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PRESENTACION

Este manual esta dirigido a todos aquellos que en una u otra forma deben realizar
labores catastrales, especialmente establecer la descripcion fisica de que tratan las
normas, es decir, en la identificacion de los linderos del terreno y edificaciones del
predio sobre documentos graficos o fotografias dereas u ortofotografias y la des-
cripcion y clasificacion del terreno y de las edificaciones, actividad comunmente
denominada reconocimiento predial, mediante la practica de la inspeccion catastral,.
que en otras palabras establece la ubicacion, linderos, cabida, mejoras por edifica-
ciones y precisa el derecho de propiedad y posesion.

Los interesados en esta materia encontrardn una guia, en lenguaje sencillo
para adelantar todas y cada una de las etapas que conlleva el reconocimiento predial,
para realizar el trabajo de campo y oficina y para adelantar los procesos de forma-
cion, actualizacion de la formacion y la conservacion del catastro.

Este trabajo es el fruto de una recopilacion de experiencias de los expertos de
la Divisién de Consolidacion y Asesoria Catastral de la Subdireccion de Catastro y
de todos los funcionarios que han trabajado en el drea catastral del IGAC, compila-
cién hecha por el Ingeniero RICARDO BONILLA, y la guia, supervision, e interventoria
por la Ingeniera Geografa ANA VICTORIA RINCON MARTINEZ.

Con esta publicacion esperamos también que sirva de divulgacion de estos
procesos catastrales cumpliendo uno de los nuevos objetivos del catastro en Co-
lombia.

JAVIER TRUJILLO ERASO
Subdirector de Catastro



INTRODUCCION

Este manual contiene la metodologia a seguir en el reconocimiento predial,
urbano y rural, para los procescs catastrales de formacion y actualizacion, de con-
formidad con los avances de tipo legal, politico-administrativo y tecnolégicos que
atanen al catastro. Es un documento de consulta sobre:

1. Conceptos generales usados en el trabajo catastral.

2. Procedimientos generales de las labores de oficina y de campo para el reco-
nocimiento predial.

3. Manera de diligenciar las fichas prediales.

4. Parametros para entender, en lineas generales, la nomenclatura y la numera-
cion predial.

5.  Elaboracion del croquis del predio.
6. Calculo de areas.
7. Dibujo de la carta catastral.
8. Fines del trabajo catastral en general.
Para facilitar su consulta, el usuario cuenta con la tabla de contenido y el indice.

Esta dirigido a los reconocedores, también sirve de guia a: capacitadores, fun-
cionarios del Instituto Geografico, a contratistas y a otras entidades dedicadas al
trabajo catastral.

En este manual se utiliza el término reconocedor para referirse a los funcio-
narios o contratistas dedicados al trabajo de reconocimiento predial.
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Aspecto fisico.- El aspecto fisico consiste en la identificacion de los linderos
del terreno y edificaciones del predio sobre documentos graficos o fotografias aé-
reas u ortofotografias y la descripcion y clasificacion del terreno y las edificaciones®.

Aspecto juridico.- El aspecto juridico consiste en indicar y anotar en los docu-
mentos catastrales la relacion entre el sujeto activo del derecho o sea el propietario
o poseedor, y el objeto o bien inmueble, mediante la identificacién ciudadana o
tributaria del propietario o poseedor y de la escritura y registro o matricula inmobilia-
ria del predio respectivo®.

Predio es “el inmueble perteneciente a una persona natural o juridica, 0 a una
comunidad situado en un mismo municipio y no separado por otro predio publico o
privado.”

Predio en propiedad horizontal o en condominio.”dentro del régimen de pro-
piedad horizontal o de condominio, habra tantos predios como unidades independien-
tes se hayan establecido en el inmueble de acuerdo con el plano y regiamento respec-
tivo.”® Dicho reglamento debe estar protocolizado en notaria y debidamente registrado
en la oficina de Registro de Instrumentos Publicos correspondiente.

Servidumbres es el gravamen impuesto sobre un predio en utilidad de otro
predio de distinto dueno. Tal es el caso de un camino privado por el que deben
dejarse transitar personas, animales, vehiculos, etc. de predio vecino pero duefio
diferente; a esta servidumbre se le denomina de transito. Existe también la servi-
dumbre de acueducto cuando una tuberia o acequia de un predio atraviesa otro u
otros de distintos duenos. en el caso de servidumbres el derecho de propiedad esta
limitado por el vecino. Se denomina predio dominante “el que reporta la utilidad” y
predio sirviente el que sufre el gravamen”.

Mejoras en predio ajeno son edificaciones instaladas por una persona sobre
terrenos que no le pertenecen.

Numero Predial es e! cddigo identificador de cada predio en catastro.

Avallio Catastral es el valor asignado a un predio, resultante de sumar los
avaluos parciales practicados independientemente al terrenoy las edificaciones.

Ficha predial es el documento en el cual se consigna la informacién fisica,
juridica y econémica de los predios.

Sector Catastral es la porcidon de terreno, urbano o rural, conformado por
manzanas o veredas, respectivamente, y delimitado por accidentes geograficos
naturales o culturales.

> Resolucién 2555 de 1988, art. 2.

¢ Resolucién 2555 de 1988, art. 3

Resolucion 2555, art. 11

A Resolucién 2555 de 1988, art 14°. Ley 9a. de 1989, ant.62 .
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Manzana Catastral es la porcion de terreno urbano delimitado generalmente
por vias o accidentes naturales tales como rios, taludes, drenajes, etc.

Vereda Catastral es la porcién de terreno rural delimitado generalmente por
accidentes geograficos, naturales o culturales.

Edificacion es la parte construida de un predio, destinada a uno o varios usos.

Carta Catastral es el documento grafico con localizacién de los predios, ela-
borado a escala diferente segun se trate del sector urbano o el rural.

Plano de Conjunto Urbano es el documento grafico con delimitacion del peri-
metro urbano, sectores, manzanas y nomenclatura vial, elaborado a escala variable
segun la extension del municipio.

Plano de Conjunto Rural es el documento grafico con delimitaciéon del limite

municipal, perimetro urbano, sectores, y veredas, elaborado a escala variable se-
gun la extension del municipio.



2. RECONOCIMIENTO PREDIAL URBANO

En el presente capitulo se trata la metodologia a seguir en el reconocimiento
. ! .. . e
predial urbano dentro de los procesos catastrales de formacién y actualizacion.

El reconocimiento predial urbano es el proceso efectuado sobre los predios
localizados al interior del perimetro urbano definido y aprobado por el concejo muni-
cipal y que tiene por objeto identificar sus aspectos fisicos v juridicos.

Los asentamientos urbanos de viviendas de interés social,por fuera del peri-
metro urbano actual de los municipios, que existieran el 28 de julio de 1988, desa-
rrollados por las organizaciones populares de vivienda® , recibiran el mismo trata-
miento que los incorporados al perimetro urbano y de servicios.°

Debe tenerse en cuenta que la definicién del perimetro es competencia exclu-
siva de los Concejos Municipales y es funcién del Instituto Geografico asesorar y
asistir técnicamente su delimitacion.

2.1 ETAPA PRELIMINAR
2.1.1 Documentacion y Equipo

Para desarroliar la labor de formacién y actualizacién, las comisiones se inte-
gran basicamente asi:"

a) Jefe de formacion

b)  Supervisores o coordinadores

°  Ley 9a. de 1988, art. 62.
' Ley9a., art. 48.
" Resolucion 2555 de 1988, art 38
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c) Reconocedores y auxiliares
d) Topografos y auxiliares de topografia

Los documentos catastrales oficiales para efectuar el reconocimiento predial
urbano son:

a) Plano de conjunto del municipio a escala variable desde 1:1.000 a 1:10.000,
segun su extension, elaborado con base en restitucién convencional o digital.

b) Cartas Catastrales a escala variable desde 1:500 hasta 1:1.000, procedentes
de informacién digital o elaboradas con base en levantamiento topografico y
complementadas con mediciones a cinta.

c) Fichas prediales (Formato 740-17-87)

d) Anexos de Calificacién (Formato 740-08-87)

2.1.1.1 Proceso de Formacion

Cuando se trabaja reconocimiento predial en el proceso de formacion no hay
informacion predial, se cuenta con planos de los perimetros de las manzanas y toda
la informacion debe ser levantada en campo.

De esta manera, el reconocedor recibe la siguiente documentacion:

1. Planos con limites de manzana levantados por un topdgrafo o procedentes de
restitucion digital a escala 1:500 o para casos especiales 1:1000.

2. Fichas prediales en blanco. \
3. Formatos de citacion a los propietarios.
4. Planos aprobados de urbanizaciones.
5. Manual de reconocimiento predial.
Antes de salir a terreno, el reconocedor debe revisar el material cartografico
disponible para familiarizarse con la distribucién de las manzanas, con lo cual evi-

taré pérdidas de tiempo en terreno.

En cuanto a equipo de trabajo debe disponer de:
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- Cinta métrica

- Calculadora

- Esfero negro, lapiz o portaminas y colores (verde, azul y rojo)

- Escala

- Escuadras de 45 y 60 grados.

2.1.1.2 Proceso de Actualizacion

Cuando se trabaja reconocimiento predial en el proceso de actualizacion, se

dispone de las‘fichas prediales y de la carta catastral elaborada en un proceso de
formacion anterior,

Los predios a visitar se definen en un censo preliminar al reconocimiento y son:

- Predios con construcciones nuevas o ampliaciones de construcciones ya
existentes

- Urbanizaciones o barrios que por ser de reciente construccion no se hallan
inscritos en el catastro

- Predios para ser calificados nuevamente, por estar localizados en zonas con
cambio de uso.

- Predios en los cuales se hayan detectado inconsistencias de informacion.
De esta manera, los documentos recibidos por el reconocedor son:
1. Cartas catastrales antiguas y planos de manzanas nuevas.

2. Fichas prediales de predios ya inscritos y formatos en blanco para nuevas
inscripciones.

3.  Anexos de calificacion en blanco.
4. Formatos de citacion a los propietarios.
5. Planos de urbanizaciones aprobadas.

6. Manual de reconocimiento predial
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Antes de salir a terreno se debe confrontar las fichas prediales antiguas con la
carta catastral, con los siguientes propdsitos:

1. Verificar en cada predio la numeracion predial y la nomenclatura:

a. Marcar en la carta catastral, con un visto bueno en 1apiz la nomenclatura
que coincide con la ficha predial.

b.  Encerrar con paréntesis en lapiz la nomenclatura mal asignada o que no
coincida con la ficha predial.

2. Organizar y revisar brevemente el material antes de salir a terreno:
a. Las fichas prediales antiguas y en blanco.
b. La carta catastral.
c. Los anexos de calificacion en blanco.

d. Los boletines de aviso a los propietarios y demas material y documenta-
cion requeridos.

El equipo de trabajo para realizar la actualizacion esta constituido por los
mismos elementos relacionados para el proceso de formacion.

2.1.2 Aviso a los Propietarios o Poseedores

El articulo 39 de la Resolucion 2555 de 1.988 establece que debe darse a
conocer al alcalde municipal la providencia que ordena la iniciacién de los trabajos
de Reconocimiento Predial, emanada de la oficina de catastro correspondiente, y
este a su vez la dara conocer a los habitantes del municipio a través de los medios
que estén a su alcance. Este mismo articulo autoriza a la oficina de catastro para
que efectue esta labor directamente, en caso necesario.

“La diligencia de identificacion predial debera anunciarse a los propietarios
0 poseedores con la debida antelacion por intermedio de la comision de catastro,
con el fin de que concurran a ella y suministren las informaciones sobre linderos,
titulos de propiedad o justificacion de posesidn, documentos de identificacién y reci-
bos de impuesto predial™2.

2 Resolucion 2555 de 1988, art. 45.

NVRCS T
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Una vez atendidas estas disposiciones y en caso de no encontrar un informan-
te en el momento de la visita, se debe hacer la comunicacion individual a los propie-
tarios de los predios.

Si el propietario no se encuentra el dia de la diligencia de identificacion predial,
se le debe citar a la oficina de catastro para que suministre la informacioén sobre el
predio. El formato para esta citacién es el siguiente:

INSTITUTO GEOGRAFICO “AGUSTIN CODAZZI”

El propietario no se hizo presente en la dili-
gencia, por lo tanto se elaboré una boleta

CATASTRO NACIONAL

No._ 1__ SUBDIRECCION DE CATASTRO

_ 2 de19__ No._ 1

en ia fecha se visitdé el predio Sefior. 4___ Aviso a Ud. que la comision de catastro de

“ 3 " de propiedad este municipio visitd hoy el predio

de__ 4 alque sele did el 3 " Debido a que Ud. no es-

No. 5 \, tuvo presente, debe acudir a la oficina de la comision en 7 el
dia_8_de del presente afo, llevando su céduia (o tarjeta), las

escrituras, el plano (si existe) y el ultimo recibo del impuesto predial. La falta
de cumplimiento a esta citacion es causa de sanciones.

de aviso
9 .2 de19__
1- — 86— 6
Reconocedor Reconocedor

1S

1 Numero secuencial en el talonario

2 Fecha de entrega de laboleta

3 Nombre para predios ubicados en la zona rural y direccién para la zona urbana

4 Nombre del propietario

= 5 Numero prediat
a - 6 Nombre del reconocedor

0s ) _ 7 Direccién o ubicacion de la oficina de catastro en el municipio
v Y R 8 Dia en el que el propietario debe concurrir a la oficina de catastro (se dan maximo tres dias)
0s
ra 9 Nombre del municipio
- /\\‘ ‘:,
10S " 2.2 TRABAJO DE CAMPO
{ro,
08, Dentro del proceso de Formacion, el reconocedor debe visitar predio a predio,
2Cl-

tomando informacion fisica y juridica.

En la actualizacién, visita Unicamente los predios seleccionados durante el
censo preliminar.

En ambos casos el reconocimiento predial incluye las siguientes actividades:
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Asignar el numero predial de acuerdo con las indicaciones del capitulo nume-
racion predial.

Anotar en el plano de manzana la nomenclatura vial y predial existente en

terreno y aclarar las dudas surgidas al respecto en la revision preliminar de la
documentacion.

Entrevistar al propietario o un informante idéneo, para diligenciar o actualizar
la primera pagina de la fichapredial, sobre identificacién del predio, informa-
cién juridica: propietarios o poseedores, Y justificacion del derecho de propie-
dad (ver capitulo sobre diligenciamiento de Ficha Predial). Igualmente solicitar
acceso al predio.

Cuando no se encuentre al propietario o poseedor, se diligencia el formato de
aviso a los propietarios (ver capitulo 2.1.2).

Medir y realizar el grafico del lote o terreno en la carta catastral. Si se esta
trabajando en un proceso de actualizacién se debe observar si hay diferencias
con respecto a la geometria o a las cotas, para ser actualizagas.

Diferenciar las unidades de construcciéon segun sea su tipo: residencial, co-
mercial o industrial; materiales o usos diferentes.

Medir y realizar su dibujo en la carta catastral de las edificaciones.

Calificar las edificaciones tomando cada unidad de construccion por separa-
do. (ver el anexo D. Metodologia para reconocimiento y calificacion de edifica-
ciones).

Medir y calificar las mejoras.

De la precision y veracidad en la recoleccion de la informacion depende la

calidad final del trabajo.

2.2.1 'Informacioén juridica

El reconocedor debe estudiar con cuidado la documentacion que justifica el

derecho de propiedad y hacer la conexion con el catastro anterior (si existe). lgual-
mente anotar en la ficha predial correspondiente, los siguientes datos:

1. Nombre e identificacion del propietario.
2.  Titulo o Escritura que respalda la propiedad.

3. Matricula Inmobiliaria o registro de la escritura del predio.
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Si la escritura no se encuentra registrada, el propietario no es objeto de ins-
cripcion en el catastro. En este caso se inscribird provisionalmente como poseedor
a quien acredite esa calidad, o, para los casos contemplados en la resolucién 2555
de 1988, enunciados en el tema de Inscripcién predial: a la Nacién, al Municipio, al
Resguardo Indigena o al Incora.

; La informacién anterior consignada en la ficha predial (si existe), sobre justifi-
cacion del derecho de propiedad, no puede cambiarse si no hay sustentacion juridi-
ca, esto es escritura debidamente registrada.

E! registro o matricula inmobiliaria del predio respectivo, se encuentra en_el
sello que hay al final de la escritura, o en el folio de matricula o en el certificado de
tradicién expedido por la oficina de Registro de Instrumentos Publicos correspon-
diente.

\
4 Inscripcion predial

Se presentan algunos casos especiales de predios que por su condicion juridi-
ca, se les debe dar un tratamiento diferente al inscribirlos:*?

- Predios baldios.- Cuando se trate de terrenos baldios se inscribira provisio-
nalmente como poseedor del mismo a quien acredite esa calidad, con nota
marginal de ser predio baldio.

Si no se encuentra poseedor, el predio se inscribira a nombre de “La Nacién”.

- Ejidos.- Cuando se trate de terrenos ejidos se inscribira provisionalmente como
poseedor del mismo a quien acredite esa calidad, con nota marginal de ser
predio ejido.

Si no se encuentra poseedor, el predio se inscribira a nombre del municipio.

Para la zonas de ejidos, la oficina de catastro debera solicitar del correspon-
diente municipio, la informacidn relativa a linderos, areas y planos para la res-
pectiva inscripcion catastral.

L el - Resguardos indigenas.-Cuando se trate de predios dentro de resguardos
1al- indigenas, se inscribird provisionalmente como poseedor del mismo a quien
acredite esa calidad, con nota marginal de ser predio de resguardo indigena.

Si no se encuentra poseedor, el predio se inscribird a nombre del respectivo
resguardo indigena.

3 Resolucién 2555 de 1988, articulos 48,49,50,51,52,53,55
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La oficina de Catastro, debera solicitar al Ministerio de Gobierno o al Goberna-
dor del Resguardo, la informacién que necesitare para la inscripcion catastral.

Reservas Nacionales.- Cuando se trate de terrenos dentro de una reserva
nacional, la Oficina de Catastro los inscribira a nombre de “La nacion”.

La Oficina de Catastro debera solicitar a la entidad estatal que administre la
reserva, la informacion relativa a linderos, areas y planos para la respectiva
inscripcion catastral.

