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BREVES APUNTES SOBRE LA BREVES APUNTES SOBRE LA 
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EVOLUCIEVOLUCIÓÓN HISTN HISTÓÓRICA DEL MUNICIPIO DE MEDELLRICA DEL MUNICIPIO DE MEDELLÍÍNN
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ÁÁREA METROPOLITANA DEL VALLE DE ABURRREA METROPOLITANA DEL VALLE DE ABURRÁÁ

BelloBello

MedellMedellíínn

EnvigadoEnvigado
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ASPECTOS GENERALES DE MEDELLASPECTOS GENERALES DE MEDELLÍÍNN

Superficie total : Superficie total : 38.064 hect38.064 hectááreas.reas.

••Suelo Urbano : Suelo Urbano : 10.502 hect10.502 hectááreas.reas.

••Suelo Rural :Suelo Rural : 27.042 hect27.042 hectááreas.reas.

••Suelo de ExpansiSuelo de Expansióón :n : 520 hect520 hectááreas.reas.

Temperatura promedio :     24Temperatura promedio :     24°° C.C.

PoblaciPoblacióón estimada :n estimada : 22’’250.000 habitantes.250.000 habitantes.

Altura sobre nivel mar :  Altura sobre nivel mar :  1.479  m.1.479  m.



EL CATASTRO EN COLOMBIAEL CATASTRO EN COLOMBIA

CATASTROS DESCENTRALIZADOS

MEDELLÍN

760.869 predios

$31,110 billones

ANTIOQUIA

1´086.369 predios

$22,242 billones

CALI

572.678 predios

$19,355 billones

BOGOTÁ

1’935.492 predios

n.d.

IGAC
ENTIDAD RECTORA NACIONAL

8´612.270 predios

$157,365 billones

InformaciInformacióón a 1n a 1°° de enero/07. Documento de enero/07. Documento ConpesConpes 3505, diciembre 20073505, diciembre 2007



EL CATASTRO EN COLOMBIAEL CATASTRO EN COLOMBIA
Es el proceso de preparar y mantener el Es el proceso de preparar y mantener el 

INVENTARIOINVENTARIO de la propiedad inmueble del de la propiedad inmueble del 
estado y los particulares.estado y los particulares.

Permite identificar los predios en sus Permite identificar los predios en sus 
aspectos  aspectos  FFíísicos, Jursicos, Juríídicos, Econdicos, Econóómicos micos 
yy FiscalesFiscales..

Dentro de la GestiDentro de la Gestióón Catastral se adelantan n Catastral se adelantan 
los procesos de los procesos de FormaciFormacióón, Conservacin, Conservacióón, n, 
ActualizaciActualizacióón n ee InscripciInscripcióón Catastraln Catastral. . 



METODOLOGIA IGAC METODOLOGIA IGAC -- 19851985
• DOCUMENTO “METODOLOGÍA PARA LA DEFINICIÓN Y AVALÚO 

DE ZONAS HOMOGÉNEAS” (IGAC - 1985)

• INVESTIGACIÓN DE MERCADO Y CREACIÓN DE BASE DE DATOS
DE OFERTA INMOBILIARIA

• ANÁLISIS DE VARIABLES QUE INCIDEN EN EL VALOR DEL SUELO
(TOPOGRAFÍA, USOS DEL SUELO, VÍAS, SERVICIOS PÚBLICOS)

• DETERMINACIÓN DE ZONAS HOMOGÉNEAS FÍSICAS URBANAS

• ANÁLISIS DE TIPIFICACIÓN DE VIVIENDA

• DETERMINACIÓN DE ZONAS HOMOGÉNEAS GEOECONÓMICAS

• ANÁLISIS CONJUNTO DE ZONAS HOMOGÉNEAS FÍSICAS Y 
MUESTREO DE PREDIOS SELECCIONADOS PARA AVALÚO DE 

SUELO Y CONSTRUCCIÓN



COMPONENTES DEL AVALCOMPONENTES DEL AVALÚÚO CATASTRALO CATASTRAL
• AVALÚO DEL TERRENO : Se determina mediante el valor obtenido 
para las ZONAS HOMOGÉNEAS GEOECONÓMICAS.   Las diferencias de 
valor por m2 dentro de ellas pueden ser hasta del 20%.

• AVALÚO DE LAS EDIFICACIONES : Cada construcción debe 
compararse con el valor m2 de uno de los TIPOS identificados y que se 
haya producido en condiciones promedio de la sociedad.

Se utiliza el proceso estadístico denominado Técnicas de Regresión, en 
procura de estimar el modelo que más se ajuste (lineal, exponencial, 
potencial ó logarítmico), agrupando las construcciones de acuerdo a su 
destinación económica.

Con su aplicación se consigue estudiar la relación entre las variables 
definidas: puntaje de calificación y precio/m2.

Para la selección del modelo de regresión más ajustado se utiliza el 
coeficiente de determinación R2.



Espacio dentro del perEspacio dentro del períímetro urbano con metro urbano con 
caractercaracteríísticas similares en cuanto a:sticas similares en cuanto a:

•• TopografTopografíía.a.
•• Usos del Suelo, tipologUsos del Suelo, tipologíía de las a de las 

construcciones y  reglamentaciconstrucciones y  reglamentacióón.n.
•• VVíías.as.
•• Servicios PServicios Púúblicos.blicos.
•• TipificaciTipificacióón de la Vivienda.n de la Vivienda.

