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Asunto: Proposicién 620 de 2025 - Avaluos catastrales en San Victorino
Respetada doctora Ana Maria,

En atencién a la Proposicidon 620 de 2025, la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital (UAECD)
procede a dar respuesta a las preguntas de su competencia en el siguiente orden:

1) ¢éCudl fue el criterio técnico y legal utilizado para el incremento en los avaltos catastrales de los
locales comerciales ubicados en El Gran San en los ultimos 14 afios?

Respuesta. La UAECD es la entidad encargada de adelantar los procesos de actualizacién?! y
conservacién?catastral en Bogotd, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 63 del Acuerdo 257 de
2006. Desde 2010 la UAECD adelanta la actualizacidn catastral de los predios urbanos anualmente.

Es asi, que los predios que conforman el centro comercial Gran San han sido objeto de actualizacidn
catastral cada afio desde 2010. La actualizacidon catastral se adelanta atendiendo los pardmetros técnicos
establecidos en la Resolucién 1040 de 2023 del Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC), modificada
por la Resolucién 746 de 2024 y las demas disposiciones complementarias y concordantes vigentes en los
afios de actualizacion.

El procedimiento técnico para el cdlculo de los valores catastrales en los procesos de actualizacion
catastral comprende:

1. Actualizacion del componente fisico, relacionado con informacion de: drea de terreno, area
construida, usos, calificacion de la construccién y vetustez entre otras. Para la actualizacion de estas
variables la UAECD realiza la identificacion de cambios y posteriormente la verificacién y recoleccion
de informacién de las variaciones en los elementos constructivos de los predios, asi como las nuevas

1 Anexo No. 01 Glosario de términos para la gestion catastral multipropdsito Resolucién No. 746 de 2024. Proceso de actualizacion catastral. Es
el conjunto de actividades destinadas a identificar, recoger, incorporar o rectificar en la base de datos catastral los cambios o inconsistencias en
la informacidn catastral en sus componentes fisicos, juridicos y econdmicos, en un territorio objetivo, durante un periodo determinado.

2 Anexo No. 01 Glosario de términos para la gestion catastral multipropésito Resolucion No. 746 de 2024. Proceso de conservacion catastral.
Se entiende por el conjunto de acciones tendientes a mantener actualizada la base catastral de forma permanente, mediante la identificacion,
recoleccién e incorporacion de los cambios en la informacidn de un bien inmueble. La conservacidn catastral podra realizarse a solicitud de
parte o de oficio.
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construcciones o demoliciones e igualmente realiza la actualizacién de la informacién particular del
terreno.

2. Calculo del valor comercial de los predios, se realiza masivamente tomando como base los
valores de mercado inmobiliario recolectados a partir de informacion de ofertas y transacciones,
de acuerdo asi:

a) Para predios sometidos al régimen de propiedad horizontal, el valor se determina a partir de la
aplicacién de modelos econométricos que contemplan variables como el uso, estrato, puntaje de
calificaciéon de la construccién, vetustez y otras variables exégenas.

b) Para predios no sometidos al régimen de propiedad horizontal se tiene en cuenta la sumatoria
del valor del terreno y del valor de la construccidn. En este caso el valor del terreno se calcula
masivamente por zonas homogéneas (espacios geograficos que tienen caracteristicas fisicas y
econdmicas similares tales como: norma urbanistica de uso del suelo, dotacion de redes
primarias, secundarias y acometidas de servicios publicos domiciliarios, infraestructura vial,
topografia, estratificacion socioecondmica y actividad econdmica) y el valor de la construccién se
calcula a partir de partir de tablas de valor en funcidn de sus caracteristicas fisicas como el puntaje
(materiales de la construccién), su uso y vetustez.

c) Para los predios ubicados en los centros comerciales se aplica una metodologia basada en
determinar el valor por metro cuadrado integral*de los locales discriminados por piso y zona de
influencia, teniendo en cuenta condiciones particulares de este tipo de predios como son:

= No todos los centros comerciales presentan un comportamiento econdmico y de mercado
inmobiliario idéntico, asi queden ubicados en sectores similares y tengan caracteristicas
constructivas similares. Los centros comerciales son un universo totalmente distinto uno del
otro.

= Al interior de cada centro comercial es muy importante la ubicacién de los locales por piso y
adicionalmente su cercania a las zonas de acceso, corredores principales, plazoletas, piso o
nivel, zonas de escaleras o ascensores, visibilidad del local y otras condiciones especificas que
hacen que unos locales presenten mayor circulacion de personas y por ende mayores
probabilidades de ventas de inventarios.

= Elareade los locales es un factor determinante en la formacién del valor tanto de venta como
para renta inmobiliaria, ya que a mayor area la posibilidad de comercializacidon disminuye por
sus altos costos y el nimero de compradores se reduce con respecto a los locales tipo del
centro comercial.