Parcelaciones del INCORA .- Cuando se trate de parcelaciones del INCORA,
se inscribirda como poseedor de la parcela a quien acredite esa calidad,
mediante el documento respectivo, con nota marginal de ser predio del
INCORA.

Si no se encuentra poseedor, el predio se inscribird a nombre del INCORA.

Predios vacantes.- Cuando el predio se encuentre sin duefio aparente o co- -
nocido, se inscribira provisionalmente como vacante catastral y se informara al
Instituto Colombiano de Bienestar Familiar para que si lo estima conveniente,
proceda de conformidad con los articulos 660. de la Ley 75 de 1968 y 390. de
la Ley 7a. de 1979. '

Urbanizaciones.- Las Oficinas de Catastro cuando hallaren en un municipio
una o mas urbanizaciones, las inscribira a nombre del propietario con tantas
fichas cuantos predios urbanos figuren en el reglamento que las autorizé.

Parcelaciones.- Para la inscripcidn en el catastro de parcelas distintas a las
mencionadas del INCORA, se procedera en forma similar a la descrita con las
urbanizaciones.

Parques cementerios.- Cuando se trate de parques cementerios la inscrip-
cion en el catastro se hara mediante una ficha matriz, anexandole una lista que
contendra los numeros prediales correspondientes, el numero de loteo para
cada fosa, la matricula inmobiliaria y los datos relacionados con las transfe-
rencias de las mismas mediante escritura publica registrada.

- Mejoras por edificaciones en predio ajeno.- En el caso de edificaciones

instaladas por una persona sobre terrenos que no le pertenecen, se establece-
ran para el predio dos fichas, una para el terreno-y otra para la mejora, a
nombre de los respectivos propietarios con las referencias del caso*.

Propiedades en Proindiviso.- En el caso de propiedad establecida en comun
y proindiviso, se inscribiran todos los copropietarios.

Resolucion 2555 de 1988, articulo 60.



[V i g

1te}
as’

as
as

.ip_
|ue
ara
sfe-

ies

ManuAL DE RECONOGIMIENTO PREDIAL 25

Predios divididos por limites municipales.- En el caso de que un predio se
encuentre dividido por el limite entre dos municipios, definido mediante una
Ordenanza Departamental, se hace la inscripcion de dos predios, uno en cada
uno de los municipios, con base en la misma escritura publica, matricula inmo-

biliaria y las areas se definiran de acuerdo a la ubicacion del predio en cada
uno de los municipios.

En caso de no existir deslinde o que se encuentre en litigio, se mantendran las
inscripciones catastrales vigentes.

Cuando los limites municipales no se encuentren definidos, la Oficina Seccional,

mediante resolucién motivada define en qué municipio debe hacerse la ins-
cripcion’®

Predios divididos por el perimetro urbano.- Los predios divididos por el
perimetrq urbano definido por acuerdo del concejo municipal, se inscriben una

sola vez y se asigna numeracion predial del sector (urbano o rural) en que se
localice la mayor extension del terreno.

Predios en régimen de Prapiedad Harizontal o Condominio.- Los predios en
propiedad horizontal o condominio se inscriben en catastro, asignando un nimero
predial a cada una de las unidades que la componen y elaborando una ficha
matriz del la propiedad (Ver capitulo 4 Ficha Matriz en Propiedad Horizontal).

2.2.22 Medicion del terreno o lote

Al tomar todas la medidas se deben efectuar en forma horizontal puesto que

medidas inclinadas producen longitudes mayores a las reales. (Figura 1)

Dis CD

15

Figura 1. Medicién en terreno inclinado. Distancia AD = Dis AB + Dis BC + Dis CD

Resolucion 2555/88, Art. 57 y 58.
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Al tomar la medida de un lote construido se debe tener en cuenta el ancho de

los muros para hallar la medida total, puesto que los muros pueden tener anchos de
0.1 a 1 metro.

Las medidas del terreno estaran expresadas en metros con precision al deci-
metro, ejemplo:

Medidas de un lote:
Frente: 5.22 =5.2 metros
Fondo: 6.48 =6.5 metros
Cuando se trabaje en formacion 0 en una manzana nueva, al terminar la medi-
cion de todos los lotes en terreno, se debe calcular la sumatoria de los frentes de los

predios para hallar las medidas de los lados de ta manzana, con el fin de detectar

errores de medida. Sila manzana es regular la diferencia en la longitud de sus lados
paralelos es minima.

9.2 9.2 9.5 8.0 8.8
0001 0014 0003 0004 0005
0011 0010 0012 0013 0006
10.0 8.4 9.5 8.0 8.8
} 447 mts |

En lotes de forma irregular, es necesario tomar las medidas adicionales que
permitan elaborar su correcta representacion grafica, entre ellas las distancias para
definir direccion de los linderos.

TN T T T T
\ / d2
di \\ 0025 ___// 1
N r b o]
1 \ '
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2.2.3 Medicion de la construccion
En la toma de la construccidn tener en cuenta lo siguiente:

Medir y registrar las dimensiones de las edificaciones en metros con precision
al decimetro.

‘Ejemplo:
Frente: 23.51 = 23.5 metros
Fondo: 12.45 = 12.5 metros

Las medidas de la edificacién deben coincidir con el plano de corte horizontal
(la planta). Ver figuras 2, 3 y 4.

\ .
Se define la edificacion como el Area construida que esta comprendida den-
tro de la estructura. Las partes de que consta la estructura son : Armazén,
cubierta y muros principales, elementos definidos a continuacion:

Armazon: Se refiere al conjunto compuesto por los cimientos, columnas, vigas,

entrepisos y demas componentes del esqueleto o armadura que soportan las

cargas y sostienen la edificacion.
Cubierta: Techo exterior o tejado de la edificacion.
Muros principales: Son las paredes externas que cierran la edificacion.

Se considera dentro del area construida los corredores, patios, halls, azoteas
etc, cuando son espacios cubiertos que se encuentren dentro de la estructu-
ra, siempre y cuando sus caracteristicas sean iguales o similares a la cons-
truccion general, de lo contrario pasaran a ser anexos.

El voladizo es el area construida en pisos superiores y que sobresale del para-
mento de la construccidn. Los voladizos forman parte del area construida del
piso en que se ubican. Ver figura 3.

El alero es la parte de la cubierta que sobresale de los muros exteriores de la
construccién. No se debe confundir los aleros con las enramadas unidas a la =

construccién. No forman parte del area construida, por lo tanto, no se deben
medir ni registrar.

Medir y registrar las dimensiones de los anexos.

Los anexos son aquellas construcciones no convencionales en su uso 6 de
destino diferente al habitacional y relacionado en la mayoria de los casos con
la actividad agropecuaria, tales como: enramadas, cobertizos, caneyes,

LN



’
-
.

di-
oS
tar
los

que
>ara

ManuaL DE RECONOCIMIENTO PREDIAL 27

2.2.3 Medicion de la construccion
En la toma de la construccion tener en cuenta lo siguiente:

Medir y registrar las dimensiones de las edificaciones en metros con precision
al decimetro.

Ejemplo:
Frente: 23.51 = 23.5 metros
Fondo: 12.45 = 12.5 metros

Las medidas de la edificacion deben coincidir con el plano de corte horizontal
(la planta). Ver figuras 2, 3y 4.

Se define la edificacion como el Area construida que esta comprendida den-
tro de la estructura. Las partes de que consta la estructura son : Armazén,
cubierta y muros principales, elementos definidos a continuacion:

Armazon: Se refiere al conjunto compuesto por los cimientos, columnas, vigas,
entrepisos y demas componentes del esqueleto o armadura que soportan las -
cargas y sostienen la edificacién.

Cubierta: Techo exterior o tejado de la edificacion.
Muros principales: Son las paredes externas que cierran la edificacién.

Se considera dentro del area construida los corredores, patios, halls, azoteas
etc, cuando son espacios cubiertos que se encuentren dentro de la estructu-
ra, siempre y cuando sus caracteristicas sean iguales o similares a la cons-
truccion general, de lo contrario pasaran a ser anexos.

El voladizo es el area construida en pisos superiores y que sobresale del para-
mento de la construccion. Los voladizos forman parte del area construida del
piso en que se ubican. Ver figura 3.

El alero es la parte de la cubierta que sobresale de los muros exteriores de la

construccion. No se debe confundir los aleros con las enramadas unidas ala © > -

construccién. No forman parte del area construida, por lo tanto, no se deben
medir ni registrar.

Medir y registrar las dimensiones de los anexos.

Los anexos son aquellas construcciones no convencionales en su uso 6 de
destino diferente al habitacional y relacionado en la mayoria de los casos con
la actividad agropecuaria, tales como: enramadas, cobertizos, caneyes,
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galpones, gallineros, establos, pesebreras, marraneras, porquerizas, silos, pis-
cinas, tanques, beneficiaderos, secaderos, kioscos, albercas, corrales, pozos,
torres de enfriamiento, muelles, canchas de tenis, toboganes, marquesinas
(ver definiciones en el anexo B. Guia para calificacion de anexos).

Los patios y solares ubicados dentro del predio, son areas libres que se dejan
en blanco al dibujar la construccion.

Para los predios sometidos a régimen de propiedad horizontal se registran
Unicamente areas construidas privadas y en la ficha matriz se registran las
areas del edificio tanto comunes como privadas. Se elabora con base en la
informacién del reglamento y el plano de propiedad horizontal del edificio.

En cuanto a construcciones en proceso (obra negra) o no terminadas se pue-
den contemplar los siguientes casos:

En proceso de construccion: tomar la informacion juridica y la medida del lote
e incluir el predio en un listado de construcciones en proceso, para una poste-
rior inclusion y calificacion cuando esté concluida, bien sea dentro de la misma
formacion o posteriormente por procesos de conservacion.

Construcciones paralizadas habitables: medir y calificar en su estado actual.

\\

P g [

R 23.5 \

/

12.5.

FIGURA 2. Vista en planta de la edificacion.
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2.2.4 Definicion de Unidades de Construccion

Las edificaciones se dividen en unidades por diferencias en las caracteristicas
de la construccion, el uso 6 el puntaje de calificacion.

Unidad de construccion: es la edificacion dentro de un predio que tiene unas
caracteristicas especificas en cuanto a uso y elementos contitutivos fisicos de la
misma.

Para un predio se pueden presentar unidades Residenciales, Comerciales o
Industriales que se diferencian por sus caracteristicas fisicas y uso, que conducen a
un determinado puntaje de calificacion.

Para el efecto, dentro de la ficha predial se encuentran dispuestos campos
especificos para calificar cada una de estas unidades. (Anexo D. Metodologia para
reconocimiento y calificaciéon de Edificaciones).

A nivel de ejemplo podemos considerar un mismo predio con dos unidades de
construccion definidas por su uso con iguales caracteristicas fisicas, en aquella
unidad de uso residencial, se califica el armazén de ladrillo con 2 puntos y en la de
uso comercial con 12, de igual manera con los otros itemes de calificaciéon. Por lo
tanto, el uso o destino de la construccion, diferencian unidades de acuerdo con la
lista de codigos previstos para tal fin. (Ver Anexo A. Tabla de cédigos de uso para
unidades de construccion).

De otra parte, se pueden diferenciar unidades de construccion por
caracteristicas fisicas constitutivas, estructura y acabados, teniendo el mismo uso.

Como otro ejemplo, en un predio se deben diferenciar dos unidades de cons-
truccién, si una tiene armazén de madera, y otra con ladrillo-bloque.

La separacién de unidades de construccion cuando se realice por caracteristi-
cas fisicas, se hara solamente si estas son bien disimiles, es decir que sean bien
diferenciables. No se va ha separar unidades por caracteristicas individuales de los
acabados, como cambios en pisos,enchapes, estados de conservacion o en cubier-
ta si es la unica diferencia. Se hara para estructuras diferentes, en obra negra con-
tra acabados o que en su conjunto varios elementos sean diferentes. No se conside-

ra separacion de unidades por este hecho cuando en una vivienda exista dos o mas
familias.

Para todos los casos de unidades de contruccion, si tienen el mismo acceso,
se considerara una sola fachada y cada unidad tendra su calificacion, uso y area.

Cada unidad se identifica con letras comenzando con la A, ejemplo: A,
B, C,...,etc.
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2.2.5 Calificacion de construccion

Este tema es tratado en forma detallada en el anexo D. Metodologia para reco-
nocimiento y calificacion de edificaciones o construcciones, en el presente capitulo
se complementa con algunas precisiones, como son:

1. No calificar los anexos en el formato de calificacion, Unicamente se debe indi-
car area, definir el tipo y destino (Ver el anexo B.Guia para tipificacién de
anexos). Los anexos se deben identificar como una unidad de construccion.

2. Preliminar al proceso de reconocimiento, el funcionario coordinador ha delimi-
tado zonas dentro del municipio definidas por la uniformidad o no de las cons-
trucciones, asi : Homogéneas, Semihomogeneas y Heterogéneas. A cada una

~ de estas zonas se da un tratamiento diferente al momento de calificar las cons-
trucciones.

a. La categoria Homogénea define aquel grupo de construcciones de un
sector o barrio cuyas caracteristicas son muy semejantes, aceptandose
hasta un 10% de diferencia, esta conformada por aquellas edificaciones
construidas en serie como urbanizaciones y en las que se usan los mis-
mos materiales cuyas caracteristicas son muy similares.

Dentro de esta categoria se incluyen los predios en régimen de Propie-
dad Horizontal.

La calificacion de estas construcciones se realiza de la siguiente manera:

- Seleccionar un predio tipo por manzana o edificio, calificarlo y apli-
car esta calificacion a los demas predios de la manzana o edificio.

- Indicar en el campo de observaciones de las fichas prediales, el
numero catastral del predio tipo.

b. La categoria Intermedia esta definida por aquellas construcciones cuyas
caracteristicas son semejantes entre un 65 y 85 por ciento. Esta formada
por aquellas construcciones caracterizadas por patrones individuales o
sea por aquellos barrios cuyas viviendas no fueron construidas en serie y
han venido siendo modificadas o mejoradas; también aquellos barrios
cuyas viviendas no fueron construidas en forma masiva, pero que respec-
to a la misma categoria no presentan graves variaciones a nivel de man-
zana, es decir que una manzana las construcciones mantienen una gran
similitud, o por urbanizaciones antiguas (mas de 15 afos) en las que se
notan los cambios y refacciones.

Para calificar construcciones semihomogéneas o intermedias realizar las
siguientes actividades:



un
se
es
is-

ie-

ra.

(pli-
cio.

, el

iyas
\ada
es o
riey
rrios
pec-
nan-
gran
e se

ar ias

ManuAL DE RECONOCIMIENTO PREDIAL

33

Seleccionar por cada manzana tres predios muestra para calificar-
los.

Elaborar un anexo patrén, resultado de la calificacion promedio de
los predios muestra(ver el anexo C.anexo patrén de calificacion).

La elaboracion del anexo patrén la debe realizar el reconocedor
que calificé los predios muestra con la supervision del coordinador.

Anotar en cada una de las fichas de los predios de la manzana el
puntaje total establecido en el patrén, lo mismo que los puntajes

parciales que componen la calificacién de la estructura, acabados
principales, bano y cocina.

Indicar en el espacio de observaciones de cada ficha, los nimeros

¢ de los predios tomados como muestra.

La categoria heterogénea es el grupo de construcciones de un sector ¢
barrio cuyas caracteristicas son totalmente disimiles.

Los predios dentro de la categoria Heterogénea se califican uno a uno.

Debe existir unificacion de criterios, mediante la instruccion impartida por

el jefe de formacién y/o coordinador, con relacién a las condiciones propias de cada
municipio 0 casos especiales que se puedan presentar.

2.3 TRABAJO DE OFICINA

Toda manzana terminada en campo, se debe trabajar de inmediato en oficina,

donde se realizan las siguientes actividades:

1.

2.

Elaboracién de la carta catastral.

Complementacion de la ficha predial (Colindantes, calculo de areas, croquis
del predio, sumatoria de puntajes etc.).

Inventario de la numeracion predial vacante.

2.3.1 Elaboracion de la carta catastral urbana

El procedimiento a seguir para elaborar el dibujo definitivo de la carta catastral,
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esta regido por las normas dictadas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, en
las circulares Nos. 07-1/7386 de 1984, 131y en la-169 de 1995 sobre convenciones
cartograficas para catastro, y aquellas que posteriormente las modifiquen.

El reconocedor debe elaborar un borrador de la carta catastral urbana, lo mas

completo y claro posible de acuerdo con los siguientes lineamientos:

En cuanto a contenido de informacion

1.  Anotarlos numeros del sector y de la manzana como identificacion de la carta;
también anotar el nombre del municipio y el barrio.

2. Como identificador predial anotar Unicamente el nimero de orden que le co-
rresponde al predio dentro de la manzana respectiva.

3. Anotar la nomenclatura vial en los costados de la manzana.
4. Identificar las manzanas colindantes en los cuatro costados de la manzana.

5. Frente a cada predio anotar y subrayar la nomenclatura predial, esto es, el
numero de placa de los accesos que tenga el predio.

6.  Anotar los acotamientos tanto para los lotes como para las edificaciones, pro-
curando no recargar de datos los poligonos.

7. En los predios que poseen mas de una unidad de construccion delimitar e
identificar cada una de las unidades. Cuando en el predio hay solo una unidad
de construccion, no es necesario identificarla.

La identificacion de las unidades de construccién debe corresponder a su iden-
tificacion en la ficha predial, ejemplo A, A1, B, C, B11, etc. El identificador debe

localizarse dentro del area construida (ver los predios 0001, 0005 y 0008 de la
figura 5).

8. Delimitar y anotar el nimero de pisos de cada unidad de construccion, cuando

existan mas de uno. En propiedad horizontal se anota el nimero total de pisos
del edificio.

Dejar en blanco cuando la construccion tiene un piso.

Utilizar para el nimero de pisos, un identificador del tipo 2p,3p, 4p,...,etc ( ver
los predios 0007 y 0040 de la figura 5).

9. Delimitar e identificar las mejoras inscritas en catastro.
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10.

11.

12.

13.

La identificacién de las mejoras debe corresponder con el numero asignado a
la mejora en la ficha predial y la letra M adicional, ejemplo M-001, M-002,...,M-
799. El identificador debe localizarse dentro del area construida (ver los pre-
dios numero 0006, 0008 y 0048 de la figura 5).