ZONAS HOMOGZONAS HOMOGÉÉNEAS FNEAS FÍÍSICAS URBANASSICAS URBANAS



DEFINICIDEFINICIÓÓN DE ZONAS FN DE ZONAS FÍÍSICAS SICAS 
( Plano de ( Plano de PrediaciPrediacióónn ))



DEFINICIDEFINICIÓÓN DE ZONAS FN DE ZONAS FÍÍSICAS SICAS 
( Topograf( Topografíía a –– Relieve )Relieve )



DEFINICIDEFINICIÓÓN DE ZONAS FN DE ZONAS FÍÍSICAS SICAS 
( Usos del Suelo )( Usos del Suelo )



DEFINICIDEFINICIÓÓN DE ZONAS FN DE ZONAS FÍÍSICAS SICAS 
( V( Víías )as )



DEFINICIDEFINICIÓÓN DE ZONAS FN DE ZONAS FÍÍSICAS SICAS 
( Servicios P( Servicios Púúblicos )blicos )



DEFINICIDEFINICIÓÓN DE ZONAS FN DE ZONAS FÍÍSICAS SICAS 
( Tipificaci( Tipificacióón de la Vivienda )n de la Vivienda )



ZONAS HOMOGZONAS HOMOGÉÉNEAS FNEAS FÍÍSICAS URBANASSICAS URBANAS



ZONAS HOMOGZONAS HOMOGÉÉNEAS FNEAS FÍÍSICAS URBANASSICAS URBANAS

COMUNA 5 CASTILLACOMUNA 5 CASTILLA



Espacio geogrEspacio geográáfico que posee fico que posee 
caractercaracteríísticas similares fsticas similares fíísicas sicas 
y de precios, con base en datos y de precios, con base en datos 

de investigacide investigacióón econn econóómicamica..

ZONAS HOMOGZONAS HOMOGÉÉNEAS GEOECONNEAS GEOECONÓÓMICASMICAS



Codificación de la ZHG

Su estructura está compuesta por 7 dígitos así:
1 2 3 4 5 6 7

1 = Define  el  estrato socio econ1 = Define  el  estrato socio econóómico o uso predominante del sector:   mico o uso predominante del sector:   
1 bajo1 bajo--bajobajo,  2 bajo, 3 medio,  2 bajo, 3 medio--bajo, 4 medio, 5 mediobajo, 4 medio, 5 medio--alto, 6 alto,alto, 6 alto,
7 comercial, 8 industrial, 9 usos espec7 comercial, 8 industrial, 9 usos especííficos (militar, religiosos, oficiales,        ficos (militar, religiosos, oficiales,        

0 salud, tecnolog0 salud, tecnologíía, ciencia. a, ciencia. 

2 = Identifica la topograf2 = Identifica la topografíía o relieve de la zona.a o relieve de la zona.

3 = Se refiere a la cobertura de servicios p3 = Se refiere a la cobertura de servicios púúblicos. 1 completos y 2  incompletos.blicos. 1 completos y 2  incompletos.

4 = Identifica la jerarqu4 = Identifica la jerarquíía de las va de las víías entre primarias, secundarias y terciarias.as entre primarias, secundarias y terciarias.

5 al 7 = Con este c5 al 7 = Con este cóódigo se identifica en las tablas el valor de la zona.digo se identifica en las tablas el valor de la zona.

ZONAS HOMOGÉNEAS GEOECONÓMICAS



ZONAS HOMOGZONAS HOMOGÉÉNEAS FNEAS FÍÍSICAS URBANASSICAS URBANAS



INVESTIGACIINVESTIGACIÓÓN DE MERCADO PARA N DE MERCADO PARA 
ZONAS HOMOGZONAS HOMOGÉÉNEAS GEOECONNEAS GEOECONÓÓMICASMICAS



ZONAS HOMOGZONAS HOMOGÉÉNEAS GEOECONNEAS GEOECONÓÓMICASMICAS



MODELO ZHG URBANASMODELO ZHG URBANAS



TABLAS DE VALORES PARA EDIFICACIONESTABLAS DE VALORES PARA EDIFICACIONES

Unifamiliar Unifamiliar 
Multifamiliar usada Multifamiliar usada 
Multifamiliar nueva Multifamiliar nueva 
Conjunto residencial unifamiliarConjunto residencial unifamiliar
Locales comerciales Locales comerciales 
Centro Comercial en recesiCentro Comercial en recesióónn
Centro Comercial en augeCentro Comercial en auge

Las edificaciones segLas edificaciones segúún su destinacin su destinacióón econn econóómica y mica y 
tipo deben ser clasificadas en diferentes tablas para la tipo deben ser clasificadas en diferentes tablas para la 
determinacideterminacióón de los valores por mn de los valores por m22 de acuerdo al de acuerdo al 
puntaje de su calificacipuntaje de su calificacióón:n:

Oficinas Oficinas 
Oficinas unifamiliares Oficinas unifamiliares 
Oficinas recesiOficinas recesióón n 
Parqueaderos de edificiosParqueaderos de edificios
Bodegas Bodegas 
Hoteles Hoteles 
GarajesGarajes



Bodegas 2006Bodegas 2006BodegasBodegas2020

Bodegas 2006Bodegas 2006DepDepóósitos de Materialessitos de Materiales1919

Bodegas 2006Bodegas 2006TalleresTalleres1818

Bodegas 2006Bodegas 2006IndustriaIndustria1717

0404INDUSTRIAINDUSTRIA

Bodegas 2006Bodegas 2006TeatrosTeatros4444

Oficinas 2006Oficinas 2006ConsultoriosConsultorios4343

Locales 2006Locales 2006BancosBancos4242

Oficinas 2006Oficinas 2006OficinasOficinas4141

Locales 2006Locales 2006RestaurantesRestaurantes4040

Hoteles 2006Hoteles 2006HotelesHoteles3939

0303SERVICIOSERVICIO

Pasaje Comercial 2006Pasaje Comercial 2006Pasaje ComercialPasaje Comercial0909

Centro Comercial en Auge 2006Centro Comercial en Auge 2006Centro Comercial en AugeCentro Comercial en Auge0808

Centro Comercial en RecesiCentro Comercial en Recesióón 2006n 2006Centro Comercial en RecesiCentro Comercial en Recesióónn0707

Locales 2006Locales 2006LocalesLocales0606

0202COMERCIALCOMERCIAL

Conjunto Residencial Unifamiliar 2006Conjunto Residencial Unifamiliar 2006Conjunto Residencial UnifamiliarConjunto Residencial Unifamiliar1616

Multifamiliar  2006 (Aptos Nuevos)Multifamiliar  2006 (Aptos Nuevos)Conj. Multifamiliar  (Construcciones Nuevas)Conj. Multifamiliar  (Construcciones Nuevas)1515

Multifamiliar  2006 (Aptos Nuevos)Multifamiliar  2006 (Aptos Nuevos)Multifamiliar  (Construcciones Nuevas)Multifamiliar  (Construcciones Nuevas)1414

Multifamiliar 2006 (Aptos usados)Multifamiliar 2006 (Aptos usados)Conjunto Multifamiliar  (Const. Existentes)Conjunto Multifamiliar  (Const. Existentes)1313

Multifamiliar 2006 (Aptos usados)Multifamiliar 2006 (Aptos usados)Multifamiliar  (Const. Existentes)Multifamiliar  (Const. Existentes)1212

Unifamiliar 200Unifamiliar 200UnifamiliarUnifamiliar1111

0101RESIDENCIALRESIDENCIAL

DESCRIPCIDESCRIPCIÓÓNNTIPOTIPOUSOUSO
TABLA DE CTABLA DE CÁÁLCULOLCULO

CCÓÓDIGODIGODESTINACIDESTINACIÓÓNN
URBANAURBANA

CLASIFICACICLASIFICACIÓÓN EDIFICACIONES POR USO Y TIPON EDIFICACIONES POR USO Y TIPO



PROCESO DE REGRESIONES ESTADPROCESO DE REGRESIONES ESTADÍÍSTICAS PARA EL STICAS PARA EL 
CCÁÁLCULO DE TABLAS DE VALORES DE EDIFICACIONESLCULO DE TABLAS DE VALORES DE EDIFICACIONES



PROCESO DE CALIFICACIPROCESO DE CALIFICACIÓÓN DE PREDIOSN DE PREDIOS

Consiste en convertir las caracterConsiste en convertir las caracteríísticas sticas 
del predio a un sistema de puntaje, cuya del predio a un sistema de puntaje, cuya 
sumatoria de 1 a 100 puntos, debe reflejar sumatoria de 1 a 100 puntos, debe reflejar 
la participacila participacióón proporcional de las n proporcional de las 
variables censadas (estructura, acabados variables censadas (estructura, acabados 
principales, baprincipales, bañño y cocina), sego y cocina), segúún el tipo n el tipo 
de construccide construccióón que se trate.n que se trate.



6252251042042100

53691189485295

46107176845290

39594465990685

34001656669380

29198848664675

25074441790670

21532635887665

18491030818460

15879126465255

13636222727050

11710019516745

10056016760040

8635514392635

7415812359630

6368310613825

546879114520

469637827115

403296721510

34632577215

60%100%PUN

UNIFAMILIAR URBANA

TABLAS DE VALORES DE EDIFICACIONESTABLAS DE VALORES DE EDIFICACIONES
POR USO Y TIPO (2006)POR USO Y TIPO (2006)

