DANE

INFORMACION PARA TODOS

MODERNIZACION DE LA ADMINISTRACION DEL
TERRITORIO EN COLOMBIA

Observatorio Inmobiliario Nacional

Documento Base

Version 1.5

OCTUBRE DE 2021

Schweizerische Eidgenossenschaft
Confédération suisse Agencia de Implementacion
Eon:e:erazione svizzera bsf'swissphoto' % El futuro Gobierno
onfederaziun svizra .
;T;!!!!S.!&E es de todos de Colombia

Embajada de Suiza en Colombia
Cooperacion Econdmica y Desarrollo (SECO)



Versiones y Revision del Documento

OBSERVATORIO INMOBILIARIO NACIONAL

Version Descripcién Version Elaboracién Fecha

1.0 Version inicial Golgi Alvarez 29.03.2021
1.1 Versién ajustada con observaciones de DANE | Golgi Alvarez 05.03.2021
1.2 Versidn ajustada DANE - cronograma Ivan Carrillo 12.04.2021
13 Versidn con ajuste de antecedentes Ivan Carrillo 20.04.2021
1.4 Ajustes menores de antecedentes Ivan Carrillo 10.05.2021
1.5 Ajustes menores Ivan Carrillo 21.05.2021

DANE, INFORMACION PARA TODOS 2



OBSERVATORIO INMOBILIARIO NACIONAL

Contenido

Introduccion Y ODbJetivos .......ccoeeeeciiiiiiiiiirrccsr s e 5

1. Antecedentes inmediatos de los Observatorios inmobiliarios..........ccccceeveeeeeeees 6
1.1 CONPES 3958 A€ 2079ttt s st st sb s s bbb 6
1.2 Decreto 148/2020 del DANE, ...t ssses e sss e sssse e s sssesssnessnes 6
1.3 Los Observatorios INnmobiliarios @aCtUalEs...........oieeneeenneeeeese e 6
14  Los Observatorios Inmobiliarios del Decreto 148 ... 15
1.5  Uso sugerido de los Observatorios INMODIliarios ... 17

2. Vision de los Observatorios Inmobiliarios. .........ccccccviimmmmnnncsseees 17
2.1 ;Qué son los observatorios INMODINATIOS? ... 17
2.2 Qué es el Observatorio Inmobiliario Nacional. ... 18
2.3 Actores que hacen parte del Observatorio Inmobiliario Nacional..........cccceccvevnrinrenreneeennee. 18

3. El uso esperado de los Observatorios Inmobiliarios .......ccccccccceeeiiiiiiiirecennnnnnnn. 19

3.1  Técnicas registrales que deben proveer las infraestructuras de los Observatorios
ININODIIAIIOS. .ot et 21

3.2 Requisitos de la infraestructura para la gestion de los datos del Registro Inmobiliario
NBCIONAL. oottt et 23

3.3 Procesos y procedimientos para la gestion de los datos del Observatorio Inmobiliario

INQCIONAL. ettt bbb 25
4. Construccion del Observatorio Inmobiliario. .........cccccvvvmmmimrinccnn, 26
4.1 MOAUIOS FUNCIONAIES ..ottt 26
4.2  Observatorio como base para el Catastro Multifinalitario...........ccoeoeveeenrecnrcerssissinsinninns 27
4.3  Integracion del Observatorio INMODINAIIO ... essse s s 29

44  El rol de los procesos de los Observatorios Inmobiliarios en el marco del Sistema de

AdMINistracion del TEITITOMIO SAT. ...ttt sssss st st sss st sss s s sssssssnsens 29
5. Proceso de implementacion. ..........cccccccciiiriiinnsnnsssssssss s 32
6. Cronograma de trabajo ..........ccccccceiririiiriinssssssss s 34
7. Referencias .......cccoocmmmiiiiiiiiinisin s Error! Bookmark not defined.

DANE, INFORMACION PARA TODOS 3



OBSERVATORIO INMOBILIARIO NACIONAL

Abreviaturas
ANT Agencia Nacional de Tierras
BID Banco Interamericano de Desarrollo
CAR Corporacion Autonoma Regional
CIAF Centro de Innovacion Tecnoldgica y de Fortalecimiento Institucional para el IGAC
CONPES Consejo Nacional de Politica Econémica y Social
DANE Departamento Administrativo Nacional de Estadistica
DNP Departamento Nacional de Planeacién
ICDE Infraestructura Colombiana de Datos Espaciales
IDE Infraestructura de Datos Espaciales
IDE-AT Infraestructura de Datos Espaciales para la Administracién del Territorio
IGAC Instituto Geografico Agustin Codazzi
LADM Land Administration Domain Model
LADM-COL Land Administration Domain Model perfil colombiano
SINIC Sistema Nacional de Informacién Catastral
PND Plan Nacional de Desarrollo
SAT Sistema de Administracion del Territorio
SNR Superintendencia de Notariado y Registro

DANE, INFORMACION PARA TODOS 4



OBSERVATORIO INMOBILIARIO NACIONAL

Introduccion y Objetivos

Diferentes procesos de modernizacién de la administracion del territorio en Colombia apuntan a
escenarios donde la informacién que generan los actores que toman decisiones territoriales esta
modelada, accesible y estandarizada para ser utilizada en la gestidén del desarrollo. Entre estos
procesos estan los impulsados por la politica de Catastro Multipropdsito, Gobierno Digital,
Sistema de Administracion del Territorio SAT y Sistema Estadistico Nacional; los que consideran
entre sus propuestas la Implementacion de un Observatorio Inmobiliario Nacional bajo un
esquema de Infraestructura de Datos Espaciales.

Implementar un Observatorio Inmobiliario Nacional representa un reto importante, considerando
gue actualmente existen ya diversos ejercicios de observacién sobre el territorio cuyos retos son
la uniformidad de mecanismos para la recoleccion de datos provenientes de diferentes fuentes,
la estandarizacion de resultados hacia quienes consumen esta informacion y la implementacion
de tecnologias enfocadas en la complementariedad.

La incorporacién de un Observatorio Inmobiliario Nacional requiere alineamiento con la adopcion
de un disefio moderno, enfocado en una visién de largo plazo, pero con resultados tangibles en
el corto plazo en funcién de las metas del pais y complementariedad con politicas vinculantes al
Catastro Multiproposito. Se requiere por lo tanto un disefio conceptual que establezca
lineamientos para que los diferentes esfuerzos que ya ejecutan gobiernos locales y regionales
sirvan de guia para el disefio de procesos y herramientas coherentes con la vision nacional.

Estos lineamientos deben estar enfocados en las siguientes premisas:

e La adopcion del modelo LADM como estandar para la modelaciéon de la informacion
territorial,

e Lavinculacién con la politica del Sistema Estadistico Nacional

e Laincorporacion de servicios digitales y abiertos,

e Lavaloracion de las buenas practicas impulsadas en el pais.

El presente documento contiene una propuesta con la vision desde la Optica nacional, del
Observatorio Inmobiliario Nacional, que decanta una serie de principios con la utilidad esperada
y un disefio de alto nivel del esquema tecnologico.