= Los locales considerados ancla o semi ancla (locales de areas grandes de marcas reconocidas)
presentan valores unitarios de mercado inmobiliario inferiores respecto de los locales tipo del

3 Metro cuadrado integral: Corresponde al valor total del inmueble/érea privada.
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centro comercial (entre el 15% y 40 %), ya que dichos locales son ofrecidos por los
constructores a reconocidas marcas que garanticen la afluencia masiva de publico (por
ejemplo, almacenes de grandes superficies y cinemas), que ayudan a la consolidacién del
centro comercial.

= El uso actual de los inmuebles puede no corresponder al indicado en el reglamento de
copropiedad, esta informacidén es importante ya que afecta la posible comercializacion del
inmueble, por lo tanto, se debe recolectar el uso actual en la inspeccién ocular.

= E| drea privada construida que figura inscrita en la base catastral en algunos casos no
corresponde en su totalidad al drea comercial, esta situacidn se puede presentar por areas de
mezanine, o de depdsitos, los cuales presentan un valor inferior al valor del local. Para estos
casos la Subgerencia de Informacidn Fisica y Juridica de oficio o a solicitud de parte, captura
dicha informacidn y la actualiza en la base catastral.

= El valor del metro cuadrado integral varia segln el tamafo de los locales. Se introducen los
conceptos de locales Anclas y Semi Anclas, asi como los que presentan uso exclusivo como
cinemas.

El procedimiento para la valoracién comercial de los predios de los centros comerciales
comprende:

a. Clasificacion de centros comerciales: Para efectos catastrales los centros comerciales se
clasifican teniendo en cuenta las siguientes variables:

VARIABLE CATEGORIZACION

TAMANO Grande, mediano o pequeiio en funcidn del area construida.

CONDICION JURIDICA Propiedad horizontal o no propiedad horizontal

En funcion del impacto urbanistico en la ciudad y su reconocimiento en la poblacion:

1 - Gran impacto

2 - Mediano impacto
3 - Moderado impacto
4 - Bajo impacto

IMPACTO COMERCIAL

OCUPACION (%) Relacién entre locales existentes y locales ocupados permanentemente.

ESTRATO Estrato residencial que lo rodea

MULTISERVICIO: Posee comercio individual, grandes marcas, anclas, cines, plazoletas de comidas con mesas en
zona comunal, hipermercados, bancos, juegos, gimnasio, plazoleta de eventos, parqueos suficientes.
ESPECIALIZADO: Ofrece un comercio especifico al por mayor y detal junto a otros servicios comerciales o
2 (e [k F:-\o)[e[[o]\/:\RZI bancarios de menor influencia.

NORMAL: Comercio individual de mercancia en general, con locales de servicios bancarios tipo cajeros, plazoleta
de comidas pequefias, un solo ancla y cines.

BASICO: Comercio local con bajo disefio arquitecténico, sin anclas, ni plazoletas, ni cines.
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GRADO DE
CONSOLIDACION

iNDICE PROMEDIO DE
RENTA

b.

1-CONSOLIDADO: Alto reconocimiento, baja rotacién de marcas,

2-EN PROCESO: Alto reconocimiento, pero alin se observan cambios en marcas y/o servicios comerciales, bien
sea por edad o, por dinamica comercial.

3- ESTABLE: Si bien presenta rotacidn de marcas, mantiene una continuidad comercial continua y reconocida,
pero sin mayores atractivos generales.

4- EN DECADENCIA: La actividad comercial va disminuyendo en el tiempo, no existen grandes marcas y se
observan grandes espacios o conjuntos de locales desocupados.

5-SIN CONSOLIDAR: Bien sea por lo nuevo o porque nunca despegé la actividad comercial en su plenitud, existen
focos ocupados y muchas areas sin desarrollo comercial.

indice de renta calculado para cada centro comercial, tomado de los datos de venta/renta de cada centro
comercial, tabulados y categorizados.

Clasificacion de los locales de los centros comerciales. Los locales se clasifican por piso y
dentro del piso por ubicacidon, cercania a las zonas de acceso, corredores principales,
plazoletas, zonas de escaleras o ascensores, visibilidad del local y otras condiciones
especificas que hacen que unos locales presenten mayor circulacidon de personas y por
ende mayores probabilidades de ventas de inventarios.

Investigacion de mercado: Se realiza una investigacién de mercado en campo, piso por
piso de cada centro comercial tanto de las ofertas en venta como de renta disponibles y
a través de diferentes portales de internet y oficinas inmobiliarias que ofrecen locales en
centros comerciales.

Toda la informacidon de mercado recolectada se carga y almacena en una base de datos,
se clasifica y se adelanta un analisis por separado cada una de las zonas o grupos de
locales.