Dejar en blanco los espacios libres, patios no cubiertos y solares (ver los pre-
dios No. 0039 y 0048 de la figura 5).

Para predios en propiedad horizontal, en la carta catastral debe aparecer dibu-
jada la construccion en planta del edificio, identificando la propiedad con el
namero asignado a la ficha matriz y relacionar los numeros prediales asigna-
dos a las unidades que conforman el edificio (ver los predios No. 0000-901 y
0000-902 de la figura 5).

Elaborar a escala mayor planos o planchas por pisos, en las cuales se identi-
fican las tinidades con su correspondiente numero predial y nomenclatura.

El plano o planchas por piso debe elaborarse a escala conveniente, segun el
tamano de la unidades (garajes, depositos, etc.); partiendo de escala 1:500, si
el predio es muy pequeno se utilizaran escalas 1:250 o mayores, indicando
siempre dentro del plano la correspondiente escala y procurando no recargar
de cotas los poligonos, estas planchas de piso de cada propiedad horizontal
deben ir a continuacion de la manzana correspondiente.

Dibujar la norte en la parte superior de la carta catastral, ocasionalmente la
manzana puede girarse de acuerdo a su forma o extension.

Anotar la escala.

Cuando se trabaja reconocimiento predial en el proceso de actualizacion, el

reconocedor debe actualizar la carta catastral anterior, procediendo de forma simi-
lar a la explicada anteriormente, es decir una vez inspeccionado el predio y efectua-
das las mediciones y la calificacién, redibujar los cambios encontrados, ya sea de
incorporacion de predios nuevos, nuevas construcciones, demolicién de estas, etc.

En cuanto a presentacién del borrador de la carta catastral

1.

Si se trabaja en formacioén, el dibujo se hace a lapiz, en papel bond o matequilla.
Si se trata de actualizacion, se utiliza una copia heliografica y los cambios se
hacen con lapiz rojo.

E! limite perimetral de la manzana y de los predios de la misma, se deben
destacar del resto de detalles.

Achurar las areas construidas (llenar con lineas paralelas y diagonales).

En la figura No. 5 se encuentra un ejemplo del dibujo del borrador de la carta

catastral.
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Casos en el dibujo de edificaciones

Al realizar el dibujo la carta catastral o el croquis del predio, para las areas
construidas, unidades y niveles se presentan varios casos, entre ellos:

1. Una o varias de las unidades de construccién con diferentes niveles.
Ejemplo.
Unidad A. tiene un (1) piso

Unidad B. una parte del area tiene dos pisos y la otra tiene tres pisos.

2. Una edificaciéon de n pisos con varias unidades de construccion, distribuidas
por pisos

Ejemplo
Unidad A. ubicada en el cuarto y quinto pisos
Unidad B. ubicada en el tercer piso

Unidad C. ubicada en el primero y segundo pisos ‘

A-2p
B-1p
C-2p




38 MaNUAL DE RECONOGIMIENTO PREDIAL

La grafica muestra lo siguiente:
- La unidad A ocupa 2 pisos
- La unidad B ocupa 1 piso
- La unidad C ocupa 2 pisos
3. Una unidad ubicada en parte de un nivel
Ejemplo
Unidad A. Ubicada en el primero y parte del segundo piso

i

“Unidad B. Ubicada en una parte del segundo piso

2p

A-1p

B-1p

El namero de pisos siempre indica cuantos niveles tiene la unidad, no indica
el nivel en el que se encuentre ubicada, no se debe confundir.

-

2T L e S SR N A Rt I
2.3.2 Elaboracion del croquis del predio

El croquis del predio es la representacion gréafica dentro de la ficha predial y se
obtiene de calcar de la carta catastral el dibujo del predio. Segun lo establecido en
la circular QZLL/Z?@,B,QG, 1984, al croquis debe darse la siguiente presentacion:

7Y
{
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1.  Dibujar los limites del terreno en tinta negra.

2. Identificar el numero de pisos con colores, dibujando los perimetros de las
construcciones asi:

a. Unpiso (1) en color azul

b. Dos (2) pisos en color rojo

c. Tres(3) o mas pisos, en color verde
No achurar las areas construidas.

Identificar unidades.

Anotar cotas del terreno y las construcciones.

Anotar la,nomenclatura vial.

N o g k& O

Dibujar la norte en la parte superior, ocasionalmente puede girarse de acuerdo
a la forma o extension del predio.

8. Anotar la escala.

2.3.3 Calculo de areas

Calcular las areas tanto del terreno como de las unidades de construccion, con
las medidas tomadas en terreno y que se han anotado en el croquis del predio y en
la carta catastral. Utilizando la escala se toman otras medidas que sean necesarias
para el calculo del area.

El método mas utilizado para el calculo de areas es dividir el poligono a medir
en figuras geométricas sencillas, luego hallar el area de cada una y por ultimo su-
mar las areas parciales.

Ejemplo:

idica

PRSI

A4

ilyse

do en A5




40

MaNUAL DE RECONOGIMIENTO PREDIAL

El area del triangulo se calcula asi:

b*h

VAN

A= / 1\
2 / N\
/ AN
A, area / N\
/ \
/ h \
b, base / AN
/ AN
h, altura Z b
b

El area del rectangulo es Lado por Lado. |

A=1*]

El area se expresa en metros cuadrados sin decimales, ejemplo:
A= 1%

A=52 * 6.5 =33.8 = 34 metros cuadrados

Se aproxima al metro mas proximo por defecto o exceso:

A = 33.49 = 33 metros cuadrados

A = 33.51 = 34 metros cuadrados

2.4 ENTREGA DE DOCUMENTACION
2.4.1. Revision y correcciones

Al terminar de diligenciar las fichas prediales y el borrador de la carta catastral

con el fin de verificar:

1.

Que la orientacion del borrador de la carta catastral sea correcta, con respectc
a la norte.
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Que la forma de la manzana en la carta coincida con la forma dibujada en el
plano de conjunto.

Que la nomenclatura vial se encuentre anotada y que sea consistente en los
costados de la manzana con relacién a la que se ve en el plano de conjunto.

Que la escala corresponda con el valor anotado en la parte inferior de la carta.
7 e . E R b o X

En orden de Numero de predio el reconocedor debe confrontar las fichas

prediales con el borrador de la carta catastral, para verificar:

1.

2.

10.

11.

12.

Numeracién predial.
Nomenclatura predial.

Que todas las construcciones se encuentran calificadas y los anexos de califi-
cacion (si los hay) se encuentran donde corresponden.

Correcta anotacion de los predios colindantes.
Forma del predio, cotas y areas construidas.

Las acotaciones de terreno y construcciones deben corresponder con la medi-
da a escala y deben ser iguales tanto en la ficha como en la carta.

Dibujo e identificacion de unidades de construccion

Dibujo e identificacién de mejoras.

Identificacion de numeros de pisos.

Dibujo de planos por pisos de las propiedades horizontales.

Diligenciamiento en la ficha predial de las casillas de unidad, destino, puntos y
area para la construccion y la casilla de area para el terreno.

Diligenciamiento de la ficha matriz de las propiedades horizontales o condomi-
nios.

El numero total de predios con relacion al nimero de fichas prediales.

2.4.2. Entrega de documentacion

El reconocedor debe entregar a su superior inmediato los siguientes docu-

mentos:
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La carta catastral de manzana con los trazos en borrador de fos predios al
interior de esta.

Los boletines o fichas prediales de todos los inmuebles identificados, con in-
formacion diligenciada y con sus respectivos croquis orientados, acotados y
numerados.

Todos los materiales que hayan sido entregados al funcionario para la elabo-
racién del trabajo.

Relacion de numeracion predial vacante (ver numeracion predial).

Relacion de predios en obra negra.



3. RECONOCIMIENTO PREDIAL RURAL

e A -
El reconocimiento predial rural es aquel efectuado sobre todos aquellos pre-
dios que estan ubicados fuera del perimetro urbano de un municipio.

3.1 ETAPA PRELIMINAR

Para desarrollar la labor de formacion y actualizacién, las comisiones se inte-
gran basicamente asi:'®

a) Jefe de formacion
b) Supervisores o coordinadores
¢) Reconocedores y auxiliares

Los documentos catastrales oficiales para efectuar el reconocimiento predial
rural son:

a) Plano de conjunto del municipio con delimitaciéon de veredas y sectores, a
escala variable desde 1:25.000 a 1:100.000, segun la extension. Este docu-
mento es producto de restitucién manual o digital.

b) Esquema o indice de vuelos que cubre el municipio.

c) Carta Catastral en planchas a escala variable de 1:10.000 a 1:25.000, obteni-
das de restitucion manual o digital.

' Resolucién 2555 de 1988, art 38.
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d) Fotografias aéreas ampliadas a escala adecuada al tamafio predominante de
los predios.

e) Fichas prediales (Formato 740-17-87)

fy  Anexos de Calificacion (Formato 740-08-87)

3.1.1 Proceso de Formacion

Cuando se trabaja reconocimiento predial en el proceso de formacion no hay
informacién predial, debe ser levantada en su totalidad.

\

Para el efecto, el reconocedor recibe la siguiente documentacion:
1.  Fotografias ampliadas con delimitacion de Veredas y Sectores
2. Fichas prediales en blanco.
3. Formatos de citacion a los propietarios.
4.  Manual de reconocimiento predial.

En cuanto a equipo de trabajo debe disponer de:

- Cinta métrica

- Calculadora

- Esfero negro, rapidografos, lapiz de grasa y colores (verde, azul y rojo)
- Escala

- Escuadras de 45 y 60 grados.

- Planimetro

3.1.2 Proceso de Actualizacion

Cuando se trabaja reconocimiento predial en el proceso de actualizacién, se
dispone de las fichas prediales, de fotografias aéreas ampliadas y cartas catastrales
con informacion de predios, elaboradas un proceso de formacion anterior.

Los predios a visitar se definen en un censo preliminar al reconocimiento
y son aquellos que cumplan alguna de las siguientes condiciones:
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carta catastral, con los siguientes propésitos:

1.

mismos elementos relacionados para el proceso de formacion.

ros prediales. En procesos de actualizacion estas fotografias ya contienen informa-
cion predial y el proceso consiste en verificar su trazado.

1.

Mutaciones radicadas a solicitud de los propietarios.

Parcelaciones o desarrollos de tipo residencial o recreacional que por ser de
reciente construccién no se hallan inscritos en el catastro.

Predios en los cuales se hayan detectado inconsistencias de informacion.
De esta manera, los documentos recibidos por el reconocedor son:
Carta catastral y Fotografia ampliada antiguas.

Fichas prediales de predios ya inscritos y en blanco para nuevas inscripcio-
nes.

Anexos de califigacion en blanco.
Formatos de citacion a los propietarios.
Planos de parcelaciones aprobadas.
Manual de reconocimiento predial

Antes de salir a terreno debe confrontar las fichas prediales antiguas con la

Localizar sobre la fotografia los predios a visitar, definiendo la ruta para su
acceso. ‘

Organizar y revisar brevemente el material antes de salir a terreno

El equipo de trabajo para realizar la actualizacion esta constituido por los

3.2 TRABAJO DE CAMPO

En las fotografias que recibe el reconocedor hace la demarcacion de los linde- :

En la visita a los predios se realizan las siguientes actividades:

Para predios nuevos, asignar el nimero predial de acuerdo con las indicacio-
nes del capitulo numeracién predial.
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En actualizacion, incorporar los cambios surgidos en la propiedad por englobes
o desenglobes.

Entrevistar al propietario o un informante idéneo, para diligenciar la informa-
cion de la primera pagina de la ficha predial (ver capitulo 40. sobre
diligenciamiento de Ficha Predial). Igualmente solicitar acceso al predio.

Cuando no se encuentre al propietario o poseedor, se diligencia el formato de
aviso a los propietarios (ver capitulo 2.1.2).

Trazar en la fotografia aérea los linderos del predio (fotoidentificar).

Determinar la cantidad de unidades de construccién e identificar cada unidad
con una letra a partir de la A.

Medir la construccidn y anotar provisionalmente las medidas, con las cuales
se calculan posteriormente areas.

A diferencia del sector urbano, las construcciones no se dibujan en la ficha
predial ni en la carta catastral, esto justificado por la magnitud de la escala en
gue se trabaja.

Calificar las edificaciones tomando cada unidad de construccién por separado
(ver anexo D.Metodologia para el reconocimiento y calificacién de construc-
ciones).

Si la construccion no aparece en la ampliacion fotografica, ubicarla con un
cuadro negro muy pequeno, atendiendo a la escala.

Medir, calificar y diligenciar informacién de mejoras.

De la precision y veracidad en la recoleccién de la informaciéon depende la

calidad del trabajo.

El reconocedor debe tener en cuenta las condiciones climaticas de la region

en la que efectia el reconocimiento y la dificultad de acceso a los predios con el
objeto de programar adecuadamente las visitas a cada uno de ellos.

Cuando se trabaja en terrenos de pendiente fuerte, en lo posible es recomen-

dable hacer los recorridos desde la parte més alta hacia abajo.

Fotoidentificacion de linderos

En la fotoidentificacion, el reconocedor traza los linderos del predio sobre la

fotografia. (Figura 6).
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Figura 6. Identificacion de linderos sobre fotografia aérea.
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La delimitacion grafica del predio es preciso efectuarla sobre la fotografia aé-
rea a escala apropiada, haciendo un recorrido del predio en compafhia del propieta-
rio, poseedor, representante legal o administrador.

En los casos en que se presente una zona de minifundio o agrupacion de
predios que por su extension minima, se dificulta la localizacién sobre [a fotografia
ampliada, debera realizar un levantamiento topografico o a cinta de los mismos.

En caso de que exista, se dispone para efectuar la delimitaciéon de copias del
plano digital del municipio a la escala requerida.

Por lo general los linderos de los predios rurales se inician en puntos materia-
lizados en el terreno denominados mojones (piedra o poste) siguiendo lineamentos
de accidentes naturales (cercas vivas, filos de montanas, rios quebradas, etc.); el
reconocedor debera verificar con especial cuidado estos puntos y senalarlos en la
fotografia.

Conflictos limitrofes entre propietarios y poseedores

“Cuando se presenten diferencias entre propietarios o poseedores de predios
limitrofes respecto a linderos, el funcionario de Catastro buscara la forma de llegar
a un acuerdo y si lo hubiera, el diferendo quedara resuelto para los fines del catastro
con la firma de un acta de convenio por parte de cada uno de los propietarios o
poseedores. Este hecho se hara constar en las fichas prediales correspondientes.

Si no se llegase a ningun acuerdo, el funcionario de catastro, previo estudio
sumario de la alinderacion que aparezca en los titulos, documentos y demds prue-
bas que los propietarios 0 poseedores hayan exhibido, decidira cual de los limites
en litigio se debe tener en cuenta para la identificacion de los predios. Tal limite
tendra caracter provisional y podra ser impugnado ante ia oficina de catastro que
corresponda.”"’

En todos los casos, la acfaracion de limites entre propietarios es competencia
de entidades judiciales y no del Catastro.

Conflictos limitrofes entre municipios

Cuando un predio rural sea divido por el limite municipal fijado por ordenanza
de la Asamblea Departamental, debera hacerse la inscripcion de dos predios, uno

7 Resolucién 2555 de 1988, articulo 59.
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en cada de los municipios, de acuerdo con la definicion de Predio en la Resolucién
2555 de 1988.

Este hecho se hara constar en las fichas prediales correspondientes.

En el caso en que el predio se encuentra localizado en limites municipales no
definidos: “Cuando los limites municipales no fuesen claramente definidos, la Ofici-
na de Catastro mediante resolucion motivada decidira en qué municipio debe hacer-
se la inscripcion, para lo cual tendra en cuenta los documentos que senalen los
limites municipales, la solucién de continuidad de los predios dentro de los munici-

pios limitrofes, los titulos de propiedad o posesion y los comprobantes de impuesto
predial”'®

3.3 TRABAJO DE OFICINA

En la oficina se realizan las siguientes actividades luego de haber terminado el
trabajo de campo:

1. Elaboracion de la carta catastral
2. Complementacién de la ficha predial

3. Relacionar la numeracién predial vacante.

3.3.1 Elaboracion de la carta catastral rural

La carta catastral es la representacion de los predios sobre de la Carta Gene-
ral elaborada por el Instituto Geogréfico; sobre esta se transfiere la informacion
predial desde la fotografia aérea, asf:

1. Laescala de la carta depende de la disponibilidad de material y del tamafo de
los predios, puede ser 1:10.000, 6 1:25.000. En casos especiales se cuenta
con restituciones ampliadas hasta 1:5.000.

En sectores de microfundio se elaboran planos o ampliaciones de los predios
en escalas mayores, (1:500 ¢ 1:1.000).

~ Las ampliaciones se hacen para agrupaciones de predios muy pequefos o con
caracteristicas urbanas y se numeran consecutivamente para el municipio.

" Resolucion 2555 de 1988, Articulo 58
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Sobre la carta catastral se debe identificar las ampliaciones. La forma y dimen-
siones de la ampliacion, representadas en la carta deben corresponder con la
ampliacion realizada a mayor escala.

Para su posterior ubicacién se deben anotar en la ampliacion los predios colin-
dantes.

El proceso de transferencia de los linderos prediales se realiza manualmente y
por comparacioén e identificacién de detalles. Otro procedimiento mas técnico y
preciso es el empleo de equipos de restitucion.

En el borrador de la Carta Catastral, las lineas que definen los linderos el
numero de los predios se anotan con color rojo. (Figura 7). El dibujo original
de la carta lo elabora un dibujante en una sola tinta.

\
Debido a la escala de la carta, las edificaciones se representan con un simbolo,
un cuadrado pequefio ( R), acorde con la leyenda contenida en la carta
general.

En la carta se deben dibujar los predios en propiedad horizontal o condominio.

La forma de representarios es anotar en la carta la identificacion de la propie-

dad horizontal o condominio dentro del lindero total del terreno (901, 902, 6 801,
802, etc.) y relacionar los nimeros prediales que contiene cada uno de ellos.

Para cada propiedad horizontal o condominio debe existir un plano a escala

mayor con la localizacién de las unidades (casas, apartamentos, garajes, locales,
etc.) que lo conforman.