A partir de esta visidn se espera que la construccion de soluciones nuevas y existentes enfocadas
en el observatorio de la dinamica inmobiliaria pueda continuar, bajo la premisa que la recoleccion,
depuracion, disposicion y actualizacion de la informacidn buscara un enfoque unificado en el alto

DANE, INFORMACION PARA TODOS 5



OBSERVATORIO INMOBILIARIO NACIONAL

nivel y especializado a nivel de los gestores catastrales y propietarios de observatorios de
dindmica inmobiliaria.

1. Antecedentes inmediatos de los Observatorios inmobiliarios

Los observatorios inmobiliarios son una practica ya implementada en Colombia por parte de
algunos Catastros que lo han venido impulsando como mecanismo de visibilidad de informacién,
captura de datos de diferentes fuentes e insumo para la generacion de nueva informacién
resultante de su analisis. A nivel normativo son representativos al menos dos lineamientos de
politica publica: El CONPES 3958 y el Decreto 148 de 2020.

1.1  CONPES 3958 de 2019.

01  conpes3oss m

Este instrumento propone una estrategia para la
implementacién de la politica publica de catastro
multiproposito, para contar con un catastro integral, completo, actualizado, confiable,
consistente con el sistema de registro de la propiedad inmueble, digital e interoperable
con otros sistemas de informacién.

1.2 Decreto 148/2020 del DANE,

X X
02 Decreto 148/2020 Oo)o
O x

En este se hacen referencia a observatorios
inmobiliarios, tal como se detalla en la siguiente
seccién. En este decreto se reglamentan parcialmente los articulos 79, 80, 81 y 82 de la
Ley 1955 de 2019 y se modifica parcialmente el Titulo 2 de la Parte 2 del Libro 2 del Decreto
1170 de 2015. En la seccion 1.4 se amplia en mayor detalle los articulos que menciona el
decreto 148 de 2020 con los observatorios inmobiliarios.

1.3 Los Observatorios Inmobiliarios actuales

En la siguiente seccidn se muestra un breve analisis descriptivo de algunos Observatorios
Inmobiliarios a nivel Nacional:
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1.3.1. Observatorio del Suelo y la Dinamica Inmobiliaria.

Para la consolidacion de este
documento base, se ha realizado
consultas con actores clave que han
impulsado observatorios inmobiliarios, a
fin de obtener de éstos buenas practicas
que pueden ser replicables; asi como
para obtener insumos para vision de
consenso.

El Observatorio del Suelo y la Dindmica
Inmobiliaria (OSDI) promovido por la
Direccion de Espacio Urbano y Territorial
del Ministerio de Vivienda, Ciudad y
Territorio, establece que la adopcion de
un Observatorio de la Dindmica del
Territorio facilitara la toma de decisiones
politicas en sectores como: Catastro,
planeacion del Territorio, Infraestructura
de Datos Espaciales y Politicas de
Habitat (Minvivienda, 2021).

Eo oy [lmntimd

Etapa Recoleccion Consolidacién Multipropésito

Explotacidn de

para consolidar bass:
datos del mercad
inmailario

Actividades
apoyo MVCT

Figura 1. Observatorios actuales y actividades de la OSDI. Fuente:
(Minvivienda, 2021).

Actualmente existen en el pais 11 observatorios inmobiliarios distribuidos de la siguiente manera:

v 2 Observatorios Metropolitanos (Medellin y Barranquilla).

1 Observatorio Regional (ODUR).

X

6 Observatorios Municipales (Manizales, Pereira, Cali, Bogota, Ibagué y Medellin).
2 Observatorios Distritales (Bogota: ODT y OTC)

Del estudio de los Observatorios inmobiliarios, sobresalen los siguientes aspectos que deben ser
modificados, mejorados o potenciados para los propdsitos metodolédgicos (Minvivienda, 2021).

e Seis elementos de problematica vinculantes con las politicas de Catastro Multiproposito y
Sistema de Administraciéon del Territorio SAT,

1. La ausencia de informacién unificada genera altos costos para la administracion,
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Existe una duplicidad de informacion que estudia parcialmente el mismo
fendmeno,

La informacién de registro es independiente de la informacién catastral que
resulta en procesos dispendiosos,

Las transacciones del mercado inmobiliario tienden a ser poco precisas, en
muchas ocasiones se declaran por un menor valor,

Altos costos de transaccion convenios bilaterales y exigibilidad limitada,

No hay suficientes bases de datos consolidadas y estandarizadas para una
evaluacion y comparacion confiable.

e Tres funciones basicas,

1.

Actuar como un centro de documentacion, encargandose de monitorear,
recopilar, tratar, analizar y difundir informacion,

Servir de herramienta permanente a distintos actores estratégicos que adelantan
el analisis, evaluacion y discusion no sélo de indicadores, sino también de
politicas, legislacién y buenas practicas.

Operar como érganos consultivos, en la medida en que formulan sugerencias y
posibles correcciones

e Cinco razones por las cuales se requieren los Observatorios Inmobiliarios,

Procedimientos: Permite disefiar indicadores, procedimientos y criterios unificados
y estandarizados (técnicos, tecnoldgicos y normativos).

Dinamica: Apoya el seguimiento a la dinamica que se presenta en el territorio y en
el mercado.

Gestion: Facilita la toma de decisiones politicas en sectores como: catastro,
hacienda, planeacion y/o habitat (mejoramiento de barrios, asentamientos
informales, servicios publicos).

Visibilidad: Da mayor visibilidad de los logros y metas cumplidas en la gestién de
las entidades territoriales.

Transparencia: Provee transparencia y acceso a la informacién publica.

e Una metodologia de asistencia técnica en proceso de ejecucion, enfocada en la mejora de
la competitividad de los territorios y seguimiento de la dinamica inmobiliaria. Esta
metodologia incluye las fases de recoleccién, consolidacion y uso multipropésito de la
informacion.

Conclusiéon: En general, se considera valiosa esta metodologia para propodsitos de
implementacion, en la cual se aplicaran procedimientos de mejora continua para asegurar
complementariedad y apego a la Visién de los Observatorios relacionada a la Transparencia,
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Gestion, Visibilidad, Dinamica y Procedimientos, especialmente en lo relativo a aspectos como
la estandarizacion de informacion y servicios.

1.3.2. Observatorio inmobiliario de Barranquilla.

El Observatorio Inmobiliario de Barranquilla es un sistema de informacién que a través de mapas
proporciona indicadores, estadisticas, analisis y variables acerca del mercado inmobiliario y los
usos y precios del suelo, para apoyar la toma de decisiones relacionadas con la planeacién urbana,
la inversion, la construccién y la compra y venta de predios e inmuebles en la ciudad (Alcaldia de
Barranquilla, 2020).

Figura 2. Mapas principales para el observatorio inmobiliario de barranquilla. Fuente: (Alcaldia de Barranquilla, 2020).