24513544085590100

2051725341954195

1717244286207490

1437292239548785

1202979200496680

1006865167810875

842722140453670

705338117556365

59035198391860

49411082351655

41355868926350

34613857689745

28770948284940

24248040413335

20295033825030

16986428310725

14217223695420

11899519832515

9959616599310

833591389325

60%100%PUN

LOCALES COMERCIALES

30857195142865100

2556326426054495

2117757352959590

1754430292405085

1453436242239480

1204082200680375

997507166251170

826372137728765

684598114099760

56714794524555

46984678307750

38923864873045

32246053743340

26713844523035

22130736884530

18333930556525

15188525314220

12582720971215

10424017373410

863561439275

60%100%PUN

CENTRO COMERCIAL 
RECESION

8'997'48614'995'809100

7'749'77312'916'28995

6'675'08611'125'14390

5'749'4299'582'38185

4'952'1368'253'56080

4'265'4067'109'01075

3'673'9086'123'18070

3'164'4345'274'05765

2'725'6124'542'68660

2'347'6423'912'73655

2'022'0863'370'14450

1'741'6772'902'79445

1'500'1522'500'25440

1'292'1212'153'53535

1'112'9381'854'89730

958'6031'597'67225

825'6701'376'11720

711'1721'185'28715

612'5511'020'91910

527'607879'3455

60%100%PUN

CENTRO COMERCIAL 
EN AUGE



VARIABLES PARA CALIFICACIVARIABLES PARA CALIFICACIÓÓN DE PREDIOSN DE PREDIOS

• 1. ESTRUCTURA

• 2. ACABADOS
PRINCIPALES

• 3. BAÑOS

• 4. COCINA

Análisis de costos y 
porcentajes de participación 
como grandes componentes de 
la construcción.

Orientación y complementación 
para estratificación y definición 
de Zonas Homogéneas 
urbanas.



COMPONENTES VARIABLE 1. ESTRUCTURACOMPONENTES VARIABLE 1. ESTRUCTURA

• ARMAZÓN

• MUROS

• CUBIERTA

• CONSERVACIÓN

Elementos que soportan cargas y 
sostienen la edificación. ( Fundaciones, 
columnas, vigas, entrepisos, etc.).

Muros divisorios que no hacen parte del 
armazón de la edificación.

Techo exterior ó tejado de la edificación.

Condiciones de mantenimiento, edad de la 
construcción y buen uso.



COMPONENTES VARIABLE 1. ESTRUCTURACOMPONENTES VARIABLE 1. ESTRUCTURA



• CALIDAD DE LOS MATERIALES.

• EDAD DE LA CONSTRUCCIÓN.

• MANTENIMIENTO.

FACTORES INFLUYENTES EN EL ESTADO FACTORES INFLUYENTES EN EL ESTADO 
DE CONSERVACIDE CONSERVACIÓÓN DE UNA ESTRUCTURAN DE UNA ESTRUCTURA



CONSERVACICONSERVACIÓÓN DE LA ESTRUCTURAN DE LA ESTRUCTURA

Estructuras nuevas.  Materiales y acabados 
de óptima calidad.555EXCELENTE

No se evidencia deterioro aunque se 
encuentren deslucidas.  Materiales de buena 
calidad.

444BUENO

Daños menores (agrietamiento de muros, 
hundimiento de pisos, etc.) sin peligros 
inminentes ni exigencia inmediata de 
reparación.

222REGULAR

Mayor grado de deterioro; prácticamente 
inhabitables.   Construcciones antiguas o con 
materiales de pésima calidad.

000MALO

ICR
COMENTARIOS

PUNTOS
OPCIONES



ASOCIACIASOCIACIÓÓN DE ESTRATOS CON RANGOS DE PUNTAJEN DE ESTRATOS CON RANGOS DE PUNTAJE

83 - 1006

65 - 825

47 - 644

29 - 463

11 - 282

0 - 101

RANGO DE PUNTAJEESTRATO



CONSERVACICONSERVACIÓÓN DE LA ESTRUCTURAN DE LA ESTRUCTURA

≤ 10510 - 30483 - 1006

≤ 555 - 204> 20265 - 825

≤ 15415 - 25247 - 644

≤ 10410 - 202≥ 20029 - 463

≤ 152> 15011 - 282

00 - 101

AÑOSPUNTOSAÑOSPUNTOSAÑOSPUNTOSAÑOSPUNTOS

EXCELENTEBUENOREGULARMALORANGO 
PUNTAJETIPO



COMPONENTES VARIABLE 2. ACABADOS PRINCIPALESCOMPONENTES VARIABLE 2. ACABADOS PRINCIPALES

• FACHADAS

• CUBRIMIENTO
MUROS

• PISOS

• CONSERVACIÓN

Frente ó parte exterior de la edificación 
que da cara a la vía ó camino e incluye la 
puerta de acceso

De acuerdo a los materiales y opciones 
del formulario.  Si se encuentra un 
cubrimiento no contemplado se asimila al 
más cercano.

Se inscribe el material predominante.  En 
caso de encontrarse en partes iguales se 
inscribe el más costoso.

Condiciones de mantenimiento, edad de 
la construcción y buen uso.



COMPONENTES VARIABLE 2. ACABADOS PRINCIPALESCOMPONENTES VARIABLE 2. ACABADOS PRINCIPALES



COMPONENTES VARIABLE  3. BACOMPONENTES VARIABLE  3. BAÑÑOO

• TAMAÑO

• ENCHAPES

• MOBILIARIO

• CONSERVACIÓN

Del baño principal sin tener en cuenta los 
secundarios.   En caso de encontrarse los 
servicios separados se cuenta como un solo 
baño.    El vestier debe incluirse como área 
del baño.

Del baño principal, escogiendo el material 
que corresponda al mayor porcentaje de 
cubrimiento ó al mas costoso si se hallan por 
partes iguales.

