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1. INTRODUCCION

El catastro es el inventario o censo, debidamente actualizado y clasificado,
de los bienes inmuebles pertenecientes al Estado y a los particulares, con el
objeto de lograr su correcta identificacion fisica, juridica, fiscal y econdmica.

Actuadlizacion de la formacion catastral consiste en el conjunto de
operaciones destinadas a renovar los datos de la formacion catastral,
revisando los elementos fisico y juridico del catastro y eliminando en el
elemento econdmico las disparidades originadas por cambios fisicos,
variaciones de uso o productividad, obras publicas o condiciones locales
del mercado inmobiliario.

En este documento se presentan los resultados del componente fisico,
entendiéndose como el reconocimiento predial de la zona urbana vy rural
del municipio de Guacari. También ser presenta la informacion
correspondiente al componente econdmico en el que se encuentra la
metodologia de muestreo empleada para estimar el valor del metro
cuadrado de la construccion, con el fin de generar las tablas de valor para
el municipio Guacari, en el marco de la actualizacion catastral de la
vigencia 2023. Ademas, se muestran las de las zonas homogéneas fisicas de
la zona urbana y rural del municipio, la informacién de los puntos muestra y
el andlisis de precios unitarios para las tipologias de construccion existentes
en el municipio. Entre las acftividades se encuentra el proyecto de
socializacion con los entes territoriales y los propietarios, poseedores vy
arrendatarios, el apoyo cartogrdfico y el proceso de premarca, el
reconocimiento predial de la zona rural y urbana del municipio, la
metodologia empleada para la captura de informacion en campo e
informacioén sobre el proceso de determinacion de zonas homogéneas
fisicas y geoecondmicas.
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2. OBJETIVOS

» Realizar el proceso de reconocimiento predial en el municipio de
Guacari de la zona urbana vy rural, que consiste en las visitas a los
predios marcados con cambios fisicos y la captura de informacion en
campo de la realidad observada.

> Calcular el tamano de muestra por destino econdmico para estimar
de manera confiable el valor del metro cuadrado de la construccion.

» Estimar el valor del metro cuadrado de la construccion con el fin de
construir las tablas de valor para las zonas urbana y rural del municipio
de Guacari.

» Presentar los resultados obtenidos para el componente econdmico a
través de la metodologia de las zonas homogéneas fisicas y
geoecondmicas.

2022- Valle Avanza SAS 8

Sociedad de Avances Tecnologicos para el Desarrollo del Departamento del Valle del Cauca — Valle Avanza SAS.
NIT 901351960-1 - Carrera 101A # 17-96, Cali, Colombia - info@valleavanza.com



A ‘ Avanza

3. CRONOGRAMA DE ACTIVIDADES

Cronograma de actividades Actualizacion Municipio de Guacari

Afio 2021 Aio 2022
MES 1 MES3 MEs4 MESS m MES7 MES8 MES9 MES 10 m MES 12 MES 13 MES 14 MES 15

4 s 1]2]3]a[1]2]3]al1]2]3]a|1]2]3]a|a]2]3]a|1]2]3]a|2]2]3]a[1]2]3]a]1]2]3]4a a1]2]3]al1]2[3]a1]2]3[a]1]2]3]a
FIRMA ACTA DE INICIO N Y Y Y A O [ [ |
VIGENCIA 2021 11 | | |
ELABORAR DOCUMENTO TECNICO
|ELABORAR DOCUMENTO DE ESTUDIOS TECNICOS SOBRE GEOGRAFIA Y CARACTERIZACION TERRITORIAL [T T T T T T TIT T I T T I rIrrrrrrrrrrrrJrrirrrirrrrr1rr— 1rrrrr 11T
DIAGNGSTICO BASE DE DATOS ALFANUMERICA Y CARTOGRAFICA - PROCESO DE CONSERVACION
INORMALIZACION DE LA BASE DE DATOS APORTADA POR EL GESTOR CATASTRAL
(CRUCE DE INFORMACION ALFANUMERICA DE PRECENSO CON REGISTRO 1Y2
|§PAC/AuzAcrON DE PREDIOS DE LA PREMARCA CON LA BASE CARTOGRAFICA CATASTRAL
PRE-RECONOCIMIENTO PREDIAL
[ETAPA DE RECONOCIMIENTO PREDIAL - PROCESO DE CONSERVACION
[SOCIALIZACION A LA COMUNIDAD
[ANALISIS GEOGRAFICO POR SECTORES DE LOS PREDIOS A CONSERVAR
CLASIFICACIONES DE LAS MUTACIONES POR TIPO
[PREPARACION DE INFORMACION E INSUMOS
|ASIGNACION DE PREDIOS A COMISIONES DE CAMPO (RECONOCEDORES PREDIALES)
VISITA Y CAPTURA DE INFORMACION PREDIO A PREDIO. (RECONOCIMIENTO Y CALIFICACION)

RESOLUCIONES

INSCRIPCION DE LAS MUTACIONES REALIZADAS SEGUN TIPO DE MUTACION, EN LA BASE CATASTRAL rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr T T T T T
|ELABORACION Y REVISION DE RESOLUCIONES A CARGO DEL GESTOR CATASTRAL I 1 I N X N N e A A |
EXPEDICION DE RESOLUCIONES ¥ NOTIFICACIONES I N N N N N
[CONTROL DE CALIDAD PROCESO DE CONSERVACION
[PROCESO CONTROL DE CALIDAD T N N N N N N A A

ENTREGABLES PROCESO DE CONSERVACION
DOCUMENTOS - INFORMES N ) N N N A A A A

VIGENCIA 2022 N T N N N N N A O
DIAGNOSTICO BASE DE DATOS ALFANUMERICA Y CARTOGRAFICA - PROCESO DE ACTUALIZA
DE LA BASE DE DATOS APORTADA POR EL GESTOR CATASTRAL

SOCIALIZACION A LA COMUNIDAD
|ANALISIS GEOGRAFICO POR SECTORES DE LOS PREDIOS

CLASIFICACIONES DE LAS MUTACIONES POR TIPO

PREPARACION DE INFORMACION E INSUMOS

|ASIGNACIGN DE PREDIOS A COMISIONES DE CAMPO (RECONOCEDORES PREDIALES).

VISITA Y CAPTURA DE INFORMACION PREDIO A PREDIO. (RECONOCIMIENTO Y CALIFICACION)
ESTUDIOS AGROLOGICOS

INFORMACIGN AGROLOGICA DE SUELOS LEVANTADA N N N N e e S o o o O
ESTUDIOS DE ZONAS FISICAS Y GEOCONOMICAS

[APLICACIGN METODOS DE ESTIMACION PUNTUAL

| DEFINIAR ZONAS HOMEGENEAS FISICAS Y GEOECONOMICAS

CONSTRUIR TABLAS DE VALOR PARA CONSTRUCCIONES

DEFINIR MODELOS ECONOMETRICOS

LIQUIDAR AVALUOS

DETERMINAR AVALUO CATASTRAL

| CONTROL DE CALIDAD PROCESO DE ACTUALIZACION (Interviene el Gestor)
PROCESO CONTROL DE CALIDAD N 1 X N X N N I I

ENTREGABLES PROCESO DE ACTUALIZACION
DOCUMENTOS - INFORMES AN S N N N N N N N N
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4. DIAGNOSTICO DEL MUNICIPIO DE
GUACARI

A continuacion, se presenta informacion técnica del municipio de Guacari
que abarca desde las generalidades del municipio hasta informacion mds
especifica referida a la gestion catastral.

4.1 Caracterizacion basica del municipio

4.1.1 Clima

El municipio de Guacari cuenta con un clima cdlido y una temperatura
media de 25 grados centigrados. Durante el franscurso del ano, la
temperatura generalmente varia de 19 °C a 30 °C y rara vez baja a menos
de 18 °C o sube a mdas de 32 °C. Tal como se aprecia en el resumen de clima
en la siguiente imagen:

& Vinculo & Descargar Comparar  Datos histaricos: 2021 2020 2019 2018 2017 2016

nublado

10%

‘_T_T_—”Ifmwmpﬂam? 1_-1_2-5"rﬁ1r'1*r‘---._.

bochomoso: 92 % T
63 %Iu

caliente muy caliente caliente
4.2
| puntuacion de turismo: 5.5 [Ahora_|
ene. feb. mar. abr. may. jun. jul. ago. sept. oct. nov. dic.

El tiempo por mes en Guacarl. Haga clic en cada grdfico para ver mds informacion

Figura 1. Clima municipio de Guacari
Fuente: https://es.weatherspark.com/

Existen tres pisos térmicos asi: Clima cdlido 73km?2, clima templado 75km?2 y
clima frio 29km2.
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La temporada calurosa dura 1,7 meses, del 18 de julio al 10 de septiembre,
y la temperatura mdxima promedio diaria es mdas de 29 °C. El dia mds
caluroso del ano es el 28 de julio, con una temperatura maxima promedio
de 29 °C y minima promedio de 19 °C.

La temporada fresca dura 2,0 meses, del 16 de octubre al 16 de diciembre,
y la temperatura maxima promedio diaria es menos de 28 °C. El dia mds frio
del ano es el 16 de diciembre, con una temperatura minima promedio de 19
°C y maxima promedio de 28 °C.

Temperatura maxima y minima promedio en Guacari

& Descargar Co

)

calidos frescos

40°C 40°C
35°C 28 de jul. 10 de sep 16 de dic. 35°C
30°C 200Cnn 20.C 28°C.. 30°C
2°C 25°C
20°C 20°C
15:C 19°C 19°C 19°C 19°C 150
10°C 10°C
5°C 5°C
0°C 0°C
-5°C 5°C
-10°C -10°C
-15°C -15°C
-20°C -20°C
ene. feb mar. abr. may. jun jul. ago. sept oct nov. dic

Figura 2. Temperatura municipio de Guacari

Fuente: https://es.weatherspark.com/

En Guacari, el promedio del porcentaje del cielo cubierto con nubes
varia poco en el transcurso del ano. La parte mds despejada del ano en
Guacari comienza aproximadamente el 10 de junio; dura 3,2 meses y se
termina aproximadamente el 16 de septiembre. El 22 de julio, el dia mads
despejado del ano, el cielo estd despejado, mayormente
despejado o parcialmente nublado el 29 % del tiempo
y nublado o mayormente nublado el 71 % del tiempo.

La parte mds nublada del ano comienza aproximadamente el 16 de
septiembre; dura 8,8 meses y se termina aproximadamente el 10 de junio.
EI8 de mayo, eldia mds nubladodel ano, el cielo
estd nublado o mayormente nublado el 90 % del tiempo
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y despejado, mayormente despejado o parcialmente nublado el 10 % del

tiempo.
Categorias de nubosidad en Guacari
& vinculo & Descargar Comparar  Datos histéricos: 2021 2020 2019 2018 2017 2016
100 % mas nublado mas despejado mas nublado 0%
90 % 10 %
80 % 20 %
70 % 30 %
60 % 40 %
50 % 50 %
40 % 60 %
0% mayormente nublado % o
20 % 8 de may. - 80 %

90 %
100 %

ago. sept  oct  mov  dic

[mayormente nubiado || ubiado|
&% 80 %

100 %

Figura 3.Nubosidad

Fuente: https://es.weatherspark.com/

4.1.2 Topogradfia

El territorio geogrdafico de Guacari, en su mayor parte es plano y ligeramente
ondulado y hace parte en su gran mayoria al terreno fértil del valle del rio
Cauca. Hacia el oriente se encuentra una zona montanosa que
corresponde a la vertiente occidental de la Cordillera Central de los Andes.
Territorio banado por los rios Cauca, Sonso, Guabas y Zabaletas.
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El municipio de San Juan Bautista de Guacari ocupa un drea de 161,9km?
(16.190 hectdreas) de los cuales 103,29 km?2 corresponden a la zona plana y
58.61 km2 corresponden a la zona de ladera.

1473 m
1450 m

1244m
1222m

R A=
Leaflet | OpenStreetiap | Merit DEM

Guacari, Centro, Valle del Cauca. Colombia (3.76302 -76.33449)

Figura 4. Topografia

Fuente: https://es-co.topographic-map.com/maps/g4js/Guacari/

4.1.3 Limites con otros Municipios

El municipio se encuentra en el centro del departamento del Valle del
Cauca, y ademds se encuentra ubicado en la Cordilera
Central perteneciente a la Regidon Andina de Colombia, en una planicie a
una altura de unos 266 msnm. Limita por el norte con Buga; por el oriente
con Ginebra; por el sur con Ginebra y El Cerrito, y por el occidente, con
Yotoco, sirviéndole de limite el rio Cauca. El territorio es plano y ligeramente
ondulado. Los limites del municipio de Guacari se evidencian en la siguiente
imagen.
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Municipios que limitan con Guacari

Yotoco Yotoco Buga

Yotoco Ginebra

Vijes Ginebra Ginebra

Figura 5. Ubicacion

Fuente: https://www.municipio.com.co/municipio-guacari.html

4.1.4 seguridad

El Plan de Desarrollo "Guacari Mejor Para Todos" determina que, en
arficulacion con el Pacto por la Legalidad, se implementard para el periodo
2020-2023 estrategias en seguridad y mejorar la convivencia mediante la
promocioén del respeto por las normas generando una cultura ciudadana
basada en el respeto porlaley, alos demds miembros de la comunidad y a
normas bdsicas de comportamiento y de convivencia social. También se
aborda la seguridad de los ciudadanos a través de la garantia de derechos,
especificamente con la proteccion de la vida, la integridad y el patrimonio
de los individuos frente a amenazas como el homicidio, el secuestro, el
abuso fisico y sexual, el hurto y el robo, entre otros.

La inseguridad ciudadana en términos generales responde a una
combinacion de causas relacionadas con una urbanizacion acelerada, la
fractura de redes sociales tradicionales y la exclusidn social, entre otfros
fendmenos sociales.

Lo anterior, se puede evidenciar la problemdtica que el Municipio tiene en
la siguiente grdfica:
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Problematica

Inseguridod

Figura 6. Seguridad

Fuente: Plan de desarrollo municipal 2020 -2023 “Guacari Mejor Para Todos”

A continuacion, se presentan cifras del conflicto armado y seguridad en el
municipio:

Nomero de personas secuestradas Nomero acumulado de personas secuestradas
Fuente: Unidad pana i Akencion v Reparacion inegral @ kas Wichings - 2007 Fuente: Unidad pora ks Alencion y Reptracion Inlegral & ks Victinas - 1984-2017

MNomero de personas victimas de minas oniipersona Numero acumulade de personas victimas de minas ontipersona
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Nomero de personas desplazadas

Fuenle: Unidod para la Alencien y Reparocion inlegrad a las Victimas - 2017 Fuenie: Unidod pore ko Alencién y Reparacian Inkegrai o las Vickmas - 1984-2017 expulsadas

Nomero acumulade de personas desplazadas recibidas Nomero acumulade de personas desplazadas

Fuenie: Unided pora o Aleacicn y Reporacion Inlegral o las Wicinas - 19842017

2022- Valle Avanza SAS
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Fuente: DNP o partir de informacién del Ministerio de Defenso Nocional y DANE - 2017

Tasa de homicidios (x cada 100000 habitantes)

& & 7 & &
y LSS
Guocaor: 627

Vale del Cauvear 507

Colombic: 24,8
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Figura 7. Tasa de homicidios

Sociedad de Avances Tecnologicos para el Desarrollo del Departamento del Valle del Cauca — Valle Avanza SAS.
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Tasa de hurtos (x cada 100.000 habitantes)

Fuente: DNP a partic de informocion del Ministerio de Defensa Nocional y DANE - 2017
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Figura 8. Tasa de hurtos
Tasa de violencia intrafomiliar (x cada 100,000 habitantes)
Fuente: DNP a partir de informocion de la Fiscalio General de la Nacion y DANE - 2017
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Fuente: https://terridata.dnp.gov.co/index-app.html#/perfiles/76318

Figura 9. Tasa de violencia intrafamiliar
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Ante el incremento de casos de extorsion y el hurto de motos en los
municipios de Ginebra y Guacari, el gobierno departamental realizé un
consejo de seguridad preventivo en el que anuncié medidas para garantizar
la tranquilidad de los habitantes de estas localidades y la realizacidn de mdas
patrullajes y aumento de la fuerza publica en las zonas criticas de las
localidades.

4.1.5 Poblacion

De acuerdo con las proyecciones de poblacion 2018 — 2023 desarrollado por
el DANE (2018), el Municipio de Guacari cuenta con una poblacion de
33.578 habitantes de los cuales 16.240 son hombres y 17.338 son mujeres.
Segun el Plan de Desarrollo "Guacari Mejor Para Todos", el municipio es una
entidad territorial con bajo crecimiento, fomando como linea base el ano
2005, ya que ha tenido una variacion intercensal del 4,4% hasta el ano 2007.

Poblacion desagregada por area

ANE - Censo Naciona! de Poblacion y Vivienda - 2020

Figura 10. Poblacion desagregada por drea
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Poblacion desagregada por sexo

enda - 2020

Cuacari Cuacari
16.240 17.338
(48,4%) (51,6%)
Colombia Colombia
24594882 25./77.542
(148,8%) (51,2%)

Figura 11. Poblacion desagregada por sexo
Fuente: https://terridata.dnp.gov.co/index-app.html#/perfiles/76318

En el caso de pertenencia a algun grupo étnico, el Censo Nacional de
Poblacién y Vivienda del ano 2018, como la informacion mds actualizada
disponible, muestra que la indigena representa el 0,18%, la negra, mulata o
afrocolombiana el 28,36% vy la palenquero el 0,01% (DANE, 2018).
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Poblacion étnica

Figura 12. Poblacion étnica

Fuente: https://terridata.dnp.gov.co/index-app.html#/perfiles/76318

4.1.6 Salud

El municipio tiene una cobertura en salud de 100% con una prevalencia del
régimen subsidiado de manera sostenida en los Ultimos anos. Incluso,
llegando a superar en el nUmero de dfiliados a la poblacién proyectada por
el DANE para el ano 2019.
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Aseguramiento

464 (1,57%)

14.485 (48,93%)
14.655 (49,50%)

Figura 13. Aseguramiento

Fuente: https://terridata.dnp.gov.co/index-app.html#/perfiles/76318

De acuerdo con las tasas de mortalidad ajustadas, la principal causa de
muerte en el Municipio fueron las enfermedades del sistema circulatorio.
Segundo lugar ocupa todas las demdas enfermedades tanto en mortalidad
general y en mujeres.
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GRANDES CAUSAS 200 200 200 200 200 201 201 201 201 201 201 201 201 201
TOTALES 5 6 7 8 9 0 1 2 3 4 5 6 7 8
Enfermedades | 257 205 186 184 182 216 157 194 139 192 182 240 175 163

sistemacirculatorio | 89 8 95 5 02 6 8 92 76 22 25 4 57 66

128 118 96, 68, 90, 84, 94, 75 83, 122 59, 79, 96 122
Causas externas
A7 33 8 97 91 93 99 (07 95 58 61 28 53 49
154 145 162 149 115 120 127 111 99, 113 106 88, 97,
Las demas causas 114
64 45 46 66 93 11 31 04 3 11 88 45 55
97, 61, 90, 104 108 71, 68 94, 90, 97, 92, 112 102 85,
Neoplasias
63 71 55 83 52 73 01 01 65 08 48 08 84 79
Enfermedades | 32, 20, 90 19, 39, 23, 26 35 11, 39, 24 17, 19, 50
transmisibles | 51 01 8 53 8 1 3 04 6 26 24 39 33 8

Signos y sintomas & 33 33 34 0 26 31 25 32 32 59 0 0

mal definidos ' 3 2 3 9 3 6 8 6 4

4.1.7 Vivienda

De acuerdo a Planeacion Departamental, el 21,68% de los hogares del norte
del departamento tienen déficit cuantitativo de vivienda. Es decir, que tiene
un muy mal estado en material de paredes, presencia de cohabitaciéon o
poseen hacinamiento no mifigable. Mientas que el municipio de Guacari
cuenta con un 5,4%. Frene al déficit cualitativo, que refiere al porcentaje de
hogares en condiciones precarias, hacinamiento mitigable o ausencia de
algun servicio publico, el municipio cuenta un 38,9%.

Valle
Avanza

Fuente: SISPRO-MS
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Déficit cuantitativo de vivienda (Censo) Deéficit cualitativo de vivienda (Censo)
Fuente: DANE - 2018 Fuente: DANE - 2018
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Figura 14. Deficit cuantitativo y cualitativo de vivienda

Fuente: https://terridata.dnp.gov.co/index-app.html#/perfiles/76318

4.1.8 Desarrollo Agropecuario

En el Municipio de Guacari, el sector agropecuario se articula con los
lineamientos del Plan Nacional de Desarrollo *Pacto por Colombia, Pacto
por la Paz” con el pacto por el emprendimiento, la formalizaciéon y la
productividad que consiste en una economia dindmica, incluyente vy
sostenible que potencie todos nuestros talentos. Por lo tanto, la labor del
sector aportard al cumplimiento de los siguientes Objetivos de Desarrollo

Sostenible- ODS:
D B e

&"‘"r'&' (ODS 2): Poner fin ol hambre, lograr lo seguridad
i alimentaria y la mejora de la nutricién |
™ agriculture sostenible. daass dy

_

Fuete: Plan de desarrollo municipal 2020 -2023 “Guacari Mejor Para Todos”
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El programa garantiza la participacion de la poblacion campesina de la
zona rural plana, media y alta, la cual se constituird en el fundamento de la
politica publica integral para el desarrollo rural y, por ende, se
implementardn los insfrumentos y mecanismos constifucionales y legales
vigentes que contribuyan a proteger y valorar la cultura campesina para
rescatar los valores culturales propios, desarrollar una nueva cultura agricola
y rural en armonia con la naturaleza, realizando acciones prioritarias,
orientadas a lograr la soberania, autonomia y seguridad alimentaria.

El proyecto Bioregion definid la industria hortofruticola como un sector
estratégico en el mercado global, esencialmente porque las tendencias de
consumo estdn reconociendo cada vez mds el aporte que las hortalizas
tienen en la nutriciéon y la salud de la poblacion. Sin embargo, el acceso al
mercado horticola estd delimitado por el cumplimiento efectivo de medidas
regulatorias en orden a calidad, inocuidad y sostenibilidad.

El desarrollo de la agricultura comercial por parte del sector azucarero, en
un drea de 10.234 hectdreas (82,3 % del drea para uso agropecuario en el
municipio, segun el PBOT 2000-2009), ha impactado directamente la
biodiversidad, ocasionando la disminucion de especies vegetales, entre
ellas, maderables, como el gudcimo, el samdn y el guayacdn, y frutales
como caimo, mamey, nispero, carambolo, madrono y pomarrosa, entre
otros, que hacian parte de la dieta de los pobladores locales; todas ellas,
propias de la zona de vida de bosque seco, cuyo deterioro también ha
afectado a la fauna asociada.
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Principales cultivos transitorios segun produccion (Toneladas - Tn)

Fuente: Evaluacion Agropecuaria Municipal, MinAgricultura - 2016

Otros: 9,70% (547 Tn)

Cilantro: 5,28% (298 Tn)

Tomate: 5,96% (336 Tn)

Maiz: 79,07% (4461 Tn)
Figura 15. Cultivos transitorios

Fuente: https://terridata.dnp.gov.co/index-app.htmi#/perfiles/76318

Este deterioro de la biodiversidad se debe a las prdcticas asociadas al
monocultivo, como:

e la ampliaciéon de la frontera agricola,

e |a fumigacion aérea de los cultivos de cana

e el usoindiscriminado de fertilizantes nitrogenados que, ademads,
producen la salinizacién del suelo.

Muchas de las prdcticas culturales establecidas, que inciden en las
dindmicas ambientales, se basan en la concepcidn de unos recursos
naturales ilimitados y en una vision del desarrollo, que prioriza la explotacion
de los recursos y la rentabilidad econdmica. Bajo esta vision, se destacan
prdcticas asociadas al monocultivo de la cana como: la ampliacion de la
frontera agricola, el uso intensivo del agua, la mecanizacion del suelo, la
fumigacion aérea y la quema en cosecha y postcosecha. En la agricultura
de sustento, prevalece el uso indiscriminado de agroquimicos y la invasion
de las rondas de los rios. La poblacion campesina de la parte alta, practica
la colonizacidn de zonas de bosque con actividades agropecuarias, y la
caza indiscriminada.
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4.1.9 Economia

Segun el indice departamental de innovacion, el Valle del Cauca ocupaba
el 5TO lugar entre los 32 departamentos de Colombia en 2018, y el 6to en el
indice de Competitividad. El departamento representa el 9,7% del PIB
Nacional y el 9,3% de la poblacion del pais.

Guacari tiene un aporte al PIB departamental del 0,59% segun datos del DNP
de 2018.

Valor agregado (Miles de millones de pesos corrientes) Participacion del valor agregado municipal en e
Fuente: DANE - 2016-2018 departamental (En porcentaje)
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$450 0,565%
Jul 2017 Jul 2018 Jul 2017 Jul 2018

Figura 16. Economia

El sector de desarrollo econdmico pretende contribuir a la competitividad
de los diferentes sectores del municipio de Guacari con estrategias
organizacionales, asociativas, desarrollo de competencias laborales,
formacion para el trabajo es el impacto social que se pretende apuntar
desde este sector mejorando las condiciones sociales y econdmicas, para
esto se requiere promover el emprendimiento por medio de alianzas
productivas e implementando programas de turismo vy desarrollo
agropecuario.
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4.1.10 Plan Bdsico de Ordenamiento Territorial - Planificacidon del
territorio:

En el Acuerdo 018 de 2000 para efectos del ordenamiento territorial, el suelo
del municipio de Guacari, se clasifica en urbano, de expansion urbana, rural
y de protecciéon, de conformidad con lo dispuesto en el capitulo IV de la Ley
388 de 1997.

La clasificacion del territorio segun el componente general. son las siguientes
superficies por clase de suelo:

e Suelo urbano. Forman parte del suelo urbano los terrenos e inmuebles
gue se encuentran localizados dentro del perimetro urbano teniendo
en cuenta que es igual al perimetro sanitario de servicios de
acueducto y alcantarillado.

e Suelo de expansion urbana. Forman parte del suelo potencial de
expansion urbana los terrenos e inmuebles que se encuentran
localizados dentro de la poligonal delimitada por: Desde la Calle 12 al
norte hasta el empalme en Y Norte a la salida a Buga. Desde la
Carrera 7 al oriente hasta el Corredor Interregional CIR, con via férrea
de por medio.

e Suelo rural. Forman parte del suelo rural los terrenos e inmuebles que
se encuenfran localizados dentro del perimetro delimitado.
lgualmente forman parte del suelo rural, los terrenos e inmuebles
donde se mezclan formas de vida urbana y rural y que pueden ser
desarrolladas como parcelaciones con restricciones de  uso,
intensidad y densidad.

e Suelo de proteccion. Suelo que en conjunto estd definido en el
presente Acuerdo como:

o Areas con Restricciones por vulnerabilidad y Amenaza

o Naturales o antrépica.

o Areas de Amortiguacién de Impactos Ambientales a las zonas
urbanas.

o Areas de Conservacion y Protecciéon de los Recursos Naturales

o Areas de Conservaciéon y Proteccién de Conjuntos Urbanos,
Historicos y Culturales.

o Areas Dotacionales para la Provision de Servicios PUblicos
Domiciliarios.
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Con respecto al Plan Bdsico de Ordenamiento Territorial de Guacari, este
fue adoptado mediante Acuerdo 018 de agosto de 2000, posteriormente
fue modificado y actualizado mediante Acuerdo No. 003 de 2016.

Actualmente, el nuevo PBOT se encuentra en mesas de trabajo para su
formulacion y serd entregado al Concejo municipal para su debate y
posterior aprobacion en la vigencia 2021.

4.2 Diagnéstico catastral y cruce de datos DANE

Dentro de los aspectos mds relevantes del Catastro Multipropdsito se cuenta
que implementando su base normativa para manejo de datos (ISO 19152 —
LADM - COL), se podrd establecer una informacion certera de la
informalidad, puesto que actualmente la informacidon catastral solo se
centra en los predios que estdn registrados, por lo tanto hasta la
implementacion del LADM y multipropdsito, dada la multiplicidad de
atributos que considera, se podrdan cargar los datos completos de los
ocupantes del territorio, enmarcado en los derechos, restricciones y
responsabilidades que determinan los roles de estos en el espacio de la
realidad de la tierra.

Se pudo establecer que el DANE en su Censo Nacional de Poblacion vy
Vivienda 2018, determind la existencia de 10.994 predios urbanos,
contrastando con los 10.266 que tiene la base del IGAC para el mismo
periodo en dicha drea. Esto determina un probable 6,6% de informalidad,
sifuacion a analizar dentro del barrido masivo a desarrollar en el marco del
proyecto.

En cuanto a la informacién rural, se toma la informaciéon entregada por el
Municipio en su Plan de Desarrollo, como fuente vdalida para un andlisis que
solo se podrd aterrizar, una vez se realice la actualizacion por barrido predial
completa. La situacion del Municipio en este aspecto es la siguiente:

En el Municipio de Guacari, segun informacion del IGAC se cuenta con
aproximadamente 4063 predios rurales, donde un alto porcentaje de estos
son dedicados a las actividades agropecuarias.
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El municipio de Guacari segun informacion del IGAC cuenta con un drea
aproximada de 16.190 hectdreas, el 98% pertenecen a zona rural del
municipio.

Los anteriores datos preliminares son una base para el desarrollo de los
procesos enmarcados en la necesidad de un mercado real de tierras en el
Municipio de Guacari, como piloto de la actualizacion catastral
multipropdsito por barrido masivo. Se nota una alta informalidad, que, segun
las experiencias en barrido masivo, al realizar el procedimiento, las cifras
identificadas por el ente territorial se pueden triplicar, como acontecid en el
Municipio de Ovejas (Sucre), donde la base catastral se aumentd el doble,
luego de los procesos de normalizacion y formalizacion de los ocupantes
identificados (Fuente: Agencia de Implementacion — INCIGE).

Dentro de la actividad catastral, se pudo establecer el siguiente
comportamiento de la Actualizacion Catastral:

La resolucion 70 de 2011 expedida por la autoridad catastral, define en su
Articulo 97, "Actualizacion de la formacion catastral”. La actualizacion de la
formacion catastral consiste en el conjunto de operaciones destinadas a
renovar los datos de la formacidén catastral, revisando los elementos fisico y
juridico del catastro y eliminando en el elemento econdmico las
disparidades originadas por cambios fisicos, variaciones de uso o de
productividad, obras publicas, o condiciones locales del mercado
inmobiliario.

La autoridad catastral definird los predios que serdn objeto de visita para
efectos de la revision del elemento fisico, de conformidad con la
metodologia establecida por el Instituto Geogrdfico “Agustin Codazzi”.

La resolucidon 1149 del 2021 del IGAC “Por la cual se actualiza la
reglamentacion técnica de la formacion, actualizacion, conservacion y
difusion catastral con enfoque multipropdsito™, se establecen en sus articulos
del 5al 11 el proceso de actualizaciéon:

o Artficulo 5. Iniciaciéon de la formaciéon y/o actualizacion. El proceso de
formacion y/o actualizacion comienza con la promulgacion por parte
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del gestor catastral de la resolucion por medio de la cual se ordena su
iniciacion del proceso en las zonas a formar o actualizar.

Este acto administrativo es de cardcter general el cual debe ser
publicado en los términos de la Ley 1437 de 2011 o la norma que la
modifique, adicione o derogue.

o Artficulo 6. Socializaciéon de la formacién y/o actualizaciéon. Los detalles
de las actividades realizadas en el marco del proceso de formacion
y/o actualizacion catastral, serdn socializadas por el gestor catastral a
través de mecanismos de interlocucidn de acuerdo con las
caracteristicas del territorio.

Al inicio del proceso serd socializado al gobierno local, gobierno de
comunidades étnicas, lideres comunitarios y comunidad en general.
Durante la identificacion predial, el gestor catastral informard a
propietarios, poseedores y ocupantes sobre el alcance de la gestion
catastral, al tiempo que atenderd las inquietudes que se generen por
parte de estos actores.

o Articulo 7. Aprobacion de valores comerciales. Los valores
comerciales de los predios objeto del proceso de formacion y/o
actualizacion catastral, deben ser determinados de manera puntual
o masiva conforme a lo dispuesto en el articulo 2.2.2.6.3. del Decreto
148 de 2020, o aquella norma que lo modifique, adicione o derogue y
seran aprobados por el gestor catastral mediante acto administrativo
en cual adicionalmente se indicard el porcentaje sobre el valor
comercial adoptado por la administracion municipal para la
determinacion del avaluo catastral. Este acto administrativo es de
cardacter general, y debe ser publicado en los términos de la Ley 1437
de 2011 o en la norma que la modifique, adicione o derogue.

o Artficulo 8. Determinacion de los avalUos catastrales. El gestor catastral
debe mantener la interlocucién con las administraciones municipales,
de manera que mdaximo el 30 de noviembre de cada ano, dichas
administraciones tengan las proyecciones que les permitan definir el
porcentaje del valor catastral respecto al valor comercial de los
predios, de acuerdo como lo establecido en la Ley 1450 de 2011 o en
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la norma que la modifigue, adicione o derogue, y tomar
oportunamente las medidas en materia tributaria. De no ser adoptado
dicho porcentaje por parte de la administracidn municipal, el gestor
catastral aplicard el porcentaje minimo permitido en la mencionada
ley.

o Arficulo 9. Clausura de la formaciéon y/o actualizacion. El proceso de
formacion y/o actualizaciéon termina con la expedicion de la
resolucion por medio de la cual el gestor catastral, a partir de la fecha
de dicha providencia, ordena la inscripcion en el catastro de los
predios que han sido formados y/o la renovacion de la inscripcidn en
el catastro de los predios que han sido actualizados, y determina que
la vigencia fiscal de los avaluos resultantes es el 1° de enero del ano
siguiente a aquel en que fueron ejecutados, segin lo determina el
articulo 8° de la Ley 14 de 1983. Este acto administrativo es de cardcter
general y debe ser publicado en los términos de la Ley 1437 de 2011 o
en la norma que la modifique, adicione o derogue y contra el mismo
Nno procede recurso alguno.

La realizacion de las labores del proceso de formacion o actualizacion
catastral no interrumpe las actividades de la conservaciéon catastral.

Finalizado el proceso de formacion y/o actualizacion, el gestor
catastral debe garantizar que la base de datos y documentos anexos
queden cargados en el sistema de gestidon catastral para el inicio del
proceso de conservacion en la vigencia correspondiente.

o Articulo 10. Proceso de difusion en la formacion y actualizacion
catastral. Los gestores catastrales comunicardn el resultado de los
procesos de formacion o actualizacion, a fravés de mecanismos de
difusion de acuerdo con las condiciones del territorio, tales como:
cartas informativas, cunas radiales, reuniones con la comunidad,
medios virtuales, entre otros.

o Articulo 11. Estrategias de mantenimiento. Una vez finalizado el
proceso de actualizacion o formacion catastral, el gestor catastral
deberd implementar estrategias que permitan el mantenimiento
permanente del catastro a través del proceso de conservacion,
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incorporando las  variaciones puntuales o masivas de las
caracteristicas fisicas, juridicas, o econdmicas de los predios en el
sistema de informacion catastral.

5. DIAGNOSTICO DE LA BASE ALFANUMERICA
DEL MUNICIPIO DE GUACARI

En la base de datos que se empled para llevar a cabo los diferentes
procesos de la actualizacion catastral del Municipio de Guacari, se
encontré un total de 12.023 predios distribuidos por zona urbana y rural.

