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CONTEXTO

CATASTRO MULTIPROPOSITO EN COLOMBIA

Marco normativo, etapas de actualizacion, conservacion catastral e importancia de la
gestion territorial

1. Concepto de catastro multipropdsito

El catastro multipropésito es el modelo de gestion de la informacion predial que integra los
componentes fisico, juridico, econdmico y fiscal de los inmuebles, superando la concepcion
tradicional del catastro centrada casi exclusivamente en fines fiscales. Bajo este enfoque,
la informacion catastral se constituye en un insumo transversal para el ordenamiento
territorial, la seguridad juridica de la tenencia, la formulacion de politica publica, la
planeacion del desarrollo rural y urbano, la gestion ambiental y la financiacion municipal a
traves del impuesto predial.

La Ley 1955 de 2019 (art. 79) define la gestién catastral como un servicio publico que
comprende las operaciones técnicas y administrativas orientadas a la formacion,
actualizacion, conservacion y difusion de la informacion catastral, asi como los
procedimientos del enfoque multiproposito. Esta definicion marca el transito hacia un
modelo descentralizado, prestado por gestores catastrales habilitados, bajo la regulacion y
autoridad técnica del Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC).

2. Marco normativo vigente

La politica de catastro multipropdsito se soporta en un conjunto articulado de normas
constitucionales, legales, de politica publica (CONPES) y reglamentarias, entre las que se
destacan:

2.1. Marco constitucional y legal

e Constitucion Politica de Colombia (1991), arts. 58, 60, 332, 333 y 334 — funcién
social de la propiedad, intervencion del Estado en la economia y distribucion
eguitativa de cargas y beneficios del desarrollo.

e Acto Legislativo 01 de 2017 — implementacion del Acuerdo Final de Paz, incluida
la reformarural integral y el catastro multipropdsito como instrumento habilitante.

e Ley 1955 de 2019 (art. 79) — Plan Nacional de Desarrollo 2018-2022, crea el
servicio publico de gestion catastral y el enfoque multipropdsito.

e Ley 1995 de 2019 — normas catastrales e impuesto predial; limites al incremento
del IPU tras procesos de actualizacion (IPC + 8 puntos porcentuales, con tope del
100% respecto al impuesto del afio anterior segun Ley 44 de 1990).

e Ley 2294 de 2023 — Plan Nacional de Desarrollo 2022-2026 "Colombia, Potencia
Mundial de la Vida"; consolida el catalizador de consolidacion del catastro
multipropdsito y transito hacia el Sistema de Administracién del Territorio (SAT).

2.2. Documentos de politica publica (CONPES)

e CONPES 3859 de 2018 — politica para la adopcion e implementacion de un catastro
multiproposito rural-urbano; define fase piloto y expansion progresiva nacional.
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e CONPES 3951 de 2018 — concepto favorable para financiar con banca multilateral
el programa de adopcion del catastro multipropésito.

e CONPES 3958 de 2019 — estrategia de implementacion de la politica, orientada a
un catastro integral, actualizado, interoperable con el registro de la propiedad.

e CONPES 4007 de 2020 — estrategia de fortalecimiento de la gobernanza del
Sistema de Administracion del Territorio (SAT).

2.3. Decretos y resoluciones reglamentarias

e Decreto 1983 de 2019 — habilitacion de gestores catastrales y requisitos de
idoneidad de los operadores catastrales.

e Decreto 148 de 2020 — decreto marco: definiciones, obligaciones de los actores,
procedimientos del enfoque multipropésito, directrices econémicasy de inspeccion,
vigilancia y control.

Decreto 846 de 2021 — modificala estructura del IGAC.

Decreto 0462 de 2025 — reglamenta parcialmente los arts. 45 y 46 de la Ley 2294
de 2023 en relacion con la politica de catastro multipropésito.

e Resolucion 388 de 2020 — especificaciones técnicas de los productos de formacion
catastral con enfoque multipropdsito.

e Resolucion 1040 de 2023 — reglamento técnico vigente de la formacion,
actualizacion y conservacion catastral con enfoque multipropdsito; establece
porcentajes de aplicacion del valor comercial cuando no hay pronunciamiento
municipal (Titulo 4, art. 4.7.2).

Este marco articula la actuacion del IGAC como autoridad reguladora nacional, de los
gestores catastrales (entidades nacionales o territoriales habilitadas, o catastros
descentralizados como el de Bogota, Medellin, Cali y Cundinamarca) y de los operadores
catastrales, contratados para ejecutar labores operativas de campoy oficina.