REPRESENTACION EN LA CARTA CATASTRAL
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i — 0000-901
0025 al 0036

el




MANUAL DE RECONOCIMIENTO PREDIAL 51

{ 05- 093~ 0060,
: . - S /é

\ S0 Fe

v g

Figura 7. Carta catastral rural
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A continuacion se muestra el piano de un piso, modelo para elaborar el plano
de todos y cada uno de los pisos que conformen el edificio.

PLANO DEL PRIMER PISO

3.3.2 Elaboracién del croquis del predio

La representacion grafica del predio dentro de la ficha se obtiene calcando el
dibujo del predio desde la carta catastral. Al croquis darle la siguiente presentacion:

1. Dibujar los limites del predio en tinta negra.

2. Ubicar la construccion, con un cuadro negro pequeio (lll), atendiendo a la
escala.

3. Dibujar el lindero de los predios colindantes y anotar el nimero predial.

Como numeracion predial anotar unicamente el nimero de orden que le co-
rresponde al predio dentro de la vereda.

Si el predio colindante pertenece a otra vereda, se debe incluir todo o parte de!
numero predial, de tal manera que sea claramente identificado.

004-0102 f
— | n

0015 0017

0020 L——\
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4.

Resaltar accidentes naturales que son limite.
Dibujar la norte en el sentido que corresponda; en general el dibujo se elabora

indicando la norte hacia arriba del formato, pero hay casos en que es necesa-
rio rotar el dibujo por la extension o forma del predio.

3.3.3 Calculo del Area

Utilizando el planimetro se calcula el area del terreno sobre la carta catastral.

Para el registro de areas las unidades se toman en hectareas.

El area de las edificaciones rurales se calcula con las medidas de campo,

definiendo figuras geométricas simples, tal como se hace en el sector urbano y se
expresa en metros cuadrados.

3.4 ENTREGA DE DOCUMENTACION
3.4.1 Revision y correcciones

Al terminar el trabajo de reconocimiento el reconocedor debe confrontar en

orden de namero de predio las fichas prediales, la ampliacion fotografica y la carta
catastral, para verificar:

Numeracion predial.

Que la escala corresponda con el valor anotado en la parte inferior de la carta.
Correcta anotacion de los predios colindantes.

Que la orientacion del croquis del predio sea correcta.

Que la forma del predio en la ficha coincida con la forma dibujada en la carta
catastral y/o la ampliacién fotografica.

Que todas las construcciones se encuentran calificadas y los anexos de califi-
cacion se encuentren en la ficha predial correspondiente.

Diligenciamiento en la ficha predial de las casillas de unidad, destino, puntos y
area para la construccion y la casilla para area del terreno.

I i R
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8.  Diligenciamiento de la ficha matriz de las propiedades horizontales o condomi-
nios.

9.  El numero total de predios con relacién al nimero de fichas prediales.

10. Que los empalmes de lineas entre planchas se encuentren bien diligenciados,
en caso de que un predio, vereda o sector se encuentre en varias planchas.

11.  Numeracion correcta para el mismo predio en una plancha y otra.

12. Que todos los predios, veredas o sectores se encuentren numerados.
3.4.2 Entrega de documentacion
El reconocedor debe entregar a su superior inmediato los siguientes

documentos:

1. Fotografia con delimitacion de sectores, veredas y predios.

2 La carta catastral con los trazos e identificacion de los sectores, veredas y
predios.

3. Planos de ampliaciones de la carta y planos de propiedad horizontal.

4. Los boletines o fichas prediales de todos los inmuebles identificados, con in-
formacion diligenciada y con sus respectivos croquis orientados y numerados.

5. Todos los materiales que hallan sido entregados al funcionario para la elabo-
racion del trabajo.

6. Relacion de numeracién predial vacante (ver capitulo sobre Numeracién

Predial).




4. DILIGENCIAMIENTO DE FICHA PREDIAL

4.1 GENERALIDADES

La informacién bbtenida en el reconocimiento, tanto urbano como rural, se
consigna en la ficha predial de la forma 740-17/87.

La ficha predial tiene cuatro caras:
a. Para identificaciéon predial e informacion juridica la caratula,
b. Una posterior a esta para calificacion de edificaciones,
c. Unatercera para elaboracién del croquis del predio y anotacién de colindantes
d. La dltima para registro de areas y del avaluo.

Para cada predio se elabora una ficha individual. Para el caso de mejoras en
predio ajeno se estableceran fichas prediales, asi: una para el terreno y una para
cada una delas mejoras a nombre de cada propietario.®

Para efecto facilitar la identificacién y ubicacion en el archivo se recomienda

marcar las fichas de predios urbanos, en la esquina superior derecha de su lomo
con marcador de tinta negra.

4.2 DILIGENCIAMIENTO

Este capitulo contiene la explicacion para llenar cada uno de los campos en
que se dividen las cuatro partes de la ficha predial.
B

' Resolucién 2555 de 1988, art 60.
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8. Diligenciamiento de la ficha matriz de las propiedades horizontales o condomi-
nios.

9. El numero total de predios con relacién al numero de fichas prediales.

10. Que los empalmes de lineas entre planchas se encuentren bien diligenciados,
en caso de que un predio, vereda o sector se encuentre en varias planchas.

11.  Numeracion correcta para el mismo predio en una plancha y otra.

12. Que todos los predios, veredas o sectores se encuentren numerados.

3.4.2 Entrega de documentacién

El reconocedor debe entregar a su superior inmediato los siguientes
documentos:

1. Fotografia con delimitacién de sectores, veredas y predios.

2 La carta catastral con los trazos e identificacion de los sectores, veredas y
predios.

3. Planos de ampliaciones de la carta y planos de propiedad horizontal.

4. Los boletines o fichas prediales de todos los inmuebles identificados, con in-
formacion diligenciada y con sus respectivos croquis orientados y numerados.

5. Todos los materiales que hallan sido entregados al funcionario para la elabo-
racion del trabajo.

6. Relacion de numeracion predial vacante (ver capitulo sobre Numeracion
Predial).




4. DILIGENCIAMIENTO DE FICHA PREDIAL

4.1 GENERALIDADES
La informacidn bbtenida en el reconocimiento, tanto urbano como rural, se
consigna en la ficha predial de la forma 740-17/87.

La ficha predial tiene cuatro caras:
a. Para identificacion predial e informacion juridica la caratula,
b. Una posterior a esta para calificacion de edificaciones,
c. Unatercera para elaboracién del croquis del predio y anotacion de colindantes
d. La ultima para registro de areas y del avaluo.

Para cada predio se elabora una ficha individual. Para el caso de mejoras en
predio ajeno se estableceran fichas prediales, asi: una para el terreno y una para
cada una delas mejoras a nombre de cada propietario.'®

Para efecto facilitar la identificacién y ubicacion en el archivo se recomienda

marcar las fichas de predios urbanos, en la esquina superior derecha de su lomo
con marcador de tinta negra.

4.2 DILIGENCIAMIENTO

Este capitulo contiene la explicacién para llenar cada uno de los campos en
que se dividen las cuatro partes de la ficha predial.
.

Resolucion 2555 de 1988, art 60.

19
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4.2.1 Caratula (Figura 8)

Predio

Aparecen dos cuadros para marcar X si se trata de un predio urbano o rural, de
acuerdo con la ubicacion del predio.

Destino econdmico

La destinacion econémica®® se refiere al uso actual del predio en conjunto (te-
rreno y edificacion).

En el cuadro de destino economico del predio estan relacionadas las diferen-
tes posibilidades. Se debe escribir la letra en la casilla que corresponda. Las opcio-
nes son:

a- Habitacional
b- Industrial
c- Comercial

d-  Agropecuario

e- Minero

f-  Cultural

g- Recreacional
h-  Salubridad

i- Institucional
j- Mixto

k-  Oftros predios
Ubicacion

En las siguientes casillas se anotan los datos correspondientes a la localiza-
cion del predio.

Departamento En el espacio escriba el nombre del departamento y en;'a Cas,-
lla escriba el codigo asignado por el DANE. o :

Municipio: En el espacio escriba el nombre del municipioy en la casnla escnybaj r
el codigo asignado por el DANE.

Corregimiento y vereda: Anotar los respectivos nombres.

T s

2 Resolucion 2555 de 1988, articulo 67.
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Nombre o direccién: Nombre para predios ubicados en la zona rural y direc-
cién para la zona urbana.

En area rural registrar el nombre del predio que figura en la escritura publica o
titulo respectivo, si no existiera esta, registrar en la ficha con el nombre dado por el
propietario.

En el caso particular de los predios formados por agregacion de otros y que en
consecuencia tengan mas de un nombre, registrar aquel usado comunmente por el
propietario y a continuacion los restantes con el fin de conservar la conexién con
instrumentos publicos o privados.

Como norma general anotar los predios con el nombre que figure en la matri-
cula de la respectiva escritura el cual no podra variarse por el propietario sin previo
aviso a la oficina de registro, de conformidad con el articulo 2656 del Cédigo
Civil.

Numero predial

Para predios nuevos anotar este nimero de acuerdo a la estructura explicada
en el capitulo de numeracion predial.

Las casillas de Numero predial tienen dos renglones disponibles por si por
alguna razdn especial se cambia.el nimero predial.

Matricula inmobiliaria

El registro o matricula inmobiliaria del predio respectivo, se encuentra en: el
sello de la oficina de registro al final de la escritura, en el folio de matricula o en el
certificado de tradicion.

Numero del predio catastro anterior

Si existe catastro anterior escriba el numero del predio o predios que dieron
origen al nuevo predio, sea por englobe o desenglobe.

Propietarios o poseedores sucesivos

Clave del titulo. En esta casilla escribir el nimero o nimeros que determine el
reconocedor en clave del propietario, para el titulo o titulos que justifican el derecho
de propiedad actual (ver clave del propietario).

Nombre(s) del (los) propietario(s). Escribir apellidos y nombres completos
de conformidad con el documento de identificacion si es persona natural; si es
persona juridica, con la denominacion legal del acta de constitucién protocolizada
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o extracto expedido por la Camara de Comercio, o resolucion de reconocimiento
legal.

En procesos de actualizacion, si hay cambio de propietario, el reconocedor
debe tachar con color verde el propietario anterior y actualizar en las siguientes
casillas la informacion.

En la casilla siguiente se debe anotar D para mujer casada, V para viuda o E
para propiedades del estado.

Documento de identidad. Esta informacién se consigna asi:
C, si el propietario o poseedor tiene cédula

T, tarjeta de identidad

N, identificacion t:ributaria (NIT)

E, cédula de extranjeria

X, no presenta identificacion

En seguida el nimero del documento correspondiente.
Tramite de mutaciones

Esta tema corresponde a una actividad propia del proceso de conservacion,
razon por la cual no se trata en este manual.

Justificacion del derecho de propiedad o de posesién del predio

El reconocedor debe estudiar con cuidado la documentacion que justifica el
derecho de propiedad.

Modo de adquisicién. Se debe inscribir la letra indicativa del modo de adquisi-
cion correspondiente A,B,C,D,E de acuerdo con la siguientes definiciones:

Tradicion (A): Es el modo de adquisicion de las cosas, que consiste en la
entrega que el dueno hace de ellos a otro habiendo por una parte la facultad e
intencién de transferir el dominio y por otra la facultad e intencién de adquirirlo
(venta, permuta).

Ocupacion ( B ): Por este medio se adquieren las cosas que no pertenecen a
nadie y cuya adquisicién no es prohibida por las leyes o por el derecho internacional.

Sucesion ( C ): Es la manera de adquirir mediante la traslacion automatica de
los derechos patrimoniales y acciones de las personas que mueren a sus herederos
Yy delegatarios (herencia).
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Si la sucesion es iliquida, se anota el nombre del causante. Si es iliquida por
largo tiempo, los herederos que estan ejerciendo la posesién pueden ser inscritos,
haciendo una anotacion al margen.

Prescripcion ( D ): Es el modo de adquirir las cosas ajenas o de extinguir las
acciones o derechos ajenos por haberse ejercido durante cierto lapso de tiempo y
concurriendo a los demas requisitos legales.

La prescripcion puede ser ordinaria (10 anos) o extraordinaria (20 anos).

Accesion ( E ): Es el modo de adquirir por el cual el dueno de una casa pasa a
serlo de lo que ella produce o de lo que se junta a ella. Los productos de las cosas
son frutos naturales o civiles.

~ Valor de compra: Se escribe de acuerdo a la informacién que se encuentra en
la escritura.

Propietario anterior: Se escribe de acuerdo a fa informacién que se encuentra
en la escritura.

Cuando se trabaja en actualizacion, en caso de cambio de propietario, el reco-
nocedor debe estudiar el titulo o titulos anteriores y registrarlos hasta formar la
cadena de cambios en la propiedad desde el propietario registrado en la ficha predial
anterior, hasta llegar al propietario actual.

Clave propietario: Es un numero asignado por el reconocedor, para correlacionar
el propietario y el titulo o titulos respectivos. Este nimero aumenta en orden
secuencial (a medida que se producen cambios en el derecho de propiedad o pose-
sidn del predio), partiendo del No. 1, asignado al primer titulo anotado en la ficha.
Algunos ejemplos son:

1. Un solo propietario (cuerpo cierto) con un solo titulo. El propietario en el mo-
mento de la visita es Jorge Castano Castano, revisando el titulo justificativo
encontramos que él compro mediante la escritura No. 3321; quien vendié fue
Juan Melo Diaz.

El reconocedor diligencia la ficha asi:

CLAVE DEL NOMBRE(S) DEL(LOS) PROPIETARIO(S)
TITULO

PRIMER APELLIDO SEGUNDO APELLIDO NOMBRES

1 Castano Castafio Jorge
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S
TITULO
PROPIETARIO cP
ANTERIOR NOTARIA NUMERO o - .
,_———————“—Pv
Melo Diaz Juan 1 3 3321 12 03 76

2. Un solo propietario con dos o mas titulos. El propietario en el momento
de la visita es Pedro Aguirre. Revisando los titulos justificativos encontramos que
este compro parcialmente mediante escritura No. 4321 al senor Elil Guerra Pérez y
compro otra parte a Cecilia Martinez mediante escritura No. 1111,

El reconocedor diligencia la ficha asi:

CLAVE DEL NOMBRE(S) DEL(LOS) PROPIETARIO(S)
TITULO
PRIMER APELLIDO SEGUNDO APELLIDO NOMBRES
1\2 Aguirre Pedro
TITULO

PROPIETARIO CP

ANTERIOR -

NOTARIA NUMERO DIA MES ANO

Guerra Pérez Eli 1 2 4321 3 11 84
Mantinez Cecitia 2 1 111 6 7 85

3. Dos o mas propietarios (pro-indiviso) con un solo titulo. Los propietarios en el
momento de la visita son los sefores Marco Carvajal Rios y Antonio Melo
Melo. Revisando los titulos justificativos encontramos que ellos compraron
mediante escritura No. 1412 a la sefiora Ana Rey Mina.

El reconocedor diligencia la ficha asi:
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—
CLAVE DEL NOMBRE(S) DEL(LOS) PROPIETARIO(S)
TITULO
PRIMER APELLIDO SEGUNDO APELLIDO NOMBRES
1 Carvajal Rios Marco
—]
1 Melo Melo Antonio
S
TITULO
PROPIETARIO CP
ANTERIOR NOTARIA NUMERO DIA MES ANO
S
Rey Mina Ana 1 3 1412 27 1 93

4. Varios propietarios (pro-indiviso) con varios titulos. Los propietarios en el mo-
mento de la visita son:

- Jorge Rivera Leon, compré mediante escritura No. 1321 a Alex Minota Ramos,
gue era propietario de una parte del predio.

- Alirio Gonzalez Duarte, compré mediante escritura No. 2425 al senor Pedro
Bustamante que era propietario de una parte del predio y también compré a
Nancy Fidel Abal, mediante escritura No. 341, que era propietaria de la otra
parte.

El reconocedor diligencia la ficha asi:

CLAVE DEL NOMBRE(S) DEL(LOS) PROPIETARIO(S)
TITULO
PRIMER APELLIDO SEGUNDO APELLIDO NOMBRES
1 Rivera Ledn Jorge
2/3 Gonzalez Duarte Alirio
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TITULO
PROPIETARIO cP
ANTERIOR NOTARIA NUMERG - - -
Minota Ramos Alex 1 9 1321 ! 3 a5
Bustamante Pedro 2 1 2425 9 5 85
@M 3 1 341 27 11 85

5. Tomando la informacion del ejemplo anterior, y considerando que se esta tra-
bajando en un proceso de actualizacién, al momento de la visita el Unico pro-
pietario es Alirio Gonzalez Duarte, por compra que hizo mediante escritura No.
1452 a Jorge Rivera Ledn.

El reconocedor revisa toda la documentacién y actualiza la ficha asi:

CLAVE DEL NOMBRE(S) DEL(LOS) PROPIETARIO(S)
TITULO
PRIMER APELLIDO SEGUNDO APELLIDO NOMBRES
Ri Lod
2\3\4 Gonzalez Duarte Alirio

El reconocedor tacha (con una linea en color verde), de la casilla de
propietario a la persona que vendié y la inscribe en propietario anterior. Continua la
numeracion de clave de propietario en el orden que trae la ficha predial del Catastro

anterior.
TITULO
PROPIETARIO | cp
ANTER -

ERIOR NOTARIA NUMERO DIA MES ANO
Minota Ramos Alex 1 1 1321 1 3 85
Bustamante Pedro 2 1 2425 9 5 85
Fidel Abal Nancy 3 1 341 27 11 85
Rivera‘ Ledn Jorge 4 2 1452 13 4 90
L

b=
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La informacién de titulo y registro se escribe de acuerdo a la informacién que
se encuentra en la escritura.

Titulo: Se refiere al nimero de escritura, fecha y notaria que expide en la
transaccion.

Registro: El antiguo sistema de Registro de Instrumentos Publicos, empleaba
la numeracion de Libro, Tomo y Pagina. En aquellos predios en que no se han
efectuado transacciones desde 1972 y anos anteriores, se encuentran registros de
este tipo.

Se anota el numero de matricula que aparece al final de la escritura relaciona-
do en un sello de la oficina de registro de instrumentos publicos.

4.2.2 Formato para calificacién de edificaciones (Figura 9)

La parte del formulario para caiificacion de edificaciones se diligencia de acuerdo
al anexo D.Metodologia para reconocimiento y calificacion de edificaciones o cons-
trucciones.