Tabla 1. Predios por zona

ZONA N. PREDIOS %

RURAL 4.477 | 37%
URBANO 7.546 | 63%
TOTAL 12.023 100%

Los terrenos son la porcion de tfierra con una extension geogrdfica definida
en el que se encuentra ubicado el predio. Se debe tener en cuenta que los
predios con condicion de mejora no tienen un terreno asociado. El
municipio de Guacari cuenta con un total de 11.602 terrenos en la zona
urbanay rural.

Tabla 2. Numero de terrenos por zona

ZONA N. PREDIOS %

RURAL 4.333| 37%
URBANO 7.269| 63%
TOTAL 11.602 100%

El drea de terreno de la zona rural del municipio de Guacari corresponde a
16.109 Hectdreas (99%), mientras que el drea de terreno de la zona urbana
tiene un total de 231 Hectdreas (1%).

2022- Valle Avanza SAS

Sociedad de Avances Tecnologicos para el Desarrollo del Departamento del Valle del Cauca - Valle Avanza SAS.
NIT 901351960-1 - Carrera 101A # 17-96, Cali, Colombia - info@valleavanza.com
32



P N
" Valle
A Avanza

Tabla 3. Area de terreno por zonas

ZONA AREA TERRENO Ha %

RURAL 16.109 | 99%
URBANO 231 1%
TOTAL 16.340 100%

Para la zona urbana, la mayoria de los predios son de tipo NPH con un 97%
de la base catastral y PH con un total de 3% como se evidencia en la
siguiente tabla:

Tabla 4. Condicion de predio zona urbana

CONDICION N.PREDIOS %

NPH 7.342 | 97%
PH 204 | 3%
TOTAL 7.546 | 100%

En la zona rural del municipio de Guacari, la mayoria de los predios son de
tipo NPH con un 99% de la base catastral y PH con un total de 1%.

Tabla 5. Condicion de predio zona rural

CONDICION N.PREDIOS %

NPH 4.418 | 99%
PH 59 | 1%
TOTAL 4.477 100%

En la zona urbana del municipio de Guacari, los predios con destino
economico habitacional llegan a un total de 6.955 predios que se dividen
en 6.758 predios en condicidon de no propiedad horizontal (NPH) y 197 estdn
en condicion de propiedad horizontal (PH). También se tienen 209 predios
en los cuales se desarrolla actividad religiosa. Los lotes que se reportaron
sumaron un total de 29 predios. Se encontrd en la base de datos catastral
de la zona urbana 85 predios con destino educativo y 2 predios prestadores
de salud.
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Figura 17. Destinacion econémica - Zona urbana
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Para la zona rural los predios con destino econdmico habitacional llegan a
un total de 2.301 predios, seguido de 2.002 predios con destino
agropecuario. Se encontrd en la base de datos catastral rural del municipio
de Guacari un total de 84 predios institucionales y 22 predios con actividad
religiosa.

Figura 18. Destinacion econdmica - Zona Rural
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6. SOCIALIZACION DEL PROYECTO AL ENTE
TERRITORIAL, LIDERES COMUNITARIOS Y
COMUNIDAD

Con el objetivo de cumplir con lo establecido en el Articulo 6 de la
Resolucion 1149 de 2021 donde se menciona lo siguiente:

“Articulo 6. Socializacion de la formacion y/o actualizacion. Los detalles de
las actividades realizadas en el marco del proceso de formacion y/o
actualizacion catastral, seran socializadas por el gestor catastral a traveés de
mecanismos de interlocucidon de acuerdo con las caracteristicas del
territorio.

Al inicio del proceso serd socializado al gobierno local, gobierno de
comunidades étnicas, lideres comunitarios y comunidad en general.
Durante la identificacion predial, el gestor catastral informard a propietarios,
poseedores y ocupantes sobre el alcance de la gestion catastral, al tiempo
que atenderd las inquietudes que se generen por parte de estos actores.”

Con el fin de recibir apoyo en el proceso de sociadlizacion de LA
ACTUALIZACION CATASTRAL DEL MUNICIPIO DE GUACARI, el Operador
Catastral Valle Avanza SAS realizd un confrato con la FUNDACION PARA EL
DESARROLLO SOCIAL MIGUEL ARCANGEL "FUNDESAMI”, una entidad sin
dnimo de Lucro cuyo principal objetivo es lograr el desarrollo de diferentes
obras sociales, deportivas, culturales, de Medios de Comunicaciéon, de
salud, educacion, de consultoria, interventorias, asesorias, desarrollo,
capacitaciones, y ejecucidon de proyectos para generar soluciones
empresariales, municipales, dirigidos a ninos, adolescentes, jbvenes, adultos,
adultos mayores, grupos étnicos, madres cabeza de hogar, personas en
sifuacion de discapacidad, personas segun su género e identidad sexual, y
en general a la poblacién vulnerable entre otras, tanto en sector Privado
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como Publico, en beneficio de los habitantes de la comunidad,
organizando y auspiciando diferentes actos de toda indole legal que sean
con fines de integraciéon y beneficio comunitario, contando con un
excelente equipo Humano, con la capacidad de responder a cualquier
requerimiento y con la infraestructura necesaria para atender y cumplir con
todas sus necesidades, tanto en Colombia como en el Extranjero.

Para llevar a cabo el proceso de socializacion de la actualizacion catastral
del municipio de Guacari se realizaron las siguientes actividades por parte
del FUNDESAMI y el Operador Catastra:

e Reunidon 20 de Enero 2022, con la Dr. Oscar Herndn Sanclemente —
Alcalde Municipal, Dr. Julidn Sadnchez Secretario de Hacienda del
municipio y supervisor del contrato, con el objetivo de generar
estrategias para la organizacion de las diferentes socializaciones del
proyecto ante la administracion, lideres comunitarios y comunidad en
general.

‘
m

Iney
MISAMENTE

Figura 19. Socializacion con el Alcalde y secretario de planeacion
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Reuniéon 20 de Enero 2022, con Jhon Edinson, — enlace con las Juntas
de Accion Comunal JAC, designado por parte del Alcalde para
apoyar el proceso de socializacidn con los presidentes y sus
delegados, con el objetivo de generar estrategias para la
organizacion las diferentes socializaciones del proyecto ante los
lideres comunitarios y comunidad en general.

Figura 20. Socializacion con lideres comunitarios

Reunioén virtual 24 de Enero 2022, con Jhon Edinson, — enlace con las
Juntas de Accion Comunal JAC, designado por parte del Alcalde
para apoyar el proceso de socializacion con los presidentes y sus
delegados, con el objetivo de analizar los sitios de reunidn para
abordar toda la comunidad del municipio.
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Figura 21. Socializacidn con lideres comunitarios

e Reunidn virtual del 10 de febrero de 2022, con Jhon Edinson, — enlace
con las Juntas de Accion Comunal JAC, y el secretario de Gobierno
del municipio- Andrey Orozco, con el objetivo de analizar los sitios de
reunidon para abordar toda la comunidad del municipio.
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Figura 22. Socializacion con lideres comunitarios

Para las socializaciones de Gabinete y Concejo Municipal se realizd una
presentacion con informacién mds detallada del desarrollo de actividades
en la ejecucion del proyecto en el municipio.
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PROCESO DE ACTUALIZACION CATASTRAL DEL
MUNICIPIO DE GUACARI

SOCIEDAD DE AVANCI CONTRATO No. 1.120.5613-03-01-08

PARA EL DESARROLLO D
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v Aperturade Actualizacion seglin ResolucionNo. 00010
del 11 de Octubrede 2021 - ZonaUrbanay Rural.

v ElMunicipiale Guacaritieneuntotalde 12.022 predios.
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Reconocimiento en Campo -Plataforma Digital

> Calficacion del Predio:
Variables objeto de revision
Estructuras,  acabados, baios y cocinas .

Se entrevista al _propietario para
diligenciar o actualizar la_informacion
j etarios 0 poseedores,
Justificacion del derecho de propieda
lgualmente solicitar acceso al predia

/ Tomar las medidas del predio frente,
fondo, patios, vacios, tanto del lote como
de las construicciones y cotejarlas con las
consignadas en
Municipio de Guacar.

base catastral del

© Tomar registros fotogrificos de la
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Estimaciones de los valores unitarios de construccion y

 Actualizacion de los valores de terreno y construccion en
la base de datos del municipio
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Figura 23. Presentacion realizada a los entes territoriales

SOCIALIZACION GABINETE MUNICIPAL

' (B)Y:\lvl:ncible

1.120.52- 0L 004006
Santiago de Cali, Enero 27 de 2022

Sefiores:
GABINETE MUNICIPAL GUACARI
Guacari

ASUNTO: SOLICITUD DE ESPACIO PARA SOCIALIZA
ACTUALIZACION CATASTRAL 2022

NACION

GOBERI

@ VALLE DEL CAUCA
Unldad Administrativa
Especial de Catastro

CION PROCESO

Por medio de la presente y desde la unidad administrativa especial de catastro del
Valle del Cauca y Valle Avanza, nos permitimos solicitar espacio para el dia 11 de
Febrero de 2022 a las 2:00 p.m, con el objetivo de socializar el proceso a llevar a

cabo para la actualizacion catastral afio 2022 en el Municipio de
Esta la DIANA LORENA

la Goberacién del Valle y el ingeniero ANDRES FELIPE OSP|
parte de Valle Avanza.

Agradecemos la atencién a la presente
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Figura 24. Oficio de solicitud de espacio con el gabinete municipal

Valle
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Se realizd la presentacion en Power Point a los diferentes asistentes. La
presentacion inicial la realizd el Alcalde Dr. Oscar Herndn Sanclemente,
quien describid la importancia de la actualizacion catastral en el
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Municipio de Guacari y que todos los secretarios de despacho deben
estarinformados para responder a las diferentes preguntas que realice la
comunidad en el desarrollo del proceso. Posteriormente la Dra Diana
Lorena Vanegas hizo la presentacion por parte de la Gobernacion de los
conceptos bdsicos a tener en cuenta para la comprension del proceso y
como este brinda importancia desde el nivel nacional hasta los territorios.
Para finalizar la Dra Adriana Daza por parte de Valle Avanza realizé la
presentacion técnica de cémo se abordardn las visitas y la recoleccion
de la informacién del municipio para proceder con el proceso de
actualizacion catastral. Se realizd la sesidon de preguntas y respuestas por
parte de los asistentes con el objetivo de dar claridad a todo el proceso.
Este proceso se realizd en el siguiente espacio:

Fecha: 11 de febrero 2022
Lugar: Sala de juntas del despacho del alcalde
Hora: 2:00 p.m

Figura 25. Socializacion con el gabinete
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Se empled la misma metodologia mencionada anteriormente con los

distintos actores municipales:

SOCIALIZACION CONCEJO MUNICIPAL

Fecha: 11 de Febrero 2022
Lugar: Recinto del Concejo Municipal.
Hora: 4:00 p.m

Socializacion con los lideres comunitarios del drea de
Municipios Guacari.

i de

4 GOBERNACION
(mValle i {87 VALLE DEL cAUCA
Invencible I% et

1.120.52- 202200 4006
Santiago de Cali, Enero 27 de 2022

Sefiores:
HONORABLES CONCEJALES MUNICIPIO DE GUACARI
Guacari

ASUNTO: SOLICITUD DE ESPACIO PARA SOCIALIZACION PROCESO
ACTUALIZACION CATASTRAL 2022

'Por medio de la presente y desde la unidad administrativa especial de catastro del
Valle del Cauca y Valle Avanza, nos permitimos solicitar espacio en el orden del dia
para el dia 11 de Febrero de 2022 a las 4:00 p.m, con el objetivo de socializar el
Pproceso a llevar a cabo para la actualizacién catastral afio 2022 en el Municipio de
Guacarl.

Esta intervencién la realizaremos DIANA LORENA VANEGAS CAJIAO por parte de

la Gobernacion del Valle y el ingeniero ANDRES FELIPE OSPINA GALINDO por
parte de Valle Avanza.

Agradecemos la atencién a la presente

%&&Qm

Gelente >~
Unidad Administrativa Especial de catastro del Valle del Cauca °
Departamento del Valle del Cauca

NIT: 890399029-9 .

Palacio de San Francis llesyto -

Tde{_qmszooooogn 1900 i v valledelcauca gov co
Santiago de Cali, Valle del Cauca, Colombia ¥ 110 #Vallelnvencible

intervencion de los

Figura 26. Solicitud de espacio con los concejales del municipio

2022- Valle Avanza SAS

Sociedad de Avances Tecnolégicos para el Desarrollo del Departamento del Valle del Cauca — Valle Avanza SAS.
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Figura 27. Socializacion concejo municipal

SOCIALIZACION PRESIDENTES JUNTAS DE ACCION COMUNAL

Se redliza presentacidn en Power Point a los diferentes asistentes. la
presentacion inicial la Ana Milena Vélez Mejia por parte de FUNDESAMI,
operador contfratado para procesos de socializacion, por parte de Valle
Avanza el ing Alvaro Martinez. Se explican los conceptos técnicos del
catastro multipropdsito y la actualizacion catastral, y su importancia en el
Municipio, y como se realizard el proceso en el Municipio. Se hace especial
énfasis en la institucionalidad y las formas de comunicacidon entre la
institucionalidad y la comunidad para resolver inquietudes dentro del
proceso. Se hace especial énfasis la importancia de su rol como presidentes
para ser enlace con la comunidad y los encuentros que se realizaran en los
territorios.

Fecha: 15 Febrero 2022
Lugar: CCPAL
Hora: 4:.00 pm
Asistentes: 18 personas

2022- Valle Avanza SAS
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SOCIALIZACION A LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS, POSEEDORES U
OCUPANTES DEL TERRITORIO A RECONOCER

028171

+57 2 4

Valle GOBERNACION
(nlnvendble @W\utm(wo\

Valle
Avanza
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Figura 28. Oficio de socializacién con la comunidad

Fecha: 18 marzo 2022
Lugar: Auditorio Casa de la Cultura

Hora; 2:00 pm

Asistentes: 4 personas

Figura 29. Socializacion con la comunidad

2022- Valle Avanza SAS
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Figura 30. Socializacion con la comunidad

SOCIALIZACION CORREGIMIENTOS DE CANANGUA, ALTOS DE CANANGUA,
GUABAS, GUABITAS, VILLA NUEVA, EL PLACER, EL TRIUNFO Y POPURRINAS

fHvalle GOBERNACION
(nlnvencible @w
wv‘yue
Avanza

Guacart, 14 do marzo dol 2022

Senores
LIDERES Y COMUNIDAD EN GENERAL PROPIETARIOS, POSEEDORES Y ARRENDATARIOS
DE CORREGIMIENTOS; CANANGUA, ALTO CANANGUA. GUABAS, GUABITAS. VEREDAS;
VILLA NUEVA, EL PLACER. EL TRIUNFO Y PAPORRINAS.

Rocbi un cordiol sakido,

Asunto:
&n la zona urbana y rural.

En ol marco da o Rosolucon No.00010 dal 11 do octubro dol 2021 amitida por & UNIDAD
ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE CATASTRO el DEPARTAMENTO DEL VALLE DEL CAUCA, por
modio 6o s cudl 50 crdona I apertura y ojocucion dol PIOCASO 00 SCLIZACION Ctastral on of
municipio de Guacari, o Operador Calastral Valle Avanza SAS contara con un grupo de
reconocedores prediles debcaments [entsicados. quiches nresaran a fos inmusbies para la

os acabados

banos y coo

na, el pracio, pisos.
1 N0 Catasiol o

¥

Nsico gl Catastro

Por 950 6 Importanto quo kego 0o vorificar 1 Kontidad do 105 reconocadoros, Ies pormitan ol
3 mismos

El artculo 81" de la LEY 1855 DE 2019, menciona ko sguiente: “INFRACCIONES AL REGIMEN DE
PRESTACION DEL SERVICIO PUBLICO DE GESTION CATASTRAL Los propietaris, ocupantos,
Wkves 60 dOrOChos 100l 0 (UIoN 1A Cualkuior 016cion IACUca 0

an

puamy
las dferentes unidades prediates cuando se kes i  suminstrar informacion veeaz y uil, as!

como a partcipar on las actvidades derivadas del proCeso de Geston catastral MUpropOSHD; en
‘sertido, les carresponde solictar la anotacon. modificacin o rectficacion de &a ormacon

prodial de su merds,

Por 1o anterior, on ol Munkcipio 6o Guacw!, nkciaremos ol PIOCeso B0 actuliZacion catasiral, y 05
y

¥ como beneficia a la comundad

Fecha: 18 de marzn 2022

e ——
e

_\_pdves {_sp &
P e
-

VALLE AVANZA SAS.

Figura 31. Oficio solicitud de espacio para socializacion

2022- Valle Avanza SAS
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Fecha: 18 marzo 2022

Lugar: Auditorio Casa de la Cultura
Hora; 4:.00 pm

Asistentes: 33 personas

Figura 32. Socializacion con la comunidad

2022- Valle Avanza SAS

Valle
Avanza
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SOCIALIZACION CORREGIMIENTOS DE SONSO

@)valle GOBERNACION
( Invencible @ VALLE DEL CAUCA
Valle

Avanza
Guacarl, 14 da marzo dal 2022

Sanoras
LIDERES ¥ COMUNIDAD EN GENERAL PROPIETARIOS, POSEEDORES ¥ ARRENDATARIOS
DE CORREGIMIENTO DE SONSO

Asunto: proceso de. catastral iplo di Guacarf Valte del Cauca
an la rona urbana y rural

En el marco de la Resolucion No.00010 del 11 de oclubre del 2021 emitida por la UNIDAD

ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE CATASTRO 00 DEPARTAMENTO DEL VALLE DEL CAUCA, por

modio de 13 cunl S0 ofdana |3 3pOrura Y ajocucion dol procaso de Bclualizacion calasiral en o

municipio @e Guacar, el Operador Calesiral Valle Avanza SAS conar con un gupo de

pradiales debi fuisnes ing @ oS Inmuables para fa

toma de las medidas del \ermeno { CONSrUCCiones; &5l mesmo calificaran |2 esructure, ios acadbados

de la construcciones, cocina, lomeran folografias a ta fachada ded predio, pisos,

Ibanos y cocinas Lal como lo mdica |a norma catesiral, con e fn de renovar el componente juidico y
fisico del Calasim

For es0 @5 Importanie qua luego de verificar I idantidad de ks reconocedores, las permitan ol
ngrasa & los predios, regisirando fas mediicaciones de los mismos.

El arliculo B1° de la LEY 1955 DE 2012, menciona |o siguiente “INFRACCIONES AL RECIMEM DE
PRESTACION DEL SERVICIO PUBLICO DE GESTION CATASTRAL. Los propictarios, ocupanies,
tenedores o poseadores. llulires de derechas reales o quien tenga cualquiar relacion factica o
Juridica con el prodio, S0 encuantran obligados a parmitin la ontrada do l0s oporadores dol catasr 3
tas diforontos unidedos prodialos cuando o les requiora, & suministrar (nformacion voraz y utll, as!
como a paﬂ.l:lz: en las actiidades derivadas del proceso de ges!.inn catastral lllullrpﬂ:lEDslI.B. an
iqual sentido, les corespande solicitar |a anotacion, modf o racilfi

predial de su nterds, no hacerlo serd considerado una infraccidn &l régimen de gestidn catastral”

Fof I anterior, en ef Municipio de Guacs|, inicisremns ol process de aclualizacion calasiral, y es.
A NOSOINDS. do Wital IMportancia companir 3 1a comuniciad y sus Idores do guo 5o rata ol [Focaso
 coma banaficis 3 & comunidad,

Fecha: 18 de marzo 2022
Lugar: COLISED CUBIERTO DE SONSO

Hora: & 30 p.m
Cordialments, .
C
cher |

ANDRES FELIFE OSPINA GALINDO
REPRESENTANTE LEGAL
VALLE AVANZA SAS.

CAND ESPECIAL DE CATASTRD
Sociedad de Avances Tecnoloo ) A
v

-‘ ‘,

Figura 33. Oficio informativo del proceso de actualizacion

Fecha: 18 marzo 2022
Lugar: Coliseo Cubierto Sonso

Hora; 6:30 pm

Asistentes: 32 personas

2022- Valle Avanza SAS

Sociedad de Avances Tecnologicos para el Desarrollo del Departamento del Valle del Cauca — Valle Avanza SAS.
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Figura 34. Socializacidn con la comunidad

2022- Valle Avanza SAS -

Sociedad de Avances Tecnolégicos para el Desarrollo del Departamento del Valle del Cauca — Valle Avanza SAS.
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SOCIALIZACION ZONA URBANA, BARRIOS: EL DORADO, SANTA BARBARA,

-‘ "

PORVENIR, LIMONAR Y TODO EL SECTOR DEL COMERCIO

Fecha: 8 abril 2022

YValle GOBERNACION
( Invencible VALLE DEL CAUCA
Valle

Avanza
Guacarl, 05 de abril del 2022

Sanoros

LIDERES Y COMUNIDAD EN GENERAL PROPIETARIOS, POSEEDORES Y ARRENDATARIOS
DE LOS BARRIOS CENTRAL, LAS AMERICAS, LAS CEIBAS, CHAPINERO, SAAVEDRA
GALINDO, LA ESPERANZA, CENTENARIO, CEIBA VERDE, LA INDEPENDENCIA,
PRIMAVERA, ARANJUEZ, EL SOL, LANUBIA Y PORTAL.

Reciba un cordial saludo,

Asunto: proceso de calastral jpio de Guacari Valle del Cauca
en la zona urbana y rural.

En ol marco de la Resolucion No.00010 dol 11 de oclubra del 2021 emitide por la UNIDAD
ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE CATASTRO del DEPARTAMENTO DEL VALLE DEL CAUCA, por
medio de |3 cual se ordona la apartuea y ofoc: del proceso de i catastral en ol
municipio de Guacari, el Operador Catastral Valle Avanza SAS contard con un grupo de
rec prediales identficados. quienes ingresaran a los inmuebles para la
toma de las medidas del temeno y construcciones; asi mismo calificaran la estructura, los acabados
prncipales de la construcciones, y cocna, tomaran fotogralias a la fachada dad predio, pisos,
BaNos y cocings L3l como [o ndica la norma catastral, con ol fin 6o renovar of componante juridico y
fisico el Calastro

Por pso a5 Importanto que luego do verificar 1a ientidad de los reconocodores, las parmian of
ngreso a los predios, ragstrando las modificaciones de los mismas.

El articulo 81* de |a LEY 1855 DE 2019, menciona lo siguients *INFRACCIONES AL REGIMEN DE
PRESTACION DEL SERVICIO PUBLICO DE GESTION CATASTRAL. Los propiefarios, ocupantes,
tenedores o poseedoros, litulares ¢o dorechos realos o quien tenga cuslquiar ralacion factica o
Junidica con ol predio, se encuontran obligados a pernitlr i entrada de los operadores dol catastio o
las dferentes unidades prediales cuando se les requiera. a suministrar informacion veraz y util, asl
como a pan.l:t: en las activdades derivadas del proceso de gestion catastral multiproposito; en
igual sentido, les comesponde solicitar 1a anotacian, medificacion o rectficacion de la informacian
pradial de su mterés, no hacerlo serd considerado una infraccidn &l régiman de gestion catastral”

Por o anterior, en ef Municipio de Guacar!, inicisremos ol proceso do actualizacion catasiral, y €5
para nosolres do vital Importancia compartir 3 18 cormuniiad y sus lideres do quo S0 rala of procoso
y como beneficia a ka comunidad.

Fecha: 0B de abril 2022
Lugar: AUDITORIO CASA DE LA CULTURA GUACARI- Calle 4 # 621
Hor: 6: 00 pm

ente, (~
vy | _Aopere,
ANDRES FELIPE OSPINA GALINDO
REPRESENTANTE LEGAL
VALLE AVANZA S AS.
Copl Doctors ESFECIAL DE CATASTRO

Sociedad de Avances Tecn

Figura 35. Oficio informativo del proceso de actualizacion

Lugar: Auditorio Casa de la Cultura

Hora; 4:00 pm

Asistentes: 10 personas

2022- Valle Avanza SAS

Sociedad de Avances Tecnologicos para el Desarrollo del Departamento del Valle del Cauca — Valle Avanza SAS.
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Figura 36. Socializacion con la comunidad

SOCIALIZACION ZONA URBANA, BARRIOS; EL DORADO, SANTA BARBARA,

PORVENIR, LIMONAR Y TODO EL SECTOR DEL COMERCIO

2022- Valle Avanza SAS

Lo} ,Va lle GOBERNACION
( Invencible VALLE DEL CAUCA
Valle
4 Avanza
Guacarl, 05 de abril del 2022

Sanoros

LIDERES ¥ COMUMDM) EN GENERAL PROPIETARIOS, POSEEDORES Y ARRENDAIARIOS

DE LOS BARRIOS EL DORADO, SANTA BARBARA, POR!
SECTOR DEL COMEIIC'O

Reciba un cordial saludo,

Asunto: proceso de tastral municipio de Guacari Vallo del Cauca

en la zona urbana y rural.

En el marco de la Resolucion No.00OTO del 11 de octubre del 2021 emtida por fa UNIDAD
ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE CATASTRO 6l DEPARTAMENTO DEL VALLE DEL CAUCA, poc
medio do | cual so ocdona la aporturs y ejocucion del Proceso do actuakzacion catasiral en el
municiplo de Guacari, ol Operador Catastral Valle Avanza SAS contara con un grupo do
quisnes knyetars & los inmuebles para (a

toma de las medidas del tefreno Lcmsnuccums asi mismo calficaran a estructura, los acabados
05 y cocna, tomaran fotografias a ta fachada ded prdio, pisos.

banos y cocinas tal como |0 indica la nofma catastral, con el fin de renovar e componente juridico y

prediales
principales de la construcciones,

fisico gt Catasiro

Por 850 es Importante que luego de verificar b Identidad de los reconocedores, les permitan el

ingreso a los precios, regisirando fas modificacionas do 1os mismos.

El anticulo 81° de la LEY 1955 DE 2019, mencions lo siguiente: *INFRACCIONES AL REGIMEN DE
PRESTACION DEL SERVICIO PUBLICO DE GESTION CATASTRAL. Los propietarios, ocupantes,
10N000RS 0 PoSeadorns, litulares do dorechos realos o quion tenga cualquior rolacion factica o
Juridica con ol predio, o ancuantran obligados a permiti & entrada da l0s oparadores ol calastro a
tas d¥arontos unidades prodiales cuando e 1os Tequiaca, & suministrar Infarmacion veraz y utl, asi
como a partipar en las actividades dervadas del proceso de gestizn catastral mquvposm en

iqual sentido, des coesponde solicitar 12 anotacion,

predial de su interés, no hacerlo serk considerado una infraccién sl regunan de geauon catastral *

Por 1o antarior, on ef Municipio o Guacas), iniclaromos ol proceso 60 actualizacion calastal, y o5
para nosoiros do vikal Importancia compartir a 1a comunidad y sus idores do quo s rata of proceso

y como benaficia 4 k comunidad,

Fecha: 08 de atril 2022
Lugar. AUDITORIO CASA DE LA CULTURA GUACAR- Calie 4 # 621
Hora: 4:00 pm

oo,
Nevey iy
ANDRES FELIPE OSPINA GALINDO
REPRESENTANTE LEGAL
VALLE AVANZAS A5
Copia Dexters GenenTe LE CATASTRO

Sociedad de Avance:

Figura 37. Oficio informativo del proceso de actualizacion

Valle
Avanza

Sociedad de Avances Tecnologicos para el Desarrollo del Departamento del Valle del Cauca — Valle Avanza SAS.
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Fecha: 8 abril 2022
Lugar: Auditorio Casa de la Cultura
Hora; 6:00 pm

Asistentes: 19 personas

Figura 38. Socializacion con la comunidad

6.1 Entfrega de oficios de informacién en zona rural

Se realizé el proceso de entrega de oficios a propietarios, poseedores vy
arrendatarios en los predios zona rural, para brindar informacién acerca del

2022- Valle Avanza SAS
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Sociedad de Avances Tecnolégicos para el Desarrollo del Departamento del Valle del Cauca — Valle Avanza SAS.
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proceso a iniciar con el catastro con enfoque multipropdsito y las visitas que

recibirdn por parte de los reconocedores.

6.2 Otras acciones de socializacion

Comunicacién constante con el Alcalde y sus secretarios de
despacho para la articulacion en las socializaciones.

Realizacion y publicacion de video con informacidn sobre el proyecto
a desarrollar en el Municipio por parte de la Dra. Diana Lorena
Vanegas y el senor Alcalde Oscar Herndn Sanclemente.

Para ti En vivo Videojuegos Seguidos

Guano / aor. - o

#ActualizacionCatastral| La Unidad Administrativa
Especial De Catastro Del Departamento Del Valle Del
Cauca a través de la resolucion No.00010 del 11 de
octubre del 2021 inicia el proceso de actualizacion
catastral en el municipio de Guacari.

Durante Estas jornadas, el Operador Catastral Valle
Avanza SAS contard con un grupo de reconocedores
prediales debidamente identificados, quienes
ingresaran a los inmuebles para la toma de las
medidas del terreno y construcciones; asi mismo
calificaran la estructura, los acabados principales de
la construcciones, bafios y cocina, tomaran
fotografias a la fachada del predio, pisos, bafios y
cocinas tal como lo indica la norma catastral, esto
con el fin de renovar el componente juridico y fisico
del Catastro.

Agradecemos su comprension e invitamos a
compartir la siguiente publicacion.

Valle icipio del Valle en actualizar

Avanza

1)) —

Alcaldia de Guacari - & on 5%
@ 18mar.-Q

| La Unidad Administrativa
Especial De Catastro Del Departamento Del Valle Del
Cauca a través de la resolucion No.00010 del 11 de
octubre del 2021 inicia el proceso de actualizacion
catastral en el municipio de Guacari.

Durante Estas jornadas, el Operador Catastral Valle
Avanza SAS contard con un grupo de reconocedores
prediales debidamente identificados, quienes
ingresaran a los inmuebles para la toma de las
medidas del terreno y construcciones; asi mismo
calificaran la estructura, los acabados principales de
la construcciones, bafos y cocina, tomarén
fotografias a la fachada del predio, pisos, bafios y
cocinas tal como lo indica la norma catastral, esto

con el fin de renovar el componente juridico y fisico
del Catastro.

Agradecemos su comprension e invitamos a
compartir la siguiente publicacién.

Figura 39. Nota informativa

2022- Valle Avanza SAS
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e Apoyo en la readlizaciéon y publicacion de video de reconocedores,
para conocimiento de la comunidad en general, sobre las personas
que visitaran los diferentes predios.

Alcaldia de Guacari - &

|- Q b X

| La Unidad Administrativa

Especial De Catastro Del Valle Del Cauca, comparte
con toda la comunidad Guacaricefa la informacién e
identificacion de cada funcionario Reconocedor
Predial que estara visitando cada uno de sus
hogares.

RECON

" Manuel Felipe Lopez
oUW, W e cooctonir s

Figura 40. Nota informativa en redes sociales

e Publicacidon en redes sociales de la Alcaldia de todas las acciones a
realizar desde el proyecto hacia la comunidad.

&« Alcaldia de Guacari Q
- Alcaldia de Guacari @
w7 abr. - Q@

#ActualizacionCatastral| Informativo proceso de
actualizacion catastral municipio de Guacari Valle
del Cauca en la zona urbana y rural.

Opte e @, @Vl @mmm.,

Figura 41. Nota informativa en redes sociales

2022- Valle Avanza SAS
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e Mensajes en diferentes grupos de WhatsApp de todas las acciones
realizadas desde el proyecto hacia la comunidad.

455 0N - 109 @G o

< -—‘x) Presidentes/delegados JAC
k"' toca para info. del grupo
ISHUIAUIVIIED [1HUIE SUIDUL L IGLE 1 UIuD

te bendiga el sefior te guie la santisima
02 p.m. virgen maria te cubra con su santo manto

el nifo dios en pelegrinacion te llene de
mucha humilda fe amor

Hola muy buenas tardes tengas

companeros comunales soy el

presidente de la jac barrio central

reiterando mi excusa por deslumbrantes

de salud estaré atento a cualquier

informacion

www.valleavanza.com
g www.valleavanza.com/ser

- Alcaldia de Guacari en Facebook
Watch

#informacionimportante| La Unidad A

Figura 42. Difusion por redes sociales

e Perifoneo para cada una de las reuniones de socializacién que se van
a realizar para garantizar mayor asistencia a los encuentros.

2022- Valle Avanza SAS

Sociedad de Avances Tecnologicos para el Desarrollo del Departamento del Valle del Cauca - Valle Avanza SAS.
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10:18 G o0 @ -

& — Miguel Perifoneo Guac...
’l alt. vez hoy a las 9:12 p. m.

Alto canangua 450, m. |
- —

~» Reenviado

~» Reenviado -
_‘_M -

Figura 43. Difusion por redes sociales

Entrega de folleto con informacion relevante e informativa sobre el
proceso de actualizacion catastral en el municipio.

Figura 44. Difusion por medios fisicos

Sociedad de Avances Tecnolégicos para el Desarrollo del Departamento del Valle del Cauca — Valle Avanza SAS.
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RECONOCEDORES PREDIALES
Y COORDINADORES - ACTUALIZACION

Figura 45. Reconocedores prediales

En la socializacion con la comunidad, con los entes municipales, lideres sociales y
a través de las redes sociales oficiales de la alcaldia municipal se presentd el cédigo
QR , desarrollado por nuestro equipo del drea de tecnologia, con el fin de brindar
ofra herramienta para verificacion de la identidad e informacién de nuestros
reconocedores prediales, el coédigo estd en cada una de las cartas de socializacion
del proyecto de actualizacion catastral con enfoque multipropdsito que se
enfregaron en los predios de la zona rural y urbana, que al momento de ser
escaneado, remite al usuario a nuestra web oficial verificando la informacion. El
video de presentacion de los reconocedores se encuentra en los anexos.
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Figura 46. Cédigo QR con informacidn de los reconocedores prediales

Para continuar con el proceso de socializacion de la actualizacién catastral
del municipio de Guacari se realizaron las siguientes actividades:

Visitas administrativas:

e Se radica oficio a la secretaria de gobierno municipal para el
conocimiento de los diferentes reconocedores que estardn en campo

Figura 47. Oficio informativo del proceso de actualizacion catastral de Guacari
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e Se logra comunicaciéon con el Capitdn de la policia Sergio David
Barrero y se envia circular sobre el proceso que se estd realizando en
el Municipio de Guacari y los reconocedores que estardn en campo.

Actualizacion catastral recibidos A

.al Ana Milena Vélez Mejia 29 abr.
‘| ’ para deval.eguacari v

“

Capitan Sergio David Barrero, envio circular de las
visitas a los diferentes predios del Municipio de
Guacari con los nombres e identificacion de los
reconocedores.

Quedo super atenta a su recibido

Ana Milena Vélez Mejia
icol ialista en inter ion social con

familias

BB CIRCULAR.LICIApdf # 4¢3

DEVAL EGUACARI 29 abr.

parami v~

Buena tarde, acuso recibido

Figura 48. Correo al Capitdn de la Policia de Guacari

e Selogra comunicacion con la inspectora de policiay se envia circular
sobre el proceso que se estd realizando en el Municipio de Guacariy
los reconocedores que estardn en campo.