En la Figura 3 se puede observar la capa geografica con las zonas homogéneas econdmicas para
Barranquilla, identificando en tonos de color rojo los precios mas altos y en verde los valores mas
bajos por metro cuadrado de terreno.
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Figura 3. Visor geogréfico del observatorio inmobiliario de barranquilla, Zonas Homogéneas Catastrales. Fuente:
(Alcaldia de Barranquilla, 2020).

1.3.3. Observatorio inmobiliario de Cali.

El Observatorio Inmobiliario es una herramienta que captura los cambios en los precios del suelo
y la dindamica inmobiliaria de la ciudad, facilitando la toma de decisiones de la planificacion y
gestion urbana (Alcaldia de Cali, 2019).

Asi mismo, es un sistema de informacién geografico que apoya y gestiona la comprensién del
comportamiento en el tiempo y espacio del mercado inmobiliario, la cual permite la explicacién
en las variaciones de los precios por sectores, tendencias urbanisticas, asi como el consumo de
suelo y las areas de nuevos desarrollos (Alcaldia de Cali, 2019).

En la Figura 4 se identifican las herramientas que dispone el observatorio inmobiliario de la ciudad
de Cali, se destacan varios visores geograficos para examinar la dinamica del valor del suelo.

-

= |.||.1.t..n|;|||.|.

4 . ! ! ey E . " — = |
Usos principales Valor metro cuadrado Observatorio Inmobiliario
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Figura 4. Tipos de mapas encontrados en el observatorio inmobiliario de la ciudad de Cali. Fuente: (Alcaldia de Cali,
2019).

En la Figura 5 se puede observar el mapa con las zonas homogéneas fisicas y geoeconémicas de
la ciudad de Cali.

elemento  econdmico  las
disparidades originadas por
cambios fisicos, variaciones
de uso o de productividad,
obras publicas o condiciones
locales del mercado.

Los valores que se actualizan
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Descripcion: informacion adicional sobre esta infografia,

Figura 5 Tipos de mapas encontrados en el observatorio inmobiliario de la ciudad de Cali. Fuente: (Alcaldia de Cali,
2019).
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El observatorio inmobiliario fue construido con el propésito de cumplir los siguientes objetivos:

e Proveer informacion de la dindmica inmobiliaria de Cali,

e Actualizar la informacidon econdmica del mercado inmobiliario,

e Proveer informacion confiable,

e Reducir el nimero de solicitudes de usuarios externos,

e Brindar un moédulo de consulta de la informacién econdmica del mercado inmobiliario,
e Suministrar informacién georreferenciada de la dinamica inmobiliaria,

Cuenta con un repositorio documental donde se encuentra una bitacora de la dinamica predial y
el valor catastral en cada una de las Comunas de Cali, un analisis de la base catastral y un analisis
de la dindmica inmobiliaria del mercado.

1.3.4. Observatorio técnico catastral de Bogota.
Fue creado siguiendo el siguiente objetivo:

Efectuar el sequimiento a la dinamica y al mercado inmobiliario de la ciudad con base en la
gestion del conocimiento y el aprovechamiento de las fuentes de informacién disponibles
que conlleven a generar documentos y resultados que apoyen la toma de decisiones de
ciudad (UAECD, 2018).

Con base en las funciones enunciadas, el OTC tiene como propésito producir conocimiento que
apoye la toma de decisiones a la Direccidon de la Unidad, asi como a todos los ciudadanos e
instituciones que tienen interés en el sector inmobiliario de Bogota a través de la produccion de
reportes estadisticos, analisis, investigaciones y documentos relacionados con la dinamica
inmobiliaria de Bogota que son de interés de la Unidad y la ciudadania en general (UAECD, 2018).

El portal ofrece entre otras la siguiente informacion:

o Cifras y estadisticas.

¢ Investigaciones de la dinamica inmobiliaria.
e Documentos técnicos.

e Visor de mapas.

1.3.5. Observatorio del mercado inmobiliario de Cordoba - Argentina.

La funcion principal del Observatorio es dar soporte a procesos de valuaciones masivas, y fue
empleado para la determinacién de los nuevos valores de la tierra urbana y rural en la Provincia
en el afio 2017 y 2018 (IDECOR, 2019).
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Tiene como funcién principal sistematizar datos del mercado inmobiliario en una base
georreferenciada, con el fin de analizar la evolucion y la dinamica de los precios de inmuebles
urbanos y rurales (IDECOR, 2019).

bservatorio del
/N MERCADO
Y i

; OBILIARIO

& Usuario

& Controsefa

Contoctor omi@cbagov.ar

@ "mmenm DE

Figura 6. Portal de ingreso para el observatorio inmobiliario de la ciudad de Cérdoba en argentina. Fuente: (IDECOR,
2019).

Diferentes actores pueden aportar informacién georreferenciada del mercado inmobiliario con un
simple clic sobre el mapa (IDECOR, 2019). En la Figura 7 se puede observar la georreferenciacion
del mercado inmobiliario.

"
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Figura 7. Visor geogréafico de la ciudad de Cérdoba. Fuente: (IDECOR, 2019).
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La aplicacion web OMI se desarrollé sobre tecnologia open source, usando Openlayers 3,
GeoServer y PostgresSQL/PostGlIS. Corre en el servidor de IDECOR y combina capas geograficas
propias y capas externas de Bing y OpenStreetMap (IDECOR, 2019).

La plataforma cuenta con datos de valores de mercado recolectados desde mediados de 2017
por mas de 420 usuarios registrados. Existen instructivos técnicos que reglamentan su uso y
establecen criterios de carga de datos para cada atributo solicitado (IDECOR, 2019).

Como resultado del observatorio inmobiliario de la ciudad de Cérdoba es que permitio el calculo
de Valores Unitarios de la Tierra (VUT) en mas de 332.000 cuadras de las 460 localidades de la
provincia. Los resultados estan expresados en $/m2, para un lote tipo y validos para el mes de
mayo de 2018 (IDECOR, 2019).

< ar | ENTOE
B4 To00S

R A W s e
R LOCALIDAD MORTEROS G FINANZAS & CORDE

Figura 8. Andlisis espacial de los datos inmobiliarios para la ciudad de Cordoba. Fuente: (IDECOR, 2019).

El proyecto implementé Modelos de Valuacion Masiva Automatizada a los fines de predecir
valores a partir de algoritmos y modelos matematicos. Se utilizaron mas 12 técnicas alternativas
geoestadisticas y de aprendizaje automatico (machine learning) y, en base a una instancia de
validacion cruzada y la construccion de indicadores de desempefio, se seleccion6 el modelo con
mejor calidad predictiva para cada localidad. Esto constituyd una innovacién a nivel provincial y
nacional e incluy6 entre otras, la implementacion de un Observatorio del Mercado Inmobiliario
(OMI) donde se sistematizaron mas de 13.000 datos en toda la provincia (IDECOR, 2019).
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Por su parte, fue igualmente necesaria la construccion de variables independientes, de caracter
territorial, que posibilitaran los estudios de modelizacion. Se utilizaron herramientas geomaticas
(SIG, procesamiento de imagenes, analisis espaciales, etc.), para el desarrollo de dos tipos de
variables principales; por un lado, las denominadas de “entorno”, construidas en base a datos
catastrales o normativos (como promedio edificado del sector, promedio del tamafio de lotes,
porcentaje edificado y/o baldio, etc.) y en base a procesamiento de imagenes satelitales (como
niveles de fragmentacion urbana; presencia de vegetacion, entre otros). Por otra parte, variables
de "distancia”, como a rutas o vias principales, a zonas comerciales, cursos y espejos de agua,
zonas de mayor o menor categoria edilicia y/o ambiental, etc. Algunos de estos datos, forman
parte de la IDE provincial, lo que constituye un aporte significativo para la aplicacion y el
mantenimiento de los procesos valuatorios a futuro (Ministerio de Finanzas de Cérdoba, 2018).