Calificacion de construccion. Registrar la calificacion de la unidad, marcando
una X en las casillas correspondientes. De la sumatoria de ios valores sefalados,
se obtiene la calificacion de cada unidad.

En el recuadro denominado edificaciones varias anotar las edificaciones que
por alguna razén no han sido calificadas en el formulario, como son los anexos (ver
anexo B.Guia para tipificacion de anexos).

Al final de esta cara aparecen los espacios para anotar las servidumbres, la
firma del propietario o poseedor y la fecha de la visita.

Para la descripcion de la servidumbre en la ficha predial se debe especificar si
es activa o pasiva para el predio en cuestion y de que tipo (transito, acueducto, etc.)

4.2.3 Formato para elaborar el croquis del predio (Figura 10)

Se encuentra en la segunda hoja y es la representacion grafica del predio
dentro de la ficha predial.

Localizacion geogréfica:

Plancha No: Para la zona rural escribir el niumero de plancha de la carne
catastral donde se encuentra dibujado el predio.
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Aerofotografia: Para la zona rural escribir el nimero de vuelo y el nimero de
aerofotografia donde se realizé la identificacion de linderos.

Para la zona urbana estos espacios no se diligencian.

Predios Colindantes: Se relacionan los propietarios y nimeros de predios que
colindan con el predio por los cuatro costados.

Al final de esta cara aparecen los espacios para sefalar el nombre del funcio-
nario (reconocedor), firma, fecha y escala.

4.2.4 Avaluo (Figura 11)
Se encuentra en-el respaldo de la segunda hoja de la ficha predial.
Terreno: El reconocedor debe diligenciar la casilla de area del terreno.

Edificaciones: El reconocedor debe diligenciar las casillas de unidad, destino,
puntos de calificacion y area de la construccion.

Para el registro de areas tanto del terreno como de las edificaciones, en la
zona urbana sera en metros cuadrados ( M2 ) sin decimales.

En la zona rural el area de las construcciones estarda expresada en metros
cuadrados sin decimales y el area de terreno en hectareas y fraccién de la siguiente
forma:

1. Unidad en hectareas
2. Fraccion en metros cuadrados

Para separar las hectareas de las fracciones en metros cuadrados se utilizara
para todos los casos un guion.

Ejemplo. 53 Hectareas més 500 M2. se registrara 53-0500
980 Hectareas se registrara: 980-0000

Resumen del avalto: El avalio total del predio resulta de la sumatoria de los
parciales del terreno y las edificaciones.

Se calcula a través del programa de Sistemas elaborado para este fin y no es
funcion del funcionario reconocedor.

e e T T A
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Al final de esta cara aparecen los espacios para escribir el nombre del funcio-
nario (el reconocedor), |a firma y la fecha de diligenciamiento.

4.3 FICHA MATRIZ EN PROPIEDAD HORIZONTAL Y CONDOMINIO

Al elaborar la ficha matriz para las propiedades horizontales y condominios,
esta debe contener:

1. El areatotal del terreno, discriminada en areas privadas y comunes cuando se
trata de condominios.

2. La informacidn referente al area edificada, discriminada en areas comunes y
privadas.

3. Larelacion de usos de las construccion.
3. La relaciéon de predios que la componen.
4. El nimero de pisos de la edificacion.

5. Avaluo Total del Edificio.

La ficha matriz se diligencia en la ficha predial corriente (forma 740-17/87) y
tiene caracter netamente estadistico, es decir, no genera un nuevo predio y no es
objeto de avaluo.

La ficha matriz para las propiedades horizontales y condominios se identifica-
ra asignando ceros en el nimero del predio y 801, 901, etc en la condicion de
propiedad, de acuerdo a lo explicado en el capitulo de numeracién predial.

4.4 ANEXO DE CALIFICACION (Figuras 12y 13)

Cuando se trabaja en un proceso de actualizacién en municipios formados con
metodologia de calificacion anterior, el reconocedor diligencia el formato nimero

74_0-08-87, anotando la nueva calificacién y dibujando el croquis del predio, para
adjuntarlo a la ficha predial.

’ El anexo de calificacion también se utiliza en caso de que el predio contenga gran
numero de unidades, ya sea en el proceso de formacion o en el de actualizacion.
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5. NUMERACION PREDIAL Y NOMENCLATURA

51 NUMERACION PREDIAL

Para unificar los sistemas de numeracion predial y para solucionar las necesi-
dades surgidas a raiz de la sistematizacion, se hace necesario establecer una nu-
meracion predial fija. Esta nomenclatura facilita la localizacion geografica de un
predio por medio de un numero formado por varios codigos que permitan su identi-

ficacion y sistematizacion.

La estructura del numero predial esta dada por la division del municipio en
porciones hasta llegar al predio como unidad minima , tal como se muestra en la

siguiente tabla: ’

NUMERO PREDIAL
TIPO MANZANA MEJORAS
AVALUO | SECTOR O VEREDA PREDIO O PROP. HOR.
E 2| 3 4 |5 6|7 8 9 10 11 12 | 13] 14] 15 |

Primer y segundo campos: Indican si el predio es urbano o rural.

i il

. En la zona urbana se codifica la cabecera municipal con 01. Las demas loca-
lidades del municipio que se reconozcan como urbanas, tales como corregimientos.

inspecciones de policia, etc., se codifican con 02, 03, 04, etc.

En la zona rural las dos primeras cifras son 00 para todos los casos.
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Tercero y cuarto: indica el numero de los sectores en los cuales se divide de
un municipio. La numeracion de sectores es independiente entre el area urbana y la
rural.

Cuando por la extensién del municipio no se justifica la subdivision en secto-
res, tal codificacion se anota con 00.

Quinto, sexto, séptimo y octavo campos: indican el numero de la manzana
o de la vereda dentro del respectivo sector.

Noveno, décimo, onceavo y doceavo campos: indican el nimero asignadc
al predio dentro de cada manzana o vereda (urbano o rural).

Cada manzana lleva una propia numeracion de los predios, se inicia en la
esquina noroccidental numerando en orden secuencial, partiendo del 0001 hasta el
9999 como maximo, avanzando en sentido de las manecillas del reloj.

En proceso de actualizacién, a un predio nuevo se le asigna el numero si-
guiente al ultimo asignado dentro de la respectiva manzana.

Para el sector rural, cada vereda lleva una propia numeracion de los predios,
partiendo del 0001 hasta el 9999 como maximo.

Cuando se trate de predios en condominios o propiedad horizontal, al predic
matriz se le asigna como numero predial: 0000. A los predios que conforman e
edificio les corresponde los nimeros consecutivos al ultimo asignado dentro de Iz
respectiva manzana.

La numeracién predial en edificios se asigna asi: comenzando por el accesc
principal del nivel inferior, se continta a la izquierda y en sentido de las manecillas
del reloj, asi sucesivamente se trabajan en orden ascendente los demas pisos.

No deben existir dos 0 mas predios con el mismo numero dentro de la misme
manzana.

En los campos trece, catorce y quince se identifica la condicién del predio
en estos campos se registra si se trata de un predios de propiedad individual, de
una mejora (construcciones en predio ajeno) 6 de un predio en régimen de propie-
dad horizontal o condominio, de la siguiente manera:

1. Los predios sin ninguna condicién de propiedad, se identifican con tres ceros
(000)

2. Para cada mejora se debe asigna un nimero de orden de la mejora dentro de
predio 001, 002, 003,..,799.
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3 Para todos los predios de un mismo condominio se escribe el numero del con-
dominio dentro de la manzana o vereda, ej: 801 para el primer condominio, 802
para el segundo, 803 para el tercero y asi sucesivamente hasta 899.

4. Para todos los predios de una propiedad horizontal, apartamentos, locales,
consultorios, garajes, etc., se escribe el nimero de propiedad horizontal den-
tro de la manzana o vereda, ej: 901 para el primer edificio, 902 para el segun-
do, 903 para el tercero y asi sucesivamente hasta 999.

Numeracion predial vacante.- Es la numeracién de los predios que han de-
jado de existir en el archivo catastral, motivado por: un predio ha sido englobado a
otro o desenglobado en varios, un niumero ha sido anulado, etc.

5.2 NOMENCLATURA

Aun cuando el reconocedor generalmente no asigna nomenclatura, debe estar
en capacidad de entenderla. En este capitulo se trata someramente la nomenclatu-
ra vial y con mas detalle la nomenclatura domiciliaria.

La utilizacion de la guia aqui expuesta, depende de las situaciones que se en-
cuentren en campo, pues cada ciudad tiene un modelo de nomenclatura diferente.

5.2.1 Definiciones y generalidades

La nomenclatura urbana.- Es la identificacion tanto de la vias que configuran la
trama vial como de los predios que conforman el area de una ciudad o poblacién,
con signos numericos y alfanuméricos. (Ver figura 14).

Calle.- Es una via publica con orientacién predominante definida de acuerdo al
modelo de cada ciudad. Genera nomenclatura predial.

Carrera.- Es una via publica generalmente perpendicular a la calle. Genera
nomenclatura predial.

Diagonal.- Es una via publica que generalmente tiene el mismo sentido que la
calle sin ser paralela a esta. Puede o no generar nomenclatura predial.

Transversal.- Es una via publica que generalmente tiene el mismo sentido que
la carrera sin ser paralela a esta. Puede o no generar nomenclatura predial.

~ Avenida.- Es una via publica cuyas especificaciones y caracteristicas son no-
toriamente superiores a las vias predominantes. Genera nomenclatura.
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CLASES DE VIAS
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Figura 14. Clases de vias
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Localmente las avenidas tienen denominaciones como bulevar, via, paseo,
circunvalar o circunvalacion, etc.

La numeracion de calles y carreras crece segun el sentido de avance de la
nomenclatura previamente adoptado.

Las diagonales y transversales generan nomenclatura predial cuando forman
entre si una trama significativa, pero no cuando estan aisladas y se cruzan con
calles y carreras.

Las vias de uso privado no tienen nomenclatura.
La nomenclatura vial es basicamente numérica, pero puede ser alfanumérica

cuando se presentan vias intermedias, caso en el cual esta acompafiada de una
letra, en orden alfabético. Ejemplo Carrera 1., 1A, 1Bis.

5.2.2 Nomenclatura predial o domiciliaria

Es aquella que permite la identificacion y numeracion de predios, residencias
y domicilios, con base en la numeracién de vias de uso publico.

La identificacion por nomenclatura esta conformada por dos partes:

1. La primera es la clase y numero de la via sobre la cual se encuentra el acceso
al predio.

2. Lasegunda, o numero de placa, consta de dos cifras separadas por un guion:

a. La primera cifra esta constituida por el numero de la via de menor deno-
minacion que delimita la cuadra sobre la cual se encuentra el acceso al
predio.

b. La segunda cifra es el niumero correspondiente a la distancia en metros
entre la esquina formada por las dos vias anteriores y el acceso principal
del predio (ver figura No. 15).

Por esquina se entiende, el angulo exterior formado por el cruce de los para-
mentos de dos vias urbanas.

Cuando un Iote no tiene acceso definido se toma como tal la mitad de su frente.
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Si un predio tiene frentes sobre varias vias publicas, lleva en cada uno de ellos
el numero correspondiente.

En los sectores comerciales se asigna la nomenclatura en todos y cada uno de
los accesos de los predios.

La segunda cifra es par en el costado derecho de las calles y carreras, e impar
en el costado izquierdo de las mismas, siguiendo el sentido de crecimiento de la
numeracion de los ejes viales. Cuando en la distancia en metros no resulta el nume-
ro par o impar, se aproxima por exceso o por defecto.

Cuando se presentan vias sures, nortes estes u oeste, la numeracion par o
impar se mantiene por el mismo costado determinado para el resto de la ciudad.

Los accesos localizados exactamente en los &ngulos de las esquinas, para
efectos de nomenclatura, se consideraran situados sobre las carreras o transversa-
les.

Cuando las cuadras tienen una longitud excesiva no se efectua reparto pro-
porcional, se pueden proyectar los ejes de las vias adyacentes para utilizarlos como
vias generadoras de nomenclatura.

Los predios opuestos y separados por una misma via llevan la misma identifi-
cacion de vias, Primera cifra de la placa predial, aunque sean partes de cuadras de
limites diferentes (figura No. 16).

La determinacién de los nimeros que corresponden a cada propiedad, o no-
menclatura domiciliaria es potestativa de la entidad designada por el concejo muni-
cipal, mediante acuerdo.
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Figura 16. Nomenclatura predial generada por vias diferentes



6. FINES DEL TRABAJO CATASTRAL

En sus comienzos el catastro buscaba fines unicamente fiscales, mas esta
idea ha cambiado y se busca que el catastro sea de propdsito multiple.

En la etapa de reconocimiento predial se obtiene la siguiente informacién, en
cada predio:

1. Correcta localizacion e identificacion

2. El destino econdmico

3. Numero de matricula Inmobiliaria

4. Informacion juridica del predio con la justificacion del derecho de propiedad;
propietarios o poseedores sucesivos e identificacion de los mismos, igual-
mente el modo de adquisicion

Estrato socio-econémico

Medidas, area y plano del terreno.

Medidas, area, plano y calificacién de las edificaciones

® N o o

Relacion de los predios y propietarios colindantes

Después la informacion es procesada junto a la informacién obtenida en otras
etapas del catastro, para obtener importantes datos a nivel municipal, como son:

1. Avallo del terreno y de las construcciones por cada predio.

2. Censo de las propiedades del Estado y de particulares.
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3. Estadisticas de fincas, predios y mejoras.

4. Distribucién de la propiedad raiz por superficies, avallios y propietarios.

5. Planos con informacién tematica a nivel municipal.
La informacién del catastro permite conocery analizar, entre otros los siguien-

tes datos:

1. La cobertura del catastro nacional; la estadistica predial a nivel nacional, de-
partamental o municipal, urbano o rural y por sectores.

2. Sacar tasas de crecimiento o decrecimiento y hallar la densidad predial.

3. La concentracion de la propiedad.

4. El numero de predios que pueden ser afectados por obras que se recuperen
por valorizacion.

5. Listados de propietarios.

6. Materiales utilizados en las construcciones.

7. Cobertura de los servicios publicos.

8. Tipificacién de construcciones.

9. Tipificacion de las vias.

10. Movimientos de la propiedad raiz.

11. Frecuencia con que se esta construyendo en un municipio.

La mayor parte de la informacidn catastral esta disponible en medios magnéti-

cos. Las bases de datos catastrales son un medio de informacién importante para la
elaboracién de los planes de desarrollo, igualmente son fuente de consulta para
otras dependencias, agencias del estado y empresas particulares que ejecutan pro-
yectos de interés general.

1.

2.

Un instrumento como el catastro permite al administrador:
Racionalizar los recursos con que cuenta en un momento dado

Proyectar sobre bases sdlidas y acordes a la realidad
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3.  Fijar tarifas justas para cobro del impuesto predial

4. Realizar un cobro equitativo del impuesto predial de acuerdo al avalto actua-
lizado de cada predio

5.  Proyeccién y control de servicios publicos y proyectos de valorizacién
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ANEXO A

TABLA DE CODIGOS DE USO PARA UNIDADES
DE CONSTRUCCION
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TABLA DE CODIGOS DE USO
PARA UNIDADES DE CONSTRUCCION
UNIDAD DE CONSTRUCCION CODIGO
VIVIENDA HASTA 3 PISOS 01
CANEYES, COBERTIZOS, RAMADAS 02
GALPONES, GALLINEROS 03
ESTABLOS, PESEBRERAS, 04
COCHERAS, MARANERAS, PORQUERIZAS 05
BODEGAS, CASA BOMBA 06
INDUSTRIAS 07
SILOS 08
PISCINAS 09
TANQUES 10
BENEFICIADERQS 1
COLEGIOS 12
GARAJES CUBIERTOS 14
BODEGAS COMERCIALES ) 16
SECADEROS 18
HCSPITALES, CLINICAS . 19
POZOS 20
KIOSKOS 21
ALBERCAS, BANADERAS 23
HOTELES EN PH 25
CORRALES 26
CASA ELBAS 27
COMERCIO 28
IGLESIAS : 29
HOTELES 31
CLUBES, CASINOS 33
OFICINAS, CONSULTORIOS 34
APARTAMENTOS, MAS DE 4 PISOS 35
RESTAURANTE 36
PENSIONES, RESIDENCIAS 37
PUESTO DE SALUD 38
PARQUEADEROS 39
BARRACAS 40
TEATROS 41
AULAS DE CLASE 42
COLISEOS 43
CASAS DE CULTO 44
TALLERES 45
JARDIN INFANTIL EN CASA 46
TORRES DE ENFRIAMIENTO 47
MUELLES 48
ESTACIONES DE BOMBEO 49
ESTADIO, PLAZA DE TOROS 50
CARCELES 51
PARQUE CEMENTERIO 52
CENTROS COMERCIALES 58
CANCHAS DE TENIS 60
TOBOGANES 62
VIVIENDA RECREACIONAL 63

L MARQUESINAS 82




ANEXO B
GUIA PARA LA CALIFICACION DE ANEXOS




GUIA PARA CALIFICACION DE ANEXOS

Se ha denominado ANEXQOS a aquellas construcciones no convencionales en
su uso 6 destino diferente al habitacional y relacionado en la mayoria de los casos
con la actividad agropecuaria.

Basados en el Formato de Calificacion de la Ficha Predial, estas construccio-
nes estan conformadas por los elementos: Estructuras, cubiertas, pisos, muros y
estado de conservacién general, los cuales, al calificar diferentes unidades, suman
puntajes muy similares; por esta razdn ha sido necesario tipificarlas, atendiendo a
las condiciones particulares de sus elementos. Con el objeto de unificar criterios
para el reconocimiento por parte de los Oficiales de Catastro y la posterior adopcion
de valores por parte del Jefe de Avaluos de la Seccional previa investigacion depar-
tamental de prototipos en el mercado inmobiliario.

La tipificacion consiste en definir en tres o cuatro grupos diferentes las posi-
bles condiciones en que se pueden encontrar cada uno de los destinos, asignando
a cada grupo un numero identificador del tipo (80-60-40,etc), que en ninguin momen-
to indica puntaje de calificacion.

