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RESUMEN

La pasantia se desarroll6 en el Departamento de Gestion Catastral Multipropdsito de
la ciudad de Tunja, dependencia adscrita a la Alcaldia, que se encarga de los
procesos catastrales en los diferentes predios que conforman el area metropolitana.
En este sentido, el trabajo desarrollado se enfoca en el apoyo a las diferentes
gestiones catastrales de los barrios asignados segun la directriz del Coordinador del
equipo, tales como: analisis y verificacion de los predios adjudicados mediante la
herramienta tipo GIS “Geovisor” para referenciar las ofertas inmobiliarias y de
Precenso con el fin de establecer los escenarios deseables eficientes para las
estructuras y sistemas del territorio siendo especialmente relevantes para los Planes
de Desarrollo y Ordenamiento Territorial en los diferentes &mbitos y escalas del
municipio de Tunja.

ABSTRACT

"The internship was carried out in the Multipurpose Cadastral Department of the city
of Tunja, a division attached to the Mayor's Office, which is responsible for cadastral
processes in the different properties that make up the metropolitan area. In this
sense, the work developed focuses on supporting the various cadastral management
tasks for the assigned neighborhoods according to the guidelines of the team
coordinator, such as: analysis and verification of properties awarded through the GIS
tool "Geovisor" to reference real estate offers and pre-census data, in order to
establish desirable and efficient scenarios for the structures and systems of the
territory, being especially relevant for the Development and Territorial Planning Plans
at the different levels and scales of the municipality of Tunja.”

Palabras clave: Area, catastral, ofertas, GIS, Municipio, Plan de Desarrollo, Plan de
ordenamiento territorial

Keywords: Area, cadastral, offers, GIS, Municipality, Development Plan, Territorial
Planning Plan



INTRODUCCION

La pasantia se realiza en el Departamento Administrativo de Gestion Catastral
Multipropdsito dependencia de la Alcaldia de Tunja, capital de Boyaca. Este
Departamento se encarga de la correcta ejecucion de los procesos catastrales de
formacion en el area conformada de la ciudad de Tunja, con la actualizacion,
conservacion y difusion de la informacion catastral. (Departamento Administrativo
de Gestion Catastral Multipropésito, 2023)

Esta es una unidad administrativa dentro de la estructura de la Alcaldia de Tunja
que actia como la autoridad catastral local, responsable de la formacion,
actualizacion, conservacion y difusion del catastro municipal con el fin de lograr su
identificacion fisica, juridica y econdmica. De ahi su importancia para el desarrollo
de esta actividad académica para profundizar en los temas concernientes con la
formacion, actualizacion, difusion, apoyo en la informacion y gestion territorial para
la planificacion de los procesos del area municipal.

Las actividades desarrolladas durante la pasantia se encaminaron hacia el apoyo
del proceso de visita técnica a predios para la recopilacién de ofertas inmobiliarias,
tanto arriendo como la venta de inmuebles, con el fin de incorporarlas en la solucién
tecnoldgica catastral para qué los usuarios puedan tener informaciéon detallada de
las diferentes zonas del municipio. También se brinda apoyo en el proceso de
Precenso catastral a través de medios indirectos para evidenciar los cambios fisicos
y juridicos de los inmuebles de la ciudad con el animo de incorpéralos en la solucién
tecnoldgica catastral. Por otro lado, se realizan los informes de cada predio con el
respectivo andlisis para determinar la dinamica inmobiliaria de la ciudad de Tunja a
través de las ofertas recopiladas, el analisis sobre los cambios fisicos y juridicos de
los predios de la ciudad a través de evidencias de medios indirectos

La intencién de este informe es desarrollar, segun la lIégica y secuencia, la estructura
basica que permitié el desarrollo de la pasantia con el uso de herramientas como
“Geovisor” para poder determinar y analizar los predios asignados en los diferentes
sectores de Tunja para mejora en la eficiencia y transparencia de la informacion
consignada como soporte del desarrollo municipal.
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1. OBJETIVOS

1.1GENERAL
Determinar la importancia del apoyo en la gestion catastral en el Departamento

Administrativo de Gestion Catastral Multiproposito dependencia de la Alcaldia de
Tunja.

1.2ESPECIFICOS

» ldentificar los cambios fisicos y juridicos de la gestion catastral de acuerdo a
los sectores y barrios asignados.

* Recopilar las ofertas de mercado inmobiliario de algunos sectores de la
ciudad de Tunja.

* Analizar la informacién recopilada de mercado inmobiliario de los sectores
asignados.
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2. DESCRIPCION DE LA ZONA O EMPRESA

El Departamento Administrativo de Gestion Catastral Multipropdsito de la ciudad de
Tunja se encarga de identificar los bienes privados o bien sean publicos qué
contienen la informacion de la descripcion fisica, econémicay juridica con el objetivo
de lograr su correcta identificacion. Para el desarrollo de esta pasantia se asignaron
los barrios: Altos de San Diego, Altos del Zue, Las Américas, Aqui min, El dorado,
Villa olimpica, La Ponderosa, Manzanares, Prados de Alcala, Prados de San Luis,
Urbanizacion, Monsefior Baracaldo, Maldonado, Santa Lucia, Veinte de Julio, Asis
Boyacense, Buenavista, El Poblado de Filadelfia, Santa Ana, Villa Luz, Las Quintas,
Ciudadela COMFABOY, La Esmeralda, Lombardia, José Antonio Galan, Santa Rita,
Montecarlo, Soaquira, Prados de Norte, La Granja, Villa Toledo, Suarez Renddn,
Torres del Parque. (figura 2) En estos sectores se ellos se hicieron visitas técnicas
para identificar las ofertas econdémicas.

En la visita se desarrollan actividades como:

» Ubicacion y composicion del barrio: Identificacion por manzanas.

» Demarcacion y direccion de las vias: Carreras y calles.

* Vias de acceso al y del sector: Estado de las vias principales, secundarias y
accesos peatonales para la inspeccion del predio.

Figura 1: Mapa de los barrios de la ciudad de Tunja.
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Figura 2: Mapa de los barrios visitados en la ciudad de Tunja (resaltados en rojo).

Fuente: “Geovisor’ portal GIS catastro (catastro).
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3. DESCRIPCION ACTIVIDADES DESARROLLADAS

3.1. ACTIVIDAD 1: Apoyo en visita técnica a predios para la recopilacion de ofertas
inmobiliarias, tanto de arriendo como de venta de inmuebles, con el fin de
incorporarlas en la solucién tecnolégica catastral.

Catastro Multiproposito tiene como funcion principal identificar los bienes e
inmuebles qué tengan en una ciudad determinada, qué permite tener seguridad
juridica en el mercado inmobiliario qué fomenta el desarrollo y ordenamiento
territorial de la gestion fiscal de los territorios; integrando los sistemas de informacion
territorial para tener las herramientas adecuadas en procura de mejorar la
asignacion de recursos publicos. (Departamento administrativo de gestion catastral
multipropésito, 2023)

De acuerdo a la importancia de la Gestion Territorial, impulsada dentro de las areas

del desarrollo de los municipios a través de la integracion en la informacion fisica
juridica y econOmica para garantizar la seguridad, el desarrollo sostenible, recaudo
fiscal y planificacion territorial; se plantea el uso de un instrumento denominado
Geovisor como una herramienta tecnolégica avanzada que permite la captura,
procesamiento, almacenamiento, analisis, visualizacion de los datos geograficos
referentes con la distribucion del territorio en el municipio.

Durante las 600 horas de pasantia se desarrollaron visitas técnicas para recopilar
las ofertas economicas de varios barrios de la ciudad. En este sentido se
desempeinia el rol de reconocedor, este consiste en reconocer diariamente en un
lapso de 8 horas diarias, la informacién disponible en la plataforma digital mévil
“Geovisor”;( disponible en https://catastro.tunja.gov.co/ide geovisor/login.html )
también llamado Observatorio Inmobiliario Catastral (OIC). Para el acceso se realiza
mediante usuario y contrasefia asignados previamente por el funcionario del
Departamento Administrativo Catastral Multipropdsito.

A continuacion, el paso a paso del reconocimiento de las ofertas inmobiliarias de
algunos barrios de la ciudad de Tunja.

3.1.1Asignacion del Barrio. Para la asignacion de barrio, teniendo en cuenta las
necesidades identificadas del Departamento Administrativo de Catastro, el
funcionario establece las tareas asignadas para cada barrio en cuanto a las ofertas
economicas.
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Figura 3: Ejemplo de Barrio asignado: Altos de San Diego.

G=0O .

Fuente: Plataforma “Geovisor” suministrado por catastro Tunja

3.1.2 Identificacion de la oferta: Registro las ofertas econdmicas en un formulario
precargado de los datos de la plataforma mévil.

Tabla 1: identificacion de la oferta.

TIPO DE INMUEBLE: REGLAMENTO DE PROPIEDAD:
e Casa * Propiedad horizontal
e Apartamento * Propiedad no Horizontal
e Lote
, DE LA UBICACION DE LA MANZANA:
MANZANA: * Medianero
* Residencial  Medianero con dos frentes
e Comercial e (Calle cemmada
* Industrial  Manzana
* Institucional + Sin acceso

Fuente: Elaboracion propia.

3.1.3 Verificacion de la oferta: Una vez identificada se verifica la oferta econémica
para alguna toma mediante la aplicacion movil “Geovisor”.
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Figura 4: Oferta economica de un predio en sitio en el barrio Altos de San Diego
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3.1.4 Registro del predio. Se realiza el registro del predio capturado con las ofertas
econdmicas qué estén en el barrio asignado.

Figura 5: Barrio Altos San Diego con los predios de ofertas econdmicas capturadas.

-8l 2G EDD

Fuente: Plataforma “Geovisor” suministrado por Catastro Tunja.
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3.2. ACTIVIDAD 2: Apoyo del Precenso Catastral a través de medios indirectos con
el fin de evidenciar cambios fisicos y juridicos de los inmuebles de la ciudad de
Tunja, para incorporarlos en la solucion tecnoldgica catastral.

En el contexto de la informacion catastral, resulta fundamental la integracion de
datos para los registro de propiedad, el analisis espacial para el modelado territorial
con el fin de actualizar y conservar el registro de los cambios en los inmuebles que
se deben registrar en los barrios asignados.

En este sentido, el Geovisor al ser la herramienta tecnoldgica suministrada por
Catastro Municipal, actia como una interfaz para la consulta, exploracion,
visualizacion interactiva de la informacion geogréafica de los predios para la
actualizacion de la informacién catastral con el animo de fortalecer la planeacion
urbanay rural del municipio. Ademas se complementa la informacion requerida para
el seguimiento de los predios a través de la herramienta Google Street View que
proporciona una perspectiva de la realidad en terreno con una vista panoramica de
360 grados de la fachada y entorno de los predios.

La combinacion de estas 2 herramientas tecnoldgicas potencia el reconocimiento
visual y contextual del territorio al permitir la inspeccion remota antes de la visita de
campo, la deteccion de cambios al comparar imagenes e identificar los cambios en
las construcciones y la posible identificacion de modificaciones e irregularidades no
reportadas a Catastro previamente. Si bien es cierto que estas son herramientas
tecnologicas geoespaciales muy Utiles, presentan limitaciones para la gestion
catastral ya que permiten consultas basicas muy superficiales, no se permite una
interaccion flexible para geo procesos especificos toda vez que solo se muestra la
informacion cargada en la aplicacion que muchas veces no coincide con la realidad
territorial

Por lo tanto, para el proceso de Precenso que se realiza en los barrios asignados
por el Departamento Administrativo de Catastro, la validacion inicial de la
informacion de manera indirecta en el predio, con datos proporcionados por Catastro
de afios anteriores, en caso que se requiera actualizar algan dato. Posterior a ello
se observa mediante la herramienta tipo “Google Street View” proporcionada por
Catastro llamado 360 para verificar si la propiedad tiene cambios fisicos. Por otro
lado, para determinar los cambios juridicos de algunos predios se hizo necesario de
una base de datos en Excel entregada previamente para verificar y validar y asi de
esta manera poder ingresar la informacion veraz e idénea a la plataforma “Geovisor”
con el usuario y contrasefia proporcionado por el funcionario del Departamento
Administrativo de Gestion Catastral Multipropadsito.

A continuacion, se muestra el paso a paso del acceso a la plataforma “Geovisor” y
con la herramienta 360 para observar de manera indirecta los predios:
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3.2.1 Asignacion del Barrio. Para la asignacion de barrio, teniendo en cuenta las
necesidades identificadas del Departamento Administrativo de Catastro, el
funcionario establece las tareas asignadas para cada barrio de acuerdo al Precenso

A
& e

“\0\’.{‘. v B - SERN . S o - /2 & RWOrS!
taforma “Geovisor” suministrado por Catastro Tunja

L 5o N4
Fuente: Pla

3.2.2 Registro de Capturas del Precenso: se registran las capturas de Precenso en
un formulario precargado de los datos de la plataforma “Geovisor”.

Tabla 2: Identificacién de reporte de Precenso.

LCUENTA CON 3607 - ccamBIo 28!00?:
« No - LQUETIPO? - < No

o _/ - 4
L 2
4 N -~ N O ™
LCAMBIO EL NUMERO DE PISOS?: ¢CAMBIO AREA CONSTRUIDA?: amcouzmc:na.m
cun.m.:'s':eos. mmﬁmmm .’m CUAL
- J - / /
/;,mnoossrﬂo;l.oomuoo\ Ve ™~
si
+ No :
& CUAL? ‘ +  Texto
"+ Comercar
N / o J

Fuente: Elaboracion propia
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3.2.3 Reporte de capturas: Se reporta cada una de las capturas de color amarillo
segun la informacion suministrada previamente por Catastro, si no se encuentra
informacion concertada se debe reportar qué tipo de cambios fisicos tiene la
propiedad segun lo que se puede observar con la herramienta 360.

Figura 7: Proceso de capturas de los predios barrio las Quintas.

Fuente: Plataforma “Geovisor” suministrado por catastro Tunja

Se detallan los predios de color amarillo qué obtuvieron algunos cambios fisicos en
el barrio, los sectores donde mas se obtuvieron estos procesos de capturas de
Precenso.

Figura 8: Proceso completado de capturas de los predios en el barrio las Quintas.

x  w EEEE

Fuente: Plataforma * Geowsor sumlnlstrdo por catastro Tunja.
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4. APORTES DEL TRABAJO

4.1COGNITIVOS

El desarrollo de la pasantia en el Departamento Administrativo Catastral
Multipropdsito de la ciudad de Tunja representa una experiencia significativa a nivel
académico, profesional y personal. Con este tipo de practica no solo permite qué el
estudiante pueda aplicar los conocimientos adquiridos durante la fase de formacion
académica, sino la oportunidad de desarrollar nuevas habilidades cognitivas para
fortalecimiento en la capacidad de analisis toma de decisiones, pensamiento critico
y comprension del entorno urbano.

Los principales aportes que se logran identificar desde el punto de vista cognitivo se
pueden clasificar de la siguiente manera:

4.1.1. Adquisicion y profundizacion de conocimientos técnicos especificos:

- Comprension del catastro multipropdsito: La pasantia permitié entender en
profundidad el concepto y la importancia del Catastro Multipropdsito,
diferencidndolo del enfoque tradicional y llevandolo a objetivos, principios y
beneficios para la gestion territorial integral.

- Manejo de herramientas GIS (Geographic Information Systems): La
interaccidn directa con herramientas como "Geovisor" facilitd la adquisicion
de habilidades préacticas en la manipulacion, andlisis y visualizacién de
informacion espacial. Entre otras destrezas, la capacidad de referenciar
predios, analizar la distribucion de ofertas inmobiliarias y de Precenso y
comprender la representacion cartografica del territorio.

- Conocimiento de la normativa catastral: La participacion en las gestiones
catastrales implicé familiarizarse con la legislacion, las directrices y los
procedimientos que rigen los procesos catastrales en Colombia y
especificamente en el contexto del municipio de Tunja.

- Entendimiento de los procesos catastrales: Se obtuvo un conocimiento
practico y detallado de las diferentes etapas y procedimientos involucrados
en la formacién, actualizacion y conservacion del catastro (levantamiento,
incorporacion, verificacion, validacion, etc.).

4.1.2. Desarrollo de habilidades de pensamiento critico y analisis:
- Andlisis de la informacién catastral: La tarea de analizar y verificar predios

adjudicados requirié el desarrollo de la capacidad de evaluar la calidad, la
coherencia y la precision de la informacion catastral, identificando posibles
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inconsistencias o errores de las ofertas inmobiliarias y Precenso de los
predios asignados en la ciudad

Interpretacion de datos espaciales: El trabajo con herramientas GIS permitio
interpretar mapas, planos y otros datos espaciales, extrayendo informacion
relevante para la toma de decisiones y la comprension de la dinamica
territorial en los barrios asignados.

Resolucidén de problemas: Al enfrentar situaciones reales en las gestiones
catastrales, se identificaron problemas, analizaron posibles causas y en el
caso que aplique, proponer posibles soluciones dentro del marco normativo
y los procedimientos establecidos por el municipio para los casos
identificados.

Pensamiento sistematico: La comprension de coémo la informacién catastral
se relaciona con los Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial permitié
desarrollar una vision del territorio y de la interconexién entre los diferentes
elementos que lo conforman.

4.1.3. Fortalecimiento de habilidades de organizacion y gestion de la informacion:

Gestidbn de documentos y registros: La participacion en las gestiones
catastrales implic6 aprender a organizar, clasificar y gestionar la
documentacion relacionada con los predios y los procesos catastrales.
Manejo de bases de datos: La interaccion con la informacion almacenada en
sistemas digitales y bases de datos catastrales disponibles contribuy6 al
desarrollo de capacidades para buscar, filtrar y utilizar la informacion de
manera eficiente en los barrios asignados para la gestion catastral.
Planificacién y organizacion del trabajo: El seguimiento de las directrices del
coordinador del equipo y la gestién de las tareas asignadas fomentaron la
habilidad de planificar y organizar el trabajo de manera efectiva.

4.1.4. Desarrollo de habilidades de comunicacion y colaboracién:

Comunicacion técnica: La necesidad de comunicar hallazgos, andlisis y
propuestas al equipo de trabajo y posiblemente a otros actores involucrados
(propietarios, otras dependencias) fortalecié las habilidades de comunicacion
técnica, tanto oral como escrita en el contacto con los responsables en el
proceso.

Trabajo en equipo: La integracién al equipo del Departamento Administrativo
de Gestion Catastral promovio el desarrollo de habilidades de colaboracion,
cooperacion y respeto por las diferentes perspectivas.

Adaptacion con el medio: La inmersion en un entorno laboral real y la
necesidad de adaptarse a los procedimientos y dinamicas del departamento
fomentaron la capacidad de adaptacion y flexibilidad.

4.1.5. Conciencia del impacto de la Ingenieria Civil en la gestion territorial:
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-+ Aplicacion de conocimientos de Ingenieria Civil: La pasantia permitio aplicar
conocimientos tedricos adquiridos previamente desde el programa de
Ingenieria Civil en un contexto practico de gestion territorial, comprendiendo
como la informacion catastral es fundamental para la planificacion de
infraestructuras, la gestion de riesgos, la delimitacion de zonas, entre otros
aspectos

Todos estos aportes cognitivos reflejan significativamente la composicion integral
del funcionamiento de Sistema Catastral en nuestro pais. El catastro para todas las
ciudades que conforman el territorio, es una herramienta técnica administrativa
esencial para la gestion territorial, ya que permite con detalle las situaciones fisicas,
juridicas y econémicas de los bienes inmobiliarios de una ciudad como Tunja, en
donde la informacion es fundamental para la planeacion urbana, la tributacién y la
evaluacion dinamica inmobiliaria. Como estudiante pasante se obtuvo la
oportunidad de comprender como se estructura y se mantiene actualizada la base
catastral, cuales son los tipos de predios urbanos, rurales, suburbanos existentes y
como se relacionan con los procesos de valorizacion y regulacion qué tiene el
municipio.

4.2 A LA COMUNIDAD

Uno de los principales aportes a la comunidad como pasante en el Departamento
de Gestion Catastral Multipropdsito de la ciudad de Tunja, es tener relacion con la
actualizacion catastral y ofertas inmobiliarias, un proceso esencial para que como
agentes gubernamentales pueden tener una vision clara y precisa de la realidad
territorial en la ciudad. Si bien es cierto que Tunja ha tenido cambios significativos
en su configuracién urbana a lo largo de los afios y principalmente en los ultimos,
con nuevas construcciones, aplicaciones no legalizadas, divisiones de los predios,
cambio en el uso de inmueble, como pasante en el rol de Reconocedor de Precenso,
verificacion visual de los analisis de los datos proporcionados hace que se apoye y
contribuya de alguna manera en los cambios que la ciudad requiere para que se
dinamicen los procesos de oferta inmobiliaria y Precenso enfocados en una cultura
de mejora continua en el ambito catastral actual.

Este aporte impacta enormemente a la comunidad, ya que una base de datos
catastral actualizada genera la planeacion y ejecucién de obras publicas ya que por
ejemplo en zonas en donde tienen una alta densidad de ocupacion hay déficit en
obras como vias adecuadas, servicios publicos basicos, etc. Es asi como el apoyo
de un estudiante pasante puede contribuir en proponer la orientacién de la inversiéon
publica para priorizar proyectos que van a generar equidad en los sectores qué
habitan las comunidades con procesos territoriales.
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Es importante resaltar esta experiencia en la construccion de ciudadania y cultura
urbana. Al involucrarse en pasante en el andlisis y ordenamiento del territorio, ya
gue contribuye a fortalecer una conciencia colectiva sobre el uso responsable del
suelo, la importancia del registro de la propiedad y el valor de mantener actualizada
la informacién oficial. Esta labor educativa y de acompafamiento institucional tiene
efectos duraderos en la relacion entre el Estado y la comunidad, promoviendo una
cultura de legalidad, participacion y corresponsabilidad en el desarrollo urbano.
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5. IMPACTOS DEL TRABAJO DESEMPENADO

La identificacion de cambios fisicos y juridicos en la gestion catastral de los sectores
y barrios de Tunja es un pilar fundamental para el Catastro Multiproposito. Este
proceso permite que la informacion oficial refleje de manera precisa la realidad del
territorio.

En cuanto a los cambios fisicos que se identifican en la visita dentro de los barrios
asignados para el desarrollo del trabajo se evidenciaron en los predios:
ampliaciones y adiciones; demoliciones parciales o totales; edificacion de nuevas
construcciones en zonas donde el Plan de Ordenamiento Territorial (POT) lo
permite, es comuan ver la construccion de pisos adicionales en viviendas existentes
o la aparicion de edificios de apartamentos en lotes donde antes habia una casa
unifamiliar. Esto es muy visible en barrios con potencial de desarrollo como Las
Quintas. También fue posible establecer desde lo que el acceso a la informacién
permite determinar de forma basica la transferencia de dominio para ejercer el
derecho de propiedad y la formalizacion de la misma. Lo anterior con el &nimo que
sirva como una base para la profundizacién y ejecucion en los procesos llevados a
cabo por Catastro Municipal.

En lo relacionado con el mercado inmobiliario en los sectores asignados, revela
dinamicas distintas y patrones de oferta que estan directamente influenciados por
factores urbanisticos, socioeconémicos y la normativa local. Existe un claro
fraccionamiento del mercado, donde dependiendo de la localizacion de los barrios
como por ejemplo Las Américas presentan caracteristicas que favorecen ofertas
mas econdmicas, mientras que sectores como Las Quintas muestran una tendencia
hacia el desarrollo de proyectos de mayor valor

Se puede apreciar en la siguiente figura la captura de un predio en las quintas con
cambios fisicos que hubo segun la informacidén que se tenia del predio, por ende,
se hizo la captura del Precenso por lo cual el predio ahora cuenta con una
edificacidn nueva de 3 pisos de uso habitacional, con area construida segun lo
observado en la herramienta 360.
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Figura 9: Captura de Precenso de un predio del barrio Las Quintas con reporte de

cambios identificados por Geovisor.
Informacion general del predio

4961336 4961342 4961348 4961354

2171670
2171670

2171664
2171664

Informacién predial
Fecha 17-11-2024
Hora 10:14:17 PM
Nim predial nacional 150010103000009210032000000000
Nim predial anterior 15001010309210032000
Matricula inmobiliaria Neo Disponible
Tipo predio Urbano
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Condicion predio
Direccion

Nomenclatura Descriptiva
Uso

Area terreno

Area unidad construida
Area unidad de terreno

Nimero Predial
Fecha

Usuario

¢Cuenta con 3607

Mo propiedad horizontal
T44678MZ33LO 21
Sin Informacion

Sin Informacian
779m?

om?

78 m?

Pre Censo

150010103000009210032000000000
2024-11-17
david_borraswill@hotmail.com

Sl

¢ Cambio juridico? NO

¢ Cambio fisico? Sl

£ Cambio condicién del predio? NO

¢ Cambio drea construida? Sl

Area construida (m2) 203

< Cambio nimero de pisos? Sl

Ndmero de pisos 3

¢ Cambio destino econdmico actual? Sl

Dominio — Destino Econdmico Habitacional
Tipo observacion Otra
Observacion Se evidencio que el predio tiene una construccidn nueva de

(3) pisos de uso habitacional

Fuente: Catastro multipropdésito de la ciudad de Tunja.

5.10fertas inmobiliarias econdmicas. Numeros de predios alcanzados

En el proceso de capturas de los barrios asignados a lo largo de las 600 horas,
fueron capturados y verificados 108 predios con ofertas econémicas para la venta y
arriendo.

Si bien es cierto que durante el desarrollo de este trabajo, se logré revisar los predios
de los barrios asignados y uno de los barrios qué mas ofertas econémicas obtuvo
fue el barrio las Américas con 17, el Dorado con 13, Curubal 10 y la Fuente con 8.
En un total de 48 ofertas, correspondiente al 44,4% de todos los predios de los
barrios estudiados; el restante 66.6 % corresponde a los demas predios de los
barrios estudiados.
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e Ortofc Q Buscar por direccior

[lregistro [asignado a ajustador [l Ajuste terminado [ Ajuste aprobado
Nombre Reconocedor F.Asig. R F.Termi.R F. Aprobacién R #Capturas
david dd/mm/facoa ©|dd/mm/acaa B | dd/mm/acca @ |dd/mm/acca @ dd/mm/aaaa ®|dd/mm/acaa @ | |Desde t
Américas v 07/10/2024 2024-10-15T14:42:07-05:00 2024-10-21T15:08:32-05:00 v [
&l Dorado 2024-10-18T11:43:32-05:00 2024-10-21T15:10:10-05:00 12
curubal 2024-10-28T17:00:45-05:00 2024-11-05T09:32:15-05:00 0 [
La Fuente 2024-10-30T17:42:36-05:00 2024-11-05T12:53:40-05:00 8 [
La Esperanza 2024-10-31T13:39:23-05:00 2024-11-05T12:63:46-05:00 7 [
Manzanare 2024-10-28T15:51:41-05:00 2024-11-05T12:53:58-05:00 6 [
Altos del Zue v 2024-10-10T12:07:02-05:00 2024-10-10T15:09:49-05:00 5
Aquimin 2024-10-18T09:48:67-05:00 2024-10-21T15:09:51-05:00 5
Prados de Alcalé v 17:20: 2 12:64:05-05:00 a [
vilia olimpica - 2024-10-17T16:47:30-05:00 2024-10-21T15:10:26-05:00 a
Altos de San Diego - 2024-10-15T14:48:56-05:00 2024-10-21T15:08:54-05:00 3
Prados de San Luis - 2024-10-28T17:53:32-05:00 2024-11-05T12:54:11-05:00 3 [
Belio Horizonte v 2024-10-31T13:02: 2 [
Jrbanizacién Monsenor Baracaldo v 28/10/2024 2024-10-28T17:63:43-05:00 2024-11-05T12:54:26-05:00 1 [
e [osras S — -
&t pobtado o Fiadetia [oavaser <] [ wivaon T T -
La Ponderoza [David or ~1 | 28/10/2024 _— 0
(oo S —T I - -
sanaana msmwiems ] | /w202 e o
soria Lucia e r—— R Y I | o
Veinto do suto somwiems ] | osuT2028 e o
Vi e r—— R I | | o

Fuente: Plataforma “Geovisor’ suministrado por catastro Tunja

La concentracion de ofertas inmobiliarias de caracter econdémico en barrios como
Las Américas, El Dorado, etc.., que en Tunja puede ser el resultado de una compleja
interaccion de factores urbanisticos, socioecondémicos, histéricos y de mercado.
Una de las causas puede ser que son uno de los sectores con desarrollo mas
antiguo o que ha tenido un menor ritmo de renovacion urbana con viviendas mas
antiguas, con disefios menos modernos y que requieren remodelaciones
significativas. Ademas son barrios con predominancia de unidades de vivienda
unifamiliar con lotes mas amplios para el estandar actual y pueden ser mas costosas
de mantener o modernizar. Ademas existen otros factores tales como desarrollo en
altura limitado, menor inversion en calidad de espacios publicos e infraestructura, la
estratificacion predominantemente en estratos 2 0 3 que directamente se traduce
en precios de vivienda mas bajos en comparacion con otros estratos. Por otro lado
también es importante tener en cuenta el nivel de ingresos de los propietarios y
habitantes de estos sectores que genera un estancamiento en el mercado de oferta
y demanda de los inmuebles disponibles

5.2Precenso. Numero de predios alcanzados
En las actividades desarrolladas para Precenso, fueron 988 predios en total las

capturas con cambios fisicos o judiciales por medios indirectos que se muestran en
la siguiente tabla.
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Tabla 3: Barrios con numero de capturas de Precenso

Barrios #Capturas
Las Quintas 291
Las Américas 160
Colinas de San Fernando 108
Colinas de Zue 88
José Antonio Galan 79
La Trinidad 72
Maldonado 60
Rincon de Maria 45
Rincon de la Pradera 45
Villa Luz 40

TOTAL 988

Fuente: Elaboracion propia.

Uno de los barrios qué obtuvo mas cambios fisicos y judiciales fue las Quintas,
algunos de estos tuvieron cambios en el uso, area construida, nimero de pisos etc.

El barrio Las Quintas en Tunja, se ha destacado por una dinamica de construccién
gue ha permitido el desarrollo y la densificacidén, con la aparicion de proyectos de
vivienda, a menudo de estratos superiores. Las Quintas se encuentran en una zona
privilegiada por accesibilidad a vias principales, cercania a universidades, centros
comerciales y servicios como salud y educacién. Por el enfoque de este barrio en el
POT con "tratamiento de desarrollo" o "consolidacion” que le concede permisividad
para la construccion en altura (edificios de apartamentos) lo que significa nhormas
urbanisticas que permiten una mayor densidad de construccién y de renovacion.
Ademas es un barrio consolidado con disponibilidad robusta de servicios publicos e
infraestructura y con una estratificacion que implica una zona atractiva para
compradores con mayor poder adquisitivo (estratos 4, 5 o incluso 6). Esta demanda
busca apartamentos modernos con comodidades, seguridad y buena ubicacién. La
percepcion que el barrio Las Quintas se proyecta como un sector de alta
valorizacion con potencial de inversibn no por ello dejan de existir dinamicas
internas en el barrio relacionadas con la existencia de inmuebles residuales o
subutilizados dentro del tejido urbano consolidado; el cambio del uso del suelo que
ha permitido una transformacion mas intensiva y la disposicién de los propietarios
iniciales para liquidar patrimonio e iniciar proyectos nuevos.

En consecuencia, el trabajo realizado contribuyé al avance de metas mensuales
para proceso de Precenso en la ciudad de Tunja, con diversos datos validados de
forma concisa y clara para poder tener algunos lineamientos para la actualizacion
catastral teniendo en cuenta los procesos para la obtencion de la informacion.

28



Cabe resaltar que con el acompafiamiento técnico realizado durante el periodo de
la pasantia se lograron evidenciar mejoras en los procesos internos de la Oficina de
Catastro Multipropésito, particularmente con las bases de datos para la
sistematizacion de procedimientos, o que genera una mayor eficiencia operativa y
facilidad en el trabajo de las demas dependencias de la Alcaldia de Tunja.

Ademas, se contribuyd a mejorar la trazabilidad de los procesos, generando buenas
practicas en la gestion documental y actualizacion predial, qué fortalecen la toma de
decisiones presentes y futuras de caracter econdémico, social y cultural con la
informacion actualizada obtenida.

Por udltimo y no menos importante, la pasantia brindé la oportunidad de aplicar
conocimientos tedéricos de la Ingenieria Civil en los escenarios reales, como lo son
la interpretacion de normativas urbanisticas para los predios, identificacion y tipos
de estructuras construidas en los espacios urbanos, con el uso de herramienta GIS
para poder realizar los procesos catastrales de la ciudad
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6. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

El desarrollo de la pasantia durante los 4 meses en el Departamento Administrativo
de Gestion Catastral de la ciudad de Tunja representd una experiencia
enriquecedora y fundamental para la formacion profesional como futuro ingeniero
civil. A través de la inmersion en las actividades diarias del departamento, se logro:

+ Lagestion catastral en los sectores y barrios asignados durante esta pasantia
revel6é transformaciones significativas que evidencian tanto la dinamica de
crecimiento urbano como la constante necesidad de actualizacion de la
informacion oficial. A lo largo del proceso, se capturd informacion de 988
predios, y en cada uno se logro evidenciar modificaciones como los cambios
en el é&rea construida (ampliaciones, demoliciones, adiciones),
modificaciones en altura, alteraciones en el uso del suelo. Todas estas
variaciones fueron reportadas y actualizadas en la plataforma Geovisor,
sirviendo como un claro ejemplo del uso de los sistemas de actualizacion
catastral para reflejar la realidad territorial. Sin embargo, la magnitud de estos
hallazgos en un nimero tan considerable de predios también subraya la
persistencia de una brecha entre la informacion catastral previamente
registrada y las condiciones actuales en el terreno. Este constante proceso
de cambio reitera la importancia critica de la actualizacion continua para que
el catastro multipropdsito cumpla su funcién de ser una fuente de informacion
veraz y actual para la planificacion, la tributacion y la seguridad juridica en
Tunja

» Al recopilar la informacién sobre la oferta de mercado inmobiliario en algunos
sectores de Tunja, se reveld una diversidad de inmuebles influenciada por
factores como ubicacion, infraestructura, servicios disponibles y las
caracteristicas propias para este punto, ya que en los 108 predios
capturados con sus respectivas ofertas segun el tipo de inmueble ( casa,
apartamento y lote), se reviso si correspondia a arriendo o venta; y posterior
a ello la disponibilidad y calidad de la informacion recopilada para la
comprension de tendencias del mercado y el andlisis del mismo.

» ldentificar patrones y tendencias en los precios, la demanda y la oferta de
inmuebles ya que la informacion catastral actualizada es un insumo para
contextualizar y comprender las dindmicas del mercado inmobiliario al
relacionar las caracteristicas del predio. En este sentido, se observan
diferencias significativas entre los sectores por las dinamicas de mercado
particulares en cada uno de ellos. Posterior a ello, los datos obtenidos de las
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ofertas son analizados por un equipo de trabajo en el Departamento
Administrativo de Gestion Catastral Multipropdsito con el fin tener los
resultados de las variaciones de mercado en los sectores visitados durante
la pasantia. Estos hallazgos resaltan la importancia en la segmentacion del
mercado al realizar andlisis y proyecciones inmobiliarias en la ciudad de
Tunja.

Adquirir un conocimiento préctico y profundo del concepto y la aplicacion del
catastro multiproposito en el contexto especifico del municipio de Tunja como
herramienta para la planificacion territorial, la gestion fiscal y la toma de
decisiones en diversas areas de la administracion municipal. con el desarrollo
habilidades técnicas esenciales en el manejo de herramientas GIS,
especificamente "Geovisor", 1o que permite analizar, visualizar y comprender
la informacion espacial del territorio de manera eficiente. Esta experiencia
practica fortalece la capacidad para abordar proyectos que requieran el
andlisis geoespacial.

Obtener una valiosa perspectiva del rol del ingeniero civil en la administraciéon
publica, comprendiendo los conocimientos y habilidades que puedan
aplicarse directamente en la gestion y el desarrollo del territorio en beneficio
de la comunidad, principalmente en la ciudad de Tunja.

Recomendaciones

Promover la integracién de la informacion catastral con otras dependencias
municipales con el fin de explorar y fortalecer los mecanismos de intercambio
de informacion catastral con otras secretarias y departamentos de la Alcaldia
para optimizar la planificacion y la toma de decisiones interinstitucionales

Considerar la implementacion de herramientas de participacion ciudadana:
para explorar mecanismos para involucrar a la comunidad en la verificacion
y actualizacion de la informacion catastral, lo que podria mejorar la precision
de los datos y fortalecer la confianza ciudadana en el sistema. Esta
conllevaria al mejoramiento de la actualizacién catastral con el objetivo qué
le ciudadano pueda reportar entre otras, modificaciones en el predio a traves
de por ejemplo una aplicacion movil para qué registre fotografias o
documentos para agilizar los procesos catastrales.

31



7. GLOSARIO

Base Catastral: Conjunto de datos alfanuméricos y gréficos que conforman
el inventario de los predios de un territorio. Incluye informacién juridica,
econdmica y fisica de cada inmueble. (Instituto Geografico Agustin Codazzi,
2019)

Catastro: es el registro completo y actualizado de los inmuebles de caracter
publico o privado que se encuentran dentro del territorio para identificarlos
en términos legales fisicos, econdmicos, de acuerdo a criterios técnicos
especificos (Instituto Geografico Agustin Codazzi, 2019)

Gestion Catastral: Corresponde a las tareas técnicas, administrativas y
legales dirigidas a la actualizacion, conservacion y socializacion de la
informacion inherente a catastro. (Instituto Geogréafico Agustin Codazzi,
2019)

Gestores catastrales: Entidades gubernamentales del orden nacional o
territorial habilitados por el Instituto Geografico Agustin Codazzi(IGAC) que
ejercen la gestidn catastral. Asi mismo, es gestor catastral la Agencia
Nacional de Tierras en los términos del articulo 80 de la Ley 1955 de 2019
(Instituto Geogréfico Agustin Codazzi, 2019).

Informacion geografica: Datos que incluyen la referencia geogréafica o
espacial para reconocer la localizacion objetos y las relaciones entre si.
(Instituto Geografico Agustin Codazzi, 2019).

Informacién Juridica: Datos relacionados con la propiedad del predio, como
el titular del derecho de dominio, titulos de propiedad, limitaciones,
gravamenes, etc. (Instituto Geografico Agustin Codazzi, 2019)
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Informacidn Fisica: Caracteristicas materiales del predio, como &rea del
terreno, &rea construida, tipo de edificacion, nimero de pisos, etc. (Instituto
Geografico Agustin Codazzi, 2019)

Informaciéon Econdmica: Valoracion del predio, incluyendo el avalto
catastral y otros indicadores econdmicos relevantes. (Instituto Geografico
Agustin Codazzi, 2019)

Levantamiento Catastral: Conjunto de operaciones técnicas para
identificar, describir y representar graficamente los predios de un territorio,
para catastro. (Departamento administrativo de gestiébn catastral
multipropésito, 2023)

Métodos indirectos de recoleccion de informacion: Procesos de
identificacion de inmuebles en sus atributos fisicos, legales y econdmicos a
través del uso de tecnologias como imagenes de sensores remotos,
integracion de registros administrativos preexistentes, la aplicacion de
modelos estadisticos y econométricos y demas fuentes secundarias con el
fin de incorporarlos a la base catastral. (Instituto Geografico Agustin Codazzi,
2019)

Nomenclatura Catastral: Sistema de codigos y simbolos utilizados para
identificar y clasificar los elementos de catastro. (Instituto Geografico Agustin
Codazzi, 2019)

NPH: Propiedades no organizadas o pertenecientes al régimen de propiedad
horizontal o condominio (Instituto Geografico Agustin Codazzi, 2019)

PH: Comprende construcciones ubicadas en un lote o terreno y pueden estar
en uno o varios pisos, se rige por el régimen de propiedad horizontal. Estas
propiedades se consideran unidades independientes, siempre que se hayan
establecido de acuerdo con el plano y el reglamento correspondiente, los
cuales deben estar debidamente protocolizados en la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos (Ley 675 de 2001). En este contexto, se reconocen
derechos de propiedad exclusiva sobre los bienes privados, asi como
derechos de copropiedad sobre el terreno y los demas bienes comunes.
(Instituto Geografico Agustin Codazzi, 2019)
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Plan de Ordenamiento Territorial (POT): Herramienta basica de planeacion
del uso del suelo de un municipio o distrito. La informacién catastral es
fundamental para su elaboracion y seguimiento.

Predio: En el contexto de la administracion catastral, se define como aquel
gue tiene continuidad territorial, sin ser interrumpido por propiedades vecinas.
Este puede incluir construcciones o edificaciones, y su propiedad pertenece
a una persona, ya sea natural o juridica, a través de un titulo de propiedad
que ha sido formalmente inscrito. (Instituto Geografico Agustin Codazzi,
2019)

Propietario: Persona, ya sea natural o juridica, que, gracias a un acto o
negocio juridico valido y eficaz, se convierte en la titular de ciertos derechos
reales sobre un bien inmueble. Esta titularidad se hace discutible a todos
mediante la publicidad registral que se realiza ante la “Oficina de Registro de
Instrumentos publicos” (ORIP), y se verifica a través del certificado de libertad
y tradicion. (Instituto Geografico Agustin Codazzi, 2019)

Reconocedor: Persona encargada de recolectar informacion catastral tiene
la tarea de visitar los terrenos o utilizar datos de fuentes externas y
plataformas en linea, ademas de registrar las ofertas de propiedades en la
base de datos. (Instituto Geografico Agustin Codazzi, 2019)
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