Figura 49. Comunicacion por WhatsApp con inspectora de la policia
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e Se tiene comunicacién y reuniones virtuales con el secretario de N
hacienda el Dr. Julidn Sdnchez, Jaime Varela funcionario de la X
secretaria de Hacienda, Jhon Edinson enlace JAC, con el objetivo de
obtener datos para realizar reunién con el comercio del Municipio. Se
obtiene de estas reuniones base de datos existente en el Municipio.

e Se fiene comunicacion con lideres comunitarios para logar establecer
un equipo de entrega de oficios en la zona rural del Municipio de
Guacari, con el objetivo de informar sobre el proceso que se estd
realizando y los reconocedores que realizaran las visitas a los predios.

e Seredliza video en campo, conlosreconocedores prediales integrales
para lograr llevar a la comunidad informacién real del proceso que se
realiza en las visitas. Este video se readliza entre comunicaciones
FUNDESAMI y Valle Avanza.

Figura 50. Grabacion de video informativo de las visitas

2022- Valle Avanza SAS -

Sociedad de Avances Tecnolégicos para el Desarrollo del Departamento del Valle del Cauca — Valle Avanza SAS.
NIT 901351960-1 - Carrera 101A # 17-96, Cali, Colombia - info@valleavanza.com
59



-‘ "

Socializacion sector empresarial del Municipio

Para llevar a cabo esta reunion, se realizan publicaciones en la pdgina de
la Alcaldia y se realizd la invitacion por los diferentes grupos de WhatsApp.

SECTOR
EM PRESARIAL

G U A C A R

SOCIALIZACION
ACTUALIZACION CATASTRAL

nvitames a3 tedo ¢f se empresarnial, comercial y
a los emprende el municipic de Guacan, a
participar en la so zacion de la Actualizacion
Cataslral del municipio.

lransmician virtual

o

03 mavo

6:00 p.m.
Casa de la Cultura

rirpadirest googieconr/era-yac-2ck
—i 1l ecemanon
¥ Sueed O, QR

=z
)\ g%
Avanza

Figura 51. Pieza de invitacion a la socializacion del sector empresarial de Guacari
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Figura 52. Difusion por WhatsApp
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Buena tarde, somos el equipo del Socializacién *

* el proyecto de Actualizacion Catastral del

municipio de Guacari, queremos invitarlo a la

reunién dirigida a el sector empresarial del
municipio para la socializacién de este
& proyecto. Esta reunion se llevara acabo el di

martes 3 de mayo a las 6:00 p.m, en la casa de

: la Cultura de Guacari jte esperamos! &

) ' 3
o EMPRESARIAL

SOCIALIZACION
........ 1M CATASTRAL

03 mavo s /

Iﬂ«

N\.x

Figura 53. Difusion por WhatsApp
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& Comerciantes Guacari

Reenviado

R

EMPRESARIAL

Es sobre el tema de la
actualizacion catastral que
todos deben conocer y si tienen
sus dudas e inconformidades
las puedan dar a conocer ese
dia 56 p.m

~Rosa Triana

Figura 54. Difusion por WhatsApp

Para el desarrollo de la reunidn, se realiza presentacion en Power Point a
los diferentes asistentes. En la presentaciéon intervinieron Ana Milena Vélez
por parte de FUNDESAMI, el ingeniero William Trujillo de la Gobernacion
del Valle y por parte de Valle Avanza el ingeniero Alvaro Martinez. Se
explicaron los conceptos técnicos del catastro multipropdsito y del
proceso de actualizacion.

Se hizo especial énfasis en la institucionalidad y las formas de
comunicacion con la comunidad para resolver inquietudes dentro del
proceso. Se destacd la importancia de su rol como lideres empresariales,
para ser enlace con la comunidad y los encuentros que se realizardn en
los territorios.

Se envid invitaciéon con link de la plataforma virtual meet para quienes no
pudieron asistir a la reunion presencialmente.

Fecha: 03 mayo 2022
Lugar: Auditorio Casa de la Cultura
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Hora; 2:00 pm R
Asistentes: 3 personas \
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Figura 55. Socializacion del sector empresarial
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Figura 56. Socializacion virtual

Entrega de oficios a zona rural del Municipio

Se realiza la revision de cada uno de los 1.126 oficios a entregar en la zona
rural del Municipio de Guacari, para verificar con exactitud nombre del
propietario y lugar del predio, posteriormente se procedid a readlizar la
entfrega de cada uno de los oficios. Se encuentran situaciones en la entrega,
tales como:

e No existe facil acceso a los diferentes predios

e Algunas personas deciden no recibir el oficio

e Algunas personas se niegan a firmar de recibido

e En algunos predios no hay nadie, debido a que viven en oftras
ciudades

e Algunos oficios la direcciéon es de lotes

e Situaciones del clima que dificultan la entrega de los oficios
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Figura 57. Entrega de oficios para visitas
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7. PROCESO DE PREMARCA

El proceso de premarca consiste en la identificacion de los cambios fisicos,
como cambio drea de construccion, destino, niUmero de pisos, demoliciones
entre otras variables de los predios de través de distinfos métodos. Este
proceso fiene dos etapas:

ETAPA 1 - ANALISIS DE OFICINA: Entre las labores de oficina para Ia
identificacion de los predios que han tenido modificaciones se encuentran
las siguientes:

o Diagnédstico de la base de datos: Consistente en el andlisis de la
informacioén cartogrdfica y alfanumérica del Catastro para encontrar
predios con inconsistencias (predios en omision y comision, exactitud
temdtica o de atributos, etc.)

e Andlisis de otras fuentes de informacioén: Se realiza la revision de las
bases de datos de informacién de entidades externas que permitan
realizar los cruces con la base catastral y establecer diferencias
significativas como la base de servicios publicos domiciliarios,
informacién de licencias de urbanismo y de construccion,
ortoimagenes entre ofras fuentes en las que se puedan evidenciar los
cambios fisicos.

ETAPA 2 - VERIFICACION EN CAMPO: Corresponde a la inspeccién visual en
campo de todos los predios de una unidad orgdnica catastral o parte de
esta, para encontrar diferencias entre la informacion de la base de datos
catastral, cartogrdfica y alfanumérica, y la realidad observada.

La premarca del municipio de Guacari, se realizd teniendo en cuenta dos
metodologias, la primera fue el andlisis por medio de la interpretacion de la
ortofoto, de la cual se seleccionaron 325 predios, estos predios fueron
seleccionados por método indirecto.
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Figura 58. Premarca por método indirecto municipio de Guacari

Se realizé la premarca desde la ortofoto con el equipo de reconocedores
prediales integrales y posteriormente se realizd la premarca directamente
en campo, los predios ya seleccionados en oficina fueron visitados para
confirmar la informacién, la visita de campo permitié establecer variables
diferentes como el cambio de uso y el cambio en dreas de construccion, lo
que permitié complementar la informacion registrada desde la ortofoto.

La premarca en campo se realizdé dando asignaciones por veredas y centros
poblados a cada reconocedor. La informacién de estas visitas se digitd y se
realizaron las depuraciones teniendo como resultado 1.183 predios para
visita en la zona rural en el proceso posterior de reconocimiento predial, la
figura 2 muestra la cartografia rural final para el municipio de Guacari.

Para la zona urbana del municipio de Guacari el proceso de premarca
arrojé que se debian visitar un total de 1.266 predios en los centros poblados
del municipio.
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Figura 59. Cartografia final zona rural municipio de Guacari.

Figura 60. Cartografia final zona urbana municipio de Guacari
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La tabla 6 muestra el total de los predios seleccionados de premarca en
campo y ortofoto para el municipio de Guacari, en total se seleccionaron
2.449 predios, de los cuales 1.266 son urbanos y 1.183 es la base final
consolidada de lo rural.

Tabla 6. Predios premarca por zonas - Guacari

PREMARCA GUACARI
ZONA TOTAL
URBANO 1.266
RURAL 1.183
TOTAL 2.449

Por lo anterior, mediante oficio N. SAT-115-2022 del 10 de junio de 2022, se
solicitd la adicion para el ampliar el nUmero de predios objeto de estudio de
reconocimiento predial de conformidad con el contrato interadministrativo
N.1.120.50.-13-03-0108.

Inicialmente el contrato contemplaba que la actividad de Reconocimiento
en campo se encontraba distribuida asi:

Tabla 7. Distribucion inicial de los predios

Municipio Urbana Rural

Guacari 179 1183 1362

Con la firma del OTROSI No. 3 con fecha del 28 de septiembre de 2022, La
Gobernacion de Valle en cabeza de la Unidad Administrativa Especial de
Catastro, aprueba la adicidon de recurso por valor de $271.750.000, para
llevar a cabo la totalidad de la actividad, quedando una distribucion de
predios a visitar en drea rural y urbana asi:

Tabla 8. Distribucion premarca

Municipio Urbana Rural Total
Guacari 1266 1183 2449
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Se debe tener en cuenta que los 252 predios que se visitaron en el proceso
de conservacion dindmica en la vigencia 2021 del municipio se excluyeron
de los predios premarcados en el andlisis que se presenta en este
documento.

Para la identificacion de los predios que se visitaron en la vigencia 2021, se
realizaron diferentes cruces con la base de datos alfanumérica vy
cartogrdfica. Se realizé la solicitud formal, ante la Secretaria de Planeacion,
de la base correspondiente a los licenciamientos urbanisticos de los Ultimos
anos (los cuales permiten determinar el nUmero de pisos a construir y el uso
que va tener la edificacion, asi como los reglamentos de propiedad
horizontal, las licencias de subdivision de predios (englobes, desenglobe o
divisiones materiales), los cuales dan por hecho un tipo de mutacion del
predio.), asi mismo, se solicitd a las empresas municipales de servicios
publicos de Guacari, las bases histéricas del periodo 2010 al 2020 de los
cambios de uso en energia acueducto y alcantarillado, y los consumos
histéricos de energia y acueducto, y también a la empresa de gases de
occidente se solicitd bases histdricas; todo esto con el fin de identificar
cambios en el uso. Sin embargo, la informacidén de servicios publicos no se
pudo emplear puesto que no contenian identificadores prediales con los
cuales cruzar la informacion.

La secretaria de planeacion del municipio de Guacari entregd la
informacién de licenciamientos urbanisticos del periodo 2016-2021 en
donde que se encontrd informacidn de 17 predios matrices
correspondientes a urbanizaciones de los cuales se crean 1.067 predios. A
partir de esta informacion se realizé un andlisis de verificacion en el VUR
(Superintendencia de Notariado y registro) con el fin de identificar cuales
predios no se encontraban incorporados en la base de datos catastral o
tenian cambios fisicos y realizar el proceso de actualizacién catastral.

La base de datos de licenciamientos urbanisticos del municipio de Guacari
contenia las siguientes variables:

e ANO: Ao de la solicitud de licencia
e NOMBRE: Nombre del propietario
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e UBICACION: Nombre de la urbanizacion y direccién
e TOTAL LOTES: NUmero de predios que se crean a partir del
matriz
e PREDIAL: Identificador del predio
e MATRICULA INMOBILIARIA: Matricula inmobiliaria del predio
1]

2016/ROJAS Y ROJAS CONSTRUCTORA SAS

ion Ceiba Verde Il Carrera 2 y2A, Con Calles 1 Bisy2Lote E

74/01-00-0047-0195-000 |373-116243

URBANIZACION PRADOS DE LA LUISA Carrera 2 A Bis, Carrera 2 B Bis, Calle 6 A Sur, Calle 6 Sur, Call

155/00-01-0003-0475-000 |373-120737

2016/0LH CONSTRUCCIONES S.A.S

URBANIZACION PORTALES DEL CAIRO Il Calle 5 Sur, Calle 5 & Sur, Calle 5 B Sur, Calle § Sur, Calle § A

238/00-01-0005-1183-000 1/373-89303 373-99304

2
3
4
5 2016)URBAMON SAS
[
7
8

2017/OLH CONSTRUCCIONES S.A.8

|URBANIZACION PORTALES DEL CAIRO Calle § Sur, Calle 5 A Sur, Calle 5 B Sur, Carrera 2 &, Carrera 2

36/00-01-0003-1183-000 |373-120851

2017 BELARMING VASQUEZ RENGIFO

|URBANIZACION EL RECUERDO Calle3 No. 2 E 63 Barrio el Sol

7|01-00-0112-0030-000 |373-63503

9 2017 MIGUEL ANTONIO VASQUEZ PLAZA

|URBANIZACION EL RECUERDO Calle3 No. 2 E 3 Barrio el Sol

6/01-00-0112-0029-000 |373-63504

10 2018|SAMAN DE VALPARAISO SAS

|URBANIZACION SAMAN DE VALPARAISO SAS Calles 4 AY 5 AlCarreras 4 E ¥ 7 E - Via 2 Guabitas - Bar]

76/01-00-0161-0028-000/0 373-1140201114021/114022

11 2018|CRISTHIAN ALEJANDRO GOMEZ BERNATE Y URIEL

OMEZ B

10N EL LLANITO CC 'TO DE GUABITAS

19/05-00-0018-0028-000 |373-109823

12 2018]NUBIA POTES DE LIBREROS, MARIA DEL PILAR LIBREROS POTES, FERURBANIZACION NUEVA COLOMBIA lll ETAPA

57|01-00-0162-0003-000 |373-80187

13 2018/0LH CONSTRUCCIONES SAS

|PRADOS DE LA LUISA MANZANA C

20]00-01-0003-1438-000 373127156

14 2018|OLH CONSTRUCCIONES SAS

[PRADOS DE LA LUISA MANZANA D

20/00-01-0003-1438-000 |373-127155

15 2018 URBAMON SAS

|URBANIZACION SANTAMARIA

213/00-01-0003-0475-000 |373-127296

16 2019/FRANCISCO JAVIER LENIS LENIS Y CONCEPCION LENIS DE LENIS

|URBANIZACION VILLA CONCHA - Calle 3 No. 3-37 Barrio Las Américas.
I Pichichi

7/01-00-0178-0007-000 |373-79957

17 2013|LUCILA MENA

|ON LAS FLORES - C de Sonso - Via Ings

16/00-01-0006-0524-000 1373118742

12 2019 MIREYA RAMOS MENA /LUIS MARIO RODRIGUEZ VALENCIA

|
|URBANLZACION VALLE DE LOS ARRAYANES - CORREGIMIENTO DE SANTA ROSA DE TAPIAS

32/00-02-0002-0090-000 |373-14834

19 2019/ASESORIAS Y PARCELACIONES CH SA.S

|MIRADOR DE L& COLINA - C de Santa Rosa de Tapias

60]00-02-0002-0014-000 |373-127765-373-121766

20 2021|GONZALO EDUARDO SERRANO TASCON

|URBANIZACION VILLA MARINA Calles 4 A Y § [Carrera 5 E - Bario el Sol,

31]01-00-0161-0031-000 373-119283

Figura 61. Base de licenciamientos del municipio de Guacari

Inicialmente, se definié un precenso con 246 predios a visitar, sin embargo,
una vez en campo se evidencid que a algunas manzanas ubicadas en
suelo rural les faltaban predios, ya incorporados alfanuméricamente, pero
no en cartografia, y los cuales se incorporaron, generando un ajuste al
listado inicial, asi pues, se visitaron 252 predios, en donde se realizaron 172
visitas efectivas y 80 visitas no efectivas, lo cual refleja un porcentaje de

efectividad del 68%.

Categoria
Visitas Efectivas

Tabla 9. Efectividad en las visitas vigencia 2021

Cantidad
172

Porcentaje

68%

Visitas No Efectivas

80

32%

Total de Predios

252

100%

Tabla 10. Total de predios visitados en el proceso de conservacion 2021

MUNICIPIO

PREDIOS DE CONSERVACION

URBANO RURAL

Guacari

93 159

252
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Finalmente, para la vigencia 2021 se visitaron 93 predios urbanos y 159

predios rurales para un total de 252 predios.

7.1 APOYO CARTOGRAFICO PARA LA PREMARCA

Desde el drea de Cartografia se generaron varios recursos para apoyar
tanto a los coordinadores como a los reconocedores prediales. Entre dichos
recursos se mencionan los terrenos del municipio en formato Shapefile, plano
general de municipio en donde se observe la distribucion predial, listado de
predios del municipio y la habilitacion del servicio WMS (Web Map Service)

para la consulta del orfomosaico.

T vies

CONVENCIONES
e EL CERRITO
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an o s w .

Figura 62. Plano general distribucion rural del municipio de Guacari
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Adicionalmente, con el fin de agilizar el proceso de pre-reconocimiento se
generan planos cartogrdficos por cada centro poblado y por cada vereda,
esto le permitird a los reconocedores ubicarse espacialmente e identificar
de manera mas efectiva los predios de interés. A continuacion, se presenta
ejemplo de salida grdfica para vereda y para centro poblado.

2.8 W,

Figura 63. Plano distribucion predial de la vereda Guabas del municipio de Guacari.
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Figura 64. Plano distribucion predial en la Cabecera Municipal

7.2 Generacion de Listados para premarca

Adicional a las cartas catastrales, se generd listado de los predios tanto
urbanos como rurales, en donde se relacionan datos de referencia que
faciliten la identificacion del predio y de los cambios que pueda tener.
Adicional a estos datos se incluyen campos para relacionar los tipos de
cambios que el reconocedor detecte. En la siguiente tabla se describen las
variables empleadas en este formato.
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Tabla 11.Descripcion de las variables del formato para la realizacion de la pre-marca

VARIABLE DESCRIPCION
npn Identificador del predio de 30 digitos
numepre Identificador del predio de 20 digitos

zona-sect-mnz

Zona - Sector Catastral - Manzana o Vereda.

destinacion Destinacién econdmica del predio.
direccion Direccion del predio.
total_pisos NUmero de pisos de la Unida de Construccion.

area_construida

Area en mts2 construidos de la unidad.

destino

Uso de la unidad de construccion.

nombre_destino

Nombre del uso de la unidad de construccion.

Cod. Recon Identificacion del reconocedor predial.

m1 Incremento del area construida.

m2 Cambio de uso del predio.

m3 Demolicion de la construccién.

Observacion Campo para que el reconocedor reporte las observaciones generales del predio.

Teniendo en cuenta lo anterior se realizaron las respectivas marcas a los
predios que sufrieron cambios fisicos tales como: incremento del drea
construida, cambio de uso del suelo y demolicidon de la construccion.
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npn [rumepre destinacion zona-sectmnz | terreno |cond.|preio [direccion tfal_pisos [area_consiuida [destino [nombre_destino CodRecon [mi[m2
76318000 1000000000 _{76318000100010001000 |Agropecuario 01 0001 |0 |0001 [LAPALMA 1 0 6 |BODEGACASABOMBA
76318000 1000000000 _{76318000100010001000 |Agropecuario 0001 |0 |0001 [LAPALMA 1 4 1|VVIENDA HASTA 3PIS0S
T63180001000000010002000000000 | 76318000100010002000 | Agropecuario 0002 |0 |0002 |ELREFUGID 1 20 1|VVIENDA HASTA 3PS0S
T63180001000000010003000000000 | 76318000100010003000 | Agropecuario 0003 |0 |0003 [BUENOS ARES
76318000 4000000000 | 7631800010001000400 | Agropecuaro 0004 |0 |0004 [BUENOS ARES 1 4 1|VVIENDA HASTA3PS0S
76318000 06000000000 _|76318000100010006000 | Agropecuario 0006 |0 |0006 |COREA
76318000100010007000 | Agropecuaro 0007 |0 |0007 |ELPORVENRLO 0 0 3|GALPONES, GALLINEROS
76318000100010007000 | Agropecuara 0007 |0 {0007 |ELPORVENRLOT 1 m 6 |BODEGA CASABOMBA
T63180001000000010007000000000 | 76318000100010007000 | Agropecuaro 0007 |0 {0007 |ELPORVENRLOT 1 184 1|VVIENDA HASTA 3PS0S
76318000 08000000000 _|76318000100010008000 | nstitucional 0008 |0 |0008 [LO3 1 9 1|VVIENDA HASTA 3PS0S
T63180001000000010009000000000 | 76318000100010009000 | Agropecuario 0003 |0 |0003 |TALLERLAY
)0000010010000000000_|76318000100010010000 | Agropecuario 0010 |0 [0010 |ELOCASO 1 ] 1|VVIENDA HASTA3PS0S
0011000000000 |76318000100010011000 | Agropecuario 0011 J0 {0011 [ELCARMELO
1001150000002 | 76318000100010011002 | Agropecuario 0011 |5 |0002 [ELCARMELO 1 kil 1|VVIENDA HASTA 3PS0S
0012000000000 |76318000100010012000 |Habitacional 0012 |0 [0012 |LAESPERANZA 1 62 1|VVIENDA HASTA 3PS0S
0013000000000 |76318000100010013000 | Agropecuario 0013 |0 |0013 |SANTACECLA 1 ki 1|VVIENDA HASTA 3PS0S
0013000000000 |76318000100010013000 |Agropecuario 0013 |0 |0013 |SANTACECLA 0 180 3|GALPONES, GALLINEROS
1001400000000 _{76318000100010014000 | Agropecuario 0014 |0 |00 |TORRELANDA 1 Fo1 1|VVENDA HASTA3 PIS0S
0015000000000 _|76318000100010015000 |Agropecuario 0015 |0 [0015 |ELVERGEL 1 175 1|VVENDA HASTA3PIS0S
1001600000000 | 76318000100010016000 | Agropecuario 0016 |0 {0016 |GRANJAPALMRITA 0 10 3|GALPONES, GALLINEROS
1001600000000 | 76318000100010016000 | Agropecuario 0016 |0 |0016 |GRANJAPALMRITA 1 5 1|VVIENDA HASTA 3PS0S
T63180001000000010017000000000 | 7631800010001001700 | Agropecuario 0017 J0 {0017 |VLLAMARIA 0 4 9|PISCINAS
1001700000000 | 76318000100010017000 | Agropecuario 0017 J0 {0017 |VLLAMARIA 1 pxi) 1|VVIENDA HASTA 3PS0S
0018000000000 |76318000100010018000 | Agropecuario 0018 |0 |0018 |VLLAMARIA 1 118 1|VVIENDA HASTA 3PS0S
0018000000000 _|76318000100010018000 | Agropecuario 0018 |0 |08 |VLLAMARA 0 ] 2|CANEYES, COBERTEOQS, RAMADAS
001000000000 _|76318000100010019000 | Agropecuario 0015 [0 |0019 |LAMARIA
0020000000000 _|76318000100010020000 | Agropecuario 0020 [0 |00 |SANTACECLA 1 JiE] 1|VVENDA HASTA3PIS0S
0021000000000 _|76318000100010021000 | Agropecuaro 021 |0 [0021 |ELSOCORRO 0 105 1|VVENDA HASTA 3 PIS0S
1002200000000 | 76318000100010022000 | Agropecuario 002 |0 |0022 |SANGENARO 1 1 1|VVIENDA HASTA 3PS0S
0023000000000 |76318000100010023000 | Agropecuario 03 0 |03 jo7
0024000000000 |76318000100010024000 | Agropecuario 0024 |0 [0024 |SAN JENARO
0026000000000 |7631800010001002600 | Agropecuara 117 026 _|SAN MATEQ 15 |VVEENDA HASTA 3 PISOS
1B000100010026000 [Agropecar [ 126 _[SAN MATEQ ] ESTABLOS, PESEBRERAS
0010001002600 |Agropecuario 0% 026 _|SAN MATEQ 1 PISCINAS
0 (TE318000100010026000 | Agropecuario 0% 026 |SAN MATEQ 1 PISCINAS
0026000000000 _|76318000100010026000 | Agropecuario 0% 026 |SANMATEQ L 21 |Kioskos
0026000000000 |76:318000100010026000 | Agropecuario 0% |0 |00 |SANMATEQ 1 118 1|VVIENDA HASTA 3 PIS0S
0026000000000 |76:318000100010026000 | Agropecuario 0% [0 |00 |SANMATEQ 0 125 6[BODEGACASAEONEA
0026000000000 |7631800010001002600 | Agropecuara 117 026 _|SAN MATEQ 1 |VVEENDA HASTA 3 PISOS
0026000000000 0100010026000 |Agropecusrio 0% 026 _|SAN MATEQ i |VVEENDA HASTA 3 PISOS
0028000000000 0010001002800 |Agropecusrio 1] 028 _|SANANTONID 192 |VVEENDA HASTA 3 PISOS
0028000000000 0010001002800 |Agropecuario 11} 028 _|SAN ANTOND 4 ESTABLOS, PESEBRERAS
0030000000000 0100010030000 |Agropecuar 03 030 |LAISABELA kIl |VVENDA HASTA 3 PIS0S
I 318000100010031000 | Agropecuario o3 03 |Lo
T53180001000000010032000000000 | 76318000100010032000 | Agropecuario 10001 0032 |0 |03 |LASOFA 1 68 1|VVIENDA HASTA 3 PIS0S
- - e T T T T — — E— ] —) Y1

Figura 65. Formato para el proceso de pre-reconocimiento predial de Guacari.

7.3 RESULTADOS PREMARCA

Una vez se suministraron todos los recursos de apoyo, tanto a los
coordinadores de campo, como a los reconocedores prediales; éstos
Ultimos realizaron la labor de visita.

El formato de identificaciéon de cambios también se dispuso en un drive el
cual fue diligenciado por los reconocedores, y sobre el cual se realizd un
control de calidad para garantizar la calidad e integridad de la informacion.

A continuacion, se presentan fotografias del proceso de campo en la zona

rural.
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Figura 66. Proceso de campo en la zona rural
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A confinuacion, se presentan fotografias del proceso de campo en la zona
urbana.

Figura 67. Proceso de campo en la zona urbana

Una vez se realizd las visitas y se diligencid el formato en drive, se filtraron los
predios en los que se encontraron cambios fisicos. A continuacion, se
expone la grdfica de los predios que presentaron cambios fisicos y de uso,
tanto para los predios urbanos como rurales.
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Figura 68. Numero de predios por tipo de marca en campo en la zona urbana de Guacari.

Como resultados de la depuracion de la informacion recolectada en
campo de la zona urbana, se obtuvo que la mayoria de los predios fueron
marcados por tener cambio en el area de construccion con un fotal de 848
predios, sequido de la marca de cambio en uso con 401 predios, mientras
que los predios en demolicidn que se enconfraron el proceso de premarca
de la zona urbana fue de 17 predios.

Estos predios se consolidaron en una base de datos y se realizd la asignacion
de los reconocedores prediales por manzana por parte de los
coordinadores y de acuerdo con los términos de referencia para el
proyecto, se seleccionaron 1.266 predios urbanos para iniciar la etapa de
reconocimiento predial, los cuales se presentan en la siguiente figura.
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Figura 69. Mapa de los predios urbanos objeto de reconocimiento predial en el p proceso de actualizacion
catastral para el municipio de Guacari.
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Figura 70. Numero de predios por tipo de marca en campo en la zona rural de Guacari.

En el andlisis de la depuracién de la informacidn recolectada en campo de
la zona rural, se obtuvo que la mayoria de los predios se fueron marcados
por fener cambio en el area de construccion con un total de 719 predios,
seguido de la marca de cambio en uso con 448 predios y los predios en
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demoliciéon que hace referencia a la marca (M3) se encontraron un total de
16 predios.

Estos predios se consolidaron en una base de datos y se realizé la asignacion
de los reconocedores prediales por manzana por parte de los
coordinadores y de acuerdo con los términos de referencia para el
proyecto, se seleccionaron 1.183 predios rurales para iniciar la etapa de
reconocimiento predial, los cuales se presentan en la siguiente figura.
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Figura 71. Mapa de los predios rurales objeto de reconocimiento predial en el proceso de actualizacion
catastral para el municipio de Guacari.

8. METODOLOGIA DE LA CAPTURA DE
INFORMACION EN CAMPO

El Operador Catastral Valle Avanza se enfoca en la automatizacion y
optimizacion de los procesos, aplicando herramientas tecnoldgicas de
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punta, efectivas, transparentes, actualizadas y seguras para el logro de los
objetivos. Teniendo como fundamento, potenciar la dimension de la gestion
tecnoldgica y de comunicaciones con sistemas de informacion, plataformas
tecnologicas, conectividad de las bases de datos, entre otros aspectos.

En este capitulo se presenta la metodologia de la captura de la informaciéon
de las visitas en campo tanto en la zona rural, como en la zona urbana del
proceso de actualizacion en el municipio de Guacari, a fravés del uso de un
aplicativo de recoleccion de datos instalados en Tablets con sistema
operativo Android.

El aplicativo de recoleccidon de datos en campo permite desarrollar un
levantamiento predial detallado de visitas realizado por el reconocedor
predial, donde diligencian de forma precisa y eficaz, los detalles de la visita,
la aplicacion permite diligenciar los datos del contacto visita del predio
visitado, agregar unidades de construccion nueva o eliminar existentes, del
mismo modo, permite agregar la informacion juridica del predio o editar la
informacion existente en la base de datos.

A continuacion, se muestran las funciones de la herramienta de captura de
informacion:

Al ingresar al aplicativo le permite iniciar un proceso de actualizacion de
predios asignados por el coordinador del proceso, el reconocedor predial
solo verd aquellos predios que fueron asignado para realizar las visitas y
actualizacion de datos que recolecte durante las inspecciones.

El primer paso que se realiza antes de iniciar las visitas en campo es la
asignacion mediante la carga de un archivo en formato TXT (texto) que
permite realizar las asignaciones a cada reconocedor.

En la siguiente figura se observa la pantalla que muestra donde asignan los
predios a cada reconocedor.

2022- Valle Avanza SAS

Sociedad de Avances Tecnologicos para el Desarrollo del Departamento del Valle del Cauca - Valle Avanza SAS.
NIT 901351960-1 -  Carrera 101A # 17-96, Cali, Colombia - info@valleavanza.com
82



N
‘7 Valle
y Avanza

Inicio 0 Abanuls

& Usuarios

Borradores Cargar Predios Visita

§ Cargar Predios

Reconocedor Archivo

Steban0794 v Seleccionar archivo Asignacion CHUCHO txt

Cargar Archivo

Copyright © 2019-2022 Valle avanza

Figura 72. Pantalla de asignacion de predios a los reconocedores

Luego de la asignacion el reconocedor predial ingresa en el aplicativo con
suU usuario y contrasena mostrado.

Login

Reconocimiento Predial Valle

Usuario o correo

Contrasefia

Figura 73. pantalla de ingreso al aplicativo.

Una vez ingresa al aplicativo se observa la pantalla principal donde se
muestran los botones de Actualizacion e Informacion.
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Figura 74. Pantalla de inicio del aplicativo

Al elegir la opcidon de actualizacion en la pantalla principal, le lleva a la
siguiente donde se puede observar la opcion Validar y la opcién de Editar.

< Actualizacion ®

Valle
Invencible

Validar

Figura 75. Pantalla de actualizacion

En la opcidn de Validar, el aplicativo permite al reconocedor predial
diligenciar datos del predio visitado, una vez guarde los datos y requiera
realizar alguna modificacion de la informacién recolectada, el reconocedor

2022- Valle Avanza SAS

A
" Valle
y Avanza

Sociedad de Avances Tecnolégicos para el Desarrollo del Departamento del Valle del Cauca — Valle Avanza SAS.
NIT 901351960-1 - Carrera 101A # 17-96, Cali, Colombia - info@valleavanza.com
84

724028171

+57

.com -

a
a

vanza.com - www.valleavanz



A
" Valle
y Avanza

predial puede entrar en la opcidn de editar para actualizar la informaciéon
requerida, donde se muestra los dos botones en la pantalla de
actualizacion.

Si el reconocedor predial elije la opcidon Validar, en la pantalla de
actualizacién, se podrdn visualizar los predios asignados, como se muestra
en la figura siguiente. Los predios asignados se presentan en la pantalla
mostrando el ID predio, NPN vy la direccion del predio, entre otras variables.
El reconocedor deberd realizar la descarga para iniciar el proceso de
actualizacion.

Seleccione la zona v I Q  Buscar
1D predio M NPN ‘N Direccion /™ Inicio vida atil N Finvida dtil Seleccionar predio
1725018 761470002000000040136000000000 El Diamante I:I
1725016 761470002000000040135000000000 LaPerla D

Registros por pgina 5 - 1-2de2 I< < > >

Descargar predio Incorporar Predio Nuevo
Consultar Predio Actualizar Predio Seleccionado

Incorporar Mejora Incorporar PH sobre predio matriz

Figura 76. Pantalla de borradores asignados.

Una vez el predio es descargado, el aplicativo le informa que el predio fue
descargado de forma exitosa, asegurando que, durante las visitas, el
reconocedor predial tenga toda la informacion histérica necesaria para el
levantamiento de la informacion.
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Correcto

Se descargaron los predios X
correctamente

Fa
e

Figura 77. Mensaje de confirmacion de descarga de predio

Al presionar el boton Actualizar Predios Seleccionados se pueden actualizar
los siguientes datos:

a) Contacto Visita: Se diligencia la informacion de la persona de
contacto al momento de realizar la visita.

b) Predio: Se actuadliza la informacion del predio visitado.

c) Terreno: Se observa toda la informacion del terreno visitado.

d) Construccion: Se crean o eliminan las unidades de construccion del
predio.

e) Informacion Juridica: Se actualiza la informacion juridica del predio.

& Actualizar Predio valle
Invencible

Contacto Visita Predio Terreno Construccion Informacién Juridica

Identificacion del predio 1725018 NPN  761470002000000040136000000000

Tipo de identificacion Nimero de identificacién Nombre contacto _

Figura 78. Pantalla de actualizar predio

La Opcidén Contacto visita permite diligenciar los datos de la persona
contacto durante la visita, el reconocedor puede crear un registro nuevo.
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Datos del contacto

Identificacién del predio 1725018

Numero Documento*

1234567890

Tipo documento de quien atendio*

Cédula de ciudadania

Primer nombre*

Carlos

Segundo nombre

Primer apellido*

X
NPN  761470002000000040136000000000
Relacion con Predio*
v Familiar v

Domicilio notificaciones

Calle 12 #30-36 Cali

Celular

1234567890

Notificacién correo electrénico

Figura 79. Pestaia de actualizar predio de Contacto Visita

En la opcidn predio, se puede observar la informacién que se encuentra en
la base datos del predio como los identificadores prediales, la condicidn de
propiedad, el tipo de predio, destinacién y la direccion donde el
reconocedor deberd validar durante la visita en campo

Datos del Predio

Identificacién del predio*

1725018
NPN*
761470002000000040136000000000
Condicion del predio*
No propiedad horizontal
Predio tipo*

(Privado)

2022- Valle Avanza SAS

Destinacién tipo*

Agropecuario v
Direccién de predio*

EL DIAMANTE

Direccion notificacion*

Observacién de reconocimiento

Figura 80. Pantalla predio
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En la Opcidén Terreno se observa la informacion del terreno que podrd editar,
retirar o dibujar un croquis segun la informacién recolectada de la visita.

€ Actualizar Predio &:Z
Invencible
Contacto Visita Predio Terreno Construccion Informacién Juridica
Identificacion del predic 1725018 NPN  761470002000000040136000000000

Lista de Terrenos

e ° e o peo m

e ‘ - o e m

No hay Croquis Guardado Luego de Dibujar, entra en editar y guarda para visualizar el croquis Correctamente
Dibujar Croquis

Figura 81. Pestafia terreno

Al ingresar en la pestana de Construccion, se visualiza las unidades de
construcciones existentes, el reconocedor puede editar una unidad de
construccion, retirar o adicionar unidades de construccion segun la realidad
observada en la visita al predio.

&« Actualizar Predio &i?.
Invencible

Contacto Visita Predio Terreno Construccion Informacién Juridica

Tipo Destino Area .
“ Ll e SN
Residencial. Vivie
753409 Convencional Residencial nda_Hasta_3_Pi 164 Editar Retirar
sos

Adicionar Construccion

Figura 82. Pantalla de construccion
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Una vez elegido el tipo de unidad de construccion, el reconocedor deberd
diligenciar las calificaciones de edificaciones segun el tipo de
construccion.