3. Etapas del proceso de actualizacion catastral

De acuerdo con el Procedimiento de Formacion y/o Actualizacién Catastral con Enfoque
Multiproposito (PC-GCT-01) del IGAC, el proceso se estructura en tres grandes etapas
secuenciales, precedidas y acompafadas por actividades transversales de aseguramiento
de calidad, gestion social y comunicaciones.

3.1. Etapa preoperativa

Corresponde al alistamiento y planeacion del proyecto. Incluye el diagnéstico catastral del
municipio (estado de la informacion fisica, juridica y econdémica), la definicién del alcancey
la focalizacion territorial, la elaboracion del plan de gestion integral del proyecto, la gestion
de recursos y, cuando aplica, la contratacion del operador catastral. Esta etapa culmina con
la expedicion del acto administrativo que formaliza y ordena el inicio del proceso de
actualizacion.

3.2. Etapa operativa

Es la fase de ejecucién técnica en terreno y oficina. Comprende las interlocuciones sociales
e institucionales con la comunidad y las autoridades locales, la identificacion predial,
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registral y econdmica de los inmuebles, el levantamiento y verificacion de los componentes
fisico (cartografia y linderos), juridico (situacién de tenencia y derechos) y econdmico
(zonas homogéneas y valores), la consolidacion de las bases de datos catastrales y el
control de calidad de la informacion recolectada.

:
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3.3. Etapa post-operativa

Incluye la validacion final e integrada de los componentes fisico, juridico y econémico, la
socializacion y exposicién publica de los resultados a la administracion municipal, el
Concejo, la Personeria y la comunidad, y el cierre del proceso mediante la expedicion y
publicacion en el Diario Oficial del acto administrativo de inscripcién o renovacion de la
inscripcion en la base de datos catastral, que declara la entrada en vigencia de la
informacion para el municipio.

Etapa Momento clave Producto principal

Preoperativa Alistamiento y | Diagnostico catastral y acto administrativo de
planeacion inicio

Operativa Levantamiento e | Base predial fisica, juridica y econémica
integracion de | consolidada
componentes

Post-operativa | Validacion y cierre Acto administrativo de inscripcion y entrada en

vigencia

4. Conservacion catastral

La conservacion catastral es el conjunto de acciones tendientes a mantener vigente y
actualizada la base catastral de forma permanente, mediante la incorporacion de los
cambios fisicos, juridicos o econdmicos que sufren los bienes inmuebles con posterioridad
a un proceso de formaciono actualizacion. A diferencia de la actualizacion —que interviene
de manera masiva un municipio en un momento determinado—, la conservacion opera de
forma continua y puede adelantarse a solicitud de parte (tr@mites como mutaciones,
segregaciones, englobes, rectificaciones de area o cabida y linderos) o de oficio, cuando el
gestor catastral detecta cambios a través de cruces de informacién con otras entidades.

e Maétodos directos: requieren visita de campo para verificar la realidad fisica, juridica
0 economica del predio.

e Métodos indirectos: se soportan en el cruce e interoperabilidad con informacion
oficial de otras entidades (notariado y registro, curadurias, autoridades ambientales,
entre otras), sin necesidad de visita fisica.

La conservacion catastral es determinante para la sostenibilidad de la inversion realizada
en la actualizacion: sin un proceso de conservacion efectivo, la informacion catastral se
deteriora progresivamente y pierde vigencia frente a la dinamica real del territorio (nuevas
construcciones, subdivisiones, cambios de uso, transferencias de dominio). Por ello, la
normatividad vigente (Resolucién 1040 de 2023) exige a los gestores catastrales establecer
mecanismos permanentes de interoperabilidad y de atenciéon de solicitudes ciudadanas
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como parte de su operacion ordinaria, incluso durante la ejecuciéon de nuevos procesos de
actualizacion.

5. Importancia de la gestion catastral en el ambito territorial

La gestion catastral trasciende el ambito estrictamente técnico y fiscal para convertirse en
un eje articulador de la gobernanza territorial, en la medida en que su informaciénes insumo
simultdneo para multiples politicas publicas y para la actuaciéon coordinada de entidades de
los niveles nacional, departamental y municipal:

e |Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC): autoridad catastral nacional; define la
politica, regula y supervisa a los gestores catastrales.

e Gestores catastrales departamentales o distritales (p. ej. Agencias Catastrales
departamentales, Unidades Administrativas Especiales de Catastro Distrital):
prestan el servicio publico catastral en los municipios habilitados, ejecutando los
procesos de formacion, actualizacion y conservacion.