3. Analisis y clasificacion Determinacion de los valores de la tierra
Variables de entorno

L
'’ N M5 | 7
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(X i 1
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Carta de valores de suelo
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Figura 9. Observatorio inmobiliario con enfoque multipropdsito modelos y predicciones. Fuente: (IDECOR, 2019).
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1.4 Los Observatorios Inmobiliarios del Decreto 148

En el Decreto 148 se materializa de forma explicita el objetivo de un observatorio, como norma
de alto nivel, tal como se cita a continuacién:

1. Como fuente secundaria para la recoleccion de informacién.
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Articulo 2.2.2.2.6. Métodos de recoleccion de informacion. Los procesos catastrales podran
adelantarse mediante la combinacidn de los siguientes métodos...

Métodos indirectos: Son aquellos métodos de identificacion fisica, juridica y econémica de
los bienes inmuebles a través del uso de imdgenes de sensores remotos, integracion de
registros administrativos, modelos estadisticos y econométricos, andlisis de Big Data y
demas fuentes secundarias como los observatorios inmobiliarios, para su posterior
incorporacion en la base catastral.

Como una recomendacion para los gestores catastrales en el marco de la
actualizacion permanente.

Articulo 2.2.2.2.10. Actualizacién permanente. Los gestores catastrales deberdan implementar
mecanismos de observacién dinamica y continua del territorio que den cuenta de las
variaciones en la informacion catastral frente a la realidad del mismo. Para tal efecto,
podran crear observatorios inmobiliarios, implementar métodos de valuaciéon basados
en modelos econométricos y geoestadisticos, integrar registros administrativos, aplicar
esquemas colaborativos, entre otros; lo anterior con el fin de incorporar las variaciones
puntuales o masivas de los inmuebles en la base catastral.

Como un mandato para la recopilacion de informacion del mercado, aplicando
técnicas registrales y articulado con un Observatorio Nacional del que es responsable
el DANE.

Articulo 2.2.2.6.1. Observatorio Inmobiliario Catastral. Todos los Gestores Catastrales
deberan contar con un Observatorio Inmobiliario Catastral donde se recopilara la
informacion del mercado inmobiliario del drea geogrdfica a su cargo, proveniente de fuentes
tales como ofertas, transacciones, costos de construccion, entre otras, y el cual debera estar
articulado, para tal efecto, con el Observatorio Nacional del Departamento Nacional de
Estadistica (DANE). Todo avaluo comercial deberd estar sustentado en informacion
registrada en el observatorio inmobiliario catastral, para lo cual se debera garantizar
que cualquier tipo de informacion utilizada en el avalto sea registrado en el observatorio.
Lo anterior, sin perjuicio de las normas relacionadas con la proteccion de datos personales.
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1.5 Uso sugerido de los Observatorios Inmobiliarios

En resumen, de lo citado en el decreto 148 de 2020 en sus articulos 2.2.2.6.1,2.2.2.2.6 y 2.2.2.2.10,
el uso no excluyente esperado de los observatorios inmobiliarios se centra en los siguientes
aspectos:

1.Como soporte para métodos LI

-
indirectos de recoleccion de (‘\
informacién catastral. e LW

X

2.Como medios de actualizacion
permanente.

™
3.Como mecanismos de observacion
dinamica del territorio. -

4.Como soporte del componente l
economico del catastro. S

5.Como parte del Observatorio @, »
Inmobiliario Nacional del DANE. I I

2. Vision de los Observatorios Inmobiliarios en el Territorio
Nacional.

2.1  ;Qué son los observatorios Inmobiliarios?

Son infraestructuras de datos relativos a la dindmica inmobiliaria, capaces de garantizar:
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« Seguimiento proactivo de
transacciones y cambios en el
tiempo,

« Integracion con diversas fuentes
de informacién publicas y privadas
relativas a la planificacion, el uso,
las restricciones y los servicios
publicos,

« Comunicacion directa y en doble
via con los ciudadanos mediante
servicios digitales para asegurar
una actualizacién permanente,

+ Basado en informacion catastral
multiproposito compatible con el
estandar LADM.

2.2 Qué es el Observatorio Inmobiliario Nacional.

Es una infraestructura de datos capaz de consolidar aplicando técnicas registrales la informacion
que proviene de los observatorios inmobiliarios locales y otros actores clave, tiene como premisas:
disponer la informacién de acuerdo a estandares establecidos y de forma oficial, agregar valor
mediante la consolidacion y aplicar nuevos métodos analiticos.

2.3  Actores que hacen parte del Observatorio Inmobiliario Nacional.

La visién de Observatorios prevé una red de actores en roles de proveedores y consumidores de
informacion bajo un mapa de actuacion que incluye:

e Observatorios de gestores,
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e Observatorios de
. . Servicios . Agremiaciones
sistemas de ciudades, publicos

e Ciudadanos,

Lonjas

Planeacion

e Observatorios

. . Camaras de
tel‘l‘ltorla|es, - Entidades publicas . comercio
Constructoras

e Empresas constructoras, . Observatorio Nacional o

/ . SAE - CISA - Agencia
° Camaras de comercio, Nacional Inmobiliaria Otl::ﬁ:;iwt:lgfs

Predios especiales bajo la
[ ] Ba nCOS, administracion del estado
° Lonjas, Ciudadanos Observatorios Gestores
X . Observatorio Sistema

e Agremiaciones, Cluclades

e Entidades publicas,
e Agencia Inmobiliaria Nacional, SAE, CISA,
e Oficinas de Planeacion.

Sobre este mapa de actores se desarrollara un documento de disefio de bajo nivel en el cual se
estableceran los roles, relaciones, casos de uso y priorizacién para la implementacion del
Observatorio.

El siguiente esquema refleja los niveles de integracién que el Observatorio visiona.

Servicios digitales geoespaciales
(Ciudadanos, investigaciones de mercado,
indicadores)

O)o
O x

© @

Observatorio
Alianzas estratégicas
publicas-privadas >
Planificacién, usos,
infraestructura, restricciones
ambientales, Ofertas

Analitica de datos

(3
) Uso y aprovechamiento datos,

definicion de zonas, trazabilidad

Figura 10. Estrategia de valor para el observatorio inmobiliario.

