéon Unidades de Intervencion

Estado de Asignacidn
No Asignado
mm Asignado

llustracion5Mapa de Ul Asignadas
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El proyecto avanzé con la asignacion de un total de 14,553 predios, distribuidos entre las
17 Unidades de Intervencion (Ul). La Ul 5 concentré el 9.5% del total con 1,388 predios,
seguida de la Ul 12 con 8.7% (1,265 predios) y la Ul 7 con 8.7% (1,260 predios). En
contraste, las Ul 1y 11 representaron el 3.9% cada una, con 570 y 569 predios asignados
respectivamente.

Posterior a la Asignacion (100%) de los GPKG, se continué con el proceso de
reconocimiento. Una vez surtidos los trabajos de Asignacion del reconocedor este
procede a realizar el Aseguramiento 0 (99%). Este proceso implica el uso de validadores
precargados en el dispositivo de captura, que ayudan a garantizar la consistencia y
exactitud de la informacién recolectada.

Una vez que los datos pasan este primer nivel de aseguramiento, se disponen para que
el coordinador de campo realice una validacién adicional. El coordinador revisa una
muestra seleccionada de los predios para asegurar la calidad de la informacién,
realizando verificaciones puntuales. Como resultado de esta Validacion, la informacion
puede ser Entregada (89.8%) para su posterior uso o devuelta al reconocedor para
realizar las correcciones necesarias.

Distribucién de GPKG por Estado

ENTREGADO

Categorias
0 ENTREGADO
I EN VALIDACION
[ ASIGNADO

ASIGNADO

EN VALIDACION

llustracion 6 Estado GPKG

De la asignacion de las 17 Unidades, se generaron 805 GPKG distribuidos por Ul y
Estado de la siguiente manera.

10
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Distribucién de GPKG por Unidad de Intervencién (Ul)
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A corte del mes se evidencia que hasta la Ul13 se tiene Entregado al 100% para que se

proceda al cargue de datos.
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llustracién 8 Mapa GPKG Entregados para Cargue
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3.4. Cargue de Datos y Avance:

Una vez aprobada, la informacién se dispone para ser cargada en la base de datos final
del proyecto. Este proceso asegura que los datos recolectados durante el reconocimiento
directo se integren de manera precisa en la base catastral. Hasta el momento, el cargue
de datos ha avanzado en la unidad de intervencion 01 hasta la 15, con un total de 11.137
predios registrados exitosamente en la base de datos.

Avance Cargue por Unidades de Intervencion

Cargue Datos

llustracion 9 Mapa de Datos Cargados

12
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3.5. Digitalizacion de la informacioén:

Una vez que la informacién recolectada en campo ha sido cargada a la base de datos,
se inicia el proceso de digitalizacion. En esta etapa, el equipo de digitalizacion revisa y
verifica la informacién recopilada, asegurando su precisién y coherencia. En caso de
encontrar inconsistencias geograficas entre los datos existentes y los capturados por el
reconocedor, el equipo procede a actualizar y corregir la informacion en el sistema. Este
proceso de revisién y actualizacién garantiza que los registros catastrales reflejen de
manera precisa las caracteristicas fisicas y la ubicacion de cada predio.

A la fecha se cuenta con un avance de la digitalizacion hasta la unidad de intervencién 5
lo cual equivale a 4886 predios.

llustracion 10. Avance Digitalizacion en el esquema de salida

13
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4. Componente Juridico

El componente juridico en el proceso de actualizacién catastral ha avanzado mediante
la consulta exhaustiva de predios en la Ventanilla Unica de Registro (VUR). Este proceso
se ha centrado en la verificacion de los folios de matricula inmobiliaria (FMI) para obtener
el dato de area juridica de cada inmueble. La disponibilidad de esta informacion es
fundamental para realizar comparaciones entre el area juridica y el area fisica capturada
en campo, con el objetivo de asegurar la coherencia y precision de los registros.