Datos de la construccién X

Identificacién del predio:*
1725018
NPN:*
761470002000000040136000000000
Tipe de construccién:*
Ninguno hd
Tipo de unidad:*
Ninguno =
Tipe de dominio:*

Ninguno =

Guardar Salir

Figura 83. Pantalla de construccion

Calificacién de Edificaciones X

Estructura Barios

Armazin:

Minguna - 0

Mg

Hingune & 0

Cubierta: Mobiliario:
Hingune - [ Ninguno - 0

Conzervacidn:

Hinguna = 0

Figura 84. Pantalla de calificacion de Edificaciones

2022- Valle Avanza SAS

Sociedad de Avances Tecnolégicos para el Desarrollo del Departamento del Valle del Cauca — Valle Avanza SAS.
NIT 901351960-1 - Carrera 101A # 17-96, Cali, Colombia - info@valleavanza.com
89

info@valleavanza.com - www.valleavanza.com - +57 2 4028171



-‘ "

Calificacicn de Edificaciones x
Estrusiurs Bufiox

Anmazon:

Hinguno - ]

Busas

Fisini: - n

Cubienix Moz

HMinguno = 0 Himgune - o
Cosnsarv i

Hircune - o

Figura 85. Pantalla de Calificacion de Edificaciones.

Calificacion de Edificaciones X
larduiic ¥ 1} MINGUrE ¥ 1]
Ciorigervadioe.
Rrgune » ]
ot Estruriura Fain Bafin
Halageme Sinlinagens

Figura 86. Opcion de tomar una fotografia o cargar un archivo fotogrdfico.
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En las siguientes fotografias podemos observar la captura de la informacion
de los reconocedores durante las visitas a los predios asignados, utilizando el
aplicativo de recolecciéon de datos en campo en el proceso de

actualizacion del municipio de Guacari.

Figura87. Captura de informacion en campo

En la Opcion Informacion Juridica, podrd diligenciar los datos del interesado,
asi como la fuente administrativa del predio.
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& Actualizar Predio &aall)e
Invencible
Contacto Visita Predio Terreno Construccion Informacién Juridica
Identificacion del predio 1722920 NPN  761470001000000010364000000000

Fuente Admistrativa

Interesados
: — 0 Nimere de =P 41 TR .
“ Tipo de identificacién Nombre Interesado Inicio Vida Util Fin Vida Util
" LUIS DANIEL "
99651 Cédula de ciudadania 1112783030 COLORADO ZAPATA m

Adicionar nuevo interesado

Figura 88. Pantalla de informacion juridica.

Una vez diligenciado los datos de la visita, el aplicativo permite al
reconocedor revisar o actualizar los datos recolectados.

< Editar

Descargar Revisados Descargar Guardados

Bandeja Borradores

Valle
Invencible

Buscar Predio: Escriba el NPN

1722920 761470001000000010364000000000 Borrador . . . .

1-10

Figura 89. Pantalla de editar borradores.

A continuacion, se explican los botones que el aplicativo le permite realizar
al reconocedor predial:
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A) . Editar: Le permite editar la informacion del
borrador que fue descargado y diligenciado en el
aplicativo.

B) m Enviar: La opcion de enviar un predio, permite al
reconocedor enviar un borrador al coordinador para su
revision y posterior aprobacioén o rechazo.

C) . Consultar: La opcidn de consultar, le permite
verificar la informacion digitada por el reconocedor.

& Consultar Predio volle
Invencible
Indentificacion del Predio: 1722920 Fecha de Matricula:
Direccién Predio: K 4 AL BATALLON Nimero de Matricula: 69521
NPN: 761470001000000010364000000000 Destinacién econémica: Habitacional
Inicio Vida Util: Fin Vida Util:
Observaciones:

Informacion de Interesados

Tipo de identificacion Namero de identificacion Nombre Interesado Inicio Vida Util Fin Vida Util

Null 1112783030 LUIS DANIEL COLORADO ZAPATA

Informacion de Terreno

Area HotalTErEne inicioVica Unl FinVica U‘II

0.000000000000000 1020.000000000000000

Informacion de Construccion

100 a0

Convencional Institucional Institucional Museos

Figura 90. Pantalla Consultar Predio.

D) . Subir a la nube: la opcidn de subir a la nube le
permite al reconocedor almacenar el borrador en
la Base de Datos y asegurar que los datos digitados no se
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pierdan por fallas en el dispositivo moévil, ademds podrd
descargar los predios asignados, que se encuentran en la
nube en otro dispositivo si asi lo requiere.

E) . Eliminar borrador: La opcion de eliminar borrador
de la aplicacion, una vez el predio ha sido eliminado,
podrd ser descargado nuevamente en la opcion de
Validar si asi lo requiere.

Una vez el reconocedor envia el predio al coordinador del proceso de
actualizacion, el coordinador entra en el perfil asignado donde podrd
realizar el control de calidad, es decir, aprobar o rechazar el predio para
que el reconocedor corrija la informacién requerida.

Calificaciones
ID Construccion: 467

Observaciones: El propietario manifiesta inconformidad

Estructura Baiios

Armazon: Tamaiio:
Ladrillo Bloque Mediano

Muros: Enchape:
Bloque Ladrillo Ceramica Cristanac Granito

Cubierta: Mobiliario:
Eternit O Teja De Barro Cubierta Sencilla Bueno

Conservacion: Conservacion:
Bueno Bueno

Nombre

7614700010000000100390000 7614700010000000100390000
00000_467_estructura 00000_467_banio

Cerrar

Figura 91. Pantalla del perfil del coordinador para aprobar o rechazar predios
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8.1 Soporte documental fotogrdfico

El soporte documental se manejd en un base de datos en modelo
administrativo bajo el modelo del levantamiento catastral V 1.2 el cual
tendréd un campo donde se almacend el enlace a los soportes
documentales. Esta misma informacién se almacenard en los servidores
donde el gestor indique.

Las tablas relacionadas son:

Col_unidadfuente -> esta tabla confiene la relacion enfre la fuente y la
unidad administrativas bdsica (Predio)

Col_Fuenteadministrativa -> Se almacena la informacién del documento ya
sea Acto administrativo, escritura, sentencia judicial, etfc.

COL Fuenteddministrativa
==C0L_Fuente==

Ohservacion[0..1] : CharacterString
Tipa[1] : COL_FuenteAdministrativaTipo
Mumero_Fuente[0..1]: Cadena de texto

Figura 92. Variables del modelo
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9. COMPONENTE FiSICO

9.1BASE DE DATOS CARTOGRAFICA

En la actividad de reconocimiento predial se recopila la informacion fisica y
juridica de los predios, en donde, éstas dos alimentan la base de tos
alfanumérica catastral, sin embargo, la informacion fisica recopilada
permite al reconocedor elaborar en CAD el croquis de los predios visitados.

Una vez que los reconocedores aportan los CADs al drea de cartografia,
ésta realiza control de calidad e inicia la incorporacion a la base de datos
geogrdfica catastral.

En la incorporacion de los predios visitados se tiene en cuenta los shapes de
terreno, construccidon y unidades de construccidon principalmente,
adicionalmente se actualizan otfras capas como la nomenclatura vial y
domiciliaria, en caso de identificarse cambios, y la capa de manzana
cuando el gjuste realizado sobre el predio lo amerita.

Q INCORPORACION_ACTUALIZACION GUACAR - Archiop o x
Fle Bt View Sookmanis et Seecton Geoprocesing «

NE@8 $@ax /00 &- 12

RANQ e W-E N O

Table Of Corsents ax

7 [ UNOMENCLATURA VAL

& 0 Nz

-
& [ U.CONSTRUCEION

Figura 93. Visualizacion de la informacion cartogrdfica
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Una vez que se actualiza la base datos geogrdfica catastral se procede a
exportar las capas en formato *.sgl con el fin de actualizar la geometria en
la base de datos alfanumérica catastral y complementar la informaciéon
catastralla cual se encuentra en la estructura del modelo LADM-COL version
1.2.

9.2RECONOCIMIENTO PREDIAL ZONA RURAL MUNICIPIO DE
GUACARI

El reconocimiento predial corresponde a aquellas actividades de campo y
oficina, tendientes a concretar la renovacion del elemento fisico y juridico
de los predios. Se resumen en la recoleccion, diligenciamiento y calificacion
en el aplicativo respectivo de la informacién de los inmuebles marcados
después de surtir el diagndstico de base de datos, el andilisis de otfras fuentes
de informacidén y la premarca.

Para el desarrollo de la labor de reconocimiento predial en el marco de la
actualizaciéon catastral en la zona rural del municipio de Guacari se visitaron
un total de 1.157 predios.

9.2.1 TRABAJO DE CAMPO EN LA ZONA RURAL

En las visitas a los predios de la zona rural, se realizaron las siguientes
actividades:

1. Entfrevista al propietario, poseedor u ocupante con el objetivo diligenciar
en el aplicativo la informacién de la parte juridica.

2. Toma de las medidas de la construccion frente, fondo, patios, vacios,
tanto del lote como de las construcciones y comparacion con las
consignadas en los listados entregados.
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3. Toma de registros fotograficos de la fachada, acabado principales, bano
y cocina.

4. Determinacion la cantidad de unidades de construccidon e identificacion
cada unidad.

5. Con base en las medidas de la construccidon capturadas en campo se
elabora el croquis del predio.

6. Medicion, cdlificacion y diligenciamiento de la informaciéon de las mejoras
encontradas en campo en el aplicativo movil.

A continuacion, se presentan algunas fotografias del frabajo de campo
realizado por los reconocedores prediales en la zona rural del municipio de
Guacari.
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Figura 94. Reconocimiento predial de la zona de Guacari
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9.2.2 TRABAJO DE OFICINA

En oficina se realizaron las siguientes actividades, una vez los reconocedores
prediales terminaban el frabajo de campo:

1. Complementaciéon de la informacion en la Tablet
2. Readlizacién del croquis en AutoCAD o ARCGIS

El cdiculo de drea se realizéd utilizando las herramientas de AutoCAD vy
ArcGlS, sobre el plano rural. El drea de las edificaciones rurales se calculd
con las medidas de campo, definiendo figuras geométricas simples.

Los coordinadores realizaron las labores de control de calidad tanto en
campo como en oficina y readlizaron el acompanamiento a 1os
reconocedores prediales en los predios asignados, ademds de hacer la
verificacion de la informacion capturada en campo.

9.2.3 RESULTADOS DEL RECONOCIMIENTO PREDIAL DE LA ZONA RURAL

Los reconocedores prediales realizaron visitas a 1.157 predios de la zona rural
del municipio de Guacari, desplazdndose en vehiculos dispuesto por el
Operador Catastral. Se presentan los siguientes resultados teniendo en
cuenta las definiciones correspondientes.

e Visita efectiva: Cuando se permitié el ingreso al predio y se capturd la
informacion.

e Visita No efectiva: Cuando no se permitid el ingreso al predio, pero se
tomo la informacion desde a fuera.

¢ Sin acceso: Cuando definitivamente no se pudo acceder al predio ni
tomar la informacion y se tomd la informaciéon con ayuda de la
ortofotografia.

A continuacion, se presentan los resulfados obtenidos en las visitas
realizadas en la zona rural del municipio de Guacari:
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IN ACCESO
2%

Figura 95. Resultados visitas de la zona rural Guacari

Segun lo anterior se tiene que el 83% de los predios de la zona rural se
realizaron visitas efectivas, mientras el 15% correspondieron a visitas no
efectivas y a un 2% de los predios no se tuvo acceso.

9.3 Control de calidad en la incorporacion a la base de datos
geogrdfica catastral

Uno de los principios es que la informacién cartogrdfica y alfanumérica debe ser
consecuente, es decir, las caracteristicas fisicas de los predios que el reconocedor
reporta en el aplicativo de recoleccidn de datos y que alimenta a la base de datos
alfanumérica catastral debe ser idéntica a la informacién espacial que reporta
para alimentar a la base de datos geogrdfica catastral.

I.  Enese orden deideas, una vez el reconocedor ha aportado el archivo CAD,
desde el drea de cartografia se lleva a cabo en primera instancia un control
de calidad referido a efiquetados y/o simbologia, en donde se revisa:

e NPN

e Correctaidentificacion de las unidades de construccion (etiqueta de
identificacion y uso)

e Tipo de linea y color del layer por piso en las construcciones
convencionales y no convencionales.
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La codificacion de las unidades de construccion debe ir acorde con

028171

la cantidad de pisos y color de layer.
e Laidentificacién de vacios y lotes.
e El acotado de las construcciones y terrenos (sobre todo para los
predios urbanos) '
e Laidentificacion de colindantes. £
e Inconsistencias de superposicidbn o vacios que generen errores f
topoldgicos.
e Cabida del poligono de la construccion en el poligono del terreno

e Lanomenclatura vial y domiciliar.

WW

g

W
W
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Figura 96. Informacidn cartogrdfica
Si se encuentran inconsistencias se envia un documento descriptivo de éstas.

Il.  Siel CAD no tiene inconsistencias de etiquetado y/o simbologia, o una vez
enfregado el CAD corregido se procede a incorporar a la base de datos
geogrdfica catastral en donde se valida con la informacién reportada en la
base de datos alfanumeérica catastral:

e Ajuste de los terrenos en caso de encontfrarse desplazados
cartograficamente (tanto del predio visitado como de sus
colindantes).
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e Las Unidades de construccion (Cantidad de pisos, cantidad de
Unidades, y Uso).
e Areas construidas.

Si se encuentran inconsistencias se envia un documento descriptivo de éstas.

Una vez realizada la incorporacion en la base de datos geogrdfica catastral se
ejecuta la topologia con el fin de identificar o corregir las inconsistencias
geométricas entre las capas que fueron actualizadas y ajustadas.

A continuacioén, se indican las reglas topoldgicas, en general, que se tuvieron en
cuenta para cada uno de los tipos de geometria presentes en la base de datos
geogrdfica catastral, y que pueden variar de una entidad a ofra:

Reglas para poligonos

o Must Be Larger Than Cluster Tolerance, Es necesario que una entidad
no se colapse durante el proceso de validacion.

o Must Not Overlap, Requiere que el interior de los poligonos no se
superponga.

o Must Not Have Gaps, Esta regla precisa que no haya vacios dentro
de un poligono simple o entre poligonos adyacentes.

o Must Not Overlap With,Requiere que el interior de los poligonos en
una clase (o subtipo) de enfidad no se deba superponer con el interior
de los poligonos en otra clase (o subtipo) de entidad.

o Must Be Covered By Feature Class Of, Requiere que un poligono en
una clase (o subtipo) de entidad comparta toda su drea con los
poligonos en ofra clase (o subtipo) de entidad.

o Must Cover Each Other, Requiere que los poligonos en una clase (o
subtipo) de entidad compartan toda su drea con los poligonos de
otra clase (o subtipo) de entidad.

o Must Be Covered By, Requiere que los poligonos de una clase (o
subtipo) de entidad estén contenido en poligonos de otra clase (o
subtipo) de entidad.

o Boundary Must Be Covered By, Requiere que los limites de las
entidades poligonales deban estar cubiertos por lineas en otfras clases
de entidad.

o Area Boundary Must Be Covered By Boundary Of, Requiere que estos
limites de las entidades poligonales en una clase (o subtipo) de
entidad los cubran los limites de las entidades poligonales en otfra
clase (o subtipo) de entidad.
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o Contains Point, Requiere que un poligono en una clase de entidad
confiene, por lo menos, un punto desde ofra clase de entfidad.

o Contains One Point, Requiere que cada poligono contenga una
entidad de puntos y que cada entidad de puntos se encuentre
dentro de un Unico poligono.

Reglas para polilineas

o Must Be Larger Than Cluster Tolerance, Es necesario que una entidad
no se colapse durante el proceso de validacion.

o Must Not Overlap, Requiere que las lineas no se superpongan con las
lineas en la misma clase (o subtipo) de entidad.

o Must Not Intersect, Requiere que las entidades de linea desde la
misma clase (o subtipo) de entidad no se crucen ni se superpongan
enftre si.

o Must Not Intersect With, Requiere que las enfidades de linea de una
clase (o subtipo) de entidad no se crucen ni se superpongan las lineas
de otra clase (o subtipo) de entidad con otras.

o Must Not Have Dangles, Requiere que una entidad de linea deba
tocarlas lineas desde la misma clase (o subtipo) de entidad en ambos
extremos.

o Must Not Have Pseudo Nodes, Requiere que una linea se conecte,
por lo menos, con ofras dos lineas en cada extremo.

o Must Not Intersect Or Touch Interior, Requiere que una linea en una
clase (o subtipo) de entidad deba tocar Unicamente oftras lineas de
la misma clase (o subtipo) de entidad en extremos.

o Must Not Intersect Or Touch Interior With, Requiere que una linea en
una clase (o subtipo) de entidad deba tocar Unicamente otras lineas
de oftra clase (o subtipo) de enfidad en extremos.

o Must Not Overlap With, Requiere que una linea desde una clase (o
subtipo) de entidad no se superpongan con las lineas de entidad en
otra clase (o subtipo) de entidad.

o Must Be Covered By Feature Class Of, Requiere que las lineas de una
clase (o subtipo) de entidad estén cubiertas por las lineas en otra
clase (o subtipo) de entfidad.

o Must Be Covered By Boundary Of, Requiere que las lineas estén
cubiertas por los limites de las entidades de drea.

o Must Be Inside, Requiere que una linea esté contenida en los limites
de una entidad de drea.
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Endpoint Must Be Covered By, Requiere que los extremos de las
entidades de linea estén cubiertos por entidades de puntos en ofra
clase de entidad.

Must Not Self-Overlap, Requiere que las entidades de linea no se
superpongan entre si.

Must Not Self-Intersect, Requiere que las entidades de linea no se
crucen ni se superpongan entre si.

Must Be Single Part, Requiere que las lineas tengan una Unica parte.
Esta regla es Util alli donde las entidades de linea, como carreteras, no
deben tener multiples partes.

Reglas para puntos

(0]

Must Coincide With, Requiere que los puntos en una clase (o subtipo)
de enfidad coincidan con los puntos de otra clase (o subtipo) de
enfidad.

Must Be Disjoint, Requiere que los puntos se encuentren separados
espacialmente de otros puntos en la misma clase (o subtipo) de
entidad.

Must Be Covered By Boundary Of, Requiere que los puntos se
encuentren en los limites de las entidades de drea.

Must Be Properly Inside, Requiere que los puntos se encuentren
dentro de las entidades de drea.

Must Be Covered By Endpoint Of, Requiere que los puntos en una
clase de entidad deben cubrirse con los puntos finales de lineas en
otra clase de entfidad.

Must Be Covered By Line, Requiere que los puntos en una clase de
entidad deben cubrirse con las lineas en otra clase de entidad.

A continuacion, se presentan las reglas topoldgicas tenidas en cuenta:
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8 <Errors from all rules>

- Must Be Larger Than Cluster Tolerance

- R_VEREDA - Must Not Overlap

- R_TERRENO - Must Not Overlap

- R_SECTOR - Must Not Overlap

- R_CONSTRUCCION - Must Be Covered By Feature Class Of - R_TER
- R_UNIDAD - Must Be Covered By Feature Class Of - R_CONSTRUC
.. R_TERRENO - Must Be Covered By Feature Class Of - R_VEREDA

- R_TERRENO - Must Not Have Gaps

- R_CONSTRUCCION - Must Not Overlap

- R_VEREDA - Must Not Have Gaps

.. R_CONSTRUCCION - Must Not Have Gaps
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9.3.1 CAMBIO DE PREDIOS EN EL RECONOCIMIENTO PREDIAL DE LA ZONA
RURAL

Durante el proceso de premarca y reconocimiento predial, es importante
senalar que se presentaron las siguientes situaciones:

1. Se encontraron desplazamientos cartograficos en la base entregada
por el IGAC.

2. Predios que una vezrealizado un estudio detallado no se encontraban
en terreno y propietarios que no coincidian con lo reportado en la
base catastral.

3. Se presentaron problemas de orden publico y desastres naturales,
que impedian el acceso a los predios premarcados.

Figura 97. Condiciones de dificil acceso a los predios

Finalmente, se tenia proyectado realizar el reconocimiento de 1.183 predios
en el plan de trabajo y una vez se adelantd el proceso se realizaron visitas
puntuales en la zona rural teniendo en cuenta lo anteriormente mencionado
se visitaron un total de 1.157 predios.
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Cabe senalar que algunos predios premarcados de la zona rural no se
visitaron debido a que se encontraban catalogadas como zona roja, con
presencia de grupos al Margen de la Ley y zonas de cultivos ilicitos, como
son: Puente Rojo y la Magdalena.

Figura 98. Zonas excluidas Municipio de Guacari

Ademdas, las condiciones climaticas complejas tampoco permitieron el
ingreso a los predios. Sin embargo, el niUmero de visitas de los predios
urbanos aumentaron con lo que se compensa el numero de predios de
reconocimiento predial.
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9.4 RECONOCIMIENTO PREDIAL ZONA URBANA MUNICIPIO DE
GUACARI

Para el desarrollo de la labor de reconocimiento predial en el marco de la
actualizacion catastral en la zona urbana del municipio de Guacari se
visitaron un total de 2.003 predios.

9.4.1 TRABAJO DE CAMPO EN LA ZONA URBANA

Enlas visitas a los predios de la zona urbana, se estdn realizando las siguientes
actividades:

1. Entfrevista al propietario, poseedor u ocupante con el objetivo diligenciar
en el aplicativo la informacién de la parte juridica.

2. Toma de las medidas de la construccién frente, fondo, patios, vacios,
tanto del lote como de las construcciones y comparacion con las
consignadas en los listados entregados.

3. Toma de registros fotograficos de la fachada, acabado principales, bano
y cocina.

4. Determinacion la cantidad de unidades de construccion e identificacion
cada unidad.

5. Con base en las medidas de la construccidon capturadas en campo se
elabora el croquis del predio.

6. Medicion, calificacion y diligenciamiento de la informaciéon de las mejoras
encontradas en campo en el aplicativo movil.
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A confinuacion, se presentan algunas fotografias del trabajo de campo
realizado por los reconocedores prediales en la zona urbana del municipio
de Guacari.
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Figura 99. Reconocimiento predial de la zona urbana

9.4.2 CAMBIO DE PREDIOS EN EL RECONOCIMIENTO PREDIAL DE LA ZONA
URBANA

Inicialmente se envidé un listado de predios resultado de la premarca
realizada por ortofoto y visitas en campo con un total de 1.266 predios y en
el desarrollo de la labor de reconocimiento predial en el marco de la
actualizacion catastral en la zona urbana del municipio de Guacari se
visitaron un total de 2.003 predios.
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Durante el proceso de actualizacion catastral en campo, se identificd un
predio en el que se situaba la urbanizacion Santa Maria del Prado del cual
se desenglobaron 543 predios que se adicionaron al proceso.

Figura 100. Localizacion urbanizacion Santa Maria del Prado

Adicionalmente se agregaron 195 predios que se fueron el resultado de
procesos de englobes y desenglobes en el municipio. Del listado inicial de
1.266 predios no se pudo readlizar la visita del predio con npn
763180100000000020009000000000 por ser un predio de dificil acceso.

Inicialmente se envidé un listado de predios resultado de la premarca
realizada por ortofoto y visitas en campo con un total de 1.266 predios y en
el desarrollo de la labor de reconocimiento predial, debido alos cambios en
el aspecto fisico y juridico, asi como cambio de uso, nuevas edificaciones,
incorporaciones de nuevas dreas construidas y destinos econdmicos, se
visitaron un total de 2.003 predios.

De esta manera relacionamos las cantidades de predios premarcados
finales:
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Tabla 12. Predios premarcados finales

Predios urbanos

Predios Rurales

Total

2.003

1.157

3.160

4 ‘ Avanza

Esta informacion se envid al Gestor catastral en el oficio con SAT-535-2022

el dia 3 de noviembre de 2022.

9.4.3 RESULTADOS DEL RECONOCIMIENTO PREDIAL DE LA ZONA URBANA

Los reconocedores prediales realizaron visitas a 2.003 predios de la zona
urbana del municipio de Guacari, desplazdndose en vehiculos dispuesto por
el Operador Catastral. Se presentan los siguientes resultados teniendo en
cuenta las definiciones correspondientes.

e Visita efectiva: Cuando se permitié el ingreso al predio y se capturd la

informacion.

e Visita No efectiva: Cuando no se permitid el ingreso al predio, pero se
tomo la informacidon desde a fuera.
¢ Sin acceso: Cuando definitivamente no se pudo acceder al predio ni
tomar la informacion y se tomé la informaciéon con ayuda de la

ortofotografia.

A continuacion, se presentan los resultados obtenidos en las visitas
realizadas en la zona urbana del municipio de Guacari:
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Figura 101. Resultados del reconocimiento predial de la zona urbana

Segun lo anterior se tiene que el 67% de los predios de la zona urbana se
realizaron visitas efectivas, mientras el 32% correspondieron a visitas no
efectivas y aun 1% de los predios no se tuvo acceso.

9.5 PROCESO DE CONTROL DE CALIDAD DE LA ACTUALIZACION
CATASTRAL.

El proceso de control de calidad se encarga de asegurar que un producto
o servicio cumple con los requisitos establecidos. Implica una serie de pasos
que van desde la verificaciéon de los datos recolectados en campo hasta la
realizacidon de pruebas de uso del aplicativo de recoleccion de informacion,
pasando por la calidad de fotos y los atributos de la data que hace que
enriquezcan el producto final.

El proceso de control de calidad en la actualizacidn catastral del municipio
de Guacari, lo podemos segmentar en dos aspectos fundamentales, que
ocurren en momentos distintos, permitiendo garantizar la calidad de los
datos definiéndolos de la siguiente manera:

Control de calidad en Campo: Actividad que realizd el coordinador de cada
grupo de reconocedores, donde se realiza el acompanamiento a las visitas
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que se hacen segun la premarca asignada, es importante resaltar que las
visitas son programadas con anterioridad por zonas segun la dindmica de la
actualizacion.

Valle Avanza realizd el acompanamiento a los reconocedores en un ocho
por ciento (8%) del total de los predios visitados rurales y un quince por ciento
(15%) de los predios urbanos, detectando debilidades e inconsistencias en
el proceso de recoleccidon de datos de manera oportuna, brindando una
vision amplia para la toma de decisiones y verificando la informacion de las
visitas realizadas.

Control de Calidad en Oficina: una vez el reconocedor realiza las visitas,
recopilando la informacion requerida bajo las normas y definicion del
proyecto en cada uno de los municipios, se readlizaba el croquis, donde
trazan las unidades de construccidn, caracteristicas y dreas, que coinciden
con los datos alfanumeéricos tomados en campo.

Una vez se entregado el croquis y los datos alfanumeéricos, el coordinador
realizd el proceso de confrol de calidad de los insumos que fueron
suministrados por el reconocedor, verificando que esta informacion
coincida y cumpla con los estdndares de Valle Avanza para el proceso de
actualizacidén del municipio.

El coordinador utiliza el programa de coordinador web en el aplicativo,
donde puede  verificar toda la informacion recolectada
alfanuméricamente; una vez esta informacion es corroborada, se procede
a aprobar el predio una vez pasa el control de calidad, no se puede alterar
la informacion garantizando de esta forma la calidad de los datos enviados
al gestor catastral para su revision.
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Calificaciones

ID Construccién

Observac

Estructura

Armazén:

Concreto Hasta Tres Pisos

Figura 102. Pantalla de revision de las unidades de construccion

Valle avanza realizd 3.160 visitas utilizando diversos métodos que se
encuentran respaldados por las normas del IGAC ente regulador del
proceso, y cumpliendo con los estadndares del Gestor Catastral.

A continuacion, se presenta el diagrama (D-VA-10) Control de calidad
actualizacién, para el proceso de control de calidad de Valle Avanza en los
municipios se le realiza la actualizacion catastral:
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Proceso de control de calidad de actualizacion
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Figura 103. Diagrama de control de calidad de la actualizacion

10.  ESTUDIO AGROLOGICO EN EL
MUNICIPIO DE GUACARI

En términos generales los levantamientos de suelos se clasifican segun su
escala en: Exploratorios, para escalas menores o iguales a 1:500.000;
Generales, de escalas mayores a 1:500.000 hasta 1:100.000; Semidetallados,
mayores a 1:100.000 hasta 1: 25.000, Detallados, mayores a 1:25.000.

Para este proyecto el componente agrolégico tiene como propdsito
elaborar estudios edafoldgicos y dreas homogéneas de fierra (AHT) para
generar el valor potencial de las tierras a una escala 1:25.000. Las AHT se
establecerdn a partir del andlisis de unidades geomorfoldgicas
interpretadas utilizando sensores remotos y su relacion con unidades de
suelos establecidas en estudios y levantamientos de suelos existentes,
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complementado con la comprobacion de caracteristicas internas de los
suelos y limitantes especificos.

Se anexa el informe del Estudio Agrologico del municipio de Guacari.

11. COMPONENTE ECONOMICO

El proceso de actualizacion catastral consiste en el conjunto de operaciones
destinadas a renovar los datos de la formacioén catastral, revisando los
elementos fisico y juridico del catastro y eliminando en el elemento
econdmico las disparidades originadas por cambios fisicos, variaciones de
uso o productividad, obras publicas o condiciones locales del mercado
inmobiliario.

Con el fin de definir el famano de muestra necesario para la estimacion de
los valores de la construccion se realizd un Muestreo Aleatorio Estratificado
con dafijacidon por minima varianza, donde se obtuvo representatividad de
las zonas homogéneas fisicas.

Para la determinaciéon de variables fisicas rurales, son necesarias las Area
Homogéneas de Tierra. Esta variable esta definida como espacios de la
superficie terrestre que clasifican el suelo rural de acuerdo con su apftitud
agrolégica, basados en sus propiedades fisicas, quimicas, climatoldgicas y
topogrdficas. Las AHT son elaboradas a partir de una metodologia de
caracterizacion de tierras para catastro, en pro de elaborar los avallos
rurales de forma masiva, con un nivel de precision aceptable, efectuando
un estudio generalmente a escala 1:25.000, determinando asi espacios de
la superficie terrestre, que presentan caracteristicas o cualidades similares
en cuanto a unidades climdaticas, relieve, material litoldgico o depdsitos
superficiales y de suelos, que expresan la capacidad productiva de las
tierras. Para el caso del municipio de Guacari, se empled el estudio realizado
por la Universidad del Valle en el ano 2022. (Se anexa el estudio agroldgico)
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11.1 ESTUDIO DE LAS ZONAS HOMOGENEAS FISICAS Y
GEOECONOMICAS

Una de las finalidades de los procesos catastrales corresponde a establecer
un inventario de los componentes fisicos, juridicos y econdmicos de los
predios, como herramienta para la planeaciéon y el desarrollo de un territorio.
Para la elaboracion de dicho inventario, se cuenta con variadas
metodologias donde, para el caso del componente fisico el mdas empleado
y recomendado por el Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi corresponde a
la elaboracion de Zonas Homogéneas Fisicas, y, para el componente
econdmico la elaboracion de Zonas Homogéneas Geoecondmicas. A
continuacion, se describen en términos generales los procesos llevados a
cabo para la determinacion de las zonas mencionadas.

11.2 REGLAMENTACION URBANISTICA

Para la construccion de las Zonas Homogéneas Fisicas y Geoecondmicas se
empled el ACUERDO No. 018 del 2000 (agosto 31), por medio del cual se
adopta el Plan Bdsico de Ordenamiento Territorial para el Municipio de
Guacari Valle del Cauca.

Sin embargo, se realizaron una serie de mesas de trabajo donde se lograron
los ajustes por imprecision cartogrdfica, los cuales fueron certificados por
planeacion municipal como se muestra en la siguiente imagen.
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Santiago de Cali 13 de septiembre del 2022
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IEJOR PARATODO:!

Andrés Ospina Galindo
Gerente de Valle Avanza SAS
Correo: gerencia@valleavanza.com

EL SUSCRITO DIRECTOR ADMINISTRATIVO DE PLANEACION
DEL MUNICIPIO DE GUACARI VALLE

CERTIFICA:

Teniendo en cuenta el oficio enviado a eI munnc:pw de Guacari, donde nos remiten
un ajuste de I oficio con RAD
SAT204-2022, le informamos que la oficina de Planeacion del Municipio de Guacari
realizo una revisién. de estos vigentes, f ala

existente en el PBOT, visitas en campo y realidad urbanistica actual presentada en
el Municipio de Guacari, de esta manera, remitimos en formato shape los perimetros
correspondientes a la zona urbana, suburbana y de expansion.

Conlo alos i { estos deben quedar conforme a la
informacién actual cartografica del PBOT vigente, remitida anteriormente a ustedes.

Para constancia de lo anterior se expnde y firma en Guacari - Valle, a los cuatro (13)
dias del mes de septiembre de Dos eintidés (2.022).

INTERO
DIRECT! PLANEACION
DIRECTOR. o DE PaNEAcioN 4
Copla: Diana Gerente UAEC,

Calle 4 N°8 - 16/ Codigo Postal: 763501 / PBX: 2538547 | 2538646/ 2538044 / FAX 2530828
valle, - i-valle.gov.co

Guacari - Valle del Cauca » NIT. 891.380.083-7

ZONAS FiSICAS

-‘ "

Figura 104. Certificacion de ajuste del PBOT por imprecision cartogrdfica Guacari

Valle
Avanza

Las Zonas homogéneas fisicas, Son espacios geogrdaficos con caracteristicas
similares en cuanto a vias, topografia, servicios, uso actual del suelo, norma
de uso del suelo, tipificacidon de las construcciones y/o edificaciones, dreas
homogéneas de tierra, aguas u otfras variables que permitan diferenciar
estas dreas de las adyacentes.
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11.2.2 DETERMINACION DE LAS VARIABLES FiSICAS

Las variables fisicas representan las caracteristicas y condiciones de la zona
en estudio que permiten o dificultan el desarrollo de las construcciones y de
los terrenos y que inciden en su valoracion econdmica. Estas son:

v Clase del suelo

Es la indicacion legal sobre la actividad que se puede desarrollar en un
determinado espacio geogrdafico de conformidad con lo planificado vy
reglamentado por la respectiva autoridad de la unidad orgdnica catastral.
A partir de la necesidad de registrar con claridad la regulacion,
transformacion y ocupaciéon del territorio en los estudios de Zonas
Homogéneas Fisicas, se determina la variable normativa proveniente de los
Planes de Ordenamiento Territorial.

Para su elaboracion, se consultd el plan de ordenamiento territorial vigente
del municipio y se fomo lo concerniente al catastro en lo que respecta a la
clasificacion de los usos del suelo (areas de actividad).

v' Zonificacion del suelo

Es la actividad que se desarrolla en un determinado espacio geogrdfico, en
el momento de la elaboracion del estudio de zonas homogéneas fisicas.
Corresponde a la utilizacidon que se le da al suelo y se observa en el momento
del estudio.

v Zona de proteccion

Son las zonas de terrenos colindante con un bien de dominio publico en la
que se establecen distintas limitaciones a la propiedad privada con el fin de
defender la integridad del bien y el fin al que esté destinado. Se clasifica en
la categoria de protegido y no protegido.
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v" Tratamiento Urbanistico

Los Tratamientos Urbanisticos orientan las intervenciones que se pueden
realizar en el territorio, el espacio publico y las edificaciones, mediante
respuestas diferenciadas para cada condicidn existente, como resultado de
la valoraciéon de las caracteristicas fisicas de cada zona y su funcion en el
modelo territorial, con los propdsitos de consolidar, mantener, revitalizar,
mejorar y generar espacios adecuados para el desenvolvimiento de las
funciones de la ciudad.