3. El uso esperado de los Observatorios Inmobiliarios
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La Vision de los Observatorios Inmobiliarios planteada en el Decreto 148 de 2020 se centra en al
menos cuatro usos prioritarios no excluyentes:

1. Calculo de avaltios. Entendido como la aplicacion de métodos por los cuales se obtiene
el valor como un atributo extendido de uno o varios predios, bajo la premisa que el avalio
por si mismo corresponde a un objeto de registro, con sus propios atributos como método
de referencia, parte interesada, llave de vinculacion a un predio, relacion con otros objetos,
etc. Con ciclo de creacién, actualizacion, versionamiento y caducidad tanto por acciones
de estimacion del valor como consecuencia de las mutaciones que sufre el predio al que
pertenece.

2. Registro de ofertas de mercado inmobiliario. Entendido como la disposicién de un
punto de referencia donde es viable inscribir, consultar y certificar datos relativos a predios
que estan en disposicion para operaciones de mercado tales como arriendos, ventas,

permutas, etc.
[ |
=

3. Seguimiento y analisis dinamicas inmobiliarias. Entendido como los métodos que se
aplican para predecir patrones que faciliten la toma de decisiones sobre el territorio en
materia urbanistica, fiscal o de ordenamiento territorial.

=

—

4. Integracion con informacion estadistica. Proceso de vinculacion de informacion predial
inmobiliaria con datos provenientes de censos o estudios vinculados a otras disciplinas

del territorio y la poblacion.
p

A

5. Publicidad datos oficiales. Disposicion de informacion por técnicas formales o
materiales que solamente pueden ser actualizados por los servicios, transacciones o reglas
de negocio establecidas en los procedimientos registrales.
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6. Fuente para investigaciones cientificas. Aplicacion de métodos de investigacion para
producir nuevo conocimiento sobre la informacion expuesta en los observatorios

inmobiliarios.

En este uso esperado, existen al menos dos elementos que definen sus principios funcionales:
Primero, que es una infraestructura de datos, y segundo que hace las veces de registro. Por
lo tanto, requiere que la gestion de la informacién que expondra aplique practicas registrales
como lo hace cualquier otro registro.

3.1 Técnicas registrales que deben proveer las infraestructuras de los
Observatorios Inmobiliarios.

Los datos provistos en el Observatorio Inmobiliario Nacional pasan de ser informacion referencial
a nivel de una region a informacion oficial para la toma de decisiones. Por tanto, necesitan
condiciones que garanticen permanencia en su disposicién, trazabilidad y controles de su estado
ante consultas durante su ciclo de vida; condiciones que aseguraran la credibilidad del
Observatorio como fuente de referencia oficial.

Las condiciones previas se plasman en esta seccion como principios que a su vez definen servicios
y requisitos para la construccién de requerimientos tecnologicos y procedimentales:

Objeto de registro. Es necesario definir cual es el objeto de registro sobre el cual operan
célculos’, consultas, reportes y actualizaciones. Teniendo en cuenta que la cantidad de
datos que pueden ser observados es amplia, dependiendo del propésito, se requiere la
definicion especifica de cual es el objeto y sus atributos minimos sobre los cuales se
cumplira el ciclo de creacion, actualizacion y disposicion.

" Debe hacerse la diferenciacion entre cada objeto de registro que contiene modelos de datos diferentes,
ejemplo: El avaltio de un predio, el valor de una zona econdmica.
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Publicidad material. Facilitar el acceso abierto para la consulta de informacién sobre un
punto especifico del territorio, sobre el cual diferentes proveedores de datos han
establecido atributos de observacidon (registros); no importando que estos estén
almacenados en diferentes sistemas misionales.

Publicidad formal. Garantizar de forma certificada, que la informacion proviene de la
fuente oficial, es vigente y contiene los atributos necesarios para quien la usara o tomara
una decision. Esta garantia puede poderse plasmar como un certificado automatico con
métodos de seguridad y codificacion que permita consultarse (ej. Codigo QR, Hatch, etc.)

Récord historico. Garantizar acceso permanente al versionado de un objeto registrado en
su récord de sucesion: Si procede de un dato anterior, desde cuando es vigente, desde
cuando esta accesible de forma estandarizada en la infraestructura del Observatorio
Inmobiliario Nacional, fecha de caducidad y si es sucedido por otro dato. Adicionalmente,
puede no cambiar en su totalidad, pero si de manera parcial en sus atributos; esto debe
poderse consultar de forma eficiente.

Titularidad. Garantizar que un objeto registrado proviene de la fuente facultada (entidad,
organizacion o empresa con las capacidades o potestades al respecto) para su creacion,
actualizacion y publicidad. Si este esta siendo almacenado en un repositorio como una
copia o si es solo una referencia a un dato que esta almacenado en un sistema externo.

Estandar LADM. Garantizar que la estructura en como se exponen los objetos registrados,
sean como una consulta 0 como un servicio interoperable, mantengan un estandar de
modelizacién compatible con nucleo LADM-COL para caracterizar los metadatos que son
comunes a todos los objetos registrados; pudiendo tener adicionalmente una
caracterizacion especifica respecto a la especialidad tematica.

El modelo LADM-COL se adoptd mediante la Resolucion Conjunta IGAC 642 y SNR 5731
de 2018 compuesto por los modelos Catastro-Registro como nucleo de intercambio,
cartografia de referencia, ficha predial, diagnostico juridico y avaluos. Es el estandar para
la interoperabilidad de la informacién del catastro multiproposito.
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Calificacion del registro. El objeto registrado en un sistema fuente debe poderse exponer
como un registro inmobiliario nacional una vez que ha cumplido los requisitos de
metadatos, completitud y estandares. Debe existir un cédigo Unico de objeto; el que
recibe una vez que ha cumplido estos requisitos y que podra aplicar como “Calificacion de
Registro”. Esta calificacion debe ser validada por reglas de negocio automatizadas y no
por una decision humana; pudiendo un objeto de registro tener estados como “Radicado”,
“Validado”, “Publicado”, "No vigente”; con las que se pueda responder a consultas, dudas
o auditorias posteriores que requieran este tipo de informacién historica.

Requisitos de la infraestructura para la gestion de los datos del Registro
Inmobiliario Nacional.

Las siguientes son condiciones esperadas de la infraestructura para la gestion y disposicion de los
datos expuestos, que constituyen objetos de registro para el Observatorio Inmobiliario Nacional.
Los mismos representan requisitos para el disefio de las soluciones.

1)

2)

Acceso abierto. Un ciudadano debe poder ver un objeto registrado desde internet,
mediante el codigo NUPRE que esté establecido; y adicional a los atributos catastrales y
registrales, debe poder ver de manera explicita en una seccion relativa a “datos
inmobiliarios” sobre el predio; disponiendo por cada objeto registrado elementos como:

e Codigo del objeto registrado,

o Atributos geomeétricos basicos (area, geometria, avalio, método aplicado, afio
de referencia, etc,),

e El despliegue grafico de ese objeto en su contexto,

e La referencia comparativa a otros registros de ese mismo predio y/o vecinos,

e La fecha de inicio, estado de vigencia y caducidad de ese registro,

e La institucion que responde por este registro,

e Enlaces a una fuente mas detallada del objeto de registro.