Durante el proceso de consulta, se han identificado desafios significativos principalmente
el no contar con la base de datos registral desde el inicio del proceso, lo que conllevo a
realizar analisis folio a folio para obtener la informacién. Muchos de los folios consultados
no contaban directamente con el dato de area en la cabida, sino que, en algunos casos,
solo se hacia referencia a la escritura en la cual se mencionaba el area, sin que el dato
especifico estuviera registrado en el VUR.

A pesar de estos desafios, se ha logrado revisar un total de 16,096 predios, de los cuales
5,910 predios contaban con el dato de area juridica. Esta informacién permite realizar un
analisis comparativo frente a la informacioén fisica y ha dado lugar a la identificacién de
variaciones en el area entre ambos registros.

Como se observa en el grafico adjunto, las discrepancias de area se han clasificado en
diferentes rangos: desde variaciones menores al 20% hasta diferencias que superan el
1000%. La mayoria de los predios (3,071) no presentaron discrepancias significativas
entre el area juridica y fisica, lo cual sugiere una relacién estable entre ambos datos en
esos casos. Sin embargo, se han identificado 1,817 predios con diferencias de area entre
el 100% y el 1000%, lo cual indica posibles irregularidades, como desenglobes
pendientes o inconsistencias en la relacion entre el folio y el predio.

14
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llustracion 11 Comparacion areas fisicas y juridicas

El equipo juridico también ha recolectado datos adicionales durante el proceso de
consulta, tales como el tipo de predio, el estado del folio, linderos, salvedades vy
referencia catastral. Estos datos complementarios son esenciales para un analisis
integral, ya que permiten identificar posibles restricciones legales o condiciones
especificas que podrian afectar la seguridad juridica de los predios.

La comparacion entre las areas juridica y fisica tiene un impacto directo en la
actualizacion catastral. Este analisis permite inferir la validez de la relacién entre el folio
y el predio, ademas de identificar posibles desenglobes que aun no han sido inscritos.
La correccion de estas discrepancias contribuye a mejorar la precision y confiabilidad de
los registros, ofreciendo un respaldo juridico mas sélido para los propietarios.

Cambios de nombre de interesado

Teniendo en cuenta el suministro de la base de datos registral del dia 19 de noviembre
se dio inicio al proceso de validacién de informacién que permitiera determinar los
posibles predios que presentan inconsistencia en la informacion del interesado, esto con
el fin de garantizar que al final del ejercicio cada uno de los predios cuenten con la
informacion referente al propietario actualizada.

Para lo anterior se tuvo en cuenta dos tablas de datos:

1. Base registral XML: Consta de la concatenacién de 8 tablas registrales
denominadas “23_CORDOBA_23001_MONTERIA_140 (k)” con k desde 1 hasta
8, provistas por la Superintendencia de notariado y registro. En total, la tabla
obtenida cuenta con 557.828 anotaciones que corresponden a 100.014 FMI.

15
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2. Base catastral Monteria sector 2: Segmento de R1 que corresponde al sector 02
de monteria (adicionando FMI desde R2 mediante numero predial), la cual cuenta
con 25.734 propietarios (asociados a 19.141 numeros prediales).

El analisis partié de identificar en la base registral XML los folios que presentan traslado
de dominio completo en todas sus anotaciones (verificada esta condicién segun la
columna ID_NATURALEZA_ JURIDICA). Posteriormente, una vez seleccionados los
folios de matricula que cumplen la condicién anteriormente mencionada, se procedié a
seleccionar unicamente las ultimas anotaciones de los folios de matricula inmobiliaria por
la variable ID_ANOTACION_REAL. Seguidamente se seleccionaron unicamente los
registros que presentaran el valor “A” en las variables ID_TIPO_DEA o ID_TIPO_DEA2.
Asi se consolidd una tabla de propietarios denominada “Particién C depurada”, la cual
consta de 461.972 propietarios que corresponden a 86.388 folios de matricula.

