Catastro Bogota

Valoracidon masiva de predios
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Como se determina el valor
de un predio en Colomb




El valor de un predio es la suma de factores independientes de terreno y construccion
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Valor m?2 terreno x Valor m2 construccidon x area de
Valor total , .,
area de terreno construccion

* Determinacion de Zonas Homogéneas Fisicas a partir de variables que del entorno
* Determinacion de Zonas Homogéneas Geoeconomicas (subconjuntos de las ZHF) a partir de criterios subjetivos



Métodos de valoracion

Método

Comparacion
de mercado

Renta

Reposicion

Desarrollo
potencial

Informacion requerida

Ofertas compra/venta
= Transacciones compra/ venta

= Ofertas arriendo

= Transacciones arriendo
= Productividad del suelo
= ndice de capitalizacién

= Costos de construccion

= Ofertas compra/venta bienes
nuevos

= Transacciones compra/venta bienes
nuevos

= Costos de construccion

= Utilidad del constructor

Fuente

Revistas especializadas o paginas Web
(Comparacion de mercados y Renta)

Transacciones reales en |la base de
Registro

Avaluos puntuales realizados por los bancos

Boletines especializados con precios y
costos de produccién de productos
agricolas

Publicaciones especializadas en construccion
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Antes
(hasta 2010)

Procesos complejos y con un alto
componente de elaboracién manual
(reconocimiento predial, cartografia)

Alta dependencia en decisiones
discrecionales (determinacion de métodos

de valoracion y avaluos)

Dependencia en recurso humano
especializado (avaluadores)

Poco desarrollo del conocimiento propio
del mercado inmobiliario

Sin conexion con otras fuentes de
informacion

Costosa en tiempo y dinero

Ahora

Definicién de reglas objetivas y medibles
Automatizacién de procesos (Captura de
informacion, determinacion de avaltos,
validacion de valores)

Implementacion de métodos basados en analisis
de informacién de fuentes externas (prediccion de
cambios fisicos y valores)

Modelos econométricos

Conformacidn y fortalecimiento del Observatorio
Inmobiliario Catastral

Actualizacion permanente como resultado de la
disminucion de tiempo y costos

Interoperabilidad



Valorar 2,5 millones de
predios anualmente

éComo lo hicimos?




Problema Alternativa Solucion

Uso de técnicas de

El mercado .. .
valoracion masivas

Observatorio Inmobiliario
colombiano opaco I

Catastral

=  |Lainformacion de

. = Recoleccidn de anuncios en = Desarrollo de modelos
transacciones no ha _ e
. : : puertas y ventanas (trabajo de econometricos
estado siempre disponible
campo que cubre 100% de la
ciudad cada ano) = Tablas de valor

= Se establecen precios
irreales para disminuir la
carga impositiva

(construcciones)

= Convenios con empresas
especializadas en informacion
de ofertas de inmuebles:
Portales, Superintenencia de
Notariado y Registro,
entidades financieras)

= Los agentes no estan
dispuestos a dar a conocer
el valor de las
transacciones (seguridad o
confidencialidad)

= Desarrollar un registro
alternativo de
seguimiento al
mercado inmobiliario

= Publicaciones especializadas
sobre costos de construccion
(reposiciodn)
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Mapa de valores de referencia
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Tablas de valor

Modelos econométricos
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Resultados
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Fuente: Soportes Tributarios Predial 2004-2019
Cdlculos y elaboracidn: Secretaria Distrital de Hacienda — Bogota.



Reclamaciones

Las solicitudes de revision no
alcanzan el 1%

0.17%

Vigencia No. Predios No. % % avaluos
actualizados Reclamaciones modificados 4.596 RECLAMACIONES
2011 2.213.981 3.812 0,17% 0,080%
2012 2.269.253 5.430 0,24% 0,101%
2013 2.326.967 6.362 0,27% 0,194%
2014 2.384.390 4,763 0,20% 0,128%
2015 2.429.238 5.956 0,25% 0,208%
2016 2.481.706 2.545 0,10% 0,064%
2017 2.543.290 2.849 0,11% 0,076%
2018 2.587.226 5.996 0,23% 0,175%
2019 2.643.666 4.596 0,17% 0,077%



Retos




Implementar cambios normativos que permitan

continua INNOVACION en la determinacién de

métodos valuatorios.
= Eliminar la obligacion de separar el terreno vy la
construccion

Consolidar el Observatorio Inmobiliario

como gran repositorio de informacion del mercado

inmobiliario
= ofertas, transacciones, costos de construccion, valores
de arriendo, rentas generadas, ocupacion y flujo en
centros comerciales, valores de venta de proyectos
nuevos, comportamiento de los precios en municipios
cercanos

Ampliar el uso de métodos masivos de
valoracion y fortalecer la innovacion técnica en la
implementacion de nuevos métodos para la
valoracion de predios especiales




Catastro Bogota

Gracias

https://www.catastrobogota.gov.co
https://www.ideca.gov.co
https://mapas.bogota.gov.co
https://catastroenlinea.catastrobogota.gov.co