Cantidad y calidad de los elementos del baño 
principal.   Constituye un indicador del tipo 
de estrato de la vivienda.

Condiciones de mantenimiento, edad de la 
construcción y buen uso.



COMPONENTES VARIABLE  3. BACOMPONENTES VARIABLE  3. BAÑÑOO



COMPONENTES VARIABLE  4. COCINACOMPONENTES VARIABLE  4. COCINA

• TAMAÑO

• ENCHAPES

• MOBILIARIO

• CONSERVACIÓN

Área general aproximada de la cocina.

Cubrimiento de los muros de la cocina 
exclusivamente. 

Amoblamiento de la cocina.   Constituye un 
indicador del tipo de estrato de la vivienda.

Condiciones de mantenimiento, edad de la 
construcción y buen uso.



COMPONENTES VARIABLE  4. COCINACOMPONENTES VARIABLE  4. COCINA



COMPONENTES VARIABLE 5. COMPONENTE INDUSTRIALCOMPONENTES VARIABLE 5. COMPONENTE INDUSTRIAL



“El avalúo catastral de los bienes 
inmuebles urbanos no podrá ser 

inferior al cuarenta por ciento 
(40%) de su valor comercial”.

ArtArtíículo 79culo 79°°. Par. Paráágrafo 2grafo 2°°. Ley 223 de 1995. Ley 223 de 1995

LÍMITE MÍNIMO DE AVALÚOS CATASTRALES



EVOLUCIEVOLUCIÓÓN DE PREDIOSN DE PREDIOS



EVOLUCIEVOLUCIÓÓN DE AVALN DE AVALÚÚOSOS



““Consiste en el conjunto de operaciones Consiste en el conjunto de operaciones 
destinadas a renovar los datos de la formacidestinadas a renovar los datos de la formacióón n 
catastral, mediante la revisicatastral, mediante la revisióón de los elementos n de los elementos 
ffíísicosico y y jurjuríídicodico del catastro y la eliminacidel catastro y la eliminacióón en n en 

el elemento el elemento econeconóómicomico de las disparidades de las disparidades 
originadas por cambios foriginadas por cambios fíísicos, variaciones de sicos, variaciones de 

uso o de productividad, obras puso o de productividad, obras púúblicas o blicas o 
condiciones locales del mercado inmobiliariocondiciones locales del mercado inmobiliario””..

ArtArtíículo 88 Resoluciculo 88 Resolucióón 2555 de 1988 IGAC.n 2555 de 1988 IGAC.

ACTUALIZACIACTUALIZACIÓÓN DE LAN DE LA
FORMACION CATASTRALFORMACION CATASTRAL



80 - San Antonio de Prado

70 - Altavista

VigenciaVigencia CorregimientoCorregimiento PrediosPredios AvalAvalúúos  os  
anterioresanteriores

AvalAvalúúos os 
ActualizadosActualizados ΔΔ

20052005 San Antonio de PradoSan Antonio de Prado 15.60015.600 214.717214.717 320.805320.805 106.088106.088

20062006 PalmitasPalmitas 2.2562.256 15.98715.987 39.51339.513 23.52623.526

20062006 San CristSan Cristóóbalbal 13.65213.652 89.25989.259 328.294328.294 239.035239.035

20062006 AltavistaAltavista 5.6775.677 37.29337.293 94.74594.745 57.45257.452

20062006 Santa ElenaSanta Elena 7.9927.992 218.199218.199 518.219518.219 300.020300.020

ACTUALIZACIACTUALIZACIÓÓN CATASTRAL RURALN CATASTRAL RURAL



ACTUALIZACIACTUALIZACIÓÓN CATASTRAL URBANAN CATASTRAL URBANA

01

03
04

08

10 09

0506

12

07

15
13

16

11

ComunasComunas PrediosPredios AvalAvalúúosos

LaurelesLaureles 61'78061'780 3'351'1093'351'109

PobladoPoblado 87'66087'660 6'114'6726'114'672

GuayabalGuayabal 36'20036'200 1'515'5131'515'513

BelBeléénn 64'90064'900 2'425'0602'425'060

14

0102

60 (u)

ComunasComunas PrediosPredios AvalAvalúúosos

CastillaCastilla 27.84827.848 922.941922.941

San JavierSan Javier 32.38332.383 539.292539.292

S. CristS. Cristóóbal (u)bal (u) 2.8762.876 75.26375.263

ComunasComunas PrediosPredios AvalAvalúúosos

PopularPopular 26'32626'326 207'409207'409

Santa CruzSanta Cruz 20'88920'889 217'733217'733

ManriqueManrique 30'64930'649 321'780321'780

AranjuezAranjuez 30'86130'861 700'110700'110

12 de Octubre12 de Octubre 31'71631'716 467'965467'965

RobledoRobledo 40'22140'221 1'151'5021'151'502

Villa HermosaVilla Hermosa 33'54233'542 574'854574'854

Buenos AiresBuenos Aires 37'37437'374 1'143'2261'143'226

La CandelariaLa Candelaria 60'49960'499 5'758'3615'758'361

La AmLa Amééricarica 38'33938'339 1'507'4191'507'419

La inversiLa inversióón total en las tres fases del Proyecto de n total en las tres fases del Proyecto de 
ActualizaciActualizacióón Catastral de Medelln Catastral de Medellíín ascendin ascendióó aproximadamente aproximadamente 
a a $8$8´́840.000.000840.000.000, con una cobertura total de las , con una cobertura total de las ááreas urbanas reas urbanas 
y rurales.y rurales. 4.240.3234.240.32312.050.36212.050.3627.810.0397.810.039350.416350.416