La presente guia, contiene un modelo de tipificacion para anexos que apare-
cen en la circular 2806 de abril 8 de 1988, relacionados a continuacion:
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DESTINOS CODIGO
Enramadas - Cobertizos - Caneyes 02
Galpones - Gallineros 03
Establos - Pesebreras 04
Cocheras - Marraneras - Porquerizas 05
Silos 08
Piscinas 09
Tanques 10
Beneficiaderos 11
Secaderos 18
Kioscos 21
Albercas - Banaderas 23
Corrales 26
Pozos 20
Torres de enfriamiento 47
Muelles 48
Canchas de tenis 60
Toboganes 62
Marquesinas 82

El modelo que se describira a continuacién debe ser aplicado en las Oficinas
Seccionales del pais en el proceso de formacion y conservacion del catastroy en la
tipificacionde otros destinos de construccion que eventualmente requieran el mismo

tratamiento.



ManuaL DE RECONOCIMIENTO PREDIAL 95

1. ENRAMADAS - COBERTIZOS - CANEYES - CODIGO 02

Consiste en un sitio cubierto elaborado con el fin de resguardar de la intempe-
rie; el nombre de enramadas, cobertizos o caney se utiliza segun la forma de la
cubierta y la region donde se ubique.

Los elementos de que se componen son : Estructura, cubierta y piso.

TIPO 90.

TIPO 80

TIPO 60

TIPO 40

Locales -venta vehiculos: Estructura concreto, cubierta cercha me-
talica y teja canaleta; fachada vidrio y polarizado, piso baldosin
conservacién general buena.

Estructura metalica; cubierta de zinc, eternit o teja de barro, pisos
de cemento, conservacién general buena.

Estructura en madera fina; cubierta de zinc, eternit o teja de barro
pisos de cemento; conservacion general buena a regular.

Estructura en madera comun ; cubierta de zinc, eternit o teja de
barro; pisos en tierra; conservacién regular a mala.

GALPONES - GALLINEROS - CODIGO 03

Unidad construida con destino a la cria y /o proteccidon de aves principalmente
para explotacion avicola. Conformada por estructura cubierta pisos y muros
que son parcialmente elaborados en ladrillo y el resto descubierto o con algun
material provisional (plasticos , alambres, etc.).

TIPO 80

TIPO 60

TIPO 40

TIPO 20

Estructura metalica cubierta de zinc, eternit o teja de barro; semi-
muros en bloque o ladrillo; pisos de cemento; conservacién gene-
ral buena.

Estructura ladrillo o bloque; cubierta de zinc, eternit o teja de barro
semimuros en blogue o ladrillo; pisos de cemento; conservacion
general buena a regular.

Estructura en ladrillo o bloque; cubierta de zinc, eternit o teja de
barro; con o sin muros; pisos en tierra; conservacion regular a mala.

Estructura en madera; cubierta de zinc, eternit o teja de barro; con
0 sin muros; pisos en tierra; conservacion regular o mala.



96

ManuaL pe ReconociMIENTO PREDIAL

ESTABLOS-PESEBRERAS - CODIGO 04

Lugar cubierto donde se encierra ganado o caballos y/o se realizan activida-
des propias de su explotacién, constituidos por estructura, cubierta, muros y

pisos.

TIPO 80

TIPO 60

TIPO 40.

TIPO 20.

Estructura metalica; cubierta de zinc, eternit o teja de barro muros
en bloque o ladrillo, pisos de cemento, conservacion en general
buena.

Estructura en blogue o ladrillo; cubierta de zinc, eternit o teja de
barro muros en blogue ¢ ladrillo , pisos de cemento, conservacion
en general buena o regular

Estructura en ladrillo cubierta de zinc, eternit o teja de barro muros
de ladriilo , pisos en tierra, conservacion regular a mala.

Estructura en madera cubierta de zinc, eternit o teja de barro mu-
ros en madera , pisos en tierra, conservacion reguiar a mala.

COCHERAS-MARRANERAS-PORQUERIZAS - CODIGO 05

Construccion destinada a la cria y albergue de cerdos. Se utiliza cualesquiera
de los tres nombres enunciados segun la region donde se ubigue; los elemen-
tos que la conforman son : estructura, cubierta, muros y pisos.

TIPO 80.

TIPO 60.

TIPO 40.

TIPO 20.

Estructura concreto; cubierta de zinc, etemit o teja de barro, muros
en bloque o ladrillo, pisos en cemento o baldosa, conservaciéon
general buena.

Estructura en ladrillo o bloque, cubierta de zinc, etemit o teja de
barro, semimuros en bloque o ladrillo , pisos en cemento o baldosa
conservacion general buena a regular .

Estructura en ladrillo; cubierta de zinc, eternit o teja de barro; con
Muros o Sin muros; pisos en tierra; conservacion regular a mala.

Estructura en madera; cubierta de zinc, eternit o teja de barro con
0 Sin muros, pisos en tierra, conservacién regular a mala.
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5. SILOS - CODIGO 08

Construccion de grandes dimensiones que sirve para almacén o depdsito, se
exceptuan los silos cafeteros ( ver beneficiaderos). Los elementos para clasifi-
carlos son : su estructura y capacidad en toneladas o M3

TIPO 80 Estructura en ferroconcreto.

TIPO 60 Estructura metélica.

6. PISCINAS - CODIGO 09

Estanque artificial con destino al deporte o a la recreacion. Se diferencia por
sus acabados y especificaciones técnicas para su mantenimiento y operacion;
sus dimensiones deben darse en unidades de area (m2).

TIPO 80 Piscinas olimpicas, con sistemas de purificacién e iluminacién; en
chape en azulejo fino, trampolin a diferentes alturas. Se encuentra
comunmente en clubes y coliseos.

TIPO 60 Piscinas semi-olimpicas, con sistemas de purificacién; enchape
en azulejo fino, comunes en clubes y centros de recreacion.

TIPO 50 Piscinas de tamano mediano, enchape en azulejo, sistemas de
purificacion rudimentario, comunes en fincas de recreo o centros
de recreacion.

TIPO 40  Piscinas pequena, cubierta en baldosin o cemento. Comunes en
fincas o casas de campo.

7. TANQUES - CODIGO 10

Depdsitos subterraneos o de altura, construidos en zonas con deficiencias en
abastecimiento para el consumo de los habitantes o para el uso agricola. El
elemento a calificar es la estructura relacionada con la capacidad de almace-
namiento medida en metros cubicos.

Se excluyen de este tipo de construccion los tanques de almacenamiento do-
miciliario, los cuales quedan integrados en el avaluo de las viviendas.

TIPO 80 Tanques que por su capacidad y/o altura requieren estructura en
ferroconcreto con revestimiento, encontrandose en buen estado
de conservacion.
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TIPO 60 Tanques de mediana capacidad con estructura metdlica con altura
o prcfundidad no superior a 10 metros; en buen estado de conser-
vacion.

TIPO 40 Tanques pequefios con estructura en ladrillo o bloque revestido en
cemento con altura no mayor a 3 metros o poca profundidad; con-
servacion buena a regular

TIPO 20 Tanques con altura menor a 3 metros o poca profundidad ; estruc-
tura en ladrillo conservacion regular a mala.

8 BENEFICIADEROS - CODIGO 11

Nombre dado en zonas cafeteras a aquellas construcciones donde realizan el

beneficio del cafe. Consisten en areas cubiertas dentro de las cuales se en-

cuentran los elementos destinados a la labor de seleccionar, lavary despulpar
el grano y su posterior empaque.

TIPO 80 Estructura en ladrillo o bloque; cubierta en zinc, teja de barro o
eternit rustico; pisos en cemento, con tanques lavadores y serpen-
tina o canal de carreteo y silo o patio quindiano incorporado es-
tado de conservacion bueno a regular.

TIPO 60  Estructura en madera; muros en ladrillos o bloque; cubierta en zinc,
teja de barro o eternit; existencia de tanques y/o silos; pisos en ce-
mento estado de conservacion bueno a regular.

TIPO 40 Beneficiaderos construidos en materiales econémicos (bareque,
tapia) pisos en tierra conservacion regular a mala; se encuentran
en este tipo los elementos apenas necesarios: tanques, despulpa-
deros, canales, etc. en condiciones rudimentarias, comunes en
fincas minifundistas.

9. SECADEROS-CODIGO 18

Construcciones elaboradas con el objeto de secar en condiciones naturales el
café principalmente, aunque es comun su uso en otros productos. Consta de
estructura y pisos para su calificaciéon. No se incluyen esta tipificacion, las
casaelbas, las cuales deben asimilarse al destino de vivienda 01.
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10.

1.

TIPO 80

TIPO 60

TIPO 40

Estructura metalica y cercha de madera o metalica muros media-
nos o totales en ladrillo marquesina de vidrio; pisos en cemento;
estado de conservacion buena .

Estructura en ladrillo; pisos en cemento; oreador en madera con
sistema de rodamiento; buen estado de conservacion .

Estructura en madera pisos en tierra oreador con especificaciones
minimas; estado de conservacién regular a mala. Dentro de este
tipo se consideran las condiciones de los tipos anteriores, que se
encuentran en regular a mal estado de conservacion

KIOSCOS - CODIGO 21

Construccion consistente en una cubierta apoyada en columnas de materiales
diferentes, elaborados con el fin de guarecer de la intemperie

TIPO 80

TIPO 60

TIPO 40

TIPO 20

Estructura en bloque o ladrillo cubierta en zinc, teja de barro o
paja; estado de conservacién general bueno.

Estructura metalica; todo tipo de cubiertas; piso en cemento; esta
do de conservacion bueno a reguiar

Estructura en madera fina; todo tipo de cubiertas; piso en cemento;
estado de conservacion bueno a regular.

Estructura en madera comun; cubierta en zinc, paja o teja de barro
piso en tierra estado de conservacion regular a maia.

ALBERCAS BANADERAS CODIGO 23

Depdsito de agua construido a nivel del terreno con el propésito de almacenar
agua, o en el caso de las banaderas con el fin de hacer limpieza al ganado,
estas construcciones son cubiertas para guardar de la intemperie.

Las albercas aqui consideradas son diferentes a los tanques en profundidad
descritos en el codigo 10.
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TIPO 80 Estructura en concreto; cubierta en zinc, eternit o teja de barro;
piso en cemento; conservacion buena a regular.

TIPO 60  Estructura en ladrillo; cubierta en zinc, eternit o teja de barro; piso
en cemento; conservacion buena a regular.

TIPO 40  Estructura en madera, cubierta en zinc, eternit o teja de barro; piso
en cemento; conservacion regular a mala. Se incluyen en este tipo
las condiciones dadas en los anteriores en mal estado de conser-
vacion.

12. CORRALES - CODIGO 26

Sitio cerrado y descubierto que se utiliza para la cria y albergue de ganado

generalmente vacuno. Consta de los elementos estructura y pisos.

TIPO 80  Estructura metdlica o de madera aserrada, formado por cuatro
varales, pisos en cemento y conservacion buena.

TIPO 60  Estructura en madera aserrada, formado por tres varales, pisos en
cemento y conservacion general buena.

TIPO 40  Estructura en madera aserrada, formado por tres varales, pisos en
tierra y conservacion general regular a mala.

TIPO 20  Estructura en madera burda, pisos en tierra y conservacion gene-
ral regular a mala

13. POZOS - CODIGO 20

Perforaciones profundas manuales para extraer agua subterraneo. Medida en
metros de profundidad.

TIPO 80 Revestido con tuberia o anillado 100%

TIPO 60 Anillados parcialmente.

TIPO 40 Sin anillar.
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14.

15.

16.

17.

TORRES EN ENFRIAMIENTO - CODIGO 47

Se encuentran casos sélo muy puntuales en algunas refinerias. El jefe de
Formacién debera analizar los casos que individualmente se presenten.

MUELLES - CODIGO 48

Deberan diferenciarse de acuerdo a su estructura, longitud, capacidad, usos
turisticos o de carga. Son casos muy puntuales, medidos en metros cuadra-
dos. Se debe seguir el mismo criterio del numeral 14.

CANCHAS DE TENIS - CODIGO 60

TIPO 20 En polvo de ladrillo

TIPO 10 Cemento y/o asfalto.

TOBOGANES - CODIGO 62

Deslizadores construidos alrededor de piscinas, medidos en metros lineales.
Se clasifican segun su altura y materiales de construccion.

TIPO 80  Alturaentre 9y 15 Mts., longitud de canal entre 75 y 120 Mts. Fibra
de vidrio. Estructura de concreto o metalica. Incluye piscina de
llegada. sistema de bombeo, purificacion.

TIPO 60  Altura entre 3y 9 Mts., longitud 25 a 75 Mts. Estructura y soportes
en concreto o metdlica. Incluye piscina de acceso y sistema de
bombeo vy purificacion.

TIPO 50 Altura de 6 a 9 Mts. Unicamente deslizadero de velocidad de lon-
gitud de 20 a 40 Mts. Equipo de bombeo y purificacion. Estructura
metalica o concreto; piscina de acceso.

TIPO 40  Altura de 3 a 5 Mts. Unicamente deslizadero; longitud de 10 a 20
Mts. No tienen planta de tratamiento ni de bombeo.
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18. MARQUESINAS - PATIOS CUBIERTOS - CODIGO 82

Cobertizo dentro de una edificacion de mayor extension o patio cubierto, clasi-
ficados segun su estructura, pisos y el material de la cubierta.

TIPO 80  Estructura metalica; cubierta cristalita o vidrio; piso en baldosa fina.

TIPO 60  Estructura metalica; cubierta en cristalita o vidrio; piso en baldosa
comun.

TIPO 40  Estructura metalica; cubierta de etemit y piso en cemento.

TIPO 20  Estructura en madera; cubierta de zinc o eternit; Piso en baldosin o
cemento.



ANEXO C
ANEXO PATRON DE CALIFICACION
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ANEXOD

METODOLOGIA PARA RECONOCIMIENTO
Y CALIFICACION DE EDIFICACIONES



RECONOCIMIENTO Y CALIFICACION
DE LAS EDIFICACIONES

VARIABLES

Para efecto del reconocimiento, clasificacion y calificacion de los diversos ti-
pos de edificaciones existentes, teniendo como objetivo final el avallio catastral, se
han escogido cuatro variables, consideradas como las mas representativas dentro
de la inmensa gama de caracteristicas posibles de reconocer en las construcciones
y las que mejor explican el avaluo de la construccion. Algunas de ellas de caracter
censal sobre condiciones propias y claramente diferenciables de cada predio, defi-
nidas sobre analisis de costos y porcentajes de participacion segun los dos grandes
componentes de la construccion: (estructura y acabados); y las restantes asumidas
como elementos de orientacién y complementacion para la estratificacion y defini-
cion de zonas homogéneas urbanas (mobiliarios de bafos y cocina)

Unas y otras se encuentran en el formulario de reconocimiento predial y califi-

cacion y se definen a partir de “componentes” que determinan, por decirlo asi, los
elementos basicos sobre los cuales se aplican criterios de calificacion.

ESTRUCTURA :

Este item se identifica mediante la calificacién de cuatro componentes
importantes.

Tales componentes son:
ARMAZON : Se refiere al conjunto compuesto por los cimientos, columnas,

vigas, entrepisos y demas componentes del esqueleto o armadura que soportan las
cargas y sostienen la edificacion. El adobe, bahareque, tapia, califiquelos con el
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puntaje correspondiente a madera. En el caso de tener muros de carga en ladrillo,
califiquelos como armazén de ladrillo. En aquellas viviendas de hasta tres pisos y
en donde se observe, vigas, columnas y planchas se colocan en la opcion “concreto
hasta tres pisos”. La maxima calificacién serd para edificaciones de concreto de 4 o
mas pisos.

MURQOS : Se refiere a los muros divisorios no considerados como parte del
armazon. Para su registro marque una X frente al material predominante.

CUBIERTA : Techo exterior o tejado de la edificacién, marque una X frente al
cuadro correspondiente a la opcion encontrada.

1 - Materiales de desecho, telas asfalticas.

Cubiertas caracteristicas del estrato bajo-bajo, conformadas o construidas con
elementos cuya funcién no es propiamente la de cubierta pero en casos extre-
mos pueden servir como tales, similarmente son utilizadas las tejas y telas
asfalticas, que son los materiales mas econémicos del mercado y se ajustan a
condiciones de vivienda humilde (ranchos) o construcciones provisionales (ra-
madas, caedizos etc.).

2-  Zinc, teja de barro o eternit rustico.

Materiales normalmente utilizados en la construccion de vivienda de estrato
bajo, o provenientes de estratos mas altos en decadencia.

a- Zinc.

Teja metalica econdmica colocada sobre infraestructura normalmente rds-
tica y sencilla generalmente de madera.

b-  Teja de barro.

Se clasifica en este aparte, la cubierta en teja de barro antigua caracteri-
zada por su evidente deterioro; se le encuentra en la mayoria de los ca-
sos recubierta de musgo o lama, colocada sobre infraestructura también
antigua de esterilla de guadua o cana brava. sistema evidentemente ob-
soleto.
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c-  Eternit rastico.

Se clasifica asi no la calidad del eternit, sino la infraestructura sobre la
cual se colocan las ldaminas que generalmente es de madera basta, sin
canales ni bajantes y en la mayoria de los casos sin cielo raso.

Entrepisos y cubiertas en prefabricado

Son planchas de concreto construidas como piso, de nivel superior no cons-
truido y utilizadas por periodo mas o menos largo como cubierta provisional,
algunas veces con adecuaciones sencillas, como pequenos muros que ejer-
cen la funcidon de barda, normalmente se aprecian las salientes de las varillas
que reforzaran las construcciones del siguiente piso. Ademas se encuentran
cubiertas prefabricadas que se deben calificar con el mismo puntaje.

Eternit o teja de barro ( cubierta sencilla )

Este tipo de cubiertas se caracterizan por ser relativamente nuevas, homogeé-
neas en toda su extension y con muestras de acabados mas o menos buenos.
Seencuentran normalmente en programas masivos de vivienda pertenecien-
tes a estratos medio-bajo y medio (nunca en estrato bajo); su estructura se
diferencia de la clasificacion en el punto dos por las siguientes condiciones.

- Mayor solidez en su infraestructura que aun siendo en madera demues-
tra ser construida con cierta técnica.

- Condiciones satisfactorias de acabado, con adecuados revocados e ins-
talacion de canales y bajantes.

- Se encuentra cielo raso.