Como resultado de la comparacion de las dos tablas, encontramos que se pudieron
relacionar 13,469 FMI de los cuales 918 folios presentan inconsistencia entre la totalidad
de propietarios entre ambas bases y 12.551 folios cuentan la misma cantidad de
propietarios respecto a la base de datos catastral. De este ultimo universo encontramos
que 10,426 folios presentan concordancia entre la base de datos catastral y la registral,
y 2,125 folios presentan discrepancias, lo que se puede interpretar en una primera
instancia como posibles transferencias de dominio, lo que implica hacer modificacién de
propietarios. En conclusién, se presenta un total de 3.043 predios a los cuales procede
realizar actualizacion de los interesados.

VRS
FMI COMUNES

13.469
VARIA # PROP. MISMO # PROP.
918 12.551
A4 ~—
- /\
POSIBLE CAMBIO
PROP. 2125
N———
—A
SIN CAMBIO PROP.
10.426
~—

llustracion 12 Analisis cambio de propietarios

16



[ ; .
DICITEC.S.E.M.

Documento de avance — Etapa Operativa

De los 3.043 predios, a la fecha se han actualizado 1.073, quedando pendientes de
revision 1.970. Es relevante sefalar que se esta llevando a cabo un proceso de
comparacién con la base registral, especificamente en cuanto a la precision de la

informaciéon proporcionada. Actualmente, este proceso presenta un

indice de

concordancia del 76.98%, equivalente a 826 predios. Dado que existe un margen de
error entre los datos consultados y la base registral, a continuacion, se presenta un
ejemplo ilustrativo que explica las razones de esta discrepancia.

Folio de Matricula Inmobiliaria /

Propietarios base

Propietarios

230010102000007820013000000000

IDALIDES

Predio XML consultados en VUR
DEL TORO PEREZ IDALIDES
MORALES MARTINEZ OLGA
ISABEL
140-16261 DEL TORO PEREZ MORALES MARTINEZ ELVIRA

ISABEL

MORALES MARTINEZ LINEY
DEL SOCORRO

MORALES MARTINEZ BELSY
DEL CARMEN

17
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ANOTAGION: Nro 5 Fecha: 02-07-1986 Radicacion: 3293

Doc: ESCRITURA 131 DEL 1986-02-1% 00:00:00 NOTARIA 2 DE MCNTERIA VALOR ACTC: $302.000
ESPECIFICACION: 101 COMPRAVENTA (MODOQ DE ADQUISICION)

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio l-Titular de dominio incompleto)
DE: SANCHEZ HOYOS JULIO GUILLERMO

A MORALES MARTINEZ JOSE ANGEL X

& MORALES MARTINEZ OLGA ISABEL X

A MORALES MARTINEZ ELVIRA ISABEL X

A: MORALES MARTINEZ LINEY DEL SOCORRO X

A: MORALES MARTINEZ BELSY DEL CARMEN X

AMOTACION: Nro 6 Fecha: 02-07-1986 Radicacion: 3293

Doc: ESCRITURA 131 DEL 19286-02-18 00:00:00 NOTARIA 2 DE MONTERIAVALOR ACTO: 5

ESPECIFICACION: 998 USUFRUCTO.- (OTRQO)

PERSCOMAS QUE INTERVIEMEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio I-Titular de dominio incompleto}
A: MORALES MOMTIEL JOSE ANGEL X

AMNOTAGION: Nro 7 Fecha: 02-07-1986 Radicacion: 3294

Doe: ESCRITURA 862 DEL 1986-06-25 00:00:00 NOTARIA 2 DE MONTERIAVALOR ACTO: S

ESPECIFICACION: 999 ACLARACION DE LA ESCRITURA #131 DEL 19-02-86 NOTARIA 2 MONTERIA.CABIDA Y LINDEROS - (OTRO)
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominic I-Titular de dominio incompleto)}
DE: SANCHEZ HOYOS JULIC GUILLERMO