ΔΔ
AvalAvalúúosos

AvalAvalúúos os 
20062006

AvalAvalúúos os 
20052005

Total Total 
PrediosPredios

VIGENCIA FISCAL 2006VIGENCIA FISCAL 2006

1.768.8321.768.83213.406.35513.406.35511.637.52311.637.523250.540250.540

ΔΔ
AvalAvalúúosos

AvalAvalúúos os 
20052005

AvalAvalúúos os 
20042004

Total Total 
PrediosPredios

VIGENCIA FISCAL 2005VIGENCIA FISCAL 2005

431.403431.4031.537.4971.537.49711´́106.094106.09465.88565.885

ΔΔ
AvalAvalúúosos

AvalAvalúúos os 
20072007

AvalAvalúúos os 
20062006

Total Total 
PrediosPredios

VIGENCIA FISCAL 2007VIGENCIA FISCAL 2007



EVOLUCIEVOLUCIÓÓN DE RECAUDO IMPUESTO PREDIALN DE RECAUDO IMPUESTO PREDIAL



IMPACTO ECONIMPACTO ECONÓÓMICO DE LA ACTUALIZACIMICO DE LA ACTUALIZACIÓÓNN

$$%%$$%%
RECAUDO RECAUDO 

PROYECTADOPROYECTADO
CONSERVACICONSERVACIÓÓNN∆∆ GOBIERNOGOBIERNORECAUDO RECAUDO 

ANTERIORANTERIORPERPERÍÍODOODO

198.713198.7133.7143.7142,002,009.2869.2865,005,00185.713185.7132004 / 20052004 / 2005

211.629211.6293.9743.9742,002,008.9428.9424,504,50198.713198.7132005 / 20062005 / 2006

224.327224.3274.2334.2332,002,008.4658.4654,004,00211.629211.6292006 / 20072006 / 2007

634.669634.669TOTALTOTAL

RECAUDO REALRECAUDO REAL

214.370214.370

263.555263.555

287.100287.100

765.025765.025

130.356130.356DIFERENCIADIFERENCIA

En consecuencia, al poner en vigencia las tres fases de la En consecuencia, al poner en vigencia las tres fases de la 
ActualizaciActualizacióón Catastral en Medelln Catastral en Medellíín, cuya inversin, cuya inversióón total n total 
ascendiascendióó a cerca de a cerca de 8.840 millones de pesos8.840 millones de pesos, el recaudo , el recaudo 
adicional que puede ser imputado al proyecto por concepto adicional que puede ser imputado al proyecto por concepto 
de Impuesto Predial Unificado, en los primeros 3 ade Impuesto Predial Unificado, en los primeros 3 añños de os de 
vigencia, equivale a vigencia, equivale a cerca de quince veces el valor invertidocerca de quince veces el valor invertido..

Valores en millones de pesosValores en millones de pesos



SITUACISITUACIÓÓN CATASTRAL DEL PAN CATASTRAL DEL PAÍÍSS

Documento Documento ConpesConpes 35053505



INDICE DE VALORACIINDICE DE VALORACIÓÓN PREDIAL (IVP)N PREDIAL (IVP)

El IVP es un indicador  que el El IVP es un indicador  que el 
DANE y el IGAC vienen DANE y el IGAC vienen 
desarrollando conjuntamente desarrollando conjuntamente 
desde el adesde el añño 2001, con el o 2001, con el 
proppropóósito de verificar de sito de verificar de 
manera directa el manera directa el 
comportamiento de precios comportamiento de precios 
de los inmuebles con de los inmuebles con 
destinacidestinacióón residencial.n residencial.

El IVP permite calcular la El IVP permite calcular la 
variacivariacióón porcentual n porcentual 
promedio de los precios de promedio de los precios de 
los predios del palos predios del paíís (con s (con 
excepciexcepcióón de Bogotn de Bogotáá), entre ), entre 
dos perdos perííodos de tiempoodos de tiempo



TRIBUTOS MUNICIPALES MAS IMPORTANTESTRIBUTOS MUNICIPALES MAS IMPORTANTES

3.1 3.1 Resto (otros 15)Resto (otros 15)
0.8 0.8 TelTelééfonosfonos
1.2 1.2 DelineaciDelineacióón y Urbanismon y Urbanismo
1.4 1.4 Sobretasa AmbientalSobretasa Ambiental
1.7 1.7 Avisos y TablerosAvisos y Tableros
2.4 2.4 Alumbrado PAlumbrado Púúblicoblico
16.2 16.2 Sobretasa a la gasolinaSobretasa a la gasolina
31.2 31.2 Predial UnificadoPredial Unificado
42.0 42.0 Industria y ComercioIndustria y Comercio
%%ImpuestoImpuesto