Cada uno de los Tratamientos se aplica en areas delimitadas del municipio
mediante su determinacion en el plano oficial de Tratamientos y puede
desarrollarse en diferentes modalidades que permiten regular
adecuadamente las diferentes situaciones del desarrollo urbano.

v Topogrdfia

La determinacion de la pendiente se puede hacer por medicidon directa de
terreno, fotointerpretacion 6 apoydndose en la cobertura de curvas de nivel
del mapa digital. En los municipios que presentan cambios bruscos se
recomienda medir la pendiente sobre las curvas de nivel. Dentro de estos
rangos de pendientes se deben considerar y delimitar factores tales como
zonas anegadizas o inundables, las discontinuidades fisicas tales como
taludes, canos y rios.

Los métodos para efectuar la delimitacion son los siguientes:

Contando con un plano fotogramétrico, teniendo en cuenta las cotas y la
distancia entre curvas de nivel, se logra hacer en oficina una separacion
preliminar de zonas de pendiente para los rangos ya descritos. De la misma
manera se pueden definir zonas anegadizas y de posibles deslizamientos. Se
habla de preliminar puesto que deberd hacerse posteriormente la
verificacion en terreno.

Mediante la interpretacion de fotografias aéreas, se puede realizar en
oficina una zonificacién de cardcter preliminar y determinacion de
accidentes naturales. Una vez restituidos al plano de conjunto, se hace
verificacion en terreno.
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Para las verificaciones en terreno deben utilizarse un nivel manual u otros
instrumentos de mediciéon disponibles.

v' Servicio

Esta variable se delimita teniendo en cuenta la existencia de infraestructura,
frecuencia y cantidad de servicios publicos, con que cuenta un
determinado sector. Los servicios bdsicos que deben ser suministrados por el
municipio son: Acueducto, Energia Eléctrica y Alcantarillado. Existen ofros
servicios, tales como el teléfono, alumbrado publico, gas, etc., que se
extienden para el mejor vivir de la poblacién, pero que no son elementales
para la supervivencia y condiciones de salubridad e higiene minimas.

Zona con servicios bdsicos: Se califica en aquellos sectores que cuentan con
la prestacion de los tres servicios bdsicos (acueducto, energia vy
alcantarillado), que cuente con la infraestructura para garantizar la
prestacion del servicio.

Zona con servicios basicos incompletos: Aquella que carece de por lo
menos uno de los servicios bdsicos. La existencia de otro tipo de servicios no
mejora la condicién en cuanto a servicios bdsicos.

Zona con servicios basicos mds complementarios: Sectores que ademds de
contar con acueducto, energia y alcantarillado, poseen la prestacion de
uno, o Mas servicios adicionales tales como: teléfono, gas, alumbrado
publico, alcantarillado de aguas lluvias, etc.

Zona sin servicios: Corresponde a las dreas dentro del perimetro urbano
(cabecera y corregimientos) donde no existen servicios publicos bdsicos.

v Vias

Se refiere a la existencia y calidad de las vias, analizada a nivel de zona. A
esta condicion se asocia la existencia de otras obras de ingenieria, la
instalacion de redes de servicios publicos, etc. Se fienen las siguientes
clasificaciones:
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- Zonas con vias pavimentadas (Incluye cualquier tipo de material
consolidado sobre el terreno ej. Adoquin, empedrado, madera, entre
otras)

- Zonas con vias sin pavimentar

- Zonas con vias peatonales

Zonas sin vias
Para efectuar la delimitacidon de la variable vias:

e Se tomd como fuente la informacidn existente en la oficina de Planeacidn
de municipal.

* Mediante recorrido detallado en ferreno, se verificd y ajustd lo
determinado preliminarmente y se define la influencia para cada tipo.

e Posteriormente se debe verificd en terreno y se mapifica en el plano de
conjunto.

v" Uso actual del suelo

Es la actividad que se desarrolla en un determinado espacio geogrdfico, en
el momento de la elaboraciéon del estudio de zonas homogéneas fisicas.
Corresponde a la utilizacion que se le da al suelo y se observa en el momento
del estudio.

Para el desarrollo de esta variable el profesional con el apoyo del material
necesario (planos de conjunto, manzanas y fotografias aéreas o imdagenes)
debe realizar en campo las siguientes actividades:

- Determinar para cada manzana el destino econdmico de los predios
a partir de un plano digital o andlogo, de acuerdo con la
clasificacion.
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- Verificar sobre el plano mencionado anteriormente los diferentes usos
de las construcciones, dreas, forma, disenos y localizaciéon, asi como
la altura de las unidades de construccion. Identificar y marcar la
predominancia de cada uno de estos, teniendo en cuenta las
condiciones del entorno.

- Cuando un predio sea representativo dentro del Municipio, es
necesario realizar el andlisis para la creacidbn de una nueva
delimitacién del uso exclusivo para este predio. Las caracteristicas
constructivas y de lotes en dreas, formas, disenos, y localizacion sirven
para separar las muestras de puntos representativos contenidos en los
poligonos de zonas.

- Delimitar y ajustar las diferentes zonas de la manzana apoydndose en
la norma de uso del suelo, drea, forma y profundidad de los predios.

v’ Tipificacion de las construcciones

Se refiere a la zonificacidon del municipio de acuerdo con las clasificaciones
de los inmuebles segun su actividad residencial, comercial e industrial. Los
inmuebles de uso residencial son tipificados de acuerdo con los materiales
de construccion, las caracteristicas arquitectdnicas y su uso, lo que se refleja
en el puntaje de cadlificacion de las edificaciones.

Los inmuebles con los usos comerciales e industriales son tipificados segun las
caracteristicas especiales de su actividad econdmica, la tipificacion se
define respecto a sus caracteristicas arquitectonicas, intensidad de la
actividad econdmica, infraestructura necesaria para llevarla a cabo, las
caracteristicas socioecondmicas y uso.
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Tabla 13. Modelo de avaluos

‘dlllllk“‘r'

MODELO DE AVALUOS

Clase AV_ZonaHomogeneaFfisicaUrbana

diferenciar estas areas de las adyacentes.

Atributo

Descripcion

Codigo anico del registro de la

Codigo instancia de ZonaHomegeneaFisica

Codigo !
Identificador de la zona

homogénea fisica urbana
Caractensticas naturales

relacionadas con el relieve que
permitan o dificulten el desarrollo
de las construcciones, dentro de
esta variable deben considerarse
factores tales como zonas
anegadizas o inundables, las 0.1
discontinuidades fisicas tales como
taludes, cafos y rios, altura por
encima de la cota de servicios,
areas potenciales de derrumbe, por
inclinacion o presencia de drenajes

<unerficialoc

Se refiere a la existencia y calidad
de las vias, analizada a nivel de
zona. A esta condicién se asocia la
existencia de otras obras de
ingenieria, la instalacion de redes
de servicios pablicos. etc.

Se prestan con la finalidad
especifica de satisfacer las
necesidades esenciales de las
personas. Para efectos de la
presente metodologia se
consideran servicios publicos
basicos: Acueducto, Alcantanilado
v Eneraia Eléctrica.

Actividad que se desarrolla en un
determinado espacio geografico en
el momento de la elaboracion del 0.1
estudio de zonas homogéneas
fisicas

Indicacién legal sobre la actividad
Que se puede desarrollar en un
determinado espacio geografico
con lo planificado y reglamentado
por la respectiva autoridad de la
unidad orgénica catastral.
Clasificacion de las construcciones
de acuerdo a ciertas caracteristicas
observables y cuantificables que
reflejan las condiclones 0.1
socioeconémicas (ingresos y
cultura) de los habitantes de las
viviendas.

Vigencia del estudio de zonas
homoaéneas fisicas urbanas
Definicidon de la geometria espacial
georreferenciada de la zona
homogénea fisica, delimitada
mediante un poligono que contiene
sus linderos y la superficie

CISTEETE]

Codigo_Zona_Fisica Codigo zona fisica ]

Topografia Topografia

Influencia_vial Influencia vial

Servicio_Publico Servicio publico

Uso_Actual_Suelo Uso actual del suelo

Norma_Uso_Suelo Norma uso del sueic

Tipificacion_Construc Tipificacion de la
cion construccion

Vigencia

Vigencia

Ceometria Ceometria

String

String

Domain

Domain

Domain

Domain

String

Domain

Date

Domain

Clase que contiene las variables que componen las Zonas Homogéneas Fisicas
urbanas. Las ZHF Son espacios geograficos con caracteristicas similares en cuanto a
vias, topografia, servicios pablicos, uso actual del suelo, norma de uso del suelo,
tipificacion de las construcciones y/o edificaciones, dreas homogéneas de tierra,
disponibilidad de aguas superficiales permanentes u otras variables que permitan

Obligacion / 5 5 o

AV_TopografiaZ
onaTipo

AV_InfluenciaVia
lUrbanaTipo

AV_ServiciosPub
licosTipo

AV_UsoSueloUr
banoTipo

AV _Tipificacion
ConstruccionTip
o

CM_MultiSurfac
e3D

Partiendo de lo indicado por el

modelo LADM_COL se tomd

Valle
Avanza

la

determinacion de agregar la variable de Jerarquia Vial y en las ofras
variables se agregaron dominios adicionales como lo son uso recreacional
y espacio publico para la variable Uso Actual; y en la variable de
tipificacion de la construcciéon se amplio el dominio para contemplar los
usos de industria, institucional y espacio publico. Lo anterior con el fin de
realizar una Clasificacion mds amplia y acorde con la realidad fisica del

territorio.
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Tabla 14. Variables Modelos LADM

MODELO LADM

TIPIFICACION DE LA
CONSTRUCCION

TOPOGRAFIA  INFLUENCIA VIAL SERVICIOS PUBLICOS USOS DEL SUELO

| [Pavimentadas | ||
- =

Tabla 15. Variables Actualizacion

MODELO JEGT
TOPOGRAFIA ESTADO DE LAS ViAS SERVICIOS PUBLICOS USO GENERAL CLASE SUELO CATEGORIA  ZONIFICACION  TRATAMIENTO USO ESPECIFICO

Fuertemente -
Empinado Regular
>60%
Excelente

JERARQUIA VIAL

Urbanizable no urbanizado

Urbanizable no Construido

No Urbanizable

Segun Municipio

Bésicos mas dos complementarios Recreativo y Deportivo
Espacio Publico

Via Nacional
Via
Departamental

Via arterias
Urbano
Vias arterias
secundarias

Servicios de Bodegaje

Liviana

Vias locales (VL)

Mediana
Pesada
Extractiva
Talleres
Instalaciones deportivas
Clubes y Parques Oficiales
Clubes y Parques Privados
Salud
Educativo
Centros Culturales
Administrativos Publicos
De culto
Servicios publicos y de
transporte
Recintos feriales
Cementerios
Abastecimiento de alimentos
Seguridad Ciudadana
Zonas verdes
Parques
Vial
otros
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o ZONA URBANA Y EXPANSION.
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Para la definicion de las zonas homogéneas fisicas se ufilizaron las

siguientes variables:

Clase de Suelo
Zona de Proteccidon General

Tratamiento Urbanistico.
Topografia.

Servicios PUblicos.

Jerarquia Vial.

Estado de la Via.

Actividad econdmica del inmueble

S0 O NOo~Oh B A S

Descripcion de las variables

1. Clase de suelo

CLASE DE SUELO

Clase de Suelo
Urbano
Rural rural

Expansién

Rural-Suburbano

2. Zona de Proteccion General

Zonas de Proteccién General

Categoria
Protegido

No Protegido

2022- Valle Avanza SAS

4,

Zonificacion del Suelo Urbano y de Expansion

Zonificacion Urbano y de Expansion

Zonificacion del Suelo urbano y de expansién Digito

Clasificacion
Residencial R2
Residencial R3

Residencial R4

Multiple

Mixto M1

Institucional

Zona Terminal

Expansion

Protegido
Sin Asignar

Tratamientos Urbanisticos

Tratamiento urbanistico

Tratamiento
Desarrollo
Redesarrollo

Sin Asignar
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5. Topografia.

TOPOGRAFIA

Topografia
Plano 0% - 7%
Inclinado 7% - 14%

Empinado 14% - 60%

Fuertemente Empinado >60%

6. Servicios Publicos.

Servicios Publicos | Digito

Sin servicios 0
Incompl etos 1
Basicos 2

Basicos mas un
complementario
Basicos mas dos
complementarios

7. Jerarquia Vial.

JERARQUIA VIAL

Jerarquia Vial
Sin Vias
Via Nacional

Via arterias primarias
(VAP)
Vias arterias secundarias
(VAS)

Vias colectoras (VC)

Vias locales (VL)

Vias peatonales

Via Departamental
Secundaria

2022- Valle Avanza SAS
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Estado de Via.

ESTADO DE LAS ViAS

Estado de la Via
No aplica
Sin Pavimentar

Malo

Regular

Bueno

Excelente

Actividad econdmica del inmueble

0 ACTUA RAL Y ESPECIFICO
Uso General Uso Especifico Digito
Urbanizable no urbanizado | 01
Urbanizable no Construido | 02
Lotes
No Urbanizable 03
Tipo 1 1
Tipo 2 12
Tipo3 13
Residencial
Tipo 4 14
Tipos 15
Tipo 6 16
Campestre 17
Barrial 21
Comercio y Servicios Zonal 22
Urbano 23
Servicios de Bodegaje 2
Liviana 31
Mediana 32
Industrial Pesada 33
Extractiva 34
Talleres 35
Instalaciones deportivas 41
Recreativoy Deportivo | Clubes y Parques Oficiales | 42
Clubes y Parques Privados | 43
Salud 50
Fducativo 51
Centros Culturales 52
Administrativos Publicos 53
De culto 54
Dotacional Servicios publicos y de -
transporte
Recintos feriales 56
Cementerios 57
Abastecimiento de alimentos | 58
Seguridad Ciudadana 59
Zonas verdes 60
Parques 61
Espacio Publico no =
otros 63
Cultivos de Caracter Permanente
y Semipermanente 70
Bosque 71
Pastos 72
Tierras Improductivas 73
Cuerpos de Agua 74
Predio de explotacion y 2
produccién en suelo rural Mixto L
Cultivos Transitorios 76
Bosques plantados 77
Silvopastoril 78
Minera 79
Vivienda 80
Fincas de recreo 51
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[ Urbano I Protegide

Figura 105. Clase de suelo

¥

—[ Zonificaciéon Urbana

] [ Tratamiento Urbanistico ]
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Variables De Infraestructura

'[ Topografia ]__[ Servicios P. ] [ Jerarquia Vial ] [ Estado Vial ]

Figura 106. Variables de infraestructura

== R

e ZONA RURAL Y SUBURBANA.
Para la definicidon de las zonas homogéneas fisicas se utilizaron las
siguientes variables:

1. Clase de Suelo
2. Zona de Proteccion General.
3. Zonificacién del Suelo Rural.

Valle
Avanza
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4. Topografia.
5. Servicios PuUblicos. X
6. Jerarquia Vial. e
7. Estado de la Via

8. Valor Potencial.

9. Actividad Econdmica del inmueble.

1. Clase de Suelo

Clase de suelo  Digito 4. Topografia.

Urbano
Rural rural
Expansion

Topografia

Ligeramente plano (<3%)
Ligeramente inclinada (3%-7%)
Moderadamente inclinada (7%-12%)

Rural-Suburbano

Fuertemente inclinada (12%-25%)

2. Zona de Proteccion General. Ligeramente escarpada (25%-50%)
Moderadamente escarpada (50%-
75%)

Zonas de Proteccion General Digito

Fuertemente escarpada (>75%)

Protegido
No Protegido

3. Zonificacion del Suelo Rural.
5. Servicios Publicos.

Residencial R2 11
Residencial R3 12 Servicios publicos Digito
Residencial R4 13
Multiple 14 Sin Aguas
Aguas Escasas
Mixto M1 = Aguas Suficientes
Institucional 16
Aguas Abundantes
Zona Terminal 17 - .
Sin servicios
Expansion 18
Incompletos
Protegido 19
Tierras para arboles Frutales AF 21 Basicos
Agricultura de aprovechamiento Industrial C1 22
Agricultura de reserva de alimentos C2 23 Bédsicos mas un complementario
Cultivos de café con sombrio Hortalizas C3 24
Cultivos de café con sombrio, platanos c4 25 , . .
Tierras Forestales F1 26 Badsicos mas dos complementarios
Tierras Forestales F2 27
Sin Asignar 00
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6. Jerarquia Vial.
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9. Actividad Econédmica del inmueble.

Urbanizable no urbanizado 01
Lotes Urbanizable no Construido 02
” - " " No Urbanizable 03
Via Nacional Primaria
Via Departamental Secundaria Tipo1 &
’ - Tipo 2 12
Via Departamental Terciaria ®
’ N . Tipo 3 13
Via Urbana Terciaria N
Residencial
’ . Tipo 4 14
Via Veredal Secundaria
Tipo 5 15
Via Carreteable Secundaria Tipo 6 16
- - Campestre 17
Camino y Sendero Via
. Barrial 21
Secundaria
Comercio y Servicios Zonal 22
Urbano 23
Servicios de Bodegaje 24
Liviana 31
Mediana 32
Industrial Pesada 33
Extractiva 34
s Talleres 35
7' EStado de Ia VIa' Instalaciones deportivas 41
Recreativo y Deportivo Clubes y Parques Oficiales 42
Clubes y Parques Privados 43
Estado de las Vias Digito Salud U
Educativo 51
Centros Culturales 52
No aplica Administrativos Publicos 53
. . . De culto 54
Dotacional
Sin Pavimentar Servicios publicos y de transporte 55
Malo Recintos feriales 56
Cementerios 57
Abastecimiento de alimentos 58
RegU|ar Seguridad Ciudadana 59
Zonas verdes 60
Bueno ) ) Parques 61
Espacio Publico
Vial 62
Excelente otros 63
Cultivos de Caracter Permanente y Semipermanente | 70
Bosque 71
Pastos 72
Tierras Improductivas 73
. Cuerpos de Agua 74
8. Valor Potencial. _ 3 3 Wisto 7
Predio de explotacién y produccion en suelo rural - —
Cultivos Transitorios 76
o — Bosques plantados 77
. Silvopastoril 78
(Digito) Minera 79
Excelente (85-100) Vivienda campesina 80
Muy Buena (77-84) Fincas de recreo 81

Buena (70-76)
Moderadamente Buena
(64-69)
Moderadamente Buena
a Media (59-63)

Mediana (53-58)

Mediana a Regular (47-
52)

Regular (41-46)

Regulara Mala (35-40)

Mala (27-34)
Mala a Muy Mala (19-
26)

Muy Mala (11-28)
Improductiva (0-11)
Cuerpo de Agua
No Aplica
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[ Clase de Suelo ] [ Categoria del Suelo ]

\\[ Zonificacién Rural ],A_

—

[ Topografia ] [ Jerarquia Vial ]

Nidos P. ] [ Estado Vial M
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[ Valor Potencial ] [ Uso Actual ]

Al finalizar la Zonas Homogéneas Fisicas se obtuvieron los siguientes resultados:

Tabla 16. Zonas homogéneas fisicas Guacari

MUNICIPIO DE GUACARI

ZHF ‘ Rurales Urbanos  Total
2022 20 19 39
2023 133 41 174
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11.2.3 CODIFICACION ZHF - URBANO

VARIABLES NORMATIVAS VARIABLES RSICAS

(CLASE DE SUELD Zonificacion del Suedo urban e enpansién Tratamiento urbanistico TOPOGRAFIA SERVICIOS POBLICOS JERARQUIA VIAL ESTADO DE LAS Vias USOACTUAL GENERALY ES

Clme de Suelo | Digtta Categoria Digita Clasificacio Digta Digito) Topografia Digito] Servicics Publicos | Digito
Urbana 1 Protegdo 0 Resdencial R2 11 Desarmolia 11 Plano 0% - 7% L] Sin serwcios 0 Sin Vias
Rural rural 2 Ma prategido | [ Resdencial R3 12 12 inchnada 7% - 14% 1 Incompé 1 Via Nacioral

Jerarquia Vial i de Ia Via| Dig Usa Especifica Digita
o aplica 0 Urbanizable no urbanizada 0n

Sin Pavimentar | 1 o Construido [

Lotes

Expansiin 3 Residencial R4 bE] Sin Asignar oo Empinade 14% - 60% 2 Bisices 2 |Via arterias primarias (Var)l 2 Malo 2 Ma Urbanizable [1:]

|

RuralSuburbann | & Multigle u Fuertements Empinado >0 | 3 | Bsem M g ‘"““""{':‘A;’I‘""“"“ 1 egular 3 Tipa 1 i1

Mixta M1 15 Biices mis dos 4 Wi colectaras (¥C)
romplementarias
institucional 16 Vias locales (VL)
Zona Terminal 17 Vias peatariles
i ia Departamental
foecundaria
Protegido 13 Tipa &
Sin Asignar [] Campestre
Barrial
Zonal
Urbano
Sendcics de Bodsgaje
Liviara
Mediana
Industrial Pesada
Extractiva
Talleres
Instalacianes depoativas
Recreativa y Departiva Clubes y Farques Oficiales
Clubes y Parques Privados
Salud
Educativo
Centros Culturales
Publicos
D culta

=]

Buena 4 Tipa 2

&

Excelente | & Aesicencial Tipa3 O

Tipad

|

Expansidn Tipa &

Comercic y Servicios

Dota 1l
otciona Servicios pubicas y de transporte

Recintos ferisle;
Cementerios
Abastecimiento de aimentas
Seguridad Cudadana

Ionas verdes

Espacic Publico Fagu
Tl

ofros
Cultives de Cardcier Permanente y

Basque
Fastos
Therras Improductivas
Cuerpos de Agua
Misto
‘Cultives Transitarics
Basgues plantados
I

Predia de explataciin y
produccidn en suelo rural

Minera
\ivienda campesina

|BHHH|HH Hi B BH%B|B|BHK b bl ] = el = e o e et o o e e e et
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11.2.4 LISTADO DE ZHF -URBANO

. e . o B ' ; . g
F 3 Clase_Suelo g E Categoria Sue 7 2 Zonlficadion_Su E Trataml_er!m_ Topografia ] Servicios !v l‘gl Jerarquia_Vial £ Estado_Vial ;‘I Uso_Actual

SI il lo 3 Urbanistico 3‘ L ! ™

el o o o
1 Urbano 00 |No Protegido |00  |Sin Asignar 00 Sin Asignar 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mas dos Complementarios 5 Via Local 3 Regular 01  |Lote-Urbanizable no urbanizado 1000000045301
1 Urbano 00 |No Protegido |OD  |Sin Asignar 00 Sin Asignar 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mds dos Complementarios 5 Via Local 3 |Regu|ar 13  |Residencial-Tipo 2 1000000045313
1 Urbano 00  |No Protegido |00  |Sin Asignar 00 Sin Asignar 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mas dos Complementarios El Via Local 3 |Regu|ar 13  |Residencial-Tipo 3 1000000045313
1 Urbano 00 |Mo Protegido |OD  |Sin Asignar 00 Sin Asignar 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mds dos Complementarios 5 Via Local 3 |Regu|ar 57  |Dotacional-Cementerios 1000000045357
1 Urbano 00  |No Protegido |00  |Sin Asignar 00 Sin Asignar 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mas dos Complementarios El Via Local 3 |Regu|ar 61 |Espacio Publico-Pargues 1000000045351
1 Urbano 00 |Mo Protegido |00  |Sin Asignar 00 Sin Asignar 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos més dos Complementarios 5 Via Local 3 Regular 62  |Espacio Publico-Vial 1000000045352
1 Urbano 00 |No Protegido |11 |Residencial R2 |00 Sin Asignar 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mas dos Complementarios El Via Local 3 Regular 01  |Lote-Urbanizable no urbanizado 1001100045301
1 Urbano 00  |No Protegido |11 IResidencia\ R2 |00 Sin Asignar 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mas dos Complementarios El Via Local 3 Regular 13  |Residencial-Tipo 3 1001100045313
1 Urbano 00  |No Protegido |12 |Residencia\ R2 |00 Sin Asignar 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mas dos Complementarios El Via Local 3 Regular 01  |Lote-Urbanizable no urbanizado 1001200045301
1 Urbano 00  |No Protegido |12 |Residencia\ R3 |12 Redesarrollo |0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mas dos Complementarios El Via Local 3 Regular 01  |Lote-Urbanizable no urbanizado 1001212045301
1 Urbano 00  |No Protegido |12 |Residencia\ R3 |12 |Redesarrn|lo 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mas dos Complementarios El Via Local 3 Regular 13  |Residencial-Tipo 3 1001212045313
1 Urbano 00  |No Protegido |12 |Residencia\ R3 |12 |Redesarrn|lo 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mas dos Complementarios El Via Local 3 Regular 22 |Comercioy Servicios-Zonal 1001212045322
1 Urbano 00  |No Protegido |12 |Residencia\ R3 12 |Redesarrn|lo 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mas dos Complementarios 5 Via Local 3 Regular 51 |Dotacional-Educativo 1001212045351
1 Urbano 00  |No Protegido |12 |Residencia\ R3 |12 |Redesarrn|lo 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mas dos Complementarios El Via Local 3 Regular 53 |Dotacional-Administrativos Publicos 1001212045353
1 Urbano 00  |No Protegido |12 |Residencia\ R3 |12 Redesarrollo |0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mds dos Complementarios 5 Via Local 3 Regular 55 |Dotacional-Servicios publicos y de transporte 1001212045335
1 Urbano 00  |No Protegido |13 |Residencia\ R4 |11 Desarrollo 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mas dos Complementarios El Via Local 3 Regular 01  |Lote-Urbanizable no urbanizado 1001311045301
1 Urbano 00 |MNo Protegido |13 |Residencial R4 |11 Desarrollo 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mds dos Complementarios 5 Via Local 3 Regular 13  |Residencial-Tipo 3 1001311045313
1 Urbano 00  |No Protegido |14 [Multiple 12 Redesarrollo |0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mas dos Complementarios El Via Local 3 Regular 13  |Residencial-Tipo 3 1001412045313
1 Urbano 00 |No Protegido |14 |Multiple 12 Redesarrollo |0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mds dos Complementarios 5 Via Local 3 Regular 22  |Comercio y Servicios-Zonal 1001412045322
1 Urbano 00  |No Protegido |15 [Mixto M1 00 Sin Asignar 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mas dos Complementarios El Via Local 3 |Regu|ar 13  |Residencial-Tipo 3 1001500045313
1 Urbano 00 |No Protegido |15 |Mixto M1 00 Sin Asignar 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mds dos Complementarios 5 Via Local 3 IReguIar 22  |Comercioy Servicios-Zonal 1001500045322
1 Urbano 00  |No Protegido |15 [Mixto M1 00 Sin Asignar 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mas dos Complementarios El Via Local 3 |Regu|ar 59 |Dotacional-Seguridad Ciudadana 1001500045359
1 Urbano 00 |No Protegido |16 |Institucional 00 Sin Asignar 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mds dos Complementarios 5 Via Local 3 |Regu|ar 13  |Residencial-Tipo 2 1001600045313
1 Urbano 00 |No Protegido |16 |Institucional 00 Sin Asignar 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mas dos Complementarios El Via Local 3 |Regu|ar 13  |Residencial-Tipo 3 1001600045313
1 Urbano 00 |Mo Protegido |16 |Institucional 00 Sin Asignar 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mas dos Complementarios 5 Via Local 3 Regular 22  |Comercio y Servicios-Zonal 1001600045322
1 Urbano 00 |No Protegido |16 |Institucional 00 Sin Asignar 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mas dos Complementarios El Via Local 3 Regular |41  |Recreativo y Deportivo-Instalaciones deportivas 1001600045341
1 Urbano 00 |No Protegido |16 |Institucional 00 Sin Asignar 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mds dos Complementarios El Via Local 3 Regular 50 |Dotacional-Salud 1001600045330
1 Urbano 00 |No Protegido |16 |Institucional 00 Sin Asignar 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mas dos Complementarios El Via Local 3 Regular 51 |Dotacional-Educativo 1001600045351
1 Urbano 00 |No Protegido |16 |Institucional 00 Sin Asignar 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mas dos Complementarios El Via Local 3 Regular 54 |Dotacional-De culto 1001600045354
1 Urbano 00 |No Protegido |16 |Institucional 12 Redesarrollo |0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mas dos Complementarios El Via Local 3 Regular |41  |Recreativo y Deportivo-Instalaciones deportivas 1001612045341
1 Urbano 00 |No Protegido |17 |Zona Terminal |00 Sin Asignar 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mas dos Complementarios El Via Local 3 Regular 13  |Residencial-Tipo 3 1001700045313
1 Urbano 00 |No Protegido |17 |Zona Terminal |00 Sin Asignar 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mas dos Complementarios El Via Local 3 Regular 58 |Dotacional-Abastecimiento de alimentos 1001700045358
1 Urbano 01 |Protegido 19 |Protegido 00 Sin Asignar 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mas dos Complementarios El Via Local 3 Regular 01  |Lote-Urbanizable no urbanizado 1011500045301
1 Urbano 01 |Protegido 19 |Protegido 00 Sin Asignar 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mds dos Complementarios 5 Via Local 3 Regular 13  |Residencial-Tipo 2 1011500045313
1 Urbano 01 |Protegido 19 |Protegido 00 Sin Asignar 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mas dos Complementarios El Via Local 3 Regular 13  |Residencial-Tipo 3 1011500045313
1 Urbano 01 |Protegido 19 |Protegido 00 Sin Asignar 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mds dos Complementarios 5 Via Local 3 Regular 22 |Comercio y Servicios-Zonal 1011500045322
1 Urbano 01 |Protegido 19 |Protegido 00 Sin Asignar 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mas dos Complementarios El Via Local 3 Regular |41  |Recreativo y Deportivo-Instalaciones deportivas 1011500045341
1 Urbano 01 |Protegido 19 |Protegido 00 Sin Asignar 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mds dos Complementarios 5 Via Local 3 Regular 51 |Dotacional-Educativo 1011500045351
1 Urbano 01 |Protegido 19 |Protegido 11 Desarrollo 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mas dos Complementarios El Via Local 3 |Regu|ar 01  |Lote-Urbanizable no urbanizado 1011511045301
1 Urbano 01 |Protegido 19 |Protegido 11 Desarrollo 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mds dos Complementarios 5 Via Local 3 IReguIar 13  |Residencial-Tipo 3 1011911045313
1 Urbano 01 |Protegido 19 |Protegido 12 Redesarrollo |0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mas dos Complementarios El Via Local 3 |Regu|ar 01 |Lme-UrbanizabIe no urbanizado 1011912045301
1 Urbano 01 |Protegido 12 |Protegido 12 |Redesarrn|la 0 Plano 0% - 7% |4 Servicios Basicos mds dos Complementarios 5 Via Local 3 |Regu|ar 13 |Residen|:|'a\-Tipa 3 1011912045313
3 Expansion |01 |Protegido 19 |Protegido 00 |Sin Asignar 0 Plano 0% - 7% |0 Sin Servicios 3 Via Arteriar Secundaria |4 |Buenn 78 |Si|vnpastor|'l 3011900003478
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11.2.5 CODIFICACION DE ZHF - RURAL
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11.2.6

Protegide

LISTADO DE ZHF - RURAL

Eramente plang (<3%)