&: MORALES MARTINEZ JOSE ANGEL X

&: MORALES MARTINEZ OLGA ISABEL X

A: MORALES MARTINEZ ELVIRA ISABEL X

&: MORALES MARTINEZ LYMEYS X

A: MORALES MARTINEZ BELSY DEL CARMEN X

A: MORALES MONTIEL JOSE AMGEL X

AMOTAGICN: Nro 8 Fecha: 16-07-1996 Radicacion: 7097

Doc: ESCRITURA 480 DEL 1996-05-03 00:00:00 NOTARIA 3 DE MCNTERIA VALOR ACTO: 51.200.000
ESPECIFICACION: 101 COMPRAVENTA 1/5PARTE PROINDIVISA DE LA NUDA PROPIEDAD. (MODOQ DE ADQUISICION)
PERSONAS QUE INTERVIEMEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio I-Titular de dominio incompleto)

DE: MORALES MARTIMEZ JOSE ANGEL

&: DELTORC PEREZ IDALIDES X

llustracién 113.1. Verificacion en VUR

Considerando lo anterior, se puede identificar una discrepancia entre la informacion
registrada en la Ventanilla Unica de Registro (VUR) y la base registral proporcionada
(XML), la cual indica que el propietario del predio es una unica persona. Sin embargo,
tras una revision detallada, se ha determinado una compraventa en proindiviso del
predio, no una titularidad total por parte de una sola persona. Se debe tener en cuenta
que el XML presenta solamente la ultima anotacion de transferencia de dominio y no el
histérico de anotaciones.

Con base en lo anterior, la revisiéon de los 3.043 predios se lleva a cabo de forma puntual
con el fin de verificar la informacién que sera actualizada en la base catastral.
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5. Componente Social:

El componente social ha sido fundamental en el proceso de actualizacion catastral, ya
que garantiza la participacion activa y la comprension de la comunidad sobre los
objetivos y el desarrollo del proyecto. A continuacién, se presentan los principales hitos
alcanzados en este componente, que incluyen la caracterizacién social, plan de
comunicaciones, la gestion y aprobaciéon de las piezas graficas, las actividades de
convocatoria adaptadas a las caracterizas del territorio, el acompafamiento al equipo
técnico. la elaboraciéon de informes y actas en general, perifoneo y divulgacién puerta a
puerta, asi como las interlocuciones realizadas con diversos actores comunitarios.

5.1. Identificacion y analisis de actores:

La identificacion de los actores sociales incluye, en un sentido amplio, la determinacion
de las diversas personas, grupos o comunidades que podrian tener interés en el proyecto
o0 que podrian afectar o verse impactados por el. Bajo este contexto es importante
clarificar que el relacionamiento con las partes interesadas es un proceso continuo que
se ha enriquecido de manera periodica a lo largo del proyecto; permitiendo asi actualizar
los datos de los actores involucrados, clarificar su rol, su funcién y relacién e impacto en
el territorio, con el fin de identificar oportunidades o amenazas al proceso. La matriz de
actores se ha venido consolidando en un directorio con el registro de sus datos y una
matriz de actores territoriales, tal como se presenta a continuacion:

5.2. Plan de comunicacion y convocatoria:

El plan de comunicaciones y convocatoria en el proceso de actualizacion catastral es
clave para garantizar la socializacidon y participacion. Se ha adaptado al analisis
preliminar del territorio, considerando sus caracteristicas sociales, culturales y
geograficas, implementando estrategias y metodologias efectivas en la difusion,
convocatorias y cronogramas. Asi mismo debe responder a los parametros de uso de
imagen requeridos.