Azotea, placa sencilla con eternit o teja de barro.

En este aparte se agrupan los tipos de cubiertas caracteristicos de estratos
medio-bajo , medio-alto y medio-medio.

a- Azotea: Tipo de cubierta, con acceso definido, pisos, muros y barandas
como parte del acabado y construido con ese fin especifico. Sino posee
estas condiciones se tomara como entrepiso cubierta provisional.
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b-  Placa sencilla con eternit 0 con teja de barro nueva. De comun aplicacion
en construcciones nuevas o medianamente nuevas, es una placa delga-
da de concreto y algunas veces aligerada e impermeabilizada y otras
recubierta en eternit o teja de barro nueva.

6- Placa impermeabilizada, cubierta lujosa u ornamental.

En este grupo se consideran los tipos de cubierta que caracterizan las vivien-
das del estrato alto y algunas del medio alto.

a- Placa impermeabilizada. Es una plancha de concreto evidentemente
sélida, la condicidn especial de esta placa es el de estarimpermeabilizada
lo cual conjuntamente con su solidez, la diferencia ampliamente de la
placa sencilla anunciada en el grupo anterior.

b- Cubienrta lujosa. En algunos casos , la placa de concreto en vez de ser
impermeabilizada es recubierta con teja de barro nueva o con algin ma
terial costoso como la paja.

c- Cubierta ornamental. Se presentan cubiertas en materiales bastantes
costosos, buscando adornar la construccién dandole matices de elegan
cia y atractivo. Pueden encontrarse con o sin placa de concreto pero su
valor permite clasificarlos en ese grupo.

ESTADO DE CONSERVACION

Se refiere a las condiciones de mantenimiento, edad de la construccién y buen
uso que presenta el item en general (1); se asumieron cuatro grados de calificacién
considerados como suficientes para efectos de registrar de manera homrr ogénea y
resumida este concepto que es aplicable al conjunto de los componentes es decir, el
armazon, los muros y la cubierta de manera simultanea, segun el estado predomi-
nante o promedio. Tales grados son:

- Malo: Se agrupan en este concepto, aquellas estructuras con el mayor grado
de deterioro que sepuedan encontrar, en condiciones precarias lo cual las hace
practicamente inhabitables. Generalmente se presenta en construcciones an-
tiguas o con material de muy mala calidad.

(1) El estado de conservacion de una construccién depende de tres factores principalmente: Calidad de
los materiales, edad de la construccién y el mantenimiento que se le dé durante su uso. Buenos materiales, se
pueden conservar mejor, por esta razén las edificaciones en obra negra ( aun con poco tiempo de usc) no
presentaran un buen estado de conservacién ya que los materiales se estan deteriorando y la carencia de
acabados ayuda a que estos se desgasten: incluso casas recién entregadas sin acabados en lo fundamental,
presentan estados de conservacion apenas regular. Lo normat es que las viviendas del estrato bajo no presen-
ten un estado de conservacién bueno o excelente ni por la calidad de los materiales que la construyen ni por la
capacidad de mantenimiento de quienes la habitan.
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- Regular : En esta categoria, se clasifican aquellas estructuras que tienen al-
gunos danos menores, (agrietamiento de paredes, hundimiento de pisos , etc.)
pero que todavia se encuentran en condiciones aceptables, sin peligros emi-
nentes o exigencias imperativa de reparaciones inmediatas. Se presenta con
frecuencia en construcciones mas o menos antiguas o materiales de regular
calidad.

- Bueno: Se calificardan como tales, aquellas estructuras, no necesariamente
nuevas, que se hallan cumpliendo a cabalidad con la funcién para las que
fueron construidas, no demuestran deterioro, al menos visible, y por efectos de
uso se encuentran solamente un tanto deslucidas y sus materiales son de
buena calidad.

- Excelente: Se define en este grado, el estado de conservacion de una estruc-
tura nueva en la que no se vislumbra deterioro, no se observa dafio y en la cual
los materiales y los acabados son de 6ptima calidad.

EDAD DE LAS CONSTRUCIONES Y LA POSIBLE CALIFICACION DE LA
CONSERVACION DE LA ESTRUCTURA

A continuacién se presenta un cuadro que debe tomarse como guia para la
calificacion de la conservacién de la estructura. En el se relaciona el tipo de cons-
truccion, la edad y el mantenimiento general.

En la primera columna se registra el rango para cada tipo de construccion. Los
cuadros restantes relacionan las opciones posibles en cuanto a la calificacién de la
conservacion mala, regular, buena y excelente. En cada una de estas dltimas apa-
rece el puntaje correspondiente y un nimero que hace referencia a la edad de la
construccion.

MALO | REGULAR BUENO EXCELENTE
TIPO PTOS | ANOS | PTOS | ANOS | PTOS ANOS | PTOS | ANOS
1 (0-10) 0 0 0 - 0 . 0 -
2 (11-28) 0 =>15 2 =<15 R 0 0
3 (29-46) 0 =>20 2 10-20 4 =<10 0 -
4 (47-64) - - 2 15-25 4 =<15 0 -
5 (65-84) 1 - - 2 +20 4 5-20 5 =<5
3 6 (85-100) 4 . . - - 4 10-30 5 =<10
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En este cuadro es necesario destacar:
1-  La calificacién “excelente” no podra aplicarse para los tipos de vivienda 1,2,3,4.
2- Eltipo 1 (bajo -bajo) no podra tener una calificacion diferente a la de “mala”.

3- Las viviendas de los tipos 5 y 6 que tengan menos de 5 y 10 afos respectiva-
mente se deberan calificar siempre como EXCELENTE a no ser que tengan
condiciones de excepcion.

4-  Unavivienda de tipo 5 0 6 con menos de 5 o 10 afos respectivamente (califica-
da con excelente = 5 puntos) , que por alguna razén muy especial (falla
geoldgica, mal calculo estructural), podra tener una calificacién de regular o
mala pero necesariamente, esta situacion debera registrase en las OBSERVA-
CIONES.

Para la calificacion de la conservacion de la estructura en edificios no construi-
dos para vivienda, es decir que presenten caracteristicas comerciales, institucionales o
industriales, disefadas para tal fin, se hara con los siguientes rangos:

ANOS PUNTOS
Menos de 5 5
5 <= 25 4
25 <= 45 2
Mayor de 45 0

ACABADQOS PRINCIPALES

Esta variable agrupa cuatro componentes basicos, los elementos indispensa-
bles y mas representativos de los acabados generales de la construccién excluyen-
do los bahos y cocinas que se reconocen independientemente.

Los componentes de estas variable son:
FACHADA

Nombrase como tal al conjunto de elementos que constituyen el frente o parte
exterior de una construccion, que da cara a la via 0 camino, que incluye la puerta de
acceso. Tomada dentro de la variable , acabados principales constituye un concepto
bastante representativo de la calidad de la vivienda. La definicion del tipo a que
pertenece una cierta fachada, depende del analisis de sus elementos constitutivos,
gue se pueden asimilar segun las siguientes definiciones:
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Fachada pobre:

- Puerta: Fabricada con materiales como : Maderas burdas, lamina de zinc, lata
o latones carecen por completo de lujos.

- ventanas: En la gran mayoria de casos son pequefas, en madera burda o
angulo de hierro sencillo.

- cubrimiento del muro: Generalmente los muros no tienen cubrimiento, se pre-
sentan con ladrillo corrientes o blogque a la vista y en algunos casos pintura de
cal o carburo directamente sobre el ladrillo, y en ocasiones panete sin pintar o
con pinturas muy economicas.

Fachada sencilla:

- Puerta: En madera sin trabajar o laminas metalicas sin ornamentacion

- Ventanas: Pequenas o de regular tamano, en madera sin trabajo ornamental o
metal con pintura de aceite.

- Cubrimiento de muros: En la mayoria de los casos se encuentran panetes con
pinturas economicas, o ladrillo prensado a la vista, generalmete un solo plano
en el frente.

Fachada reqular;

- Puerta de distintos tamafos, construidas en madera elaborada, o metal en
lamina doblada, con rejas en ornamentacion metalica en la mayoria de los
casos.

- Cubrimiento: Se encuentran frecuentemente panetados y enlucidos con pintu-
ra de regular calidad; en urbanizaciones se utiliza bastante el pafnete rustico
pintado con cal o carburo. Otras opciones son: En ladrillo prensado a la vista.
el granito y la chapa de piedra de presentacién sencilla. Hasta dos planos en
frente y con una longitud entre 7 y 10 mts, con antejardin, donde la puerta de
garaje forma parte integral de esta fachada.

Fachada buena

- Puertas en madera con cierto trabajo manual; en algunos casos en lamina
prensada ( pintada en aceite 0 en muy pocos casos al duco) con metal orna-
mentado y vidrio martillado.

- Ventanas : Amplias, en lamina prensada o madera trabajada, pintura de acei-
te. Las ventanas ocupan buena parte del frente o fachada.
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- Cubrimiento : Pafete en cemento, pintura en vinilo, ladrillo prensado a la vista
pintado en aceite, granito rustico fino pintado en vinilo, piedra pulida.

- La fachada presenta varios planos y tiene una longitud entre 10y 14 mts, en el
cual la puerta del garaje, en ocaciones doble, participa en forma importante.

Fachada lujosa;:

- Puertas amplias en madera, con trabajo manual, generalmente pintada al duco.
- Ventanas: Amplias en madera, con trabajo manual, pintadas en aceite.

- Cubrimiento: panete de cemento liso rustico, pintura en vinilo generalmente.
Se presentan casos con recubrimiento en piedra, marmol, ventanas en vidrio
polarizado. En estas fachadas la puerta del garage en madera elaborada con
ornamentacion metalica ocupa buena parte de la fachada, con mas de un fren-
te y varios planos en cada uno de ellos y una longitud superior a los 14 mts.
Los jardines grandes ayudan a definir este grupo, lo mismo que los muros de
contencion y cerramientos de buena calidad y consistencia.

- Disefios arquitecténicos especiales, casi Unicos en cada caso. Su longitud mayor
a 15 mts.

CUBRIMIENTO DE MURQS

Se califica de acuerdo al material y segun las opciones que se presentan en el
formulario, se tendré en cuenta que si aparece por lo menos el 80% en pariete, se
marcara este material y si aparece por lo menos un 20% de otro material de los mas
costosos (granito, madera, marmol), se marcara éste en el formulario. Si se encuentra
por lo menos el 50% sin cubrimiento, se calificara como tal. En caso de encontrarse un
cubrimiento no contemplado en el formulario se asimilara, segun el factor, mas cercano
de los referidos. El panete se refiere al cubrimiento en el cual se emplea solamente
arena y cemento; el estuco es el cubrimiento fino sobre panete.

Es necesario aclarar que en el caso del papel de colgadura, se debe tener
en cuenta que éste se encuentra en dos categorias:

Papel comun: Caracteristicas de las construcciones de estratos medio bajo y
medio medio, se presenta en la mayoria de los casos textura gruesa y superficie
corrugada.

Papel fino: Contrario al anterior, se encuentra normalmente en construcciones
lujosas y se caracteriza por su textura fina , visible en los orillos y superficie lisa.
Sus acabados siempre son finos.
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Ademas de los muros, el papel se encuentra en enchapes de bafios y cocinas.

PISOS:

En esta componente, se inscribira lo referente al material predominante en el
piso de la construccion segun las opciones indicadas en el formulario y el mas cos-
toso si se encuentra en partes iguales. Se marcara también con una X segun la
unidad de avaluo reconocida.

ESTADO DE CONSERVACION:

Se trata de calificar el estado en que se encuentran, de manera general las
componentes descritas anteriormente, con base en los tres elmentos, materiales,
edad y mantenimiento, donde los materiales de los acabados estan directamente
relacionados con la conservacion.

BANOS:

El reconocimiento debe hacerse para el bano principal de cada unidad de ava-
ldo, sin tener en cuenta los secundarios. Se inscribird, en la forma corriente, mar-
cando una x en la casilla correspondiente a cada componente en cada unidad de
avaluo. Tales componentes son:

TAMANO:
- Pequeno: Si mide menos de 4 mts cuadrados.
- Regular: Si}su area aproximada se encuentra entre 4 y 6 mts.
- Grande: Sisu area es mayor a 6 mts cuadrados.

Si se encuentran los servicios (ducha y retrete) separados se deben tomar
como un solo bario; el vestier se debe incluir como parte del area del bano.

ENCHAPES:

Se refiere al cubrimiento de los muros del bafio principal,se calificard segun
las opciones establecidas en el formulario de reconocimiento, teniendo en cuenta
que los materiales y condiciones no contemplados se deben asimilar al mas pareci-
do de ellos de acuerdo con el costo. Marque el material que corresponda al mayor
porcentaje o al mas costoso si se encuentran por partes iguales.
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MOBILIARIO:

En esta componente se analiza la cantidad y calidad de los elementos que
componen el mobiliario y los servicios del bano principal. El mobiliario; no es objeto
del avalud, lo que se hace al considerarlo es tomarlo como indicador del tipo de
estrato al que pertenece la vivienda. Se calificara de acuerdo a las siguientes defi-
niciones, segun la que mayor coincidencia presente en las condiciones observadas:

- Pobre: Cuenta con uno o maximo dos servicios entre lavamanos retrete y
ducha; los porcelanizados, en caso de tenerlos, son muy economicos; excep-
tuando los gabinetes pequenos de latdn, no tiene ningun otro mobiliario ni
divisiones.

- Sencillo: Esta categoria de banos cuenta con tres servicios. Los porcelanizados
de esta categoria son del tipo standard, se encuentran gabinetes muy senci-
Hlos y en laton y ocasionalmente pequenos armarios en madera burda o metal.

- Regular; Tiene minimo tres servicios pero de tipo econdmico. Tienen gabine-
tes de regular tamario, algunas veces empotrados, lavamanos con mueble o
pedestal y division de la ducha.

- Bueno : Cuenta como minimo con cuatro servicios, los porcelanizados son
finos, en colores, con pedestales,adornos y griferia fina, tina, planchas de
lavamanos generalmente en marmol con muebles en madera trabajada de
tamanos regulares a grandes, con espejos mas o menos grandes con luz inte-
grada, la tina forma parte de la ducha . en el mismo espacio.

También se encuentran pequenos armarios y gabinetes auxiliares en madera o
acrilico, empotrados o sobrepuestos. Normalmente presentan division de la
ducha, construida en aluminio y cristalita.

- Lujoso: Presentan minimo cuatro servicios basicos, a los cuales corresponde
porcelanizados y griferia de los mas finos; a veces presenta también servicios
extras como saunas o turcos con acondicionamientos especiales; en general
tienen gabinetes finos en madera, con auxiliares para el lavamanos especia-
les, donde todos los servicios tinen su propio espacio disehado . Poseen tam-
bién closets grandes y vestiers, divisiones y puertas en materiales finos, todo
debidamente alfombrado o con ceramica en el piso.

COCINA:

De manera similar a la variable bafos, se clasificara y calificara la cocina de la
unidad de avaluo en reconocimiento, segun las siguientes componentes.
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TAMANO Puede ser:

- Pequena: Si el area general es menor de 5 Mts 2,

- Mediana: Sitiene un area aproximada entre 5y 10 Mts.
- Grande: Para un area mayor de los 10 Mts 2,
ENCHAPES

Esta componente se refiere al cubrimiento de los muros de la cocina exclusiva-
mente, sin tener en cuenta el piso. Se inscribira segun la opcién que defina el
enchape encontrado.

Si el enchape es mixto, marque el de mayor porcentaje 6 el mas costoso si se
encuentran por partes iguales.

MOBILIARIO

En esta componente se calificara el amoblaje, que tiene cada cocina, indicati-
vo importante para efectos de tipificacion de la construccion. El mobiliario en si no
se avalua, se toma como indicativo del tipo o del estrato a que pertenece la vivien-
da. Las categorias establecidas para el mobiliario son:

- Pobre: Se caracteriza por la escasez de mobiliario, se encuentran mesas y
alacenas en madera burda o de materiales muy baratos. En el mejor de los
casos se encuentra un tablon o un planchon de cemento rustico que en opor-
tunidades lleva empotrado un lavaplatos de laton con griferia barata y entrepisos
en madera burda para guardar los elementos de cocina.

- Sencillo: El mobiliario de una cocina es sencillo cuando cuenta con los ele-
mentos minimos necesarios para haceria funcional, con un cierto grado de
comodidad. Tiene por ejemplo un planchén de cemento o su equivalente, que
complementa el fregadero o lavaplatos y casi siempre va enchapado en bal-
dosin econémico y con entrepanos de la misma estructura y material, a veces
tienen puertas; la griferia es de tipo standard. En ocasiones se encuentran
muebles secundarios como mesas o alacenas en maderas burdas.

- Regular; Cuenta con gavinetes inferiores o superiores construidos en metal o
madera; la griferia es standard, meson en acero inoxidable.

- Bueno: Lo encontramcs en aquellas cocinas dotadas de gabinetes comple-
tos, inferiores y de pared en madera trabajada, planchon en metal inoxidable,
normalmente con cocina integral; sistemas auxiliares de extraccién y
aireacion.
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- Lujosa: Ademas de lo descrito en el anterior tipo, se encuentran trabajos en
maderas finas y compactadores o trituradores de basura., muebles totalmente
integrales cubriendo buena parte de los muros, donde el comedor auxiliar es
parte de este mobiliario. Su tamano siempre es grande.

CALIFICACION

El proceso de calificacion consiste en convertir las caracteristicas observadas
del predio y anotadas en el formulario respectivo, a un sistema de puntaje que ha
sido disehado independientemente para su aplicacion en cada una de las variables
censales sobre la base de una participacion proporcional de cada una de ellas,
segun el tipo de construccién de que se trate. El puntaje final del predio, es el

resumen del comportamiento, representado por nuestro caso en los mayores o me-
nores valores asignados.

Para obtener el puntaje total de cada unidad de avalio asume el nimero que
se encuentra frente a cada opcién marcada. Si el predio tiene mas de una unidad de
avalulo las columnas B, C deberan ser utilizadas para cada una de ellas.

El formulario, ademas de los elementos de reconocimiento propios de la cons-
truccion, solicita la toma de una informacién que permita mayor claridad para la
definicion del estrato y de las condiciones de cada predio.