]
| EE]

| Aguas Abundantes

Jerargquia_Vial

ia Nacional Primaria

valar_Potencial

[Cuerpo de Agua

[Cutivas de Cardcter Permanente y Semipermanente

Valle
Avanza

01150314 1470

140

o 3 1 4 70
Protegido o 2 [Aguas 2 [Via Municipal Primaria 0 1 |cuerpo ce Agua o [Custivas de Cardcter Permanente y Semipermanente 0115032341470
Frowgide |19 o Ligeramente plang (<3%] 2 [Aguas Abundantes |3 [Via Municipal Terceark ] 05 Moderadamente Buena 3 Meda [5963) |70 Cuitivas de Cardcter Permanente y Semipermanente
B Protegido o Ligeramente planc (<3%] £l [Aguas g Via Municipal Tercearla |3 o7 Mediana a Regular [47-52) 0 Custivas de Cardcter Permanente y Semipermanente
B [Russal o1 Frotegido Prategida & Lgeramente planc (<3%] il [Aguas 3 Vi Municpal Terceara |3 Regular =] Regular a Mala (35-40] ™0 Cutivas de Caricter Permanente y Semipermanente
B Ausal o0 Protegido Prategida o Ligeramente planc (<3%] £l [Aguas g Via Municipal Tercearla |3 Regular 10 Mala [27-34) 0 Custivas de Cardcter Permanente y Semipermanente
B Prategida & Lgeramente planc (<3%] £ [Aguas B Vi Municipal Terceara |3 Regular 1 Mala a Muy Mala {19-25] 0 Cusitivas de Caricter Permanente y Semipermanente
B Prategida o Lgeramente plang (<3%) 2 [Aguas auncantes |3 Via Municipal Terceara |3 Regular 1 Mary Mala {1125} o Custivas de Caracter Permanente y semipermanente
B Prategida & Ligeramente planc (<3%] £l [Aguas B Vi Municipal Terceara |3 [Regular 1 [Cuerpo de Agua o [Cuitivas de Cardcter Permanente y Semipermanente
B Protegida 3 Fueriemente inclinada [12%-25%] 2 [guas Suficentes |6 Via Camreteable 1 5in Pawimentar |03 [Buena (70 75) TS
Prategida 3 Fueriemente inclinada (12% 25%] z [Aguas Suficentes |6 ia Carreteable T Sin Pavimentar |05 | Buena a Meda [5963) |75
Prategida ] Fueriemente inclinada [12% 25%] H [Aguas Suficentes |6 iz Carreteable 1 S Pavimentar |06 Madiana (53-58] i
Prategida 3 Fueriemente inclinada (12% 25%] z [Aguas Suficentes |6 ia Carreteable T Sin Pawimentar_|o7 Mediana 3 Regular [47-52) s
Prategida z Fueriemente inclinada [12% 25%] 2 [Aguas Suficentes |6 Via Carreteable 1 Sin Pavimentar_|08 Regular (81-45] (s
Prategia 3 Fueriemente inclinada (12% 25%] = [Aguas Suficentes |6 Ta Carreteable L S Pavimentar_|09 Regular a Mala [35-280] 5
Prategida = Fueriemente inclinada [12% 25%] B [Aguas Suficentes |6 [Via Carreteable T 5in Pawimentar Mala [27-34] =
Prategida 3 Fueriemente inclinada (12% 25%] g [Aguas Suficentes |6 Via Carreteable T Sin Pawimentar_|11 Mala a Muy Mala {15-25] i
Prategida = Fueriemente inclinada [12% 25%] H [Aguas Suficentes |6 Via Carreteable T Sin Pavimentar_|12 My Mala (1125 s
Protegida 3 Fugriemente iclinada |12%-25%) 2 [Aguas Suficentes |6 Via Carreteable 1 Sin Pawimentar_| 14 Cuerpo de Agua s
Prategida 0 Ligeramente escarpacs (5% S0%) H [Aguas Suficentes |6 Via Carreteable T Sin Pavimentar |03 Buena (70761 L
Protegida 4 Ligeramente escarpars (25% S0%) 2 [Aguas Suficentes |6 Via Carreteable 1 i Pavimentar |05 Maodersdamente Buena 3 Media [5363) |71
Prategida 0 Ligeramente escarpacs (5% S0%) H [Aguas Suficentes |6 Via Carreteable T Sin Pavimentar |06 Mediana (53581 L
Prategida 0 Ligeramente escarpaca (5% 50%) 2 [aguas suficentes |6 via Carreteable 1 5 Pawimentar_|o7 Mieilana 3 Regudar [47-52) T
Prategida 0 Ligeramente escarpacs (5% S0%) H [Aguas Suficentes |6 Via Carreteable T Sin Pavimentar |08 Regular (81-45] L
Prategida 0 Ligeramente escarpaca (5% 50%) 2 [aguas suficentes |6 Via Carreteable 1 5 Pawimentar |09 Regular a Mala (35-80) T
Prategida 0 Ligeramente escarpacs (5% S0%) 2 [Aguas Suficentes |6 Via Carreteable T Sin Pawimentar Mala [27-34] 1
Prategida 0 Ligeramente escarpac (5% 50%) 2 [Aguas Suficentes |6 Via Carreteable 1 5 Pawimentar_|11 Mala a Muy Mala {19-25) T
Protegica B Lgeramente escarpaca (5% S0%) 2 [Aguas Suficentes |6 Via Camreteable 1 Sin Pawimentar_|12 My Mala {1125} 1
Prategida 0 Ligeramente escarpac (5% 50%) 2 [Aguas Suficentes |6 Via Carreteable 1 5 Pawimentar |18 Cuerpo ce Agua 1
Frotegia 4 L H [Aguas Suficentes |6 Via Carreteable 1 5n Pawimentar_| 14 Cuerpo ce Agua T4
Prategida = Moderadaments escarpada (S0%-T5%) |2 [Aguas Suficentes |6 Via Carreteable 1 5 Pawimentar_|o7 Mediana 3 Regular [47-52) T
Prategida g Moderadaments escarpada S0%-TS%) |2 [Aguas Suficentes |6 ia Carreteable 1 Ein Pavimentar |08 Regular (31-45] 1
Prategida = Moderadaments escarpada (S0%-T5%) |2 [Aguas Suficentes |6 Via Carreteable 1 5 Pavimentar |09 Regular a Mala (35-20) L
Prategida = Moderadaments escarpada |50%-T5%) |2 [Aguas Suficentes |6 Via Carreteable 1 Sin Pawimentar Mala [27-34) 71
Prategida g Moderadaments escarpada (50%-T5%) |2 [Aguas Suficentes |6 Via Carreteable 1 5 Pawimentar_|11 Mala a Muy Mala {19-25] 1
Prategida = Moderadaments escarpada (50%-75%) |2 [Aguas Suficentes |6 Via Carreteable T Sin Pavimentar |12 My Mala (1125 L
Protegida s Moderadaments escarpada (S0%-TS%) |2 [Aguas Suficentes |6 Via Camreteable 1 Sin Pawimentar |13 Improductiva (0-11) 1
Prategida g Moderadaments escarpada (50%-75%) |2 [Aguas Suficentes |6 ia Carreteable T Sin Pawimentar_|18 [Cuerpo de Agua 71
Frotegida & Ligeramente plana (<3%] 3 |Bdsicos H Vi Munidpal Secundara |4 |Bsena =] [ 1
[Tiemras para arbales Frutales AF 3 Fueriemente inclinada [12% 25%] 2 [Aguas Suficentes_ |6 ia Carreteable T Sin Pavimentar |03 Buena (70761 s
[Tierras para arbales Frutales AF ] Fueriemente inclinada [12% 25%] 2 [Aguas Suficentes |6 ia Carreteable 1 Ein Pawimentar_| 07 Medlana 2 Resgudar [47-52) =
[Tiemras para arbales Frutales AF 3 Fueriemente inclinada (12% 25%] 2 [Aguas Suficentes |6 ia Carreteable T Sin Pavimentar_|08 Regular (81-45] s
[Tierras para arbales Frutales AF 2 Fueriemente inclinada [12% 25%] 2 [Aguas Suficentes |6 Via Carreteable 1 S Pavimentar_| 09 Regular a Mala [35-20] T
[Tiermas para arbales Frutales AF 3 Fueriemente inclinada (12% 25%] 2 [Aguas Suficentes |6 Via Carreteable T Sin Pawimentar Mala [27-34] i
[Tiermas para arbales Frutales AF = Fueriemente inclinada [12% 25%] H [Aguas Suficentes |6 Via Carreteable T Sin Pawimentar_|11 Mala a My Mala {15-25] s
[Tiermas para arbales Frutales AF 3 Fueriemente inclinada (12% 25%] g [Aguas Suficentes |6 Via Carreteable T S Pavimentar_|12 My Mala (1125 i3
[Tiermas para arbales Frutales AF 3 Fueriemente inclinada [12% 25%] H [Aguas Suficentes |6 Via Carreteable T Sin Pavimentar_|13 improductiva (0-11) s
[Tiemras para arbales Frutales AF 4 Ligeramente escarpaca (5% 50%) 2 [Aguas Suficentes |6 Via Camreteable 1 5 Pawimentar |07 Miediana a Regular [47-52) 1
[Tierras para arbales Frutales AF 0 Ligeramente escarpacs (5% S0%) H [Aguas Suficentes |6 Via Carreteable T Sin Pavimentar |03 Buena (70761 L
[Tiemras para arbales Frutales AF 4 Ligeramente escarpaca (F5% 50%) 2 [Aguas Suficentes |6 Via Carreteable 1 i Pawimentar |06 Mediana {53-58) T
[Tierras para arbales Frutales AF 0 Ligeramente escarpacs (5% S0%) H [Aguas Suficentes |6 Via Carreteable T Sin Pavimentar_|o7 Mediana a Regular [47-52) L
[Tiemras para arbales Frutales aF 0 Ligeramente escarpaca (5% 50%) 2 [aguas suficentes |6 Via Carreteable 1 5 Pawimentar |09 Regular a Mala (35-80) T
[Tierras para arbales Frutales AF 0 Ligeramente escarpacs (5% S0%) H [Aguas Suficentes |6 Via Carreteable T Sin Pavimentar_|10 Mala [27-34] 7L Bosque
[Tiemras para arbales Frutales AF [ Ligeramente escarpaca (5% 50%) 2 [Aguas Suficentes |6 Via Carreteable 1 5 Pawimentar_|11 'E a My Mala {1925 1 Boaque
ricultura de aprowechamienta industrial C1 o |ugeramente planc (<3%] & [Aguas Abundantes |1 Via Macional Primaria 8 [Buseno o1 |Excetene (55-100) T Cuitivas de Cardcter Permanente y Semipermanente
ricutura de agrovechamients ndustriai C1___ |0 |ugeramente plano (<3%) i [guas 1 Via Macional Frimaria 0 Bueno oz |Buena (70-761 0 Custivas de Cardcter Permanente y Semipermanente
|Agricuitura de aprovechamiento industrial C1___|0 Ligeramente plana (<3%] 3 [Aguas Abundanies |1 Via Nacional Primaria & [Bueno 08 Moderadamenie Buena |64-59] 0 Cusitivas de Caracter Permanente y Semipermanente
ricutura de agrovechamients ndustriai C1___ |0 Ligeramente plang (<3%] i [guas 1 Via Macional Frimaria 0 'Eue'm o= mente Buena 3 Media [5963) (70 Custivas de Cardcter Permanente y Semipermanente
[Agricuitura de aprovechamienta industrisl C1___|0 Ligeramente plang (<3%] 3 [Aguas Aundantes |1 iz Macional Primaria 0 Bueno 05 Madiana (53-58] 0 Cusitivas de Caricter Permanente y Semipermanente
ricutura de agrovechamients ndustriai C1___ |0 Ligeramente plano (<3%] i [guas 1 Via Macional Frimaria 0 Bueno o7 Mediana a Regular [47-52) 0 Custivas de Cardcter Permanente y Semipermanente
ricultura de aprovechamienta industrial C1 o |Ugeramente plana (<3%) £ [Bguas 1 Via Nacional Primaria & |Bweno = |Regular a Mala {35-20) T Cusitivas de Cardcter Permanente y Semipermanente
|agricutura de aprovechamiento industriaic1 [0 Ligeramente plang (<3%] 3 [Aguas auncantes |1 Via Macional Frimaria 0 |Eue'm Mala [27-34) 0 Custivas de Cardcter Permanente y semipermanente
ricuitura de agrovechamienta industrial C1___[0 Ligeramente plang (<3%] £ [Aguas H [Via Municipal Primaria 0 [Boeno 02 Buena (70761 70 Cuitivas de Caracter Permanente y Semipermanente
ricultura de aprovechamienta industrial C1 o |ugeramente plana (<3%) = [aguas Avundantes |2 ia Municpal Primaria B |Buseno 10 |mala (27-33) T Custivas de Cardcter Permanente y Semipermanente
[Agricuitura de aprovechamienta industrial C1 o |ugeramente planc (<3%] g [Aguas Abundantes |3 [Via Munic pal Tercearia 3 |Regudar 00 |ma [E] [Residencial Tipe 3
|Agricuitura de aprovechamiento industrial C1___|0 Ligeramente plang (<3%] 5 [Aguas Abuncanies |3 Via Munidpal Terceara |3 Regular =] A 14 [Resicencial Tipo 4
[Agricutura de aprovechamienta industrial C1___ |0 Ligeramente plana [<3%] i [Aguas Abundantes |3 Via Municpal Terceara |3 [Regular oo = 0 [Cuitivas de Caracter Permanente y Semipermanente
[Agricuitura de aprovechamienta industrisl C1___|0 Ligeramente plana (<3%] £l [Aguas Abundantes |3 Vi Munidpal Terceara |3 Regular 01 Escelene (85-100] 0 Cusitivas de Caricter Permanente y Semipermanente
[Agricutura de aprovechamienta industrial C1___ |0 Ligeramente plana [<3%] i [Aguas Abundantes |3 Via Municpal Terceara |3 [Regular oz My Buena [77-83] 70 Cutivas de Caracter Permanente y semipermanente
ricuitura de agrovechamienta industrigi C1___ |0 Ligeramente plang (<3%] £ [Aguas g Vi Municipal Terceara |3 Regular 02 Buena (70761 70 Cuitivas de Caracter Permanente y Semipermanente
[Agricutura de aprovechamienta industrial C1___|0 Ligeramente plana [<3%] i [Aguas Abundantes |3 Vi Munidpal Terceara |3 [Regular = Maderadamente Buena (64-59] 0 [Cutivas de Caracter Permanente y semipermanente
ricitura de agrovechamienta industriai C1___ [0 Ligeramente plang (<3%] £l [Aguas 5 iz Municipal Terceara |3 [Regular o5 Buenaa Meda [5963) |70 Cutivas de Caricter Permanente y Semipermanente
|agricuitura de aprovechamienta industrial €1 [0 Ligeramente plang (<3%) 3 [Aguas auncantes 3 Via Munidpal Tercearla |3 Regular 05 Mediana (53-58) 0 Cusitivas de Cardcter Permanente y Semipermanente
ricitura de agrovechamienta industriai C1___ [0 Ligeramente plang (<3%] £l [Aguas B Vi Municipal Terceara |3 [Regular o7 Mediana a Regular [47.52) 70 Cutivas de Cardcter Permanente y Semipermanente
[Agricutura de aprovechamiento industrial c1 [0 Ligeramente plang (<3%) 2 [Aguas auncantes |3 Via Munidpal Tercearla 3 [Reguiar o= Regular (81-45| 0 Cusitivas de Caricter Permanente y Semipermanente 002203 330870




lerarquia_Vial

Valor_Petencial

)

Valle
Avanza

1 Rural g o Protegidn 21 [ Agricultura de i dustrial (1 [0 plano (3%} 3 Aguas ] Vi Municipal Tereearia |3 Regular Regular & Mala [35-40) 0 Cultives de Cardcter Permanente y 2002201330870

2 Rural |II| No Protegido |22 [ Agricultura de i dustrial C1 0 plana (<3%) & Aguas Abundantes |3 Via Municipal Tercearia 3 [Pegular 10 Mala|27-34) mn Cutives de Cardctér Permanente y 00220333100

1 Rural oa Na Prategide (22 [ Agricultura de i duitrialC1 |0 plana {<3%) & Aguis 1 Via Municipal Tercearia |3 [Resgular 11 Mala & Muy Mala [18-26) 0 Cultives de Cardctér Pérmansnte y 2002203331170

2 Rural |III Na Protegida (22 [ Agricultura de i dustrial C1 0 plano (<3%) 3 Aguas 3 Via Municipsl Tercearia (3 [Regular 12 Muy Mala {11-28) 0 Cultives die Cardctér Permannt y 2002203331270

1 Rural |E No Protegido (22 [ Agricultura de i dustrial (1 |0 plano (<3%) 3 Aguas ] Via Municipal Terceariz |3 [Regular 13 (0-11) 0 Cultivos de Cardcter Permanente y 2002203331370

2 Rural ] o Protegido |22 [Agricultura de i dustrial C1 0 plano (23%) 5 3 Via Municipsl Tereearia (3 Regular ] 00 30 Vivienda campesina 2002205330080 ~
1 Rural loo o Protegide |12 [Agricutura de jento Industrial C1_ |0 plano (<3%) 5 1 Via Municipal Tereearia |1 lRegutar o3 Buena (70-76) la [uiwisnds campesina 2002205330280 ert
2 Rural |II| No Protegido |22 [ Agricultura de i dustrial C1 0 plana (<3%) 5 Incampletos 3 Via Municipal Tercearia 3 [Pegular |06 |Mtdiana {53-58) |ED Vivienda campesing 2002205330680

1 Rural jog Na Protegido |22 [ Agricultura dé aprovecharnignto Industrial (1 |0 Ligerarnenite plano (<3%) 5 Incompletos ] Via Municipal Tercearia |3 [Resgular o7 Mediana 8 Regular (47-52) 30 Vivienda campesing 2002205330780

1 Rural g Na Prategide (22 gri de i dustrial (1 |0 i plane {=3%) 5 E] Via Municipal Tereearia |3 |Regular o2 Regular & Mala [35-40) 80 Viienda camps 2002205330280

1 Rural |E No Protegido (22 [ Agricultura de i dustrial (1 |0 plano (<3%) 5 3 Via Municipal Terceariz |3 [Regular 10 Mala|27-34) 80 Vivienda campesina 2002205331080

2 Rural ] o Protegido |22 [Agricultura de i dustrial C1 0 plano (23%) & Bhgiens 3 Via Municipsl Tereearia (3 Regular ] 00 EE] industrial-Pesada 2002206330033 |

1 Rural |II| No Protegido |22 [ Agricultura de i dustrial C1 0 plano (<3%) g Bhsicns 3 via Municipal Tercearia 3 [Regular o3 |Burna {70-76) EE) Industriah-Pesada 002206330333

1 Rural |II| No Protegido |22 [ Agricultura de i dustrial C1 0 plano (<3%) 6 Basins 3 Via Municipal Tereearia 3 [egular XE] |Buel|.| {70-76) 80 Vivienda campesing 002206330380

1 Rural jog Na Protegido |22 [ Agricultura dé aprovecharnignto Industrial (1 |0 Ligerarnenite plano (<3%) 6 Bisias 3 Via Municipal Tercearia |3 |Risgular o4 Modéradaments Buena (B4-69) EE] IndustriahPesada 2002206330433

1 Rural g Na Prategide (22 gri de i dustrial (1 |0 i plane {=3%) & Bisias ] Via Municipal Tereearia |3 |Regular o4 Moderad Buena (E4-69) 80 Viienda camps 2002206330480 o
1 Rural |III No Protegido (22 [ Agricultura de i dustrial (1 |0 plano {<3%) & Bisios ] Via Municipal Tercearia |3 [Regular 05 Moderadamente Buena & Media |53-63) |!3 IndustriahPesada 2002206330533 N
1 Rural o o Protegidn (22 [ Agricultura de i dustrial (1 |0 plano {23%) 6 Bisins 3 Via Municipal Tereearia |3 [Regular o7 Mediana a Regular [47-52) 30 Vivienda campesina 002206330780

1 Rural ] No Protegido |22 [ Agricultura de i dustrial C1 0 plano (<3%) g Bhsicns 3 via Municipal Tercearia 3 [Regular 11 Mala a Muy Mals [15-25] EE) Industriah-Pesada 2002206331133

1 Rural 0o No Protegido |22 [ Agricultura de i dustrial C1 0 plano (<3%) 6 Basins 3 Via Municipal Tereearia 3 [egular 11 Mala a Muy Mals [15-26] 80 Vivienda campesing 2002206331180 (\
1 Rural ] Nao Protegido |23 [ Agricultura dé rederva de alimented (2 1 Furternerite indinada [12%-25%) 2 Aguas Suficientes |6 Via Carreteabile 1 [5ir Pavirentar |07 Mediana & Regular (47-52) 15 [Mixto 2002322610775

1 Rural ] o Protegido (23 [ Aigricultura de reserva de alimentos (2 3 inclinada [12%-25%) 2 Aguas Suficientes |6 via Carreteable i J5in Pavimentar |18 Resgular [41-46) ] Minto 2002332610875 |

1 Rurdl |III No Protegido (23 [ Agricultura dé rederva de slimentos (2 3 F inclinada [12%-25%) 2 Aguds Suficientes |6 via Carreteable 1 Jsin Pavimentar |09 Rusgular & Mala [35-40) 5 [Mixta 2002332610875 |

1 Rural |III o Protegide |23 [ Agricultura de reserva de alimentos (2 ] F inclinada [12%-25%) H Aguas Suficientes |6 via Carreteahle i JSin Pavimentar |10 Mala|27-34) 75 [Mixto 2002332611075 |

1 Rural ] Mo Protegido |24 [ Cultivas de café con sombrio Hortalizas C3 3 F inclinads [12%-25%) 2 Aguas Suficientes |6 via Carreteable 1 [Girt Pavirentar |06 Mediana |53-58) [ [Mixtos 2002432610675

1 Rural |E o Protegido (24 Cultivis de café con sombrio Hortalizas C3 Ed F inclinads [12%-25%) H Aguas Suficientes |6 Via Carreteable i [Gin Pavimentar |07 Mediana a Regular (47-52) 75 Mixto 2002430610775

1 Rural |II| No Protegido |24 [ Cultivas de café con sombrio Mortalizas (3 1 Furternerite indinada [12%-25%) 2 Aguas Suficientes |6 Via Carreteabile 1 [Sir Pavirnentar |08 Regular (41-46) 15 [Mixto 2002432610875

1 Rural oa o Protegido (24 | Cultivas de café con sombrio Mortalizas C3 3 F inclinada [12%-25%) 2 Aguas Suficientes |6 via Carreteable i J5in Pavimentar |09 Pusgular & hala [35-40) ] Minto 2002432610875 | [
2 Rural |III Na Protegida (24 [ Cultivas de café con sombrio Mortalizai C3 1 F inclinada [12%-25%) 2 Aguas Suficientes |6 via Carreteable 1 [5ir1 Pavirnentar |1CI Mala (27-34) 75 [Mixto 2002432611075 -~
1 Rural |III o Protegide (25 [ Cultivas de café con sombrio, platanes C4 4 j escarpada [ 25%-50%) 2 Agugs Suficientes |6 via Carreteable 1 JGin Pavimentar |05 Moderad Buena & Media (38-63) |71 Basque 2002542610571 C
1 Aural |III Mo Protegido |25 | Cultivas de eafé con sombrio, platanas C4 4 Ligeraments escarpada (25%-50%) 2 Aguas Suficientes |6 Via Carreteable 1 JGin Pavirmentar |IJ! Regular (41-46) 7 Basque 2002542610871

1 Rural jog Na Protegido |25 [ Cultivas de café con somibrio, platanas C4 4 Ligerarnénte escarpiads (25%-50%) 2 Aguas Suficientes |6 Via Carreteable 1 JSint Pavimentar (09 Rguilar & Masls [35-40) 71 |Basgue 2002542610471

2 Rural 00 Mo Protegido |25 [ Cultivas de café con sombria, platanas C4 4 Ligeramente escarpada (25%-50%) 2 Aguas Suficientes |6 Via Carreteable 1 [Gir Pavirentar |10 Mala|27-34) n Basque 2002542611071 a
1 Rural oa Na Protegido |25 [ Cultivas de café con somibrio, platanas C4 4 i eicarpada {25%-50%) 2 Aguds Suficientes |6 Via Carreteable 1 JSini Pavirentar |11 Mala & Muy Mala [18-26) n Baigue 2002542611171

2 Rural |III o Protegido (25 [ Cultivas de café con sombrio, platanos C4 5 Moderad arpada [S0%-75%) |2 Aguds Suficientes |6 via Carreteable i JSin Pavimentar |07 Mediana a Regular [47-52) Hn Basque 2002552610771

1 Rural g Na Prategide |25 [ Cultivas de café con sombrio, platanes C4 5 Moderadamente escarpada (S0%-75%) |2 Agugs Suficientes |6 via Carreteable i JGin Pavimentar |08 Regular (41-46) 1 Basque 2002552610871

2 Aural 00 No Protegids |25 | Cultivas de café con sombrio, platanas C4 5 Maderad; arpada [S0%-75%) |2 Aguas Suficientes |6 Via Carreteable 1 [Sin Pavimentar (09 Regular & Mala [35-40) n Basque | 2002552610971 \"
1 Rural ] No Protegido |25 | Cultivas de eafé con sombrio, platanas C4 5 Moderadaments escarpada (S0%-75%) |2 Aguas Suficientes |6 Via Carreteabile 1 [Girt Pavirentar |10 Mala|27-34) 1 Baique 2002552611071 -
2 Rural 00 Mo Protegido |25 [ Cultivas de café con sombria, platanas C4 5 Moderadamente escarpada [S0%-75%) (2 Aguas Suficientes |6 Via Carreteable 1 [Gir Pavirentar |11 Mala & Muy Mals [15-25] n Basque 2002552611171

1 Rural g Na Protegido |25 [ Cultivas de café con somibrio, platanas C4 5 Maderad arpada [30%-75%) |2 Aguds Suficientes |6 Via Carreteable 1 JSini Pavirentar |13 improductiva (0-11) n Baigue 2002552611371 +
1 Rural |III o Prategide |26 Tierras Forestales Fi 5 Moderad pada [S0%-75%) (2 Aguas Suficientes |6 iz Carreteable i JGin Pavimentar |08 Regular [41-46) Hn Basque | 2002652610871 —
1 Rural |E No Protegido |26 Tierras Forestales Fi 5 Moderadamente escarpada (30%-75%) |2 Aguas Suficientes |6 Via Carreteable i JSin Pavimentar |10 Mala|27-34) e Basque 2002652611071

1 Aural o0 o Protegido (26 Tieras Farestales F1 5 Maderad, arpada [50%-75%) |2 Aguas Suficientes |6 Via Carreteable i [Gin Pavimentar |11 ala a Muy Mala [13-26] 71 Basque 2002650611171

1 Rural |II| No Protegido |26 Tierias Foradtales F1 5 Moderad arpada [S0%-75%) (2 Aguas Suficientes |6 Via Carreteabile 1 [Girt Pavirentar |12 Muy Mala {11-28) 1 Baique 2002652611271

2 Rural |II| No Protegido |26 Tierras Forestales F1 5 Moderadamente escarpada [S0%-75%) (2 Aguas Suficientes |6 Via Carreteable 1 [5in Pavirmentar |13 Improductiva (0-11) n Basque 2002652611371

2 Rural |III Na Protegida (27 Tierias Fareitales F2 L} Ligerarnente escarpada | 25%-50%) 2 Aguas Suficientes |6 via Carreteable 1 J5ir Pavirentar |03 Bugna {70-76) 1 Basgque 2002742610371

2 Rural Joa o Protegido |27 Tierras Forestales F2 4 i escarpada [ 25%-50%) 2 Aguas Suficientes |6 via Carreteable i JGin Pavimentar |05 Moderad Buena a Media [533-63) |11 Basque 2002742610571

1 Rural g No Protegido (27 Tierras Forestales F2 4 Ligeramente escarpada (25%-50%) 2 Aguds Suficientes |6 Via Carreteable i JSin Pavimentar |06 ediana |53-58) e Basque 2002742610671

1 Rural }E o Protegidn (37 Tierras Forestales F2 4 Ligeramente escarpada [ 25%-50%) H Aguds Suficientes |6 ia Carreteahle i JGin Pavimentar |07 Mediana a Regular (47-52) M Basque 2003742610771

1 Rural |II| No Protegido |27 Tierras Forestales F2 4 Ligeraments escarpada (25%-50%) 2 Aguas Suficientes |6 via Carreteable 1 [Girt Pavirentar |08 Regular (41-46) 1 Basque 2002742610871

1 Rural |III No Protegido |27 Tierras Forestales F2 4 Ligeraments escarpada (25%-50%) 2 Aguas Suficientes |6 Via Carreteable 1 [5in Pavimentar |09 Regular & Mala [35-40) n Basque 2002742610571

2 Rural |III Na Protegida (27 Tierias Fareitales F2 L} Ligerarnente escarpada | 25%-50%) 2 Aguas Suficientes |6 via Carreteable 1 J5ir Pavirentar |10 Mala [27-34) 1 Basgque 2002742611071

1 Rural Joa o Prategide (27 Tierras Forestales F2 4 i escarpada [ 25%-50%) 2 Aguas Suficientes |6 iz Carreteable i JGin Pavimentar |11 Mala & huy Mala [15-26) Hn Basque 2002742611171

1 Rural |III Na Prategido (27 Tierras Foreitales F2 4 Ligeramenite escarpada (25%-50%) 2 Aguds Suficientes |6 Via Carreteable 1 J6in Pavimentar |12 Muy Mala (11-28) 1 Baique 2002742611271

2 Rural |III o Protegido |27 Tierras Forestales F2 5 Moderadamente escarpada (S0%-75%) |2 Aguds Suficientes |6 Via Carreteable 1 JGin Pavimentar |06 Mediana [53-58) M Basque 2002752610671

1 Rural |II| No Protegido |27 Tierras Forestales F2 5 Moderadamente escarpada [S0%-75%) |2 Aguas Suficientes |6 via Carreteable 1 JGirt Pavirentar |07 Mediana a Regular (47-52) 1 Basque 2002752610771

1 Rural jog Na Protegido |27 Tierras Forestales F2 5 Maoderadamente escarpada (S0%-75%) |2 Aguas Suficientes |6 Via Carreteable 1 JSin Pavimentar (13 Regular (41-46) 71 |Basgue 2002752610871

1 Rural ] No Protegido |27 Tierias Foredtales F2 5 Moderadaments escarpada (S0%-75%) |2 Aguas Suficientes |6 Via Carreteabile 1 [Sirt Pavirentar |10 Mala|27-34) n Baique 2002752611071

4 Suburbane |00 o Protegido |22 [ Aigricultura de i dustrial C1 o plano {<3%) & Bisicas 2 ia Municipal Secundaria |4 [Bueno oa NA 2 ial-Tipo 2 4002206240012

i [Subusrbana |II| o Protegido |22 [ Agrieultura de i dustrial C1 o plano (23%) & Bhgiens 2 via Municipsl Secundaris |4 |Buenn |II| i 13 ial-Tips 3 4002206240013 |
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Figura 108. Zonas homogéneas fisicas zona rural

W cooveven ([ 2020077 [ 29500 f)
weonzeorre [ Zo02%02e0 13y [ 2011952601041
aeonnse M vz [ 20nvazsnn
B ocozove M oo [l e
B coomsioro ([ xovresal
| SRR
| PG o [l »oraave [ onean: 3
B coensasn ([ 200 Il omeass .:,‘/*‘r"\
| W corsoc I 2ozrazsnor) [ o ocezunn iz CONTIENE REFERENCIA ESPACIAL: . LOCAUZACION GENERAL
Toms Homowbneos Fkcos - ZHF - de kb 20na urbona sl Coardnale Syslem: MAGNA Colambic Owsle 5 7
municipia da Guocan e & volla cel Couca, en & morco da :;'_°i°°"°'“ Transvarse Marcator Vall
desarcin do procase de ostuaior = ks Aa e
= levords G coba e Al \Vanza
ok et 004006020 PR e bl
Yumbo FECHA DE ELABORACION: /1 /2062 Lentral Merkiion: -77.0775 DESARROLLO DEL DEPAKIAMENTS DEL VALLE DEL
e Seois Fozlon L0000 VR AVANIA AR
E P N Lathude O1 Orlgin: 4:5962 Operador Cotostral
a i % X = 2 Uri's: paeles
[} (’ I
omieee ) ) Taasen i ) oo

Valle
Avanza

info@valleavanza.com - www.valleavanza.com - +57 2 4028171



VISITAS DE CAMPO ZHF - GUACARI

Figura 109. Recorrido de campo

11.3 ZONAS HOMOGENEAS GEOECONOMICAS

Segun la Resolucion 1149 de 2021 se establece que las zonas homogéneas,
son los espacios geograficos determinados a partir de Zonas Homogéneas
Fisicas con valores unitarios similares en cuanto a su precio, segun las
condiciones del mercado inmobiliario.

La Ley 14 de 1983 en su Artficulo 4° establece que para fines catastrales “el
avalio de cada predio se determinard por la adicion de los avalios
parciales practicados independientemente para los terrenos y para las
edificaciones en él comprendidas. Los terrenos y las edificaciones, o las
fracciones de dreas de unos y de otros, en el caso que no fueren de todo
homogéneos respecto a sus precios, se clasificardn de acuerdo con las
categorias de precio que defina el Gobierno Nacional en todo el pais”.

Con el fin de poder dar cumplimiento a este mandato, se debe aplicar el
método valuatorio que permita conocer el precio del terreno y de las
construcciones, obteniéndose valores unitarios comerciales por zona
homogénea para terreno y por tipo de construccion.

Es necesario investigar las condiciones del mercado inmobiliario para
determinar los valores unitarios de los terrenos y de las construcciones, a nivel
comercial, para zonas homogéneas partiendo de las zonas homogéneas
fisicas previamente establecidas.

Para ello se debe investigar un nUmero de predios (terreno y construcciones)
que sean representativos de la poblacion dentro de cada zona homogénea
fisica definida en cuanto a sus caracteristicas y cantidad.
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Denfro de una zona homogenea geoecondomica, se pueden presentar
pequenas diferencias de precio, que para los efectos del valor unitario de

terreno se consideran despreciables.

En aquellas zonas geoecondmicas en donde no existan lotes, la
determinaciéon del precio del terreno se obtiene de la diferencia del valor
total del predio menos el valor de la construccidon, donde el valor conocido
es el precio por metro cuadrado de la construccion.

Para el caso de las construcciones se debe hacerinvestigacion del mercado
inmobiliario para cada tipo con el fin de agrupar aquellas con condiciones
similares en valor, para incorporarlas en una tabla de construcciones que las
represente.

En el andlisis de mercado, se consideran aspectos o factores tales como:
localizacion especifica, extension superficiaria de inmueble, topografia,
destinacion econdmica, reglamentacion urbanistica, adecuaciones,
dimensiones, proporciones (frente-fondo), servicios e infraestructura entre
ofros.

Resultado de la informacion de las ofertas, estas fueron clasificadas,
analizadas e interpretadas y de su depuracidon y del procesamiento
estadistico de los datos fue posible concluir el valor comercial de las zonas
homogéneas fisicas.

En desarrollo del presente estudio, se realizdé captura de mercado de oferta
inmobiliaria de predios localizados al interior del municipio se hizo captura
de la informacidén bdsica, asi como de las caracteristicas particulares mas
importantes de cada predio en oferta. Se resalta que cada uno de los datos
de mercado se georreferencid y se relacionaron a un Unico codigo predial
nacional y estos se encuentran asi idenfificados en el documento de
mercado inmobiliario y en el archivo formato Kmz.
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Figura 110. Mercado Inmobiliario

ANALISIS DEL MERCADO INMOBILIARIO:

Una vez resuelto el mercado inmobiliario, se realizé la depuracion del mismo,
desarrollando por el método de FITTO Y CORVINI la depuracion respectiva de la
construccién, con la finalidad de obtener un posible valor del terreno.

Tabla 17. Estudio de Mercado

VENTA,
CLASEJ;E"SUH IE:IOL;EDBEL—E V_ﬂ_’ BARRIO_O_CORREGIMIENTO NOMBR‘;'[D‘H( DIRECCION_O_NOMBRE  DISPOSICION P‘SO':;E;;A"UN ESTRATO VALOR_TOTAL . VALOR_DEPURADO AR’[‘:Z'T' AREA_BASE ™ WTEGS?CL"OC:NS AREA_CONS_M2

RENTA .
Dt Urbano Lote Venta K14N1795MZBLO26| Medianero 0 0 2 $190.000.000] 8% $174.800.000 25 25 81303 NA 0
D2 Rural Lote Venta K51345515559 Medianero 0 0 3 $113.000000]  10% $101.700.000 70| 390241 135,600 NA 0
1044 Rural Lote Venta Medianero 0 0 - $3420000000 15% $2.907.000.000) 38000| 43700 76500 NA 0
1D 100 Urbano Casa Venta Los cambulos C1057110 Medianero 2 12 3 $245.000000]  15% $208.250.000) n 108 1247022 $1601923 130
D101 Urbano Casa Venta Los cambulos. Dg 21A6-33 Medianero 3 20 3 $160000.000( 10% 144,000,000 (73 60 535074 $941.176 153
D102 Urbano Casa Venta Los cambulos K102278MZ81025 | Medianero 2 3 3 $250000.000]  10% $225.000.000) n 119 550676 $1.785.714 126
1D 103 Urbano casa Venta Medianero 2 5 4 $430000000] 5% $408.500.000) 28 28 369776 [ $1.237.879 330
1D 104 Urbano Casa Venta Los cambulos K611435 Medianero 2 3 3 $290.000.000] 10% $261.000.000) 119 119 43124 | $109.639 28
1D 105 Urbano casa Venta Medianero 2 0 4 $240000000] 0% $240.000.000) 10 119 397598 [ 91176471 204
1D 106 Urbano Casa Venta Los cambulos 0. 17#52 Norte-1a 5a Nortd  Medianero 1 5 3 $180.000.000]  10% $162.000.000 60 119 54059 | $1361345 jit)
1D 108 Urbano Casa Venta Bulevar KIF4134MZPLO1S | Medianero 3 8 3 $250000.000| 15% $212.500.000 n n 906.708 | $1.148649 185
10110 Urbano Casa Venta Puerto Asis 0 Medianero 3 2 4 $298.000000) 1% $253300.000) 66 66 08011 | $1407222 180
D111 Urbano (asa Venta Chiminangos 0 Medianero 2 5 3 $195,000000]  10% §175.500.000 n 81 338763 | $1218750 144
D112 Urbano Casa Venta Chiminangos 0 Medianero 2 10 3 $180000.000]  10% $162.000.000) 8 81 415233 | $1350000 120
D113 Urbano Casa Venta Reserva de Santa Maria C1789N16BQBLO11| Medianero 1 7 3 $135.000000] 10% $§121,500.000 n n 561992 | $1.687.500 n
D115 Urbano Casa Venta cambulos K20125D15MZD 103 Medianero 2 5 4 $290.000.000] 5% $275.500.000 119 119 89308 | $1157563 28
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VALORACION PUNTOS MUESTRA:

Desarrollado las Zonas homogéneas fisicas y por métodos estadisticos se analiza el
universo del municipio y se seleccionan puntos muestras con los cuales se pueda
irradiar el valor de las construcciones.

Tabla 18. Puntos Muestra

Guacari

Puntos Rurales Urbanos Total
Muestra

Figura 111. Geoespacializacion de Puntos Muestra

Con la seleccidn de puntos muestra, se procede a la visita de campo de cada uno
para la inspeccion indirecta de los mismos y capturar atributos del sector que pueda
diferenciar el valor como lo son la infraestructura urbanistica, la ubicaciéon del predio
dentro de la manzana, Actividad predominante del sector, entre otras.
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Puntos_Muestra

Cartago

Figura 112. Interfaz Puntos Muestra

Asignado el valor de terreno a cada punto de investigacion, se procedié a la
determinacion de los valores de suelo para cada Zona Homogénea Fisica, tomando
como base los puntos de avalio y el mercado inmobiliario de cada zona, con lo
cual quedan definidas las zonas homogéneas Geoecondmicas, informacién que
fue construida en formato digital shape (.shp).