CIFRAS GEOGRÁFICAS

TOTALTOTAL AAÑÑOO
HABITANTESHABITANTES

(Millones)(Millones)
AREAAREA
(Km2)(Km2)

PREDIOS PREDIOS 
RURALESRURALES

(Miles)(Miles)

PREDIOS PREDIOS 
URBANOSURBANOS

(Miles)(Miles)

TOTAL TOTAL 
PREDIOSPREDIOS

(Miles)(Miles)

NACIONALNACIONAL 20002000 42.542.5 1.141.81.141.8 3.121.93.121.9 7.728.07.728.0 10.850.010.850.0

20012001 43.943.9 1.141.81.141.8 3.135.43.135.4 8188.48188.4 11.323.811.323.8

CAPITALESCAPITALES 20002000 18.818.8 107.9107.9 255.0255.0 4.596.04.596.0 4.851.14.851.1

20012001 19.219.2 107.9107.9 264.8264.8 4.676.04.676.0 4.940.84.940.8

%% 20002000 44.3%44.3% 9.5%9.5% 8.2%8.2% 59.5%59.5% 44.7%44.7%

20012001 43.8%43.8% 9.5%9.5% 8.4%8.4% 57.1%57.1% 43.6%43.6%

Federación Colombiana de Municipios



VALORES CATASTRALESVALORES CATASTRALES

%%

CAPITALESCAPITALES

NACIONALNACIONAL

TOTALTOTAL AAÑÑOO
RURALRURAL

(Billones)(Billones)
URBANOURBANO
(Billones)(Billones)

TOTALTOTAL
(Billones)(Billones)

20002000 28.828.8 156.2156.2 185.0185.0

20012001 31.131.1 167.2167.2 198.3198.3

20002000 5.85.8 125.5125.5 131.3131.3

20012001 6.16.1 131.1131.1 137.2137.2

20002000 20.3%20.3% 80.3%80.3% 71.0%71.0%

20012001 19.6%19.6% 78.4%78.4% 69.2%69.2%

Federación Colombiana de Municipios



ANANÁÁLISIS COMPARATIVO DEL IPULISIS COMPARATIVO DEL IPU
BILLONESBILLONES%%MILESMILES%%MILLONESMILLONES%%KMKM²²%%

14.614.68.18.12910.62910.629.129.110.310.327.527.559312259312280.180.167967955
166.9166.991.991.97097.97097.970.970.927.227.272.572.514751614751619.919.91901909595
156.4156.486.286.26123.46123.461.261.223.423.462.362.362598625988.58.582829090
136.9136.975.475.44797.44797.447.947.918.718.749.749.725294252943.43.421218080
116.2116.264.064.03657.33657.336.536.514.414.438.438.4612461240.80.8887070

AVALAVALÚÚOSOSPREDIOSPREDIOSHABITANTESHABITANTESAREAAREANN°°
MUNICIPIOSMUNICIPIOS

RECAUDO RECAUDO 
%%

Menos del 1% del territorio del paMenos del 1% del territorio del paíís explica el 70% del recaudo nacional del IPU.s explica el 70% del recaudo nacional del IPU.

Menos del 20% del territorio del paMenos del 20% del territorio del paíís explica el 95% del recaudo nacional del IPU.s explica el 95% del recaudo nacional del IPU.

El 70% del valor catastral nacional estEl 70% del valor catastral nacional estáá en las ciudades capitales de departamento.en las ciudades capitales de departamento.

Para el 87% de los municipios el recaudo del IPU representa mPara el 87% de los municipios el recaudo del IPU representa máás del 40% de sus s del 40% de sus 
ingresos tributarios.ingresos tributarios.

La tarifa media nacional del IPU es del 7.4 * mil.  En el 12% deLa tarifa media nacional del IPU es del 7.4 * mil.  En el 12% de los municipios es los municipios es 
superior a superior a éésta cifra.sta cifra.

La tarifa efectiva nacional del IPU (recaudo) en 2000 fue de 5.5La tarifa efectiva nacional del IPU (recaudo) en 2000 fue de 5.5 * mil.   Para 2001 * mil.   Para 2001 
alcanzalcanzóó el 5.8 * mil.el 5.8 * mil.

Federación Colombiana de Municipios



TRIBUTOS QUE GRAVAN LA 
PROPIEDAD INMOBILIARIA

•• IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO.IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO.

•• CONTRIBUCICONTRIBUCIÓÓN POR VALORIZACIN POR VALORIZACIÓÓN.N.

•• PARTICIPACIPARTICIPACIÓÓN EN PLUSVALN EN PLUSVALÍÍA.A.

•• RENTA Y GANANCIA OCASIONAL.RENTA Y GANANCIA OCASIONAL.

•• IMPUESTO DE PATRIMONIO.IMPUESTO DE PATRIMONIO.

•• OTROS (REGISTRO, LICENCIAS, SERVICIOS).OTROS (REGISTRO, LICENCIAS, SERVICIOS).