5.2.1.Gestién y Aprobacién de Piezas Graficas

Uno de los primeros pasos en la estrategia de comunicacion social fue la creacion de las
piezas graficas por parte del equipo encargado del proceso y la aprobacion de estas por
parte de la administracién municipal. Estas piezas incluyen un folleto informativo,
volantes de citacion, un volante general, pendones, y un afiche informativo. todos
orientados a comunicar de forma clara los objetivos del proceso de actualizacién
catastral, sus beneficios, la importancia y las convocatorias de participacion comunitaria.
Una vez aprobados, estos materiales se distribuyeron en el sector 02 de Monteria a
través de diversas actividades.
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llustracién 14Piezas Graficas

5.3.2 Emisora y micrositio Web

Desde el componente social se presentd una propuesta para el micrositio web en la con
el fin de dar cumplimiento y responder a una de las peticiones de la comunidad quienes
de manera recurrente preguntaban como consultar la informaciéon en la pagina de la
Alcaldia. Otra estrategia implementada para informar de forma a la comunidad fue a
través de la emisora la costefia, quien realizo acompafamientos a ferias informativas y
realizo cuatro cufias radiales diarias en los horarios de 6 am, 10 am, 3pm y 5pm.

5.3.3 Ferias Informativas y Mesas de Trabajo:

Dando respuesta a las dinamicas sociales y a la caracterizacion social del sector
(poblacion flotante, establecimientos comerciales al cuidado de terceros, predios sin
ocupante permanente y comunidades resistentes o con una opinion desfavorable ante el
proyecto, etc). Se han llevado a cabo algunas ferias informativas a partir de la
identificacion de lugares representativos para la comunidad, donde se ha abordado a la
poblacién en espacios cotidianos con un stand informativo, en el cual se imparte la
informacién basica apoyandose en medios auditivos, piezas graficas y socializacién
individual. También se implementaron mesas de trabajo como espacios de articulacion
entre lideres/lideresas comunitarias y los componente técnico y social. Estos encuentros,
desarrollados en el territorio, permitieron a la comunidad entregar documentos, resolver
inquietudes y recibir informacion tanto basica como especifica sobre el proyecto. Asi
mismo permitieron obtener datos relevantes para la planificacion y desarrollo del
proyecto como temas de seguridad, horarios, responsables de administracion de predios
de uso publico, etc.
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llustracion 15Feria Informativa y mesas de trabajo

5.3. Interlocuciones con Actores Comunitarios:

Las interlocuciones han sido otro pilar en el componente social, al permitir un dialogo
directo y estructurado con lideres comunitarios, organizaciones sociales y
representantes de la comunidad. Estas reuniones se han desarrollado en diferentes
niveles, con el fin de atender a los diversos actores involucrados en el sector.

5.3.1. Interlocuciones de Nivel 3:

Estas sesiones, dirigidas a lideres, lideresas y organizaciones influyentes del municipio,
con énfasis en el Sector Il de Monteria, tuvieron como objetivo comunicar el alcance del
proyecto a nivel local y construir los primeros lazos con la comunidad para fortalecer los
siguientes niveles de interlocucion. Esto permitié identificar las particularidades de las
dinamicas sociales de cada Unidad de Intervencién (Ul), optimizando la efectividad de
las actividades en territorio al responder de manera adecuada a las exigencias del
territorio y sus residentes. En estas reuniones hemos contado con la participacion de
representantes de actores institucionales y comunitarios como la Personeria, la
Federacion de Comerciantes de Monteria, superintendencia, notarias, empresas de
servicios publicos, lideres de las JAC (Juntas de Accion Comunal).

llustracion 16Interlocuciones Nivel Il
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5.3.2. Interlocuciones de Nivel 3:

Estas reuniones se han enfocado en la comunidad, contando con presencia de lideres
barriales, residentes y representantes de sectores especificos de la comunidad,
abarcando un mayor nivel de detalle sobre el proceso de actualizaciéon y su impacto en
cada barrio. A la fecha se han llevado a cabo mas de 30 interlocuciones de nivel Ill
proporcionando un espacio de escucha y colaboracién. Estos dialogos han facilitado la
identificacion de preocupaciones de la comunidad y han permitido un ajuste de las
estrategias de comunicacién segun las necesidades locales.