1. Zona Urbana

ZHG
ACTUALIZACION

Figura 113. Plano de Zonas Homogéneas Geoecondmicas zona Urbana y Expansion Guacari
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Se lista las ZHG Urbanas y expansion por subzonas fisicas:

Tabla 19. ZHG de la zona Urbana y Expansion por subzonas fisicas

Codigo_ZHG i‘ﬂ‘:::‘;g? Subzona fisica Vigencia
1 38500 3011900003478 2023
16 38500 1011900045301 2023
16 38500 1011900045313 2023
16 38500 1011900045313 2023
16 38500 1011900045322 2023
16 38500 1011900045341 2023
16 38500 1011900045351 2023
16 38500 1011911045301 2023
16 38500 1011911045313 2023
16 38500 1011912045313 2023
17 129000 1000000045313 2023
17 129000 1000000045357 2023
17 129000 1000000045361 2023
17 129000 1000000045362 2023
18 134000 1000000045301 2023
18 134000 1000000045313 2023
18 134000 1001100045301 2023
18 134000 1001311045301 2023
19 180000 1000000045313 2023
19 180000 1001100045313 2023
20 217000 1001200045301 2023
20 217000 1001311045301 2023
21 278000 1001212045351 2023
21 278000 1001212045353 2023
21 278000 1001212045355 2023
21 278000 1001500045359 2023
21 278000 1001600045313 2023
21 278000 1001600045341 2023
21 278000 1001600045350 2023
21 278000 1001600045351 2023
21 278000 1001600045354 2023
21 278000 1001612045341 2023
22 385000 1000000045313 2023
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Valor Metro

Codigo_ZHG comercial Subzona fisica Vigencia
22 385000 1001100045313 2023
22 385000 1001212045313 2023
22 385000 1001311045313 2023
22 385000 1001600045313 2023
22 385000 1001700045313 2023
23 650000 1001212045351 2023
24 750000 1001212045313 2023
24 750000 1001311045313 2023
24 750000 1001500045313 2023
25 810000 1001212045313 2023
25 810000 1001412045313 2023
25 810000 1001500045313 2023
26 840000 1001700045358 2023
27 1100000 1001600045322 2023
27 1100000 1001212045322 2023
27 1100000 1001412045322 2023
27 1100000 1001500045322 2023
27 1100000 1001600045322 2023

Tabla 20. Tablas de valores de ZHG zona de Expansion

COD_ZHG VALOR_ZHG_COM VALOR_ZHG_CAT

38500

23,100

COD_ZHG VALOR_ZHG_COM VALOR_ZHG_CAT

Tabla 21. Tabla de valores de ZHG zona Urbana
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16 38,500 23,100
17 129,000 77,400
18 134,000 80,400
19 180,000 108,000
20 217,000 130,200
21 278,000 166,800
22 385,000 231,000
23 650,000 390,000
24 750,000 450,000
25 810,000 486,000
26 840,000 504,000
27 1,100,000 660,000
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2. Zona Rural

ACTUALIZACION

Figura 114. Plano de Zonas Homogéneas Geoecondémicas zona Rural

Tabla 22. Tabla de valores por hectdrea ZHG zonas rural

COD_ZHG VALOR_ZHG_HECTAREA_COM VALOR_ZHG_HECTAREA_CAT

2 1,200 720
3 1,400 840
4 2,000 1,200
5 4,700 2,820
6 5,200 3,120
7 6,000 3,600
8 7,250 4,350
9 8,000 4,800
10 9,000 5,400
11 10,000 6,000
12 15,000 9,000
13 27,000 16,200
14 180,000 108,000
15 200,000 120,000
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Se lista las ZHG Rurales y Suburbanas por subzonas fisicas:

Tabla 23. ZHG zona rural por subzonas fisicas

Cédigo_ZHG  Valor M2_Comercial

Subzona fisica

Vigencia

2 1,200 2011952610771 2023
2 1,200 2011952610871 2023
2 1,200 2011952610971 2023
2 1,200 2011952611071 2023
2 1,200 2011952611171 2023
2 1,200 2011952611271 2023
2 1,200 2011952611371 2023
2 1,200 2011952611471 2023
3 1,400 2011942610371 2023
3 1,400 2011942610571 2023
3 1,400 2011942610671 2023
3 1,400 2011942610771 2023
3 1,400 2011942610871 2023
3 1,400 2011942610971 2023
3 1,400 2011942611071 2023
3 1,400 2011942611171 2023
3 1,400 2011942611271 2023
3 1,400 2011942611471 2023
3 1,400 2011942611474 2023
4 2,000 2011903141470 2023
4 2,000 2011903241470 2023
4 2,000 2011903330570 2023
4 2,000 2011903330770 2023
4 2,000 2011903330970 2023
4 2,000 2011903331070 2023
4 2,000 2011903331270 2023
4 2,000 2011903141470 2023
4 2,000 2011903331470 2023
4 2,000 2011932610375 2023
4 2,000 2011932610575 2023
4 2,000 2011932610675 2023
4 2,000 2011932610775 2023
4 2,000 2011932610875 2023
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Cédigo_ZHG  Valor_M2_Comercial| Subzona fisica Vigencia
4 2,000 2011932610975 2023
4 2,000 2011932611075 2023
4 2,000 2011932611175 2023
4 2,000 2011932611275 2023
4 2,000 2011932611475 2023
4 2,000 4011906240012 2023
5 4,700 2002552610771 2023
5 4,700 2002552610871 2023
5 4,700 2002552610971 2023
5 4,700 2002552611071 2023
5 4,700 2002552611171 2023
5 4,700 2002552611371 2023
5 4,700 2002652610871 2023
5 4,700 2002652611071 2023
5 4,700 2002652611171 2023
5 4,700 2002652611271 2023
5 4,700 2002652611371 2023
5 4,700 2002752610671 2023
5 4,700 2002752610771 2023
5 4,700 2002752610871 2023
5 4,700 2002752611071 2023
6 5,200 2002142610371 2023
6 5,200 2002142610671 2023
6 5,200 2002142610771 2023
6 5,200 2002142610971 2023
6 5,200 2002142611071 2023
6 5,200 2002142611171 2023
6 5,200 2002203330970 2023
6 5,200 2002203331070 2023
6 5,200 2002542610571 2023
6 5,200 2002542610871 2023
6 5,200 2002542610971 2023
6 5,200 2002542611071 2023
6 5,200 2002542611171 2023
6 5,200 2002742610371 2023
6 5,200 2002742610571 2023
6 5,200 2002742610671 2023
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Cédigo_ZHG  Valor_M2_Comercial| Subzona fisica Vigencia
6 5,200 2002742610771 2023
6 5,200 2002742610871 2023
6 5,200 2002742610971 2023
6 5,200 2002742611071 2023
6 5,200 2002742611171 2023
6 5,200 2002742611271 2023
7 6,000 2002132610375 2023
7 6,000 2002132610775 2023
7 6,000 2002132610875 2023
7 6,000 2002132610975 2023
7 6,000 2002132611075 2023
7 6,000 2002132611175 2023
7 6,000 2002132611375 2023
7 6,000 2002203331370 2023
7 6,000 2002332610775 2023
7 6,000 2002332610875 2023
7 6,000 2002332610975 2023
7 6,000 2002332611075 2023
7 6,000 2002432610675 2023
7 6,000 2002432610775 2023
7 6,000 2002432610875 2023
7 6,000 2002432610975 2023
7 6,000 2002432611075 2023
8 7,250 2002132610775 2023
8 7,250 2002132611075 2023
8 7,250 2002203330370 2023
8 7,250 2002203330470 2023
8 7,250 2002203330570 2023
8 7,250 2002203330670 2023
8 7,250 2002203330770 2023
8 7,250 2002203330870 2023
8 7,250 2002203330970 2023
8 7,250 2002203331070 2023
8 7,250 2002203331170 2023
8 7,250 2002203331270 2023
8 7,250 2002203331370 2023
9 8,000 2002203330070 2023
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Cédigo_ZHG  Valor_M2_Comercial| Subzona fisica Vigencia
9 8,000 2002203330170 2023
9 8,000 2002203330270 2023
9 8,000 2002203330370 2023
9 8,000 2002203330470 2023
9 8,000 2002203330570 2023
9 8,000 2002203330670 2023
9 8,000 2002203330770 2023
9 8,000 2002203330870 2023
9 8,000 2002206330380 2023
9 8,000 2002206330780 2023
10 9,000 2002203330070 2023
10 9,000 2002203330170 2023
10 9,000 2002203330270 2023
10 9,000 2002203330370 2023
10 9,000 2002203330470 2023
10 9,000 2002203330570 2023
10 9,000 2002203330670 2023
10 9,000 2002203330770 2023
10 9,000 2002203330870 2023
10 9,000 2002203330970 2023
10 9,000 2002203331070 2023
10 9,000 2002203331170 2023
10 9,000 2002203331270 2023
10 9,000 2002205330380 2023
10 9,000 2002205330680 2023
10 9,000 2002205330780 2023
10 9,000 2002205330980 2023
10 9,000 2002205331080 2023
10 9,000 2002206330033 2023
10 9,000 2002206330333 2023
10 9,000 2002206330380 2023
10 9,000 2002206330433 2023
10 9,000 2002206330480 2023
10 9,000 2002206330533 2023
10 9,000 2002206331133 2023
10 9,000 2002206331180 2023
11 10,000 2002203330070 2023
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Cédigo_ZHG  Valor_M2_Comercial| Subzona fisica Vigencia
11 10,000 2002203330170 2023
11 10,000 2002203330270 2023
11 10,000 2002203330370 2023
11 10,000 2002203330470 2023
11 10,000 2002203330670 2023
11 10,000 2002203330770 2023
12 15,000 2002203140170 2023
12 15,000 2002203140370 2023
12 15,000 2002203140470 2023
12 15,000 2002203140570 2023
12 15,000 2002203140670 2023
12 15,000 2002203140770 2023
12 15,000 2002203140970 2023
12 15,000 2002203141070 2023
12 15,000 2002203240370 2023
12 15,000 2002203241070 2023
12 15,000 2002203330070 2023
13 27,000 2002205330080 2023
14 180,000 4002206240012 2023
14 180,000 4002206240013 2023
15 200,000 2002203330013 2023
15 200,000 2002203330014 2023

11.4 DETERMINACION DE PUNTOS DE INVESTIGACION

‘ Avanza

Partiendo de las zonas homogéneas fisicas definidas se determina una
muestra representativa de predios para cada zona homogénea fisica, para
obtener valores unitarios del terreno y de las construcciones con el fin de
definir las zonas geoecondmicas vy las tablas por tipo de construccion. La
muestra define la cantidad de puntos de investigacion.

DISENO DE MUESTREO

Para realizar la estimacion del valor del metro cuadrado de la construccion
y terreno se planted un diseno muestral de tipo probabilistico de elementos
y estratificado (MAE), teniendo en cuenta que uno de los objetivos de esta

2022- Valle Avanza SAS
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muestra es obtener representacion de cada una de las zonas homogéneas
fisicas y los destinos econdmicos del municipio de Guacari.

Universo

El universo de estudio es referido al total de terrenos urbanos y rurales
correspondientes al municipio de Guacari, es decir, se parte de un universo
de 11.605 terrenos urbanos en los cuales se encuentran 12.023.

Unidad de muestreo

La unidad de muestreo son los predios ubicados en zona urbana vy rural del
municipio de Guacari. Para efectos de un mejor desempeno, se tomd como
unidad de muestreo inicial el poligono de terreno objeto de estudio y luego
se realizd la respectiva seleccidn a nivel de predios teniendo en cuenta el
numero de predios ubicados en cada poligono de terreno y la probabilidad
de seleccion de los predios.

Marco Muestral

Partiendo del universo de predios se estructura el marco muestral feniendo
en cuenta el objetivo de calcular un tamano de muestra para estimar el
valor del metro cuadrado de la construccion. Los predios relacionados en la
siguiente tabla representan el Marco Muestral que quedd determinado por
un total de 12.023 predios.

Tabla 24. Marco muestral municipio de Guacari

ZONA | N. PREDIOS
RURAL 4.477
URBANO 7.546

TOTAL 12.023

Tipo de Muestreo

El tipo de muestreo que se empled en este caso fue un Muestreo Aleatorio
Estratificado (MAE) (Cochran, 1980) del tipo probabilistico de elementos ya
que es necesario que se encuenitren representadas todas las zonas
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homogéneas fisicas identificadas dentro de los destinos econdmicos de |os
predios, a fravés del cual se seleccionaron los poligonos de terreno,
tomando como variable indicadora el valor metro cuadrado del avallo
Catastral, el cual se obtuvo mediante la siguiente formulacion matematica:

Avalio Catastral

Valor m? Integral de la Construcciéon = > —
m? de la Construccion

Dénde:
Avaluo Catastral = Valor m?>C * m?C + Valor m?T * m®T

m?C: Metro cuadrado de la Construccion.
m?T: Metro cuadrado del Terreno.

Caracteristicas del Muestreo

Probabilistico, porque cada poligono de terreno, cada predio, cada estrato
y cada destino del universo de estudio tiene una probabilidad de seleccidn
conocida y superior a cero. Esta clase de muestreo permite fijar a priori la
precision deseada en los resultados y calcular a posteriori la precision
finalmente observada.

El error estdndar § de la media de razén es el indicador de precision de las
estimaciones para el universo de estudio. Su valor depende bdsicamente
del tamano de la muestra, de la variabilidad del indicador, del tamano del
universo de inferencia y del método de seleccidn de la muestra.

El error estdndar relativo (e(¥)) es el error estdndar absoluto § expresado
como proporcion del indicador e(y) = (§X100).

La probabilidad de seleccion de los poligonos de terreno realizada en cada
estrato conocido es igual. El poligono de terreno es la unidad de
observacion para la evaluacion del valor del metro cuadrado de la
construccion y en cada poligono de terreno, a su vez, se selecciona
aleatoriaomente un predio, con igual probabilidad de seleccion. El predio
puede tener uno o mds destinos, los cuales serdn todos avaluados para
estimar el valor del metro cuadrado de la construccion y el valor metro
cuadrado del terreno. La probabilidad final de seleccion de los predios es el
producto de la probabilidad de seleccion del poligono de terreno en el
estrato por la probabilidad de seleccion del predio en el poligono de
terreno.
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Probabilidad del poligono de terreno en cada estrato (Pr)

Poligonos de terreno seleccionados en un estrato

T — : . ;
Poligonos de terreno existentes en el mismo estrato

Probabilidad de seleccion de predio P,
1

Predios existentes en el poligono de terreno

PP:PTX

La probabilidad de los destinos del predio es la misma del predio.

De elementos. Cada poligono de terreno es un elemento para efectos del
cdlculo del valor integral del metro cuadrado de la construccion.

Estratificada. El ordenamiento de los poligonos de terrenos estd dado por su
ubicacién con respecto a la comuna y a su vez por el destino econdmico
del mismo, por tanto, se definen los estratos como las zonas homogéneas
fisicas las cuales estdn constituidas por los terrenos existentes en las comunas
de actualizaciéon. La estratificacion optimiza la muestra, reduciendo el error
de muestreo de las estimaciones si las variables de estratificacion estdn
correlacionadas con los indicadores de estudio.

Cdlculo del Tamano de muesira

Este tipo de muestreo pretende asegurar la representacion de cada estrato
en la muestra, cuanto mds homogéneos sean los estratos se obtendrdn
estimaciones mds precisas. El tamano de muestra se calcula utilizando la
siguiente formula del MUESTREO ALEATORIO ESTRATIFICADO (MAE) con
afijacion por varianza minima que se define como:

Donde i es estrato de los terrenos y n; es el tamano de muestra por cada
estrato conformado i que se define como:

158
2022- Valle Avanza SAS

Sociedad de Avances Tecnologicos para el Desarrollo del Departamento del Valle del Cauca — Valle Avanza SAS.
NIT 901351960-1 - Carrera 101A # 17-96, Cali, Colombia - info@valleavanza.com



2 Y\ ‘ Avanza
(ZIL1=1 WhSyh)
V(JEs) + % (Zhz1 WrSip)

n; = +Tl1

Dénde:

N = NUmero de terrenos de las zona urbana vy rural.
N 0
w, = 7” Ponderacidon o peso de los terrenos dentro de cada estrato h.

N, = NUmero de terrenos existentes dentro de cada estrato.

n, = NUmero de terrenos especiales que existen Unicamente dentro de un
estrato.

2
V(¥Ygs) = (%) Varianza deseada, donde § es una funcion de error absoluto

2

de muestreo y VATN el nivel de confianza bajo el supuesto de normalidad.

n
SZ _ Zijl(yi_y)z
yh — np—1

la construccidn de los predios de cada estrato h, este valor es estimado a
partir de la informacién del ano anterior a la vigencia.

Desviacion estdndar calculada alrededor del valor m2 de

El error observado:

Dénde:

n =Tamano de muestra de terreno por estrato.

N = Tamano de universo de terrenos por estrato.

Y,, = Promedio del valor del m2 de la construccién por cada estrato.

Si= Desviacion estdndar al cuadrado (varianza) del valor del m2 de la
construccion por estrato.
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METODOLOGIA DE SELECCION

Para la seleccion de la muestra de 2 o mas poligonos de terreno por Estrato,
se realizd una seleccion sistemdtica que consiste en elegir un poligono de
terreno aleatoriomente a intervalos constantes hasta completar la muestra.
En este método se empieza ordenando la cantidad de poligonos de ferreno
dentro de cada Esfrafo por comuna, barrio, manzana y terreno y se le asigna
un identificador desde 1 hasta N (teniendo como N al niUmero poligonos de
terreno en cada Estrato), luego se divide la cantidad de poligonos de
terreno existentes en cada ZHF (N) entre la cantidad de muestras que arrojo
el estudio (n) como se presenta en la formula:

_m
_n

k

Y se escoge un nUmero aleatorio m entre 1 y k como el valor de arranque y
a partir de este valor obtenemos los elementos restantes de la muestra.

{em' Cm+k Em+2ks o oo em+(r1—1)k}

Después de realizar la seleccion de la muestra de los terrenos que surgid del
terreno llevado a cabo, se realizd la seleccion de los predios al interior de
cada terreno de forma aleatoria.

11.5 RESULTADOS DEL MUESTREO

Teniendo en cuenta que el objetivo del muestreo es estimar el valor metro
cuadrado de la construcciéon para las tablas de valor que se usardn para
estimar el avaluo catastral de la vigencia 2023 del municipio de Guacari, se
desarrolld el diseno muestral en el cual se empled como variable de interés
el valor metro cuadrado de la consfruccion.

11.5.1 ESTRATIFICACION PARA EL MUESTREO

Para establecer los estratos dentro del muestreo se cred una variable
producto de la combinacién del cédigo de la zona (00- rural y 01 a 05
urbano), y el cédigo de la ZHF, con lo cual se obtuvo una composicion de
49 elementos para la zona urbana y 173 elementos para la zona rural que se
definen como los Estratos en el muestreo.
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11.5.2 CALCULO DEL TAMANO DE LA MUESTRA

En el cdiculo del tamano de la muestra se empled la férmula del MAE, para
ello se establecié un Nivel de Confianza del 95% y un Error Relativo del 0,069
y arrojoé que el tamano de muestra de debia ser de 337 predios para la zona
urbana, y para la zona rural arrojé un tamano de muestra de 460 predios.

Tabla 25. Tamafio de muestra por zona

ZONA | N.PREDIOS
URBANO 337
RURAL 460

TOTAL 797

Se concluye que el total de la muestra es de 797 predios, en las siguientes
figuras se muestra la distribucion de los puntos muestra por destino
econdmico para la zona urbana y para la zona rural.

88.43%

2.97% 2.37% 2.37% 1.19% 0.89% 0.89% 0.59% 0.30%

Habitacional
Institucional I
Religioso I
Comercial I

Educativo

Lote urbanizado no

construido

Agropecuario

Cultural

Recreacional

Figura 115. Distribucion de predios de puntos muestra de la zona urbana

El 88.43% de los predios de los puntos muestra tienen destino residencial,
mientras que el 2.97% son de destino institucional, 2.37% destino religioso, el
2.37% comercial y el 1.19% tiene destino educativo.
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Figura 116. Distribucion de predios de puntos muestra de la zona rural
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El 43.04% de los predios de los puntos muestra tienen destino agropecuario,
mientras que el 26.96% son de destino residencial, el 20.22% destino agricola
y el 4.57% destino pecuario.

11.5.3 PUNTOS MUESTRA

Se redalizd el andlisis de los puntos muestra con el fin de establecer los avaluos
comerciales y se encontraron los siguientes resultados:

2022- Valle Avanza SAS

Sociedad de Avances Tecnologicos para el Desarrollo del Departamento del Valle del Cauca — Valle Avanza SAS.

NIT 901351960-1

Tabla 26. Puntos muestra municipio de Guacari

Municipio

Puntos

Rural

Urbano

Otros Urb

Guacari

797

460

250

87

Figura 117. Tipo de suelo
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4%

CONDOMINIO
0%

Figura 118. Condicidn Juridica

Tabla 27. Puntos muestra por condicion juridica del predio

NPH CONDOMINIO PH
768 2 27

El'Cerrito

Figura 119. Visitas puntos muestra
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11.5.4 NOVEDADES EN LAS VISITAS DE LOS PUNTOS MUESTRA

Como es de conocimiento publico, la temporada invernal que azota por =
estos dias a Colombia y que tiene en alerta a las autoridades, estd
causando emergencias en muchas zonas del pais, por lo que el visitar
muchos puntos de la zona rural ha sido imposible.

A continuacion, se muestran algunas imagenes de las situaciones que se 9
han presentado en las labores de campo: c

@©
>
(o}

lleay

a
d

£~ @\
O\

in

Figura 120. Registros fotogrdficos de las situaciones en campo

A confinuacion, se presentan los avances que se han readlizado para la
construccion de las zonas homogéneas geoecondmicas. Se debe indicar
que, debido a la falta oportuna del municipio de Guacari, en aclarar y
precisar el marco normativo y en especial la cartografia que determine
dreas, clases, suelos de proteccidon, dreas de actividad y tratamiento
urbanisticos y demds elementos bdsicos del ordenamiento, el andlisis
inmobiliario se encuentra en curso.
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Entenderd el gestor que no es posible un andlisis econdmico del territorio sin
considerar sus elementos normativos que lo regulan, porque el valor de los
suelos es propio de lo que sobre él se pueda hacer, usar o limitaciones que
el ordenamiento genere.

Para realizar el avalto de cada punto de investigacion se debe aplicar
cualqguiera de los siguientes métodos segun la Resolucion 620 /2008:

Método de comparacién o de mercado: Es la técnica valuatoria que busca
establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o
transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto
de avalvo. Tales ofertas o transacciones deberdn ser clasificadas,
analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.

Método de capitalizaciéon 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 caracteristicas fisicas, de uso y ubicaciéon, trayendo a
valor presente la suma de los probables ingresos o rentas generadas en la
vida remanente del bien objeto de avaluo, con una tasa de capitalizacion
o inferés.

Método de costo de reposicion: Es el que busca establecer el valor
comercial del bien objeto de avalio a partir de estimar el costo total de la
construcciéon a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avaluo,
y restarle la depreciacion acumulada. Al valor asi obtenido se le debe
adicionar el valor correspondiente al terreno.

Método (técnica) residual: Es el que busca establecer el valor comercial del
bien, normalmente para el terreno, a partir de estimar el monto total de las
ventas de un proyecto de construccion, acorde con la reglamentacion
urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del bien final
vendible, en el terreno objeto de avaluvo.

Las zonas de ronda de cuerpos de agua (rios, lagunas, ciénagas, etc.), se
valorardn con un precio inferior a la zona adyacente que debe estar
soportado con la consulta a expertos o la investigacion de mercado si existe.

Los cuerpos de agua artificiales delben tener una valoracidon que debe estar
acorde con los costos incurridos en las adecuaciones realizadas sobre el
terreno, tales como movimientos de fierra, excavaciones, rellenos,
impermeabilizaciones, entre otros, teniendo en cuenta el comportamiento
del mercado inmobiliario del municipio.
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Para predios bajo régimen de propiedad horizontal la investigacion a valor
comercial se realiza por dreas privadas para lo cual se debe tener en cuenta
lo siguiente.

e Terreno: Se determinan las zonas fisicas feniendo en cuenta el método
tradicional, valga decir se disenan las que resulten del estudio de las
variables de acuerdo con sus condiciones y caracteristicas.

e Econdmicamente la investigacion se hace por drea privada.

* Una vez determinada el valor por drea privada, para dar cumplimiento a
la ley se debe distribuir entre terreno y construccion.

e Para ello se debe calcular el valor total de la propiedad horizontal o
condominio ya partir cuando le corresponde al valor total del terreno de
éstos y cuando a la construccion.

Investigacion Indirecta: El ejecutor del estudio debe obtener la informacién
correspondiente al mercado inmobiliario con base en ofertas, avallos
comerciales, compraventa de inmuebles, arrendamientos, tfransacciones
inmobiliarias consultadas en entidades financieras, notarias, lonjas
inmobiliarias y avaltos realizados por el IGAC y demds autoridades
catastrales con el fin de complementar el avalio comercial realizado a los
puntos de investigacion, relacionando la informacién en el formato vigente
de Estudio estadistico del mercado inmobiliario. Se deben tomar las
fotografias a los predios en oferta en campo o si son consultadas de
periddicos, revistas o internet fotocopia de Ias mismas o impresion de los
reportes.

Investigacion directa: Informacion recolectada a través de encuestas
aplicadas, directa de valores de terreno y consfruccion a personas expertas
del mercado inmobiliario de la zona que se realiza con el fin de
complementar el avalio comercial realizado a los puntos de investigacion.

Para la estimaciéon de los valores de construccion por metro cuadrado, la
técnica que se utiliza para construir y evaluar los modelos que describen la
relacion entre variables y para formular inferencias basadas en éstos es la
regresion simple, la cual permite estimar realizar las tablas de valor
agrupando las construcciones de acuerdo con su uso: residencial,
comercial, institucional, industrial y otros que sean necesarios.

Teniendo en cuenta que el municipio de Guacari no tiene actualizada la
variable estrato y la informacion entregada por el IGAC no es robusta, no se
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pueden realizar modelos econométricos, por lo que se realizardn tablas de
valor para estimar los valores metro cuadrado de la construccion.

Las tablas de valor se construirdn a partir del andlisis de regresion simple, que
permite estudiar o describir la influencia o relacidn entre dos variables, que
para este caso serian en precio y el puntaje de unidad de construccion,
tanto convencional como no convencional.

11.6 VALORACION DE LAS CONSTRUCCIONES

Para la determinacion de la parte de construcciones de los avalios muestra,
se avaluan estas tomando en cuenta las indicaciones del Instituto Geogrdafico
Agustin Codazzi, especificamente, atendiendo a los factores que influyen en
el avalto de las construcciones como se dicta en la Resolucion 1429 de 2021
emanada de dicho Instituto:

a) Los materiales de construccion y su calidad.

b) La tipologia de la construccion.

c) Las condiciones urbanisticas y arquitectonicas.

d) Lanormatividad definida en el Plan o Esquema de
Ordenamiento Territorial.

e) Laedad o vetustez.

Adicionalmente para el desarrollo del valor de construcciones, se estudiaron
las diferentes tipologias constructivas dentro del municipio y se procedié a
construir los respectivos presupuestos mediante el Andlisis de Precios
Unitarios, resultando en la construccion de 72 andlisis de precios unitarios que
determinan los costos de reposicion de las diferentes tipologias analizadas.

Tabla 28.Tipologias
uso TIPOLOGIA

Tipo_1A

Tipo_1B

RESIDENCIAL Tipo_2_A

Tipo_2 B

Tipo_3 A
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uso TIPOLOGIA

Tipo_3_B

Tipo_4_A

Tipo_4_B

Tipo_5_A

Tipo_5_B

Tipo_6_A

Tipo_6_B

Barrial_1

Barrial_2

Sectorial_1
COMERCIO

Sectorial_2

Especializado_1

Especializado_2

Liviana_1

Liviana_2

Mediana_1
INDUSTRIA

Mediana_2

Pesada_1

Pesada_2

De cada una de etas fipologias se definidé un valor minimo, un valor maximo
y un valor medio segun el rango de puntaje (calificacion de la construccion)
en que estas se ubican, teniendo como base un drea tipo, resultando un
total de 72 andlisis de precios unitarios que determinan los costos de
reposicion de las diferentes tipologias analizadas en sus tres niveles de valor,
minimo, mdximo medio y mdximo, siendo, por ejemplo para la tipologia 1A,
Tipo_1A- el valor minimo, Tipo_1A el valor medio y Tipo 1A+ el valor maximo.
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Tabla 29. Costos por tipologia

PUNTAIE
INDICE Toiii:?inz AREA PUIC'"T:I\’E MAXIMO
Tipo_1A- $133.000| 60 1 4
Tipo_1A $147.000| 60 1 4
Tipo_1A+ $172.000| 60 1 4
Tipo_1B- $594.000| 70 6 17
Tipo_1B $619.000| 70 6 17
Tipo_1B+ $639.000| 70 6 17
Tipo_2_A- $693.000| 70 14 24
Tipo_2_A $724.000| 70 14 24
Tipo_2_A+ $756.000| 70 14 24
Tipo_2_B- $835.000| 70 23 32
Tipo_2_B $866.000| 70 23 32
Tipo_2_B+ $902.000| 70 23 32
Tipo_3_A- $915.000 | 100 29 51
Tipo_3_A $953.000 | 100 36 51
Tipo_3_A+ $1.016.000| 100 41 51
Tipo_3_B- $1.209.000| 100 36 59
Tipo_3_B $1.280.000| 100 36 59
Tipo_3_B+ $1.319.000| 100 36 59
Tipo_4_A- $1.626.000| 150 50 72
Tipo_4_A $1.694.000| 150 50 72
Tipo_4_A+ $1.760.000 | 150 50 72
Tipo_4_B- $1.922.000| 150 52 76
Tipo_4_B $1.984.000| 150 52 76
Tipo_4_B+ $2.050.000 | 150 52 76
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iNDICE

COSTOS

TOTALES M2

-‘ ‘,

PUNTAIJE

MAXIMO

Tipo_5_A- 200 | 70 90
Tipo_5_A $1.832.000| 200 70 90
Tipo_5_A+ $1.896.000| 200 | 70 90
Tipo_5_B- $1.951.000| 200 | 75 93
Tipo_5 B $ 2.000.000 | 200 75 93
Tipo_5_B+ $2.051.000| 200 75 93
Tipo_6_A- $2.402.000| 250 | 77 100
Tipo_6_A $2.495.000| 250 | 77 100
Tipo_6_A+ $2.552.000| 250 | 77 100
Tipo_6_B- $3.090.000 | 250 81 100
Tipo_6_B $3.217.000 | 250 81 100
Tipo_6_B+ $3.278.000| 250 | 81 100
Barrial_1- $ 640.000 3 18
Barrial_1 S 677.000 3 18
Barrial_1+ $721.000 3 18
Barrial_2- $ 803.000 26 43
Barrial_2 $832.000 26 43
Barrial_2+ S 860.000 26 43
Sectorial_1- S 674.000 43 60
Sectorial_1 $ 709.000 43 60
Sectorial_1+ $ 769.000 43 60
Sectorial_2- $ 832.000 64 79
Sectorial_2 S 887.000 64 79
Sectorial_2+ $941.000 64 79
Especializado_1- $ 1.551.000 74 90
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74 90
Especializado_1+ $ 1.624.000 74 90
Especializado_2- S 2.324.000 79 93
Especializado_2 S 2.404.000 79 93
Especializado_2+ S 2.460.000 79 93
Liviana_1- $ 689.000 13 21
Liviana_1 $711.000 13 21
Liviana_1+ S 736.000 13 21
Liviana_2- $911.000 25 46
Liviana_2 $941.000 25 46
Liviana_2+ $ 1.000.000 25 46
Mediana_1- $1.204.000 46 58
Mediana_1 $1.241.000 46 58
Mediana_1+ $1.315.000 46 58
Mediana_2- $1.388.000 68 82
Mediana_2 $1.423.000 68 82
Mediana_2+ $1.488.000 68 82
Pesada_1- $2.209.000 84 95
Pesada_1 $ 2.265.000 84 95
Pesada_1+ $ 2.296.000 84 95
Pesada_2- $2.313.000 94 100
Pesada_2 $ 2.385.000 94 100
Pesada 2+ S 2.426.000 94 100
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Tabla 30. Resumen Presupuestos

DESCRIPCION DE LA TIPOLOGIA

Vivienda en Tipo 3, con un Area construida promedio de 165 m2, con acabados tipicos del tipo, de|
2 piso(s) de altura, sistema portante Estructura en Mamposteria, muros con Pafete estuco, de 4
habitacion(es), cuenta con 2 bafio(s), y 1 cocina(s), y la Cubierta en teja.

Capitulo Descripcién Total capitulo
1,00 PRELIMINARES 3 5.776.212,26
2,00 CIMIENTACION $ 11.124.261,02
3,00 CONCRETO S 20.122.420,19
4,00 MANMPOSTERIA S 24.975653,73

INSTALACIONES SANITARIAS > 2.247.371,51
FNSTAMCION HIDRAULICA S 3.269.987,00
INSTALACION ELECTRICA S 11.713.724,00
|INSTALACION GAS DOMICILIARIO S 3.005.991,12
CUBIERTA S 8.619.876,00
PISOS Y ACABADOS 22.930.274,12

SANITARIOS ACCESORIOS 4.884.608,86
CARPINTERIA MADERA 4.345.203,20

CARPINTERIA METALICA 1.908.886,55
VIDRIOS S
PINTURA $ 4.214.632,38
CERRAJERIA B 624.506,00
EXTERIORES B 3.289.200,06
ASEO_Y MAQUINARIA S

PERSONAL 21.437.010,00
158.098.999,71
958.175,76

958.175,76
958.000,00

Olol lolo

Valor total m2 redondeado

Valle
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A partir de los costos de reposicion de los niveles de valor de cada una de
las fipologias, se procedié a calcular el valor comercial de las construcciones
de los puntos muestra las cuales se les asignd una tipologia y nivel de costo
de reposicion segun lo observado en la visita de campo vy la informacion de
la base predial para luego descontar la depreciacion por estado de
conservacion, segun los criterios de Heidecke, de la estructura y acabados;

elementos que fueron calificados ara cada una de estas construcciones.

Tabla 31. Conservacion Estructura

ESTADO DE CONSERVACION DE LA

ESTRUCTURA PUNTOS
MALO 0
REGULAR 2
BUENO 4
EXCELENTE 5

Tabla 32. Conservacion acabados
ESTADO DE CONSERVACION DE LOS

ACABADOS PUNTOS
MALO 0
REGULAR 2
BUENO 4
EXCELENTE 5
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Se acude para el cdlculo de la depreciaciéon a los criterios de Heidecke,
debido a que en la fue posible establecer la edad de las construcciones,
informacién que tampoco reposa en la base de predios.

Tabla 33. Criterios de Heidecke

Estados Contil.mones Clasificacion Coeficiente %
Fisicas Normal
Nuevo, no ha
frido ni
1 sutridoni Optimo O 0,000
necesita
reparos
Muy bueno
1,5 | 0,032
MB
Regular,
requiere o ha
2 recibido Bueno B 2,520
reparo sin
importancia.
2,5 |, Intermedio | 8,090
Requiere
3 reparaciones Regular R 18,100
simples
3,5 | Deficiente D 33,200
Requiere
4 reparaciones Malo M 52,600
importantes
45 |, Muy malo MM 75,200
Sin valor, Valor | Demolicion
5 ! 100,000
de demolicién | DM

De las diferentes combinaciones de los puntajes de estado de conservacion de la

estructura y acabados se establecieron coeficientes de Heidecke.