Disponibilidad para la toma de decisiones. Un tomador de decisiones de una institucion,
un ciudadano, un estudiante, un investigador, un profesional o a quien interese, de la
cadena de toma de decisiones sobre el territorio (como un notario, topdgrafo, curador,
etc.) debe confiar que el dato estara disponible y completo en el momento que lo usara
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de referencia, de modo que no necesite crear su propia copia de estos datos para
consultas de forma posterior, pues se garantiza la disposicion de estos en el tiempo.

El Observatorio Inmobiliario Nacional integrara varios sistemas de informacién, su
disponibilidad y diversidad responderan a diversos propdsitos y la interrelacion con los
datos se realizara mediante una plataforma virtual amigable con el usuario.

Fidelidad desde la fuente oficial. El dato debe estar expuesto sobre una plataforma que
garantice que proviene de la fuente oficial, sin dar lugar a dudas que esta duplicado en
otra fuente o desactualizado respecto al dato original.

Claridad en los atributos. El objeto de registro debe poderse consultar tanto en un
contexto de una zona geografica especifica como a nivel individual del objeto de registro.
Implica que debe poderse conocer los atributos que faciliten entender su calidad® y
pertinencia, como:

e Método con el que fue obtenido.

¢ Entidad responsable de su creacion.

e Pertinencia respecto a su aplicabilidad respecto a otros datos.
e Nivel jerarquico respecto a otros valores, si lo amerita.

¢ Predio al que pertenece este registro.

No duplicidad de registros. El dato en la infraestructura del Observatorio Inmobiliario
debe buscar no ser un duplicado de datos almacenados en registros externos. La
infraestructura debe hacer funciones de orquestacion y publicacion, sin embargo, todos
los datos que refleja deberan provenir de infraestructuras de datos de observatorios o
registros oficialmente reconocidos. La infraestructura del Observatorio Inmobiliario
Nacional dispondra de su propio registro, publicamente declarado, para garantizar el
inventario de las infraestructuras de datos que hacen parte, catalogos de servicios que
exponen e identificadores Unicos de objetos registrados.

2 A diferencia de otras coberturas de informacién de las IDEs, en el caso de los datos del
observatorio, los metadatos deben ser atributos de los objetos por individual, o
agrupacion de objetos; no metadatos generales de la cobertura en su conjunto. Esto
implica hacer diferenciacion entre datos que provienen de fuentes institucionales y los que
provienen del ciudadano.
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6) Retroalimentacion. Garantizar que los objetos registrados pueden ser alertados entre si,
cuando la tipicidad o atipicidad establecida lo sugiere, ya sea por criterios técnicos o
lineamientos que puedan ser solicitados por politicas de prevencién de la evasion fiscal o
lavado de activos.

7) Jerarquia de pertinencia. Garantizar mediante reglas de negocio las relaciones de
jerarquia que faciliten resolucién de conflictos de datos que por su disparidad generan
dudas o confusiones. Esta jerarquia puede incluir informacién relativa a la normativa
aplicada, métodos de captura, métodos de calculo, fuente de donde proviene el dato,
entre otros.

8) Transaccionalidad del dato maestro. Garantizar que la actualizacion de la informacion
estara vinculada al ciclo transaccional sobre los registros. Para fines de cémo llego el dato
al Observatorio Inmobiliario Nacional, independientemente que el dato sea provisto por
una institucion formal (como el Registro de Instrumentos publicos) o un ciudadano
particular (Como una auto-declaracién), la Infraestructura de datos debe garantizar
trazabilidad para las diferentes etapas del proceso registral (radicacion, calificacién,
aprobacion / denegacion, desistimiento, disposicion y certificacion), impliquen estas
etapas interaccion humana o sean automatizadas.

3.3  Procesos y procedimientos para la gestion de los datos del Observatorio
Inmobiliario Nacional.

Por su comportamiento como una infraestructura de datos que cumple técnicas registrales, el
Observatorio Inmobiliario Nacional requerird de un disefio de procesos que faciliten el
entendimiento de los flujos de informacién, participacion de los actores en sus diferentes etapas
de gestion registral y servicios de integracion con otras plataformas. En este aspecto, se identifica
como minimo la necesidad de definir los siguientes procesos y procedimientos que facilitaran el
disefio del sistema informatico, modelos de datos e instrumentos para la operacion:

1. Proceso de gestion de datos
» Procedimiento de radicacion de informacion
* Procedimiento de desistimiento de radicacion
»  Procedimiento de calificacién de informacién
» Procedimiento de aprobacion / denegacion de informacién

2. Proceso de Publicidad de datos
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* Procedimiento de disposicion de informacion
=  Procedimiento de certificacion de informaciéon

3. Proceso de gestion organizacional
* Procedimiento de integracion de actores
» Esquema organizacional de recurso humano
* Manual de puestos y funciones
* Manual para la gestién de la operacion

4. Construccion del Observatorio Inmobiliario.

El Observatorio Inmobiliario Nacional se realizard con una arquitectura de alto nivel, a
continuacidn se listan sus lineamientos los cuales son de caracter general:

Modelo de datos

Esquema de seguridad

Integracion de mdltiples fuentes
Interfaces de consulta de informacién
Servicios alfanuméricos

Analitica avanzada

Control de usuarios

NouvscwNn =

El Observatorio Inmobiliario Nacional contara con las siguientes caracteristicas:
4.1 Médulos Funcionales

Estos son mddulos para la gestion de informacion, operacion e integracion con otras plataformas,
Incluye:

1. Ventanilla Inmobiliaria Nacional
o Oferta inmobiliaria nacional
* Predios inmobiliarios bajo la administraciéon del Estado (SAE — CISA -
Agencia Nacional Inmobiliaria)
o Registro de ofertas inmobiliarias
= Publicacion de ofertas inmobiliarias entre particulares
» Integracién de plataformas inmobiliarias
= Servicios para inversién y economia
2. Dinamica Inmobiliaria
o Seguimiento de transacciones inmobiliarias
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Integracién con el Registro
Integracién de transacciones informales

o Deteccidon de cambios fisicos

Reconocimiento visual de objetos
Inteligencia artificial

Analisis multitemporal

3. Mantenimiento Permanente

o Declaracién de informacion catastral

o Interoperabilidad e integracion de multiples fuentes
4. Analisis de Informacién

o Focalizacion, caracterizacion territorial

o Zonas - valores de referencia

Valores de construccion
Indice de precios

o Integracion de informacién intersectorial

Uso del suelo - urbanismo
Ordenamiento territorial
indices inmobiliarios
Ocupacién del suelo
Conectividad Ciudad — Regién
Accesos a servicios publicos

o Analisis espacial

SandBox geografico inmobiliario
Mapas de calor con los valores del suelo.