e Administraciones municipales (alcaldias y concejos municipales): participan en la
socializacion de resultados, definen el porcentaje del avallo catastral aplicable al
impuesto predial y usan la informacion catastral como base del estatuto tributario
municipal y del ordenamiento territorial (POT/PBOT/EOT).

e Superintendencia de Notariado y Registro (SNR) y Oficinas de Registro de
Instrumentos Publicos (ORIP): garantizan la interoperabilidad entre la informacion
catastral y la registral, condicion esencial del enfoque multipropoésito.

e Agencia Nacional de Tierras (ANT) y entidades de reforma rural: utilizan la
informacion catastral para procesos de formalizacion, adjudicacién y regularizacion
de la propiedad rural.

e Departamento Nacional de Planeacion (DNP) y Departamento Administrativo
Nacional de Estadistica (DANE): articulan el catastro con la planeacion del
desarrollo, el Sistema de Administracion del Territorio (SAT) y la produccion
estadistica oficial.

e Autoridades ambientales y entidades territoriales indigenas y étnicas: aportan y
reciben informacion sobre restricciones, areas protegidas y territorios colectivos,
bajo enfoques diferenciales e interculturales.

Esta articulacion multinivel es la que permite que el catastro multipropdésito trascienda su
funcion recaudatoria tradicional y se convierta en la columna vertebral del Sistema de
Administracion del Territorio (SAT): un ecosistema de informacioninteroperable que soporta
la seguridad juridica de la propiedad, la equidad en la distribucion de cargas tributarias, la
planeacién del desarrollo local y regional, la gestion de riesgos y la proteccion ambiental.
La calidad y actualidad de la informacion catastral condiciona, en consecuencia, la eficacia
de la gestion publica territorial en su conjunto, razon por la cual su fortalecimiento continuo
—a través de procesos de actualizacion y conservacion bien ejecutados— constituye una
prioridad de politica publica nacional.

6. Conclusiones

e El catastro multipropdésito colombiano cuenta con un marco normativo robusto y en
desarrollo (Constitucion, leyes, CONPES, decretos y resoluciones técnicas),
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consolidado recientemente mediante la Ley 2294 de 2023 y la Resolucién 1040 de
2023.

e El proceso de actualizacién catastral se ejecuta mediante tres etapas secuenciales
—preoperativa, operativa y post-operatva— que garantizan planeacion,
levantamiento técnico riguroso y cierre formal con efectos juridicos y fiscales.

e La conservacion catastral es el complemento indispensable de la actualizacion:
asegura que la informacién se mantenga vigente de manera permanente frente a
los cambios reales del territorio.

e La gestibn catastral requiere la actuacion coordinada de entidades nacionales,
departamentales y municipales, lo que la convierte en un instrumento estratégico de
gobernanza territorial y en insumo esencial para el Sistema de Administracion del
Territorio (SAT).

MUNICIPIO DE PANDI, CUNDINAMARCA — VIGENCIA 2026

COMPONENTE ECONOMICO — ACTUALIZACION CATASTRAL CON ENFOQUE
MULTIPROPOSITO

1. Objeto y alcance del proceso

Este documento resume, como insumo para el informe consolidado de gestion (que
integrara adicionalmente los procesos juridico y fisico-predial), el desarrollo del componente
econdmico dentro del proyecto de actualizacion catastral con enfoque multiproposito del
municipio de Pandi, ejecutado por la Agencia Catastral de Cundinamarca (ACC) conforme
al Formato de Memoria Técnica PRFA03-0000-0000-FO11.

El objeto del componente econdmico fue determinar los valores catastrales (terreno y
construccién) de los predios urbanos y rurales del municipio, mediante el estudio de Zonas
Homogéneas Fisicas (ZHF) y Zonas Homogéneas Geoecondmicas (ZHGE), en
cumplimiento del instructivo IGAC IN-FAC-PC03-01.

2. Metodologia aplicada

Se adopt6 la metodologia de Zonas Homogéneas Fisicas y Geoeconémicas, sustentada en
la teoria de rentas urbanas, mediante tres frentes de trabajo articulados:

e Recolecciéon de informacion de mercado: datos de internet georreferenciados y
captura en campo.

e Andlisis: depuracion, clasificacion PH/NPH y procesamiento estadistico de la
informacion.

e Avallos de puntos muestra: cobertura de todas las zonas y usos existentes en el
area de estudio.

Las ZHF se definieron a partir de variables como norma de uso, topografia, infraestructura
vial, servicios publicos y disponibilidad de aguas. A partir de estas se derivaron las ZHGE,
agrupando valores de m2 en orden descendente y garantizando que el valor maximo
aceptado por zona no superara el 10% de dispersion estadistica.