llustracion Interlocuciones Nivel Ill

6. Componente Econémico

Analisis informacidén normativa
CONSULTAS OFICINA DE PLANEACION

El Acuerdo 003 del 5 de mayo del 2021, corresponde al documento de ordenamiento
territorial vigente de Monteria, al realizar la revisién de sus anexos y cartografia asociada
se encuentran diferencias entre las capas, por ejemplo:

o Diferencias de la capa terreno respecto a la capa normativa de area de actividad:
Estas dos capas presentan poligonos similares, sin embargo, los espacios
publicos se denotan desplazados unos pocos metros en comparacion con la capa
terreno.
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ente: Elaboracién propia — Imos POT vigente Monteria.
e Diferencias de la capa tratamiento urbanistico respecto a la capa de area de

actividad: La siguiente imagen muestra como los poligonos de terrenos de la zona
inferior son divididos en distintas partes, el corte en la capa de tratamiento
corresponde a un area pequefia en comparacion al corte que se realiza en la capa
de area de actividad.

Capa de Tratamiento urbanistico

Capa de Area de actividad

Fuente: Elaboracién propia Insumos POT vigente Monteria.

En consecuencia, un solo predio podria tener 4 zonas homogéneas distintas en areas
pequefias, lo cual provocaria errores topolégicos y conceptuales, con el objetivo de
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eliminar sesgos en la interpretacion de la normativa vigente, resulto pertinente realizar
las estas consultas a la Secretaria de Planeacién de Monteria.
JERARQUIA NORMATIVA

Con el fin de representar la manera en que esta organizado el territorio en términos
normativos, se realizd un diagrama de jerarquico el cual se estructura la informacién para
realizar una correcta interpretacion de la norma.

DIAGRAMA DE JERARQUIA NORMATIVA

ACUERDO No. 003 DE 2021 - PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL

MUNICIPIO DE MONTERIA
SUELO URBANO Y DE EXPANSION

SUELOS PROTEGIDOS
ESTRUCTURA ECOLOGICA PRINCIPAL - EEP
AREAS DEL SISTEMA NACIONAL DE AREAS PROTEGIDAS - SINAP
Distrito de Conservacion de Suclos (DCS) de la Ciénaga de Betanci
Distrito de Conservacion de Suelos (DCS) del Sistema de Humedales de Sierra Chiquita
Reserva Natural de la Sociedad Civil (RNSC) - El Paraiso de los Deseos.
Reserva Natural de la Sociedad Civil (RNSC) - Santa Isabel.
AREAS DE IMPORTANCIA ECOSISTEMICA
Humedales

Rondas Hidricas y Nacimientos de Cucrpos de Agua.

Areas de Inflitracion y Recarga de Acuiferos.

Sistema Orografico.
AREAS DE MANEJO ESPECIAL
AREAS DE RESERVA FORESTAL
ZONAS DE RIESGO NO MITIGABLE
ZONAS DE RESERVA PARA SERVICIOS PUBLICOS
SUELO NO PROTEGIDO
AREAS DE ACTIVIDAD
AREA DE ACTIVIDAD RESIDENCIAL
Area de Actividad Residencial con Zonas de Actividad Ex
Area de Actividad Residencial Mixta
AREA DE ACTIVIDAD MIXTA
Area de Actividad Central
Area de Actividad de Ejes Miltiples
AREA DE ACTIVIDAD DOTACIONAL
AREA DE ACTIVIDAD URBANA INTEGRAL
TRATAMIENTOS

Desarrollo

Sectores Urbanos Especiales

Urbanistica
Densificacion Moderada
Sectores Urbanos Especiales

Reactivacion
Redesarrollo

Complementaria

Reestructurante

SUELO DE EXPANSION URBANA (EXP)
Fuente: Elaboracién propia Insumos POT vigente Monteria.
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Para generar este insumo, se tomé como la base el modelo de datos LADM_COL, sin
embargo, se levanté informaciéon adicional con el fin de facilitar el ejercicio valuatorio. A
continuacién, se mencionan las variables generadoras de valor utilizadas para el modelo.