Tabla 34. Tabla de combinaciones de puntaje segun el estado de conservacion.

ESTADO DE CONSERVACION DE ESTADO DE CONSERVACION DE LOS

LA ESTRUCTURA

ACABADOS

COEFICIENTE
HEIDECKE (%)

5,00
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ESTADO DE CONSERVACION DE ESTADO DE CONSERVACION DE LOS
LA ESTRUCTURA

ACABADOS

COEFICIENTE

HEIDECKE (%)
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0 1 5,00
0 2 4,50
0 3 4,50
0 4 4,00
0 5 3,50
0 6 3,50
1 0 4,50
1 1 4,50
1 2 4,00
1 3 3,50
1 4 3,50
1 5 3,50
1 6 3,50
2 0 4,00
2 1 4,00
2 2 3,50
2 3 3,50
2 4 3,00
2 5 3,00
2 6 2,50
3 0 3,50
3 1 3,50
3 2 3,00
3 3 3,00
3 4 2,50
3 5 2,00
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3 6 2,00
4 0 3,50
4 1 3,50
4 2 3,00
4 3 2,50
4 4 2,50
4 5 2,00
4 6 2,00
5 0 3,50
5 1 3,00
5 2 3,00
5 3 2,50
5 4 2,00
5 5 1,50
5 6 1,00
6 0 3,00
6 1 3,00
6 2 2,50
6 3 2,00
6 4 1,50
6 5 1,00
6 6 1,00
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11.7 METODOLOGIA MODELOS ECONOMETRICOS GUACARI

11.8  Universo de Aplicacién

Se aplicardn modelos econométricos sobre todas las unidades de
construccion convencionales de los predios de la zona urbana y rural del
municipio de Guacari objeto de actualizacion 2022.

11.9 Caracteristicas del Modelo Econométrico

En valoracién catastral, un modelo se compone del Valor Metro Cuadrado
de la Construccion (Variable respuesta) y las caracteristicas fisicas y de
entorno que explican el comportamiento del valor (Variables explicativas),
estas pueden ser tantas como se requiera y serd el mismo modelo quien se
encargue de establecer los pesos correspondientes. La expresion de un
modelo econométrico se generaliza como:

Yi = Bo + 11Xy + B2 Xz + -+ Bi Xy + &
Dénde:

Y; = Es el valor comercial del metro cuadrado de la construccion

X; 2 Representan las variables explicativas, que tienen influencia con el valor
del metro cuadrado de la construccion (o valor integral).

B: = Representa los pardmetros asociados con las variables explicativas X;.
g; 2 Representa la diferencia que posiblemente exista entre el valor real del
metro cuadrado de la construccion (o Integral) y el valor estimado con el
modelo.

11.10 Validacion de los Supuestos Estadisticos de los
Modelos

1. Correcta Especificacion del Modelo.
E(Y;) = X;p

2. Homogeneidad de Varianza en los Errores.
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V(i) =V) =0c*%i=1,2,..,n
3. No Correlacioén de los Errores.
CoV(e,e) =0 wi #j
4. Distribucion Normal de los Errores.

g~ Normal (0,1)

11.11  Método de Seleccion de Variables para los Modelos

En el ajuste de los modelos economeétricos se utilizd el método de seleccidon
de variables paso a paso Stepwise, en el que todas las variables se
infroducen enla ecuacion y luego se eliminan secuencialmente las variables
gue no resultan significativas en la prediccion del valor.

Los resultados del proceso de modelos para estimar el valor metro cuadrado
de la construccion para Actualizacion Catastral se ejecutaron mediante la
siguiente metodologia:

11.12 Metodologia Aplicada

1. Se definid un plan de muestreo para el cdiculo y la seleccidon de la
muestra representativa de predios para la Investigacion Econdmica,
en el cual se definio total de 673 Predios distribuidos en la zona urbana
y rural del municipio.

2. Se recibieron los avalios comerciales de los Predios realizados por los
avaluadores expertos y se consolido la informacion en una Base de
Datos alfanumérica.

3. Serealizé la clasificacion del marco de predios por destino y condicion
del predio y se caracterizaron estadisticamente para determinar el
nUmero de modelos diferentes que se ajustarian para el universo de
predios a los que se les estimard el valor comercial mediante esta
metodologia.

4. Mediante técnicas de modelamiento y el software estadisticos R
Studio se ejecutaron los 4 modelos planteados para cada grupo de
predios y se realizé en cada uno de ellos la respectiva seleccion de
variables mediante el método stepwise el cual establece el mejor
modelo teniendo en cuenta cuales son las variables significativas o
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que aportan al modelo. Posteriormente se evaluaron las pruebas
estadisticas de bondad de ajuste de los modelos resultantes, la
significancia de los pardmetros asociados a cada uno y demds
factores de verificacion estadistica. Finalmente se obtfuvieron los
valores estimados del Valor Metro Cuadrado de la Construccion para
todo el marco de predios de la zona urbana vy rural.

11.13  Conjunto de Variables de Inclusiéon en los Modelos

Se presentaron algunas limitaciones para la realizacion de los modelos
economeétricos de las unidades de construccion de los predios del municipio
de Guacari debido a la falta de completitud de las variables de la base
catastral, lo que incidird en el desempeno de los modelos resultantes.

Se construyeron inicialmente modelos de regresion lineal simple, teniendo en
cuenta las variables:

e PUNTAJE: Puntaje de la unidad de construccion
e AREA_CONSTRUIDA: Area en metros cuadrados de la unidad de
construccion.

Esto teniendo en cuenta que la base alfanumérica presenta falta de
completitud de informacioén.

Posterior a ello y como se menciona anteriormente, a través del método de
seleccion de variables, ciertos modelos resultaron de regresion simple y otros
de regresion multiple (con 1 o 2 variables independientes).

11.14 RESULTADOS

Para el gjuste de los Modelos econométricos se realizaron agrupaciones por
USOS econdmicos y teniendo en cuenta la zona para algunos casos. En la
tabla siguiente se muestra la clasificacion de Predios que arrojé un total de
4 grupos diferentes, los cuales generan 4 Modelos ECconométricos.

Tabla 35. Agrupacion de Predios para el Ajuste de Modelos Econométricos.

GRUPO DESCRIPCION
1 RESIDENCIAL URBANO
2 COMERCIAL URBANO — INSTITUCIONAL URBANO RURAL
3 RESIDENCIAL RURAL
4 INDUSTRIAL URBANO RURAL- COMERCIO RURAL
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11.15 Modelos Econométricos Ajustados

En adelante se presentan los 4 modelos resultantes para cada grupo de
Predios. La variable E hacer referencia al Error Estdndar estimado del
modelo.

1. MODELO GRUPO 1 RESIDENCIAL URBANO

VALOR_M2_CONSTRUCCION = 50658.35 + (PUNTAJE*20197.41)
+(AREA_CONSTRUIDA*-483.29)+ E

Donde E = 13080

Coefficients:

Estimate Std. Error t value Pr(>|t])
(Intercept) 50658.35 2985.15 16.97 <2e-16 ***
x1 20197.41 93.98 214.90 <2e-16 ***
X2 -483.29 20.41 -23.68 <2e-16 ***

Signif. codes: @ “***’ @9.,001 “**° 9.01 *’ ©0.05 ‘.’ 0.1 1

Residual standard error: 13080 on 228 degrees of freedom
Multiple R-squared:

0.9955, Adjusted R-squared: ©.9955
F-statistic: 2.518e+04 on 2 and 228 DF, p-value: < 2.2e-16

2. MODELO GRUPO 2 COMERCIAL URBANO - INSTITUCIONAL URBANO Y
RURAL

VALOR_INTEGRAL = (PUNTAJE*20779.43) +(AREA_CONSTRUIDA*-170.62) + E
Donde E = 39350

Coefficients:

Estimate Std. Error t value Pr(>|t])
X1 20779.43 155.84 133.339 < 2e-16 ***
X2 -170.62 23.93 -7.128 1.43e-08 **x*

Signif. codes: © “***° 9,001 **’ 9.01 ‘*’ @0.05 ‘.’ 0.1
€ )
1

Residual standard error: 39350 on 39 degrees of freedom
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Multiple R-squared:
0.9986, Adjusted R-squared: 0.9985
F-statistic: 1.39e+04 on 2 and 39 DF, p-value: < 2.2e-16

3. MODELO GRUPO 3 RESIDENCIAL RURAL:

VALOR_M2_CONSTRUCCION = 45389.56 + (PUNTAJE*20365.66)
+(AREA_CONSTRUIDA*-4.46) + E

Donde E= 10180

Coefficients:
Estimate std. Error t wvalue Pri=|t|)

{(Intercept) 453869, 56458 22945586 19.78 <2p-1h www
total_puntaje 20365. 6630 70,3598 289.45 <rp-1p www
Area_construida -4.4646 0.2707 -16.49 =2a-1p #ww
signif. codes: @ *#=#=7 0,001 “**' Q0,01 “*' 0.05 “." 0.1 " " 1

Residual standard error: 10180 on 142 degrees of freedom
Multiple R-squared: 0.99%36, Adjusted R-squared: 0.9986

F-statistic: 4.968e+04 on 2 and 142 DF, p-value: < 2.2e-16

4. MODELO GRUPO 4 INDUSTRIAL URBANO Y RURAL, COMERCIO RURAL:

VALOR_M2_CONSTRUCCION = 57832.80 + (PUNTAJE*17707.30)+ E

Donde E= 11490

Coefficients:

Estimate Std. Error t value Pr(>|t]|)
(Intercept) 57832.8 5392.0 10.73 8.75e-15 ***
x1 17707.3 120.5 146.97 < 2e-16 ***

Signif. codes: © “***’ 9,001 “**’ 9.01 ‘*’ ©0.05 “.” 0.1 °° 1

Residual standard error: 11490 on 52 degrees of freedom
Multiple R-squared:

0.9976, Adjusted R-squared: 0.9976
F-statistic: 2.16e+04 on 1 and 52 DF, p-value: < 2.2e-16
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Al realizar los modelos econométricos en el programa estadistico R Studio se
evidencié que la mayoria presentaron un buen ajuste, sin embargo, se
procedié a realizar varias transformaciones en los modelos puesto que no
cumplian algunos supuestos.

Se debe tener en cuenta que los valores m2 de construccion resultantes de
los modelos son los valores comerciales, por lo tanto, se deben multiplicar
por el 60%.

Finalmente se procedid a readlizar la expansidon masiva de los modelos al
Universo total de Predios cuyos usos se encuentran en los grupos ya definidos
previomente.

11.16 TABLA DE REFERENCIAS PARA VALORES MINIMOS

consideraron intervalos con los valores minimos que puede tener el valor
comercial segun el estudio de mercado inmobiliario. Si el valor del modelo
es menor al limite inferior, entonces se procede a reemplazar el valor
comercial estimado por el modelo con el minimo de la tabla de referencia.
Para los valores que generan los modelos por encima del valor maximo de
referencia no se realiza ningun ajuste. A continuacion, se relaciona los
valores de los limites inferiores segun el grupo:

Tabla 36. Tabla de referencia para el vm2 para predios residenciales

Puntaje Puntaje \{a!or \{a!or
Minimo Maximo Minimo Minimo
S/M2 COM $/M2 CAT
1 4 $ 19,000 $ 11,400 | RESIDENCIAL
5 17 $ 95,000 $ 57,000 | RESIDENCIAL
18 24 $ 320,000 $ 192,000 | RESIDENCIAL
25 33 $450,000| $ 270,000 | RESIDENCIAL
34 45 $600,000| $360,000|RESIDENCIAL
46 55 S 750,000 S 450,000 | RESIDENCIAL
56 65 $920,000| $552,000 | RESIDENCIAL
66 73 $1,000,000| $ 600,000 | RESIDENCIAL
74 100 $1,100,000| $ 660,000 |RESIDENCIAL
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Tabla 37. Tabla de referencia para el vm2 para predios comerciales

Puntaje Puntaje \I,al_or \I’a!or
Minimo Maximo Minimo Minimo GRUPO
$S/M2 Com $/M2 CAT

1 15 $ 19,000 $ 11,400 | COMERCIAL
16 25 $ 325,000 $ 195,000 | COMERCIAL
26 40 $ 490,000 $ 294,000 | COMERCIAL
41 55 $ 750,000 $ 450,000 | COMERCIAL
56 65 $ 1,000,000 $ 600,000 | COMERCIAL
66 75 $1,120,000 $ 672,000 | COMERCIAL
76 100 $ 1,250,000 $ 750,000 | COMERCIAL

Tabla 38. Tabla de referencia para el vm2 para predios industriales

Puntaje Puntaje V,al_or \{a!or
Minimo Maximo Minimo Minimo GRUPO
$/M2 COM S$/M2 CAT

1 13 $ 18,000 $ 10,800 | INDUSTRIAL
14 25 $260,000| $ 156,000 INDUSTRIAL
26 40 $470,000| $282,000 | INDUSTRIAL
41 55 $720,000| $432,000|INDUSTRIAL
56 65 $950,000| $570,000 | INDUSTRIAL
66 75 $1,100,000| $ 660,000 | INDUSTRIAL
76 100 $1,230,000| $ 738,000 | INDUSTRIAL

Tabla 39. Tabla de referencia para el vm2 para predios institucionales

Puntaje Puntaje Valor Valor
Minirr:o Méxin:o Minimo Minimo
$/M2COM  $/M2 CAT
1 15 $ 19,000 $ 11,400 | INSTITUCIONAL
16 25 $325,000| $195,000 | INSTITUCIONAL
26 40 $490,000| $294,000 | INSTITUCIONAL
41 55 $ 750,000 $450,000 | INSTITUCIONAL
56 65 $1,000,000| S 600,000 | INSTITUCIONAL
66 75 $1,120,000| $ 672,000 | INSTITUCIONAL
76 100 $1,250,000| $ 750,000 | INSTITUCIONAL
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11.17 VALORACION DE INMUEBLES ESPECIALES

Dentro de los procesos masivos de valoracion, existen ciertos predios que
por su condicion especial ya sea en destino, dreas, configuracion, etc.,
presentan inconvenientes para ser valorados con los mismos métodos o
metodologias empleadas para la mayoria de los predios, en estos casos, se
establecen metodologias para aquellos inmuebles que no se comportan
normalmente.

Para el caso de los predios del municipio, se estimaron los siguientes
predios:

Tabla 40. Tabla de Avaltos Especiales

NUMERO_PREDIAL_NACIONAL  ID_CONST VM2_COMERCIAL VM2_CATASTRAL
763180001000000030219000000000 22416|Institucional.Coliseos | $ 1,152,000 | $ 691,200.0
763180100000000470109000000000 16936|Institucional.Coliseos | $ 1,152,000 | $ 691,200.0
763180100000001020009000000000 18570|Institucional.Coliseos | $ 1,310,000 | $ 786,000.0
763180200000000220001000000000 92489|Institucional.Coliseos | $ 1,310,000 | $ 786,000.0
763180100000001530001000000000 21860|Institucional.Estadios | $ 1,500,000 | $ 900,000.0

11.18 TABLAS DE VALOR PARA CONSTRUCCIONES NO
CONVENCIONALES

Las consfrucciones no convencionales son las unidades con uso diferente a la
habitacional, industrial, comercial y relacionado en la mayoria de los casos con la
actividad agropecuaria.

Estas construcciones estdn conformadas por los elementos estructura, piso, muro y
estado de conservacion general y en algunos casos cubierta. Al calificar diferentes
unidades suman puntajes muy similares, por esta razén es necesario tipificarlas, en
virtud de las condiciones particulares de sus elementos. Para este tipo de
construcciones se realizaron las tablas de valor que se presentan a continuacién:

Tabla 41. Tabla de valores para construcciones no convencionales

COD_ANEXO NOMBRE_ANEXO TIPO VM2_CONST_COM VM2_CONST_CAT
23 Anexo.Albercas_Banaderas 40 166,541 99,925
23 Anexo.Albercas_Banaderas 60 217,514 130,508
23 Anexo.Albercas_Banaderas 80 304,745 182,847
11 Anexo.Beneficiaderos 40 200,296 120,178
11 Anexo.Beneficiaderos 60 265,084 159,050
11 Anexo.Beneficiaderos 80 375,959 225,575
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110 Anexo.Cimientos_Estructura_Mur 40 189,130 113,478
os_y_Placa_Base
110 Anexo.Cimientos_Estructura_Mur 60 249 347 149,608
os_y_Placa_Base
110 Anexo.Cimientos_Estructura_Mur 30 352,400 211,440
os_y_Placa_Base
26 Anexo.Corrales 20 215,603 129,362
26 Anexo.Corrales 40 286,656 171,994
26 Anexo.Corrales 60 341,960 205,176
26 Anexo.Corrales 80 408,251 244,951
4 Anexo.EstabIos_?esebreras_CabaII 20 166,541 99,925
erizas
4 Anexo.Establos_?esebreras_CabaII 0 217,514 130,508
erizas
4 Anexo.Establos_l.i’esebreras_CabaII 60 257,188 154,313
erizas
4 Anexo.EstabIos_I'Desebreras_CabaII 30 304,745 182,847
erizas
3 Anexo.Galpones_Gallineros 20 144,458 86,675
3 Anexo.Galpones_Gallineros 40 186,392 111,835
3 Anexo.Galpones_Gallineros 60 219,031 131,419
3 Anexo.Galpones_Gallineros 80 258,155 154,893
21 Anexo.Kioscos 20 144,458 86,675
21 Anexo.Kioscos 40 161,465 96,879
21 Anexo.Kioscos 60 188,470 113,082
21 Anexo.Kioscos 80 220,840 132,504
8 Anexo.Silos 60 3,273,075 1,963,845
8 Anexo.Silos 80 3,987,147 2,392,288
10 Anexo.Tanques 20 607,535 364,521
10 Anexo.Tanques 40 838,999 503,399
10 Anexo.Tanques 60 1,019,158 611,495
10 Anexo.Tanques 80 1,235,112 741,067
) Anexo.Ramadas_Cobertizos_Cane 20 145,295 87.177
yes
) Anexo.Ramadas_Cobertizos_Cane 60 364,567 218,740
yes
) Anexo.Ramadas_Cobertizos_Cane 80 545,933 327,560
yes
) Anexo.Ramadas;/_e(;obertizos_Cane 90 798,978 479,387
9 Anexo.Piscinas 40 570,340 342,204
9 Anexo.Piscinas 50 757,461 454,477
9 Anexo.Piscinas 60 977,603 586,562
9 Anexo.Piscinas 80 1,197,745 718,647
18 Anexo.Secaderos 40 327,797 196,678
18 Anexo.Secaderos 50 444,769 266,861
18 Anexo.Secaderos 60 535,813 321,488
18 Anexo.Secaderos 80 644,947 386,968
20 Anexo.Pozos 40 513,285 307,971
20 Anexo.Pozos 50 942,762 565,657
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NOMBRE_ANEXO

TIPO

VM2_CONST_COM  VM2_CONST_CAT
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20 Anexo.Pozos 60 1,311,429 786,857
20 Anexo.Pozos 80 1,598,380 959,028
83 Anexo.Lagunas_de_Oxidacion 20 120,511 72,307
83 Anexo.Lagunas_de_Oxidacion 40 192,057 115,234
83 Anexo.Lagunas_de_Oxidacion 50 253,473 152,084
83 Anexo.Lagunas_de_Oxidacion 60 301,275 180,765
83 Anexo.Lagunas_de_Oxidacion 80 358,576 215,146
62 Anexo.Toboganes 40 356,043 213,626
62 Anexo.Toboganes 50 642,227 385,336
62 Anexo.Toboganes 60 887,890 532,734
62 Anexo.Toboganes 80 1,079,102 647,461
116 Anexo.Pergolas 40 239,184 143,510
116 Anexo.Pergolas 50 319,888 191,933
116 Anexo.Pergolas 60 382,704 229,622
116 Anexo.Pergolas 80 458,000 274,800
111 Anexo.Construcs:lon_er?_membran 40 375,776 225,466
a_arquitectonica
111 Anexo.Construcs:lon_er?_membran 50 512,384 307,430
a_arquitectonica
111 Anexo.Construcs:lon_er?_membran 60 618,714 371,228
a_arquitectonica
111 Anexo.Construcs:lon_er?_membran 30 746,168 447,701
a_arquitectonica
64 Anexo.Camaroneras 40 19,898 11,939
64 Anexo.Camaroneras 50 25,714 15,428
64 Anexo.Camaroneras 60 30,240 18,144
64 Anexo.Camaroneras 80 35,665 21,399
47 Anexo.Torres_de_Enfriamiento 60 906,590 543,954
47 Anexo.Torres_de_Enfriamiento 80 1,105,690 663,414
60 Anexo.Canchas_de_Tenis 10 220,840 132,504
60 Anexo.Canchas_de_Tenis 20 220,840 132,504
85 Anexo.Carretera 40 479,546 287,728
85 Anexo.Carretera 60 479,546 287,728
5 Anexo.Cocheras_Marraneras_Por 20 226,695 136,017
querizas
5 Anexo.Cocheras_Marraneras_Por 40 302,288 181,373
querizas
5 Anexo.Cocheras_Marraneras_Por 60 361,126 216,676
querizas
5 Anexo.Cocheras_Marraneras_Por 30 431,653 258,992
querizas
32 Anexo.Marquesinas_Patios_Cubie 20 327,797 196,678
rtos
32 Anexo.Marquesinas_Patios_Cubie 40 444,769 266,861
rtos
32 Anexo.Marquesinas_Patios_Cubie 60 535,813 321,488
rtos
32 Anexo.Marqueiltr;ass_Patlos_Cuble 30 644,947 386,968
113 Anexo.Estacion_Bombeo 40 226,695 136,017
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COD_ANEXO NOMBRE_ANEXO TIPO VM2_CONST_COM VM2_CONST_CAT
113 Anexo.Estacion_Bombeo 50 302,288 181,373
113 Anexo.Estacion_Bombeo 60 361,126 216,676
113 Anexo.Estacion_Bombeo 80 431,653 258,992
108 Anexo.Canchas SIN TIPO 220,000 132,000

11.19 PROCESO DE SENSIBILIDAD DE LA LIQUIDACION
(CONTROL DE CALIDAD)

Se redlizd el proceso de sensibilidad que consisten en la verificacion de la
liquidacion a partir de sus tablas y modelos. Se presentaron las siguientes
observaciones:

e Existen 11 predios, alos cuales, se sugiere revisar el Uso asignado de acuerdo
con el modelo LADM, asi como su Area de Construccion.

e Existen 45 Predios netamente rurales con dreas de terreno entre 60 y 100
metros cuadrados, que se sugiere verificar si juridicamente estdn
desenglobados.

Estas observaciones fueron verificadas con el equipo de reconocimiento predial y
se realizaron los ajustes pertinentes en la base de datos.

12. RESULTADOS DE LA ACTUALIZACION
CATASTRAL

Con tecnologia de Bing
© Open Places

Figura 121. Municipio de Guacari - Valle del Cauca
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Para la vigencia 2022 el municipio de Guacari contaba con un total de
12.023 predios de los cuales el 63% correspondia a los predios del drea
urbanay el 37% a los predios del area rural.

Tabla 42. Numero de predios por zona, vigencia 2022-2023

ZONAS N. PREDIOS 2022 ‘ N. PREDIOS 2023 ‘ DIFERENCIA

Rural 4,477 4,481 4
Urbano 7,546 8,092 546
Total general 12,023 12,573 550

Como resultado del proceso de actualizacion catastral realizado en el ano
2022 para la vigencia 2023 en el municipio de Guacari, se incorporaron 550
predios correspondientes a la urbanizacidon Santa Maria del Prado, en la
zona urbanay 4 predios en la zonarural. Por lo tanto, el municipio de Guacari
quedd conformado por 12.573 predios.

M Rural 8,092

Urbano 7,546

4,477 4,481

N. PREDIOS 2022 N. PREDIOS 2023

Figura 122. Numero de predio Guacari

El proceso de actualizacién catastral se realiza para renovar los datos de la
formacion catastral y asi mantener un inventario o censo debidamente
actualizado y clasificado de los bienes inmuebles pertenecientes al Estado
y a los particulares. Este proceso se realiza por mandato legal establecido
en el Articulo 24 de la Ley 1450 de 2011, norma desarrollada a partir del
Articulo 97 de la Resolucion 070 de 2011, modificado por el articulo 7° de la
Resolucion N° 1055 de 2012 del IGAC y la Resolucion 1149 de 19 de agosto
de 2021 del IGAC, por la cual se actualiza la reglamentaciéon técnica de la
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formacion, actualizacion, conservacion y difusion catastral con enfoque
multipropdsito.

12.1 AVALUO CATASTRAL

El Avaluo Catastral es el valor asignado a cada predio por la autoridad
catastral en los procesos de formaciéon, actualizacion de la formaciéon y
conservacion catastral, tomando como referencia los valores del mercado
inmobiliario, sin que en ningun caso los supere. El avalto catastral de cada
predio se determind por la adicidon de los avalios parciales practicados
independientemente para el terreno y para las construcciones o
edificaciones, si las hubiere. El avalio catastral de la zona urbana del
municipio de Guacari tuvo un incremento del 444%, teniendo en cuenta las
ofertas comerciales que se encontraron en el mercado inmobiliario en el
proceso de determinacion de zonas homogéneas fisicas y geoecondmicas.

Tabla 43. Incremento Zona Urbana Guacari

AVALUO TOTAL 2022 AVALUO TOTAL 2023 INCREMENTO
145,937,566,000 794,034,416,000 444%

El avalio catastral de la zona rural del municipio de Guacari fuvo un
incremento del 619%, debido a que esta zona presentaba un gran
porcentaje de desactualizacion en términos de las unidades de
construccion.

Tabla 44. Incremento Zona Rural Guacari

AVALUO TOTAL 2022 AVALUO TOTAL 2023 INCREMENTO

149,736,239,000 1,076,085,361,000 619%

En general para la zona urbana y rural de Guacari, el avalio Catastral subid
un 532% en promedio.

Tabla 45. Incremento General Guacari

AVALUO TOTAL 2022 AVALUO TOTAL 2023 INCREMENTO

295,673,805,000 1,870,119,777,000 532%
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12.2  INCORPORACION DE CONSTRUCCION

Las construcciones hacen referencia a la unidon de materiales adheridos all
terreno o en su interior, con cardcter permanente, cuales quiera sean los
elementos que estén construidos, los lugares en que se hayan emplazados y
la actividad econdmica a que se destinen.

Tabla 46. Area De Construccidn Total 2022-2023

AREA CONSTRUIDA MTS 2 AREA CONSTRUIDA MTS 2

INCREMENTO MTS 2

2022 2023
Rural 350,206.00 692,999.22 342,793.22
Urbano 610,704.00 778,930.87 168,226.87
Total general 960,910.00 1,471,930.09 511,020.09

778,930.87

Urbano

692,999.22

Rural

AREA CONSTRUIDA MTS 2 2023 B AREA CONSTRUIDA MTS 2 2022

Figura 123. Incremento Del Area De Construccion

En la zona urbana se incrementd un total de 168,226.87 metros cuadrados
de construcciéon, mientras que en la zona rural se incrementaron 342,793.22
metros cuadrados de construccion.

UNIDADES DE UNIDADES DE

CONSTRUCCION 2022 CONSTRUCCION 2023 LGt 3 (oA T atoi 2

Rural 2,080 3,052 972

Urbano 6,703 7,950 1,247

Total general 8,783 11,002 2,219
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7,950
Urbano
6,703

3,052
Rural

2,080

= UNIDADES DE CONSTRUCCION 2023 ® UNIDADES DE CONSTRUCCION 2022

Figura 124. Unidades De Construccion 2022-2023

Para la zona rural se incrementaron el nUmero de construcciones con en
un 47% y en la zona urbana se incrementaron en 19% segun lo que se
encontraba en la base de datos catastral de la vigencia 2022.

12.3  DESTINOS ECONOMICOS

La destinacion econdmica de los predios es la clasificacion que se da a
cada inmueble en su conjunto, terreno, construcciones y/o edificaciones,
en el momento de la identificacion predial, de conformidad con la
actividad predominante en drea que en él se desarrolle.
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Figura 125. Predios Segun El Destino Zona Urbana 2022

Para la vigencia 2022 en la zona urbana, se tenian 6.955 predios con destino
Habitacional, lo que son los predios destinados a vivienda, se incluyen dentro
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de esta clase los parqueaderos, gargjes y depdsitos contenidos en el
reglamento de propiedad horizontal, Io que corresponde al 92% de los
predios del municipio.
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Figura 126. Predios Segun El Destino Zona Rural 2022

En la zona rural para la vigencia 2022 se tenian 2.301 predios con destino
Residencial lo que equivale al 51% del total de predios y 2.002 predios con
destino agropecuario lo que equivale a un 45%.
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Figura 127. Predios Segun El Destino Zona Urbana 2023
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Para la vigencia 2023 los predios habitacionales son en total 7.427, es decir,
aumentaron un 7% respecto a los predios del municipio de Guacari de la
vigencia anterior. Para esta vigencia disminuyeron los predios con destino
religioso, ya que se identificd que habia predios mal clasificados. Los predios
comerciales aumentaron en un 115% respecto a los predios de la vigencia
anterior. Los predios institucionales aumentaron en un 12%.
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Figura 128. Predio Segun El Destino Zona Rural 2023

Los predios con destino habitacional aumentaron en un 9% quedando un
total de 2.505. Para la vigencia 2023 teniendo en cuenta la implementacion
del modelo LADM_COL, se establecieron algunos cambios respecto a la
variable destinacion, por lo cual se dividid el destino agropecuario en
agricola y pecuario, pero sin eliminar el destino agricola, segun las directrices
del IGAC. En 2023 se redujo el nUmero de predios con destino religioso
debido a que se encontraban mal clasificados.
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13. CONCLUSIONES

El Municipio de Guacari - Valle adelanté para el ano 2022 con vigencia 2023,
el proceso de actualizacion catastral con enfoque multipropdsito tanto de
la zona urbana como rural de su territorio, en desarrollo de dichas labores se
adelantaron las siguientes tareas:

e Se redlizaron las investigaciones de mercado inmobiliario en el sector
y con el cual se efectud un andlisis de las condiciones fisicas, juridicas
y econdmicas de los bienes inmuebles que componen dichos
territorios, no obstante, se debe recordar que el Municipio de Guacari,
en relacion con las zonas de estudio, presentd su Ultimo proceso de
actualizaciéon hace mdas de doce anos, efecto que significard un
cambio importante en los avaltos catastrales.

e Para determinar los valores de un nUmero importante de zonas que
conforman el municipio de Guacari, se emplearon tanto el método
de la comparacidon o mercado, teniendo en cuenta las ofertas
encontradas en el sector, como el de investigacion directa
consultando con los diferentes inmobiliarios.

e Los valores de las zonas de cesidon, dotacionales se obtuvieron, del
resultado de la aplicacion del valor para las zonas, su valor es el bruto
de la zona o de la generalidad del municipio, mds el reconocimiento
del urbanismo que presente.

e Los puntos muestran que fueron parte del estudio, se realizaron vy
calcularon mediante procesos estadisticos, garantizando una
representatividad y cubrimiento general del municipio.

e En el proceso de la determinaciéon de las zonas homogéneas
geoecondmicas y avalios comerciales, fue necesario revisar que la
informacién de valores se encontfrara acorde con la investigacion
econdmica readlizada. Luego se presentaron ante un comité de
avalvuos con el fin de verificar que los valores adoptados por metro
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cuadrado de terreno y/o construccidon determinados para cada
punto muestra se encontraran sustentados, para asi realizar la
consolidacion del valor del suelo.

e Para los predios que presentan una franja o porcion de terreno en
suelo protegido, se realizd, su correspondiente liquidacion, teniendo
en cuenta el valor del suelo protegido, generando un valor
ponderado.

e Lainformacion alfanumérica del municipio suministrada por el IGAC se
encuentra incompleta, faltando variables importantes para la creacion
de modelos econométricos mds robustos como lo son edad de las
construcciones, puntaje desagregado, tipologia LADM y el estrato.

e Se debe tener en cuenta que los listados iniciales de premarca se
enfregaron cuando se habia readlizado la etapa 1 del proceso de
premarca que hace referencia al andlisis de oficina, es decir, el
andlisis a partir de las bases de datos y ortofoto.

e Serealizé el cambio de 1.516 predios de la zona rural a la zona urbana.

e Los predios huevos que se encontraron en campo se incluyeron en el
listado de predios visitados, puesto que no existian antes de realizar el
proceso de reconocimiento predial.

14. RECOMENDACIONES

e Se debe tener en cuenta que el aumento de los avallos catastrales
tendrd un impacto en la comunidad en general en cuanfo al
impuesto predial que deberd tener un limite maximo en el marco del
articulo 2 de la ley 1995 de 2019, es importante indicar que este tipo
de decision es propia de la administracidn municipal y no del
operador catastral.

e Se recomienda la adopcidén de un nuevo PBOT para el municipio de
Guacari.
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15. ANEXOS

Salidas urbanas y rurales del municipio de Guacari por sectores

1.

2. Plano general de Guacari

3. Enlace de servicio WMS del municipio de Guacari

4. Base de datos alfanumérica del municipio de Guacari

5. Audios de perifoneo para las socializaciones del municipio de
Guacari

6. Video de identificacion de reconocedores prediales del operador
catastral

7. Video de socializacion de Guacari

8. Formato de oficios de los predios a visitar en el proceso de
actualizacién catastral en el municipio

9. Listado de asistencia de las socializaciones

10.Planos de asignacion de visitas por sectores

11.Planos de asignacion de visitas por reconocedor

12. Oficio solicitando informacién a la secretaria de planeacion
municipal de las licencias de construccion y los planes parciales en
desarrollo.

13. Oficios personalizados de visitas para predios rurales

14. Oficios personalizados de visitas predios urbanos

15.Formato de cambios fisicos

16.Base de licenciamientos urbanisticos del municipio de Guacari

17.Base de predios para reconocimiento predial de la zona urbana del
municipio de Guacari

18.Base de predios para reconocimiento predial de la zona rural del
municipio de Guacari

19.Mapa general de predios para reconocimiento predial del municipio
de Guacari de la zona urbana vy rural.
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20.Oficios de solicitud de informacidn correspondiente al PBOT de
Guacari.
21.Video del proceso de actualizaciéon catastral hitps://youtu.be/m xTh-
Mt3Uo
22.Archivo de seguimiento de la Premarca de la zona urbana y rural del
municipio de Guacari.
23. Archivo de seguimiento de visitas de reconocimiento predial de la
zona rural del municipio de Guacari.

24. Archivo de seguimiento de visitas de reconocimiento predial de la
zona urbana del municipio de Guacari.

25.Informacion correspondiente al PBOT y los ajustes de imprecision
cartografica modificados.

26.Informe de homologacion de destinos y usos con la metodologia
LADM_COL.

27.Plano de Zonas Homogéneas Fisicas (ZHF) del suelo urbano y de
expansion del municipio de Guacari, preliminar.

28.Plano de Zonas Homogéneas Fisicas (ZHF) del suelo rural del municipio
de Guacari preliminar.

29.Plano de localizacién general del municipio

30.Recorrido de campo

31.Archivos zonas homogéneas fisicas urbanas y rurales

32.Mercado inmobiliario.

33. Avalvos puntos muestra

34.Plano de zonas homogéneas geoecondmicas urbanas.

35.Plano de zonas homogéneas geoecondmicas rural.

36.Estudio agrolégico municipio de Guacari.

37.Base de datos alfanumeérica

38.Base de datos Cartografica

39.Control de calidad cartogrdafico

40.Sensibilidad de la liguidacion de avaluos
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