3. Resultados obtenidos
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3.1 Zona urbana

e 42 Zonas Homogéneas Fisicas identificadas.
e 8 Zonas Homogéneas Geoecondmicas vigentes.
e Rango de valores: entre $72.300 y $900.000 por m2.

3.2 Zona rural

e 626 Zonas Homogéneas Fisicas identificadas.

e 12 Zonas Homogéneas Geoecondmicas vigentes.

e Rango de valores: entre $7.800.000 y $1.100.000.000 por hectarea (equivalente a
$780 — $110.000 por m2).

Los resultados fueron soportados mediante fichas técnicas ilustrativas por cada ZHGE,
mapas de valor por sector y su respectiva georreferenciacion, permitiendo trazabilidad
territorial de cada zona.

Ambito ZHF dgle]= Rango de valores
Urbano 42 8 $72.300 — $900.000 / m2
Rural 626 12 $7.8M — $1.100M / ha

4. Instrumentos técnicos de valoracion

Para la liquidacién masiva de construcciones se disefiaron modelos de regresion no lineal
(Y = axb) diferenciados por tipologia de uso — residencial, comercial, institucional/bodegas
y anexos — calibrados mediante analisis de precios unitarios (APU) y el método de
depreciacion de Fitto y Corvini. Cada modelo entrega una tabla de valores segun el puntaje
de calificacion fisica del predio (escala 1 a 100).

Adicionalmente se definieron reglas especiales de liquidacién y avallios especiales para
predios cuyas caracteristicas individuales (area, forma, ubicacién, estado de conservacion)
no se ajustan a la asignacion de valores masivos.

5. Control de calidad

Se aplicaron formatos de validacion en cada etapa (investigacion econémica, mapeo de
ZHF y ZHGE, presupuestos de construccion, modelo de regresion). Como control final, se
generaron reportes de incrementos comparando la vigencia 2025 vs. 2026, verificando:

Que todo predio tuviera avallio de terreno asociado a una ZHG.

e Que todo predio con area construida tuviera uso y tipologia correctamente
liguidados.

e Coherencia econdmicaen predios de gran area o valor.
Explicacion razonada de variaciones atipicas frente a la vigencia anterior.

6. Socializacién y adopcién institucional

Concluida la intervencién técnica y juridica, la ACC presentd y entregé oficialmente las

proyecciones de valores comerciales en mesa de trabajo con la Alcaldia Municipal, el
Concejo, la Personeria y representantes de la comunidad (31 de octubre de 2025).
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Al no existir pronunciamiento municipal dentro del término establecido, se aplico de oficio
lo dispuesto en el paragrafo 2 del articulo 4.7.2 de la Resolucion 1040 de 2023: el avalto

catastral corresponde al 60% del valor comercial determinado, disposicion vigente desde el
1 de enero de 2026.

7. Estado del proceso de actualizacion en el Municipio de Pandi

El proceso de actualizacion catastral en el municipio de Pandi cuenta con estado de
cumplimiento al 100%, segun se detalla a continuacion:

Actividad Descripcion
Alistamiento y | Definicion del cronograma, recursos y
planeacion socializacion institucional del proceso conla | 100% | Finalizada
operativa Alcaldia de Pandiy la comunidad.
Diagnéstico y | Verificaciébn de limites municipales y
reconocimiento delimitacion de zonas homogéneas fisicasy | 100% | Finalizada
territorial geoecondmicas (ZHF/ZHGE).
ﬁ?g:umrzcién fisicdae Levantamiento predial en campo de la
uridica ' | totalidad de los predios urbanos y rurales | 100% | Finalizada
J S Y1 del municipio.
economica
Control de calidad | Verificacion técnica y juridica de la
y validacién de la | informacion capturada, conforme a los| 100% | Finalizada
informacién requisitos del Decreto 148 de 2020.
Estructuracion de| ,,. . : . : .