4.2 Observatorio como base para el Catastro Multifinalitario

A nivel de la politica de Catastro Multiproposito, el Observatorio Inmobiliario hace parte
complementaria con la Infraestructura Colombiana de Datos Espaciales. Este diagrama requiere

ajustarse en funcion del rol esperado de la ICDE, el que debe ser consensuado de forma separada,

tal como se identifico en las reuniones sostenidas.
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Figura 11. Observatorio inmobiliario y su integracién con la ICDE.
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4.3 Integracion del Observatorio Inmobiliario

La integracion del observatorio inmobiliario con otros observatorios inmobiliarios locales, el SINIC
y el IDE-AT se muestra en la Figura 12.

Ststemas Gestores Catastrales @ Ventanilla Unica AT
Trdmites y servicios centralizados de cara al usuario
SNC, Bigta, Call, ANT, Bllla ... :ﬂ IDE-AT
S
Publicacién y analitica @

Radica tar solicitudes de mutacién v v Sistema Misionals 2
Compilar y validar datos masivos de PRequiere: Vivienda T

predios formales e informales Beoeso a recursos, senvicios, trmites

seg(n roles de usuario
i SINIC =
Médulo de integracién €-R o 2 |
— Repositorio de Datos Maestros
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SIR - BACHUE Canauits DRA ﬂ
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Figura 12. Integracion del Observatorio Inmobiliario con los demas portales e iniciativas inmobiliarias enmarcadas en
catastro multipropédsito.

4.4 El rol de los procesos de los Observatorios Inmobiliarios en el marco del
Sistema de Administracion del Territorio SAT.

El enfoque prioritario del SAT planteado en el CONPES 4007 es asegurar que los diferentes
actores, procesos y herramientas donde se gestiona y opera informacién sean vistos bajo un
enfoque sistémico. Esto implica interrelacionarlos en los dos objetivos principales del sistema en
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su conjunto: Garantizar que se mejoran los servicios al ciudadano y facilitar la toma de decisiones
sobre el territorio.

En el mapa general de actores, en los macroprocesos de gestién de informacién y demanda de
servicios, los observatorios hacen parte del bloque de Procesos de gestion integrada, tal como se
refleja en la Figura 13. Esto implica una vinculacién directa con los procesos de publicacién de
informacion y ventanilla de tramites.

En funcion de esto, se requiere que el disefio del Observatorio Nacional coordine su alineamiento
con las acciones que actualmente se realizan en este aspecto.
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Inventario de Procesos Afectados en el Sistema de Administracion del Territorio

de Colombia V0.2
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Figura 13. Observatorio inmobiliario enmarcado en el sistema de administracién del territorio, cadena de valor
enmarcado en el proceso de negocio.
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5. Proceso de implementacion.

Los pasos a seguir para el desarrollo del observatorio inmobiliario nacional se describen a
continuacion:

1. ldentificar los actores y sistemas que interoperaran con el Observatorio.

2. Establecer los Mddulos qué haran parte del Observatorio.

3. Establecer las estrategias de intercambio de informacion con los actores del Observatorio.
4. Disefar el Modelo de datos que debe implementar el observatorio.

5. Disefar las interfaces de usuario.

6. Diagramar las actividades que muestren los flujos de la informacion

7. Diagramar los casos de uso

8. Definir los estandares que debe tener el sistema tanto de servicios como de informacién.
9. Desarrollar la arquitectura en el marco de los lineamientos de MINTIC.

10. Desarrollar herramientas tecnolégicas.

El diagrama de la Figura 14 recoge la logica de una infraestructura de datos enfocada en el
territorio es un esquema orientativo para la construccién de un plan de implementacion del
observatorio. Este se basa en los siguientes pasos:

Conceptualizacién Planificacién implementacion

Acuerdos Fundamentales
sobre:

Concepttalizacion y
requisitos de los
observatorios

Hoja de ruta de

implementacién
Lineamientos funcionales Implementacién
de disefio y modelado de
Vision de los alto nivel

observatorios
Gobernanza de los

observatorios

Procesos Disefio de Procesos ’ v
. Elaboracién de Procedimientos Construccion » ..
Sistemas " L . Implementacion tecnoldgica
y politicas tecnoldgica

) ) Caracterizacion de objetos Elaboracién de modelos Implementacién de modelo
Objetos de Registro )
de Registro de datos de datos

Disefio de

medio
nivel

Figura 14. Proceso a continuar para la implementacion del observatorio inmobiliario.
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7. Anexos

Home:

). Observatorio
@/ Inmobiliario Nacional DANE

inr Inicio “ Servicios < Geovisores ¢ Catastro Multiproposito « Investigaciones

:Qué es el Observatorio Inmobiliario Nacional?

El Observatorio Inmaobiliario Nacional es un
Sisterna de Infarmacion, que cuenta con un
Cornponente Geogréfico cuyo objetiva es
consolidar los datos provenientes y
recopilados por los Gestores Catastrales en
relacion al mercada inmobiliario, de fuentes
como: ofertas, transacciones, costos de
construccion, entre ofras, para apoyar y
facilitar la toma de decisiones relacionadas al
QOrdenamiento Territorial.

Este Sistema cumple con los estandares
establecidos por el Instituto Geografico
Agustin Codazzi - IGAC, gue es la maxima
autoridad catastral en la Nacian y cuya
informacion esta a disposicion del pablico.
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Seguimiento y Disposicion

Integracion

OBSERVATORIO INMOBILIARIO NACIONAL

Ventajas del Observatorio

¥ Comunicacion

Comunicacién directa y e
doble via con los ciudadanos
mediante la puesta en marcha
de servicios digitales par:
asegurar una actualizacion
rermanente de la informacidn

cion con diversos

185 de Infarmacion
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Normatividad

Para la dizposicion de informacion del mercado
inmohiliario, se pone a disposicion y
funcicnamiento el Observatono Inmobiliario
Macional, que articula 2 integra diferentes fuentes
de inforrmacion en este campo

Los observatorios inmobiliarios son una practica
va implementaca en Colombia por parte de
algunos Catastros desentralizados, como
mecanismos de visibilidad de informacion e
insumo para la generacion de conocimiento.

El Observatono Inmaobiliaric Macional tiena su
fundamento normativo ern;

DECRETO 148 DE 2020

LEY 1955 DE 2019

CONPES 3958 DE 2019

OBSERVATORIO INMOBILIARIO NACIONAL
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Uso del Observatorio Inmobiliario Nacional

@ Cfertas

. Tranzaccionas

. Costos de Construccion
@ :valios

@ otros

Seguimiento a la Dingmica Inmobiliaria

Integracion informacicn estadistica

Publicidad de datos oficiales

Fuente de investigaciones
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@ Observatorio E? .A."NhE

Inmabiliario Nacional

i IMicio Servicios v Geovizores ' Catastro Multiproposito e

:Qué es un Observatorio?