GENERALES:
En el cuadro denominado “Generales” se incluye:

Ndmero de locales: Se refiere a espacios disefiados o Adecuados para fines
comerciales o industriales y que se caracterizan por ser independientes de la casa
de habitacion y en los cuales se desarrolla un comercio, o talleres.

Debe diferenciarse de las habitaciones y garajes utilizados como locales pro-
visionales, en estos casos se trata de residencias y se deben calificar como tal.

Numero total de pisos:
En este cuadro se debe escribir el nimero de pisos que tiene el edificio.

Numero de pisos de la unidad a calificar:

Cuando en el predio existen varias unidades de avalio se debe anotar el nu-
mero de pisos que tiene cada una de ellas. Debe tener cuidado por cuanto los
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niveles internos de algunos apartamentos y “messanines” no deben considerarse
COmMO pisos.

Numero de habitaciones:

Se refiere al numero de cuartos, dormitorios y en general espacios cerrados no
destinados a salas, comedores o areas sociales.

Numero de banos:

Debe registrarse el numero total de bafnos, se debe tener en cuenta, que si los
servicios de ducha y retrete se encuentran separados, se debe tomar como un solo
bano, no importado que el lavamanos se encuentra separado del conjunto; pero
considerando el area total para la calificacién del tamano.

Numero de garajes.:

Se debe registrar el numero de garajes por cada unidad de avalud, que sean
cerrados, individualizados y cubiertos. Las areas de parqueo no deben registrarse.

Numero de apartamentos:

Se refiere a unidades de vivienda independientes y completas dentro del mis-
mo predio. En algunos casos comparten la entrada.

Ano de construccion :

Se debe escribir el afo en que fue construida la unidad que se registra.

Estrato:

En este caso debe registrar el estrato de acuerdo a lo definido para el sector
donde esta el predio.

Observaciones:

En este espacio se debe registrar en forma breve las caracteristicas o razones
por las cuales tomé mas de una unidad de avalto. Tenga en cuenta diferencia de
materiales o discontinuidades. Ademas todas aquellas condiciones que puedan
influir positiva o negativamente en el avalio del predio revisado. En este espacio
debe colocarse el destino econdémico de cada unidad de avalud, de acuerdo al anexo
de clasificacion del destino.

Debe recordarse que todos los formularios deben ser diligenciados totalmen-
te, es decir que las fichas correspondientes a los predios no visitados por no estar
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en la muestra a calificar, deben llenarse totalmente de acuerdo con los resultados
del estudio de la muestra y de la investigacion de precios.

MULTIFAMILIARES EN ALTURA

Se toman como tales , aquellos edificios con cuatro o mas pisos destinados a
apartamentos que deben ser vistos como un tode para su calificacion y avalud de
acuerdo a las pautas que se presentan.

El formulario para reconocimiento y calificacion de construcciones que se ela-
bord con destino a las viviendas unifamiliares, se utilizé en las ciudades de Ibagué,
Armenia y Bucaramanga en edificios de apartamentos v se obtuvieron resultados
aceptables, debido a que se encuentran las mismas variables en los dos tipos de
vivienda mencionados, presentandose diferencias solo en cuanto a las condiciones
particulares de los edificios. De las pruebas efectuadas se extrajeron varias conclu-
siones que se pueden resumir en lo siguiente:

El formulario para residencias unifamiliares, con algunos ajustes de forma, es
aplicable a los edificios de mayor altura destinados a apartamentos, dichos ajustes
se refieren a redefiniciones de los diversos tipos de variables que se encuentran en
las construcciones y que presentan algunas diferencias entre las dos ciases de
vivienda.

Al analizar los edificios de mayor altura designados a apartamentos, se debe
tener en cuenta que éstos conforman un tcdo en lo que respecta a : Armazén, cu-

bierta, muros y fachada; esto hace que todos los apartamentos de un mismo edificio
tengan la misma calificacion en estos itemes.

RECONOCIMIENTO Y CALIFICACION

DESCRIPCION DE VARIABLES:

Se definen las cuatro variables que aparecen en el fermularic y que en su
conjunto conforman la construccion; se deben registrar de acuerdo a la opcién que
se presente.

ESTRUCTURA

La gama de materiales usados en edificios de mayor altura, se reduce porque
se necesita mayor resistencia de los mismos, dado, los grandes pesos que tienen
que soportar. Al tratarse de unidades independientes (apartamentos) en un mismo
edificio, la estructura es la misma para todos en cada una de sus componentes.
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ARMAZON: En este tipo de construcciones, los materiales en que se constitu-
ye el armazdn, deben resistir grandes pesos y esto hace que para altura superior a
tres pisos se use solamente el coricreto o el metal, desapareciendo las demas alter-
nativas que se presentan en los unifamiliares.

MURQS: Se encuentran prefabricados, blogue vy ladrillo.

CUBIERTA: Por tratarse de un solo edificio en el que existe una serie de
apartamentos, se debe tener en cuenta que la cubierta es una sola para todos. Las
opciones que se encuentran son : Teja de eternit, teja de barro y placa de concreto

impermeabilizada recubierta con algun tipo de enchape que se toma como cubierta
ornamental.

ESTADO DE CONSERVACION: Este se presenta y se califica de idéntica forma
en cualquier tipo de construccién para todas las variables que se estén calificando.

ACABADOS PRINCIPALES

Los materiales de acabados son los mismos tanto en unifamiliares como en
multifamiliares; la fachada que se reconoce y califica es Ia del edificio y por lo tanto
el valor es el mismo para todos los apartamentos.

FACHADA

Fachada sencilla. Generalmente en bloque a la vista o panetado ladrillo co-
mun a la vista; los ventanales son pequenos, carecen totalmente de lujo.

Fachada regular; Ladrillo a la vista o panetado, algunas veces combinado con
otros materiales mas costosos, tales como baldosin o piedra, los ventanales de
tamano mediano.

Fachada buena: Los muros en ladrillo prensado a la vista o materiales mas
costosos como piedra pulida, granito o retal de marmol; los ventanales son amplios
cubriendo gran parte de los muros.

Fachada lujosa: Panetada en cemento liso o rustico; en tableta (estilo ladrillo
prensado) o en materiales como piedra pulida, o marmol; estos materiales ocupan
poca parte de |la fachada debido a que los ventanales (frecuentemente con vidrios
polarizados) ocupan la mayor parte de ésta. Estos edificios tienen mas de un plano
y raramente se hallan adosados.
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PISOS Y MURQOS : No existe diferencia entre éstos y los delas viviendas
unifamiliares, los materiales y acabados son los mismos; se marcara la opcion que
se presente en el formulario de reconocimiento y calificacion.

BANO Y COCINA:

En las construcciones destinadas a vivienda, los bafos y cocinas presentan
las mismas especificaciones independientemente de si son uni o multifamiliares; se
exceptuan los tamafos que en los apartamentos, en muchos casos, son mas peque-
nos; esto hace que se encuentren bafios y cocinas de tamaho mediano y que se
clasifiquen como lujosos lo que no se presentan en unifamiliares.

CALIFICACION

Una vez reconocido el apartamento, se sumaran los puntajes al frente de las
opciones marcadas en el formulario

GENERALES

Se debe levantar una ficha matriz que contenga la descripcién de la construc-
cién como un todo en lo referente a numero total de pisos, numero de garajes cu-
biertos, nimero de apartamentos, numero de locales comerciales y de oficina, area
total del lote y ano de construccion, es necesario lienar la ficha matriz por cuanto
esta informacion se utilizara en el manejo estadistico sobre propiedad inmueble.

Ademas de la informacion solicitada especificamente en el formulario, se debe
registrar en “Observacicnes” todo lo referente a instalaciones especiales tales como
numero de ascensores, shut de basura, video citéfono, y todas aquellas condicio-
nes que son propias e identifican cada edificio; estas instalaciones, si bien no se
califican, si se reflejan en el puntaje final, ya que van unidas al estrato y sirven de
indicativo de éste.

El avalio de las unidades se hara tomando como base Unicamente las areas

privadas ( apartamento, local y garaje) particularizado de acuerdo al puntaje obteni-
do del area asi definida.

Los garajes se avaluan independientemente del apartamento teniendo en cuenta
el numero de metros cuadrados pero que se adicionan para obtener el avalué total.
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COMERCIO, INDUSTRIA Y TALLERES

Las construcciones dedicadas a estas tres actividades, presentan caracteristi-
cas similares en los aspectos fundamentales; dadas las funciones para las que se
construyen, los bafios y las cocinas juegan un papel muy secundario y su valor es
muy pequeno con relacion al costo total de la edificacion; las estructuras no se
diferencian sustancialmente variando solo por la presencia de cerchas y altura de
muros en la industria y talleres.

Por las anteriores razones, el proceso de reconocimiento y calificacion de es-
tas edificaciones se efectua en un solo formulario en el cual se introdujo un comple-
mento para la industria compuesto por las cerchas y la altura de los muros. En los
apartes siguientes se presenta por separado las pautas para reconocer y calificar
las edificaciones destinadas a comercio, industria y talleres.

COMERCIO

Para el objetivo que se persigue, formacion o conservacion catastral, el comer-
cio esta formado por venta de mercancias (almacenes, etc.) y venta de servicios
(oficinas,hoteles, etc.); en este aparte se presenta la metodologia para reconocer,
calificar y avaluar las edificaciones dedicadas al comercio en sus diversas formas.

Se toman las cuatro variables formadas por: Estructura, acabados principales,
bafo y cocina, que se definieron en el primer capitulo y que conforman en conjunto
la edificacion. De las cuatro variables enumeradas, los mayores pesos recaen so-
bre estructura y acabados en su orden , perdiendo algo de su peso relativo el bafio
y la cocina en relacién con las construcciones destinadas a vivienda. Asi como en
las construcciones dedicadas a la venta de mercancia no se presenta la cocina, en
los restaurantes y hoteles éstas tienen un gran peso, y por esta razdn se tienen en
cuenta cocina y bafio y en los demés casos, solo se considera el bafio de acuerdo a
la explicacion que se plantea mas adelante.

Al efectuar la calificacién o al lienar las fichas, se debe escribir si el predio se
destina a oficina, local,consultorio, hotel,etc.

RECONOCIMIENTO Y CALIFICACION

En el formulario elaborado para reconocimiento y calificacion, aparecen las
cuatro variables mencionadas con sus diversas divisiones y opciones si la edifica-
cion que se va a reconocer fue construida especificamente para centro comercial,
se debe tener en cuenta que las unidades que conforman el edificio (Jocales) tiene
la misma estructura, armazén, cubierta y fachada y légicamente la calificacion de
estos itemes es la misma para todos los locales.



128 ManuaL be RECONOCIMIENTO PREDIAL

DESCRIPCION DE VARIABLES:

ESTRUCTURA

Se marcara en el formulario el material que se presente al igual que lo explica-
do en el primer capitulo; el armazén y la cubierta son iguales para todos los locales.

ACABADOS PRINCIPALES

En esta variable se encuentran diferencias con respecto a las fachadas; los
cubrimientos de muros y pisos presentan los mismos materiales de las construccio-
nes para vivienda.

FACHADA

Fachada pobre : Son fachadas con accesos angostos sin ventales para el
ofrecimiento de las mercancias, se presentan generalmente en edificaciones anti-
guas o0 sus muros sin recubrimiento o panete liso, en tipos de comecio circundante
a talleres o barrios en decadencia, generalmente.

Fachada sencilla: Son fachadas con una longitud cercana a los 6 Mts. sus
accesos son medianamente amplios existen pequenas vitrinas o ventanales para
el ofrecimiento de las mercancias, sus muros estan panetados, se presentan en
comercios como miscelaneas, papelerias y droguerias comunmente presentes en
los barrios de tipo de construccion 3.

Fachada regular.  Fachadas con una longitud entre 7-10 metros, accesos
amplios, sus muros estan enchapados, amplios vitrinas o ventanales para el ofreci-
miento de fas mercancias , sus accesos amplios premiten la facilidad para la circu-
lacion. Estas son del tipo de fachadas presentas en los almacenes de calzado gene-
ralmente, se entran en los corredores comerciales bien definidos en lo comun el
locales o comercios donde se presente amplios espacios.

Fachada buena: Son fachadas igualmente amplias mas de 8 Mts, general-
mente en vidrio con amplias vitrinas, sus muros son enchapados en los que se
encuentran los marmoles, piedra entre otros. Estas son del tipo de las fachadas
de Bancos y Corporaciones de Ahorro . Para cualquir comercio que presente estas
caracteristicas se calificara en esta casilla. Se encuentran en comercios individua-
les y en centros comerciales.

Fachada lujosa : Son fachadas de mas de 10 Mts , enchapes lujosos y disefos
arquitecténicos acordes con el tipo de negocio que se administra. Generalmente en
grandes boutiques, ventas de alfombras, ceramicas, Estos tipo de negocios no
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ofrecen, a menudo, sus mercancias a traves de vitrinas, por lo que en muchas de
estas fachadas no se observan vitrinas, toda vez que no estan ubicados en comer-
cios muy concurridos por compradores ocasionales.

BANO

Esta variable se califica entre 0 y 16 puntos para comercio diferente a hoteles
y restaurantes de acuerdo a la opcion indicada, el bano se califica como un todo
integrado, conformado por tamano, enchape, mobiliario y estado de conservacion
de acuerdo a los siguientes parametros:

Pobre o sin bano : Cuando solamente se encuentran orinales.

Sencillo: Se trata de un bafio pequeno, sin enchape o panetado y mobiliario
escaso.

Regular: Bario entre pequefio y mediano, enchapado en azulejo unicolor y un
mobiliario con taza y lavamanos.

Bueno: Tamano mediano, enchape en baldosin unicolor o decorado, varios
servicios y lavamanos.

Lujoso: Bano de tamano grande, enchape en material costoso, varios lavama-
nos y servicios sanitarios.

Los bafios para mujeres y hombres se califican como un solo.

Si el bafo es comunal y los locales (en los centros comerciales o de oficinas)
no tiene bafo privado, califiquese a éstos con seis (6) puntos. Si el local tiene bafo
privado ademas del comunal, simese 3 puntos mas a la calificacion del privado.

En hoteles y restaurantes, el bafio tendra una calificacion fija de tres puntos;
se asume que existe una correspondencia entre el bano y el restaurante, en tal
forma que la participacion relativamente es la misma en cualquier categoria.

Los parametros de los bahos son los siguientes:

-Pequeno hasta 2 M2,

-Mediano entre 2y 4 M2.

-Grande mayores de 4 M2.



130 MANUAL DE RECONOCIMIENTO PREDIAL

COCINA

Dadas las funciones que cumple dentro de las edificaciones dedicadas al co-
mercio, la cocina solo se encuentra en hoteles y restaurantes; se califica entre 0 y
13 puntos, clasificandola dentro de cinco rangos, en que se agrupan tamano, en-
chape, mobiliario y estado de conservacion.

Pobre: Cocina pequena sin enchape o pafetada, caracterizada por la escasez
de mobiliario, se encuentran mesas y alacenas en madera burda o de materiales
muy baratos; en el mejor de los casos se encuentra un planchén en granito, o baldo-
sin decorado, estufas pequenas y neveras corrientes.

Sencilla: Tamano pequeno o mediano; enchape en baldosin unicolor, cuenta
con los elementos minimos necesarios para hacerla funcional con alguna comodi-
dad, planchén enchapado en baldosa blanca, fregadero o lavaplatos con griferia
tipo standard, alacenas estufa y nevera industrial.

Regular:  Grandes alacenas , 2 estufas industriales, cuarto frio, marmita vy
estractores. Cocina de tamano mediano y enchapada .

Buena: Cuarto de almacenamiento 2 o mas estufas industriales, 2 cuartos
frios, marmitas y sistemas auxiliares de extraccion y aireacion.

Lujosa: Cocinas de tamano grande, enchape en materiales finos, bodegas de
almacenamiento varias estufas industriales, cuartos frios, marmitas, sistemas de
extraccion y aireacion, zonas de preparacion de alimentos como verduras, carnes
biscocheria y panaderia.

CALIFICACION

Una vez reconocida la construccion, se suman los puntajes al frente de la
opcion que se ha marcado en el formulario.

GENERALES

Si se trata de un centro comercial, se debe levantar una ficha matriz que con-
tenga la descripcion de la construcciéon como un todo en lo referente al numero total
de pisos, nimero de oficinas o locales, si el bafno es independiente o comunal,
numero de garajes, area construida y afno de construccion, la ficha matriz es nece-
saria para los estudios estadisticos de los centros urbanos. El avalué se hara to-
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mando como base Unicamente las areas privadas ( oficina, local, garaje) particula-
rizando de acuerdo al puntaje obtenido del area asi definida. Si la unidad tiene
garaje, este se avaluara en forma independiente pero, se adicionara el de la cocina
o local para obtener e} avalué final.

Para cada local debe llenarse la ficha completamente aunque estos no se
reconozcan en su totalidad.

INDUSTRIA, TALLERES Y SIMILARES

Dadas las funciones que tienen que cumplir, las construcciones dedicadas a la
industria y los grandes talleres, presentan caracteristicas particulares en su estruc-
tura y acabados que las diferencian de las demas.

En estas edificaciones, el 80% del peso total recae en la estructura ya que se
convierten en bodegas de diferentes tamarios en los cuales los acabados juegan un
papel totalmente secundario, puesto que las actividades que se realizan alli no ne-
cesitan acabados de buena calidad en la mayoria de los casos. Por ser grandes
bodegas en las que se circula permanentemente con diferentes productos o instru-
mentos , la presencia de columnas internas se evita por estorbosa y esto hasta que
las construcciones posean columnas y vigas perimetrales, por esta razon se requie-
re de cerchas que permitan una gran luz suficiente y que pueda soportar los pesos
de la cubierta; en la industria mediana o pesada, en las que se necesita mover
grandes posos, se encuentran los puentes gruas que requieren de una estructura
pesada y cerchas de bastante resistencia.

La presencia de las cerchas y de las luces grandes que tienen la cubiertas son
la principal diferencia entre las edificaciones para la industria y el resto, en lo que
tiene que ver con la estructura, presentandose también una nueva variable que es
la altura que en muchas bodegas es bastante grande.

En algunos casos, como en las industrias grandes que tienen diversos turnos,
existen cocinas para empleados que generalmente estan construidas con los mis-
mos materiales y acabados del resto de la construccion; por esta razén, su area
sera sumada a la de la bodega; de todas formas se