IMPLEMENTACIIMPLEMENTACIÓÓN DEL MN DEL MÓÓDULO eDULO e--C@TASTROC@TASTRO

La AdministraciLa Administracióón Municipal en desarrollo de la n Municipal en desarrollo de la 
primera fase del Proyecto de Gobierno primera fase del Proyecto de Gobierno 
ElectrElectróónico y considerando que el Impuesto nico y considerando que el Impuesto 
Predial Unificado constituye su fuente de Predial Unificado constituye su fuente de 
ingresos tributarios mingresos tributarios máás significativa, decide s significativa, decide 
durante el adurante el añño 2003 implementar el mo 2003 implementar el móódulo dulo ee--
c@tastro,c@tastro, al interior de la plataforma SAP/R3,al interior de la plataforma SAP/R3, con con 
cobertura total del ciclo del impuesto, desde la cobertura total del ciclo del impuesto, desde la 
determinacideterminacióón de la base gravable de los n de la base gravable de los 
inmuebles, pasando por su facturaciinmuebles, pasando por su facturacióón, hasta el n, hasta el 
cobro y aplicacicobro y aplicacióón del recaudo.n del recaudo.



INFORMACIÓN 
DE PREDIOS

CONSERVACIÓN 
CATASTRAL

ACTUALIZACIÓN
CATASTRAL

CÁLCULO
DE AVALÚOS

LIQUIDACIÓN 
DEL IMPUESTO

PREDIAL

PARÁMETROS
FINANCIEROS
EN RENTAS

FACTURACIÓN RECAUDOS

MACROPROCESO DEL IMPUESTO PREDIAL MACROPROCESO DEL IMPUESTO PREDIAL 

ÁREA DE CATASTRO ÁREA FISCAL Y/O RENTAS

SALDOS



DISPOSICIONES LEGALES IMPUESTO PREDIAL
• Marco legal del impuesto:

• Ley 14 de 1983. 
• Ley 44 de 1990.
• Decreto 1421 de 1993 para Bogotá.

• Hecho generador:
• Propiedad inmueble.

• Sujetos:
• Activo : Municipio/distrito.
• Pasivo : Propietario o poseedor.

• Base gravable:
• Avalúo catastral o autoavalúo.

• Tarifas:
• Construcciones hasta 16*mil.   Lotes hasta 33*mil.
• Progresividad en función de usos y estratos.



IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO

Ley 44 de 1990.  Artículo 1°

Fusiona en un solo impuesto los gravFusiona en un solo impuesto los graváámenes de:menes de:

•• Impuesto Predial.Impuesto Predial.

•• Impuesto de parques y arborizaciImpuesto de parques y arborizacióón.n.

•• Impuesto de estratificaciImpuesto de estratificacióón socioeconn socioeconóómica.mica.

•• SobretasaSobretasa de levantamiento catastral. de levantamiento catastral. 



TARIFAS IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO

Ley 44 de 1990.  Artículo 4°

•• Las debe fijar el Concejo Municipal.Las debe fijar el Concejo Municipal.

•• Oscilan entre el 1 y 16 por mil del avalOscilan entre el 1 y 16 por mil del avalúúo catastral.o catastral.

•• Se deben establecer en cada municipio de manera Se deben establecer en cada municipio de manera 
diferencial y progresiva, teniendo en cuenta:diferencial y progresiva, teniendo en cuenta:

●● Estratos socioeconEstratos socioeconóómicos.micos.
●● Usos del suelo, en el sector urbano.Usos del suelo, en el sector urbano.

●● AntigAntigüüedad de la formaciedad de la formacióón o actualizacin o actualizacióón deln del
Catastro. Catastro. 

La tarifa aplicable a lotes pueden a ser hasta del 33 por mil.La tarifa aplicable a lotes pueden a ser hasta del 33 por mil.



COMPARATIVO ESTRATO 1COMPARATIVO ESTRATO 1



EVOLUCIEVOLUCIÓÓN HISTN HISTÓÓRICA TARIFAS Y RANGO DE RICA TARIFAS Y RANGO DE 
AVALAVALÚÚOS PARA IMPUESTO PREDIAL 1974 OS PARA IMPUESTO PREDIAL 1974 -- 19831983



EVOLUCIEVOLUCIÓÓN HISTN HISTÓÓRICA TARIFAS Y RANGO DE RICA TARIFAS Y RANGO DE 
AVALAVALÚÚOS PARA IMPUESTO PREDIAL 1989 OS PARA IMPUESTO PREDIAL 1989 -- 20082008

Lotes : 60 x mil Lotes : 33 x mil Lotes : 32,5 x mil

Lotes : 33 x mil



ICARE IPER

IGAC

SNR

DepuraciDepuracióónn
InterrelaciInterrelacióón Inicialn Inicial

InterrelaciInterrelacióónn
PermanentePermanente

INSTITUCIONAL

LEGAL

Municipio



CATASTROCATASTRO
→ Matricula Inmobiliaria
→ Dirección
→ Tipo de documento
→ No de documento
→ Nombre propietario

REGISTROREGISTRO
→ Número Predial
→ Dirección
→ Tipo de documento
→ No de documento
→ Nombre propietario



Datos 
Predio

Coord.

Linderos

Referencia 
Espacial

Gráfico

Coord.

Número
CPPC

Observ.

Depto.
Mun.

Proyecto Decreto

Proyecto Decreto
Articulo 3,6,12

Articulo 3,6,12



¡¡GRACIAS!GRACIAS!