X
2

Existen vanos tipos de observatonos, sin embargo, se
antiende por cbservatono, un instrumenta que recopilz ‘

previaments establecido, con el fin de generar
conocimients, para el posterior monitoreo y soporta al

Todo observatario debe tener como objetivos la
compilacicn e integracicn de informacion, la elaboracion de
estadisticas globales y especificas, la formulacion de
analisis y proyeccionas vy la alimentacion peniodica de
ndicadores

Decreto 148 de 2020

Articule 2.2.2.6.1. Observatorio Inmaobiliario Catastral.
Todos los Gestores Catastrales deberdn contar con un
Observatorio Inmobiliario Catastral donde se recopilara

a informacion del mercado inmobiliario del drea
geografica a su cargo, proveniente de fuentes tales como
ofertas, transacciones, costos de construccidn, entre
otras, y el cual debera estar articulado, para tal efecto,
con el Observatorio Nacional del Departamento
Macional de Estadistica (DANE). Todo avalloe cormercia
deberd estar sustentadeo en informacidn registrada en el
observatono inmobiliano catastral, para lo cual se deberd
garantizar gue cualquier tipo de informacion utilizada en
el avallo sea registrada en el ohservatonio. Lo anterior,
=in perjuicio de las normas relacionadas con la
proteccicn de datos personales

Crepaea Freslo R fHdral bae Macenal de el DarE)

) cai o () s 06 AT (B} s %
Cmrarskasbe 57T W57 I 4 CHTT DT RN s @ v 000 170 =" Coarrvns W b 5 T o | - C3
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Catastro Multiproposito:
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@ Observatorio DANE

Inmobiliaric Macional R i

i Imicio " SEVICios " (a0VISOres W Catagsing Mulliproposito s Investigaciones Ingresar

Catastro Multipropésito

La Palitica e implementacion del Catastro con enfoque
Multipropasito, es ura de los productos
transformacionales de mayar priondad para el Gobiernos
Macional, el cual tiene como enfoque la confarmacidn de
un Sistemsa:

1. Integral

2. Completo

3. Actualizado

4. Confiable

4. Digital e

&, Interaberable con otros Sistemas de Informacion

Esta mueva politica busca que el catastro trascienda de
una aptica meramente fiscal y sea considerado comia un
instrumente estratégico para el apoyo en la toma de
decisiones en lo concerniente al Ordenarmiento Territarial.

Con la implementacién del catastro multipropdsito, se contrbuwra con:

1. Beguridad Juridica: Integracion con la Informacion de Registra Publico

2, Eficiencia del Mercado Inmohiliario

3. Desarrollo Termtorial: Mejor asignackin de recursas, identificacdn de necesidades de grupos poblacionales
{educaciin, acceso a servicsos pablices, infraestructura, regulanzacian de la propiedad, crdenamiento
ambiental, social y termtorial, entre atros)

El Departamento Administrative Nacional de Estadistica - DANE, viene trabajando en |z palitica de Catastro
Multipropdsita v en las recomendaciones del Conpes 4007 de 2020, para el fortalecimiento dal Sisterma de
Administracian del Territonio = SAT, el cual utiliza el catastro como herramienta para el desarrollo sostenible del
territcrio incorparanda las 4 funciones principales de la administracian del territario (terencia, valar, uscy
desarrollo), &n lugar de gestionar estas funciones de forma separada, come sucede actualmente en Colombia

Lo anterior contribuird a gue las decisiones sobre el territaric sean informadas y consecuentes con los
derechos, restricciones v responsabilidades zabre el mismo, con un enfogque de desarrcllo sostenible y omando
en consideraciin las particularidades v diversidad del termitoric colombianc, y par otra, que los servicios

relativos al territorio sean eficientes, eficaces y accesibles
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@ Observatorio D ANE
Inmobiliaric Macional

inr Inicio - DETVICIOS

“ Gepvisores " Catastro Multiproposio < Invesligaciones m

Geovisores

LI geovisor o visar -;|:-r:‘.-;;|;%|'|f:l‘.-, COMESPONIS 8 una
herramienta en linea que permite la consulia de
informacian a través de una interfaz geografica,
r'r"-ldl.'-m'_e d r_'l:.';|| 5 MU0 reunir, -;_|ﬂ-:'.|r)r':;|' ':,-'_-"IJ
analizar datos

La ventaja de kos Geovisores radica en el analisis de
la ubicacion espacial v la visualizacion de

Ll

w la cual se realiza por capas mediante la
utilizacion de mapas.
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Servicios:

. Dbservatorio
“ Inmobiliario Nacional DANE

T TR

fat Inicio < Serviclos s Geowisones < Catastro Multiproposito ' Irvestigaciones m

Servicios

Lorem ipsurm dolor sit amet, consectetur
adipiscing elit. Yestibulum sed turpis sit amet
valit porttitor congue laoreet eu ex. In dapibus
accumsan matus eu eleifend. Pellentesoue vitae
scalensque mauns
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. Observatorio
ﬂ' Inmabiliario Macional DANE

T =P ye—

fat Inicsa W Befvickas 7 Geovisores " Catastre Multiproposito = Insastigacsones m

Estadisticas

La articulacion de los Observatonios l O
Inmabiliarios de los Gestores Calastrales en el -,
Observatorio Inmaobiliario Macional, generara . Cl
continuo conocimienio sobre las tendencias v

dinamicas del mercado inmobiliario en el e
Territorio Macional, 8l cual servica de base para

la torna de decisiones, —
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Otros observatorios:

|- Observatorio
@/ Inmaobiliario Nacional QANE

far Inicio v Servicios v Geovisores ' Catastro Multiproposito “ Investigaciones Ingresar

Otros Observatorios II"II"I'IDbI|IaI'IE.:

Existen varios Observatonos Inmobiliarios que FiLd
recopilan la informacian del mercado inmabiliario, sus
usos mas relevantes som:

1. Calculo de Avallos

2. Registro de Ofe tanto publicas como privadas
3. Seguimiento y analisis a las dinamicas inmabilianas
4. Imegracidn con informacion estadistica

5, Publicacian de datos oficiales

&. Fuente de investigaciones cientifias

los mismos deben estar articulados con &l O
Macional del Depatamente Macional de Estadistica -
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Métodos para calculo de avallos:

i"-. Observatorio DANE

Inmabiliario Macional RN

it Inices < Servicios - [Eovigores ~* Catastro Multiproposito « Iwestigacianes

Métodos para el Calculo de Avaluos

Fara la determinacian de Avaluos Catastrales, se hace necesario el calculo del valor comercial de
los inmuebles, los cuales se pueden calcular por los siguientes metodos—-

Método de Meétodo de

Comparacion o de Capitalizacion de

Mercado rentas o Ingresos
Es la determinacidan del valor
comarclal de un inruall
partir del anal de renta
ingr lel mismo, pue

Correspo

nde al estudio de
ransacciones
de bienes similares
o comparales al abjeto de

==
de to de estudio o de

bienes similares

Método de Costo
de Reposicion
Consiste en establecer el vior
comercial de una

1 @ patir de |a
n e una

al costo de sus
matenales

Meétodo Residual Otros
Consiste en establecer el
valor comercial de un terrenc
mediante la estimacion del
valor total de las ventas de un
proyecto de construceidn,
acorde a la normatividad
urbanistica vigente y de
conformidad con el mercado
del bien final vendible

construce
deg
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