1. Topografia.

2. Influencia vial.

3. Servicios Publicos.

4. Uso actual del suelo.

5. Clasificaciéon del suelo.

6. Norma uso suelo - Area Actividad.
7. Norma uso suelo — Tratamiento.
8. Tipificacién construccién.

9. Estado de la via.

10.Tipo de via.

11. Tipificacién especifica.

En la siguiente imagen se evidencia un avance del 100% en las zonas homogéneas
fisicas, la informaciéon espacial resultante es el cruce de las variables anteriormente
mencionadas.

Fuente: Elaboracién propia.
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Numero de zonas
240
Numero de poligonos
493

Puntos muestra

Con base en la informacion de las zonas homogéneas fisicas, se seleccionaron puntos
muestra representativos para cada zona, en los cuales se incluyen predios de todos los
usos inscritos o no, en régimen de propiedad horizontal, condominios e inmuebles

especiales.

Fuente: Elaboracién propia.
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La totalidad de la muestra fue objeto de verificacibn mediante visitas de campo en un
operativo que se llevé a cabo la ultima semana del mes de noviembre, actualmente, se
cuenta con registro fotografico e informacién actualizada de cada uno de los inmuebles
visitados.

PUNTOS MUESTRA Cantidad %
No propiedad horizontal 291 81,06 %
(NPH)
Propiedad horizontal (PH) 37 10,31%
Condominios 7 1,95 %
Inmuebles especiales 24 6,69 %
TOTAL 359 100%

Investigaciéon de mercado

Con el fin de realizar la valoracion de los puntos ubicados en la muestra se realizé la
busqueda en campo y en fuentes secundarias de ofertas similares y/o comparables a los
inmuebles objeto de estudio, estas se encuentran distribuidas espacialmente de la
siguiente manera:
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Actualmente, el estudio cuenta con un porcentaje de avance del 95%, en el cual se
dispone de 95 oferta de mercado efectivas totalmente depuradas, se incluyen diferentes
tipos de inmuebles como se evidencia a continuacion:

Tipo de Inmueble Ofertas

Apartamento 37

Apartamento En 11
Casa

Casa 12
Consultorios 2
Edificio 3
Hotel 1
Local 12
Oficina 17
TOTAL 95

No Propiedad Horizontal

g

L

ap

s APARTAMENTO

» APARTAMENTO EN

CASA

» CASA

CONSULTORIOS

= EDIFICIO

» HOTEL

» LOCAL

Para este estudio el porcentaje es de avance del 60%, en el cual se dispone de 117 oferta
de mercado efectivas depuradas, también, se incluyen diferentes tipos de inmuebles,

como se muestra a continuacién:

Tipo de Inmueble Ofertas

Bodega 2
Casa 85
Casa Lote 2
Edificio de Oficinas
Local 9
Lote 13
Lote Comercial 5
TOTAL 117

\ = H

[ 2% |

= BODEGA

= CASA

= CASA LOTE
EDIFICIO DE
OFICINAS

= LOCAL

= LOTE

m LOTE
COMERCIAL
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. Listado de anexos

Anexo 1. Componente fisico. Aseguramiento 1 Pre — reconocimiento.
Anexo 2. Componente fisico. Aseguramiento 2 Pre — reconocimiento.
Anexo 3. Componente fisico. Aseguramiento 2 Reconocimiento.

Anexo 4. Componente fisico. Aseguramiento 3 Reconocimiento.

Anexo 5. Componente fisico. Aseguramiento 1 Digitalizacién.

Anexo 6. Componente fisico. Aseguramiento 2 Digitalizacién.

Anexo 7. Componente fisico. Aseguramiento masivo general.

Anexo 8. Componente fisico. Calidad puntual general.

Anexo 9. Componente juridico. Interesados.

Anexo 10. Componente econdmico. Mercado Monteria Actualizacién Catastral
Sector 02.

Anexo 11. Componente econdmico. Datos geograficos.

Anexo 12. Componente econémico. GDB ZHF preliminar Monteria Nov.15.
Anexo 13. Componente social. Soportes sociales.

Anexo 14. Componente social. Piezas graficas.
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