Migracion e integracion de la informacion L

la base de datos . 100% | Finalizada
LADM_COL predial al modelo de datos LADM_COL.
Determinacion de | Aplicaciéon de la metodologia de valoracion
avaluos predial conforme a la Resolucion IGAC | 100% | Finalizada
catastrales 1040 de 2023.
Expedicion de . .
actos E(E?Luiﬁ;aciég(acataﬁfal resoluciones - de L nalizada
administrativos
Atencidn de | Trdmite de las solicitudes de revision
reclamaciones vy | presentadas por los usuarios durante el | 100% | Finalizada
recursos periodo de reclamacion.
Entrega final e
incorporacién al igtg?gAgel producto LADM_COL a la 100% | Finalizada
sistema catastral '
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8. Conclusiones para el informe consolidado

e El componente econdmico se desarrollé de forma completa y documentada, con
soporte metodolégico (IGAC IN-FAC-PC03-01) y trazabilidad estadistica por zona.
e Los productos entregados (ZHF, ZHGE, modelos de regresion, fichas técnicas,
mapas) constituyen insumo directo para la Resolucién de Valores No. 244 de 2025.

e El avallo catastral vigente 2026 corresponde al 60% del valor comercial, por
ausencia de pronunciamiento municipal.

e Este proceso debera articularse en el informe final con los componentes juridico y
fisico-predial para una vision integral del proyecto de actualizacion catastral de
Pandi.

CONSERVACION CATASTRAL DINAMICA
Avance de gestion — Municipios de El Colegio, Tena y Villapinzén (Cundinamarca)

1. Concepto de conservaciéon dinamica

La conservacion catastral dinamica es la modalidad de conservacion que incorpora, de
manera permanente y continua, los cambios fisicos, juridicos y econémicos que
experimentan los predios con posterioridad a un proceso de formaciéon o actualizacién
catastral. A diferencia de una intervencion masiva, opera mediante la atencion individual de
tramites —mutaciones, segregaciones, englobes, rectificacionesde area, linderos o cabida,
cambios de destino econdmico, entre otros—, formalizados a través de actos
administrativos expedidos por el gestor catastral competente, en este caso la Agencia
Catastral de Cundinamarca (ACC).

Este proceso es el que garantiza que, una vez culminada la actualizacién catastral con
enfogque multipropdésito de un municipio, la informacion predial se mantenga vigente y refleje
la realidad del territorio de forma permanente, evitando el rezago que tradicionalmente
afectaba al catastro bajo el modelo convencional.

2. Estado de avance por municipio

Con corte a la fecha del presente informe, el proceso de conservacion dindmica presenta
los siguientes resultados en los tres municipios objeto de seguimiento:

Municipio Estado del proceso Avance Actos administrativos
El Colegio Culminado 100% 462
Tena En ejecucién 10% 253 (conjunto Tena—Villapinzon)
Villapinzén En ejecucion 10% 253 (conjunto Tena—Villapinzon)

El municipio de El Colegio culmino en su totalidad el proceso de conservacion dinamica
adelantado, con la expedicion de 462 actos administrativos que resolvieron las solicitudes
y novedades prediales identificadas, dejando la base catastral consolidada y vigente.
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Por su parte, los municipios de Tenay Villapinzén registran de manera conjunta un avance
del 10% frente a la meta proyectada, con un total de 253 actos administrativos expedidos a
lafecha. Este resultado refleja el inicio de la operacion de conservacion en ambos territorios,
cuya ejecucion continuara de forma progresiva hasta alcanzar la cobertura total prevista.

3. Importancia de la conservacion dinamica

e Sostiene en el tiempo la inversion técnicay econdmica realizada en los procesos de
formacion y actualizacion catastral.

e Brinda seguridad juridica permanente a los propietarios y poseedores, al reflejar
oportunamente cambios en la tenencia y en las caracteristicas fisicas de los predios.

e Garantiza la actualidad de la base gravable del impuesto predial unificado, soporte
fiscal fundamental de los municipios.

e Facilita la interoperabilidad con otras entidades (notariado y registro, curadurias,
autoridades ambientales), reduciendo el rezago historico entre la realidad predial y
la informacién oficial.

4. Conclusiones
e El municipio de El Colegio culmind su proceso de conservacion dinamica con 462
actos administrativos, quedando su base catastral plenamente actualizada.
e Los municipios de Tena y Villapinzén se encuentran en etapa inicial de ejecucion,
con un avance conjunto del 10% y 253 actos administrativos expedidos.

e Se recomienda dar continuidad a la operaciéon en Tena y Villapinzén para alcanzar
la cobertura total, replicando la gestion que permitié el cierre exitoso en El Colegio.

Elaboro: Reviso:
. , fG@: =T _
PAOLATMARTINEZ RHONAL DONATO PEREZ
Directora de operaciones catastrales Apoyo a la supervision
Contratista SCAF Profesional Especializado
Aprobo

ﬁﬂqﬂﬁ%mputb
ANGELA MILENA PINEDA ROJAS

Supervisora de Convenio
Subgerente de Conservacion Actualizacion y Formacion
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