Avaluo de local tipo: Basados en la informacién recopilada del mercado inmobiliario de
cada centro comercial, se calcula el valor del local tipo para cada una de las zonas o grupo
de locales previamente clasificados, teniendo en cuenta el area privada, a través de
calculos estadisticos.

Determinacion del avaliio comercial: Una vez determinado el avalio comercial del local
tipo para cada zona o grupo de locales, se calculan los avaluos para todos los locales, para
lo cual se tiene en cuenta el area de cada uno de los locales.

3. Calculo del valor catastral de los predios, que consiste en la aplicacidon de la relacién del valor
comercial Vs. El valor catastral, porcentaje anual aprobado por el Consejo Distrital de Politica
Econdmica y Fiscal — CONFIS, que oscila entre el 60% y el 100% del valor comercial.

2) ¢Se realizaron visitas técnicas o estudios de mercado diferenciados que justificaran aumentos
de hasta el 400% en algunos casos, si es asi, adjuntar dichos estudios?
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3)

4)

5)

Respuesta. Como se explicéd en el punto anterior, la UAECD realiza dentro de la actualizacién
catastral tanto visitas técnicas como estudios de mercado inmobiliario. Se adjunta el estudio de
mercado realizado en el Ultimo afio para el cdlculo de los avaltos vigencia 2025.

¢Por qué el incremento del avalio catastral varia entre locales del centro comercial Gran San,
si tienen el mismo tamario y caracteristicas similares?

Respuesta. Como se seiald en el numeral anterior, el valor de cada local comercial depende del
piso y la zona donde se encuentre, ademads del area privada que tenga. Por esta razdén es que
pueden existir locales comerciales de similares caracteristicas con valores diferentes, en la medida
en que se ubican en una zona o piso diferente.

¢Por qué en los centros comerciales circundantes al Gran San, algunos locales de comercio con
caracteristicas similares tienen un avalto catastral inferior y en consecuencia un cobro catastral
mucho mds bajo?

Respuesta. Es importante mencionar en este punto que las estimaciones de los valores
comerciales efectuadas por la UAECD se basan en un estricto seguimiento al mercado. En ese
sentido, no es catastro quien discrecionalmente fija los valores para cada predio, sino que
concentra todos sus esfuerzos en observar y representar de la mejor manera el comportamiento
libre del mercado inmobiliario.

En general, las razones por las que un predio es mas o menos valorado por el mercado dependen
de caracteristicas especificas de localizacién, entorno, disefio o accesibilidad, entre otros. Esta
situacion no es particular para este centro comercial. Por ejemplo, un local interno bancario en
un centro comercial puede alcanzar el triple del valor de un local externo con vitrina sobre la
misma calle donde se ubica el centro comercial. El efecto combinado de estos factores genera
valoraciones distintas por parte del mercado, que la UAECD captura a partir de un seguimiento
regular a la oferta y la demanda.

En este caso en particular, si bien es cierto que en la ciudad existen locales comerciales similares
fisicamente a los locales comerciales del Gran San, las evidencias en cuanto al comportamiento
del mercado inmobiliario demuestran que no se ofertan y demandan de la misma forma. Basta
recordar que el Gran San es referenciado como “el Centro Comercial mds importante de la moda
mayorista en Colombia”* por lo tanto en el mismo sector no existe zona comercial que se compare
directamente con el centro comercial en comento.

éLa Administracion Distrital ha promovido espacios de didlogo o socializacion con los
propietarios de los locales comerciales del centro comercial Gran San respecto a las altas tarifas
del impuesto predial, si es asi, adjunte las actas de estas reuniones?

Respuesta. Si bien el tema de tarifas del impuesto predial no es competencia de la UAECD, en
cuanto a lo que concierne al didlogo y socializacidon con la comunidad del Gran San en torno al

4 Web: https://www.elgransan.com.co/nosotros/
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tema de actualizacién catastral, se han sostenido anualmente varias reuniones entre la UAECD y
la administracién del centro comercial para dar a conocer las actividades y metodologia para la
determinacidn de los avallos catastrales, para solicitar informacién de ofertas de estos locales y
para dar a conocer el resultado del proceso de actualizacion catastral.

9) - ¢éSe tiene contemplado algun proceso de revisiéon general de los avalios catastrales en
zonas de vocacion comercial popular para evitar desplazamientos economicos?

Respuesta. La UAECD no tiene contemplado realizar una revisiéon general de los avaluos, no
obstante al igual que los anos anteriores esta adelantando la actualizacidon catastral para la
vigencia 2026 que contempla las actividades antes descritas.

Cordialmente,

Firmado digitalmente por
OLGA LUCIA LOPEZ MORALES
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OLGA LUCIA LOPEZ MORALES
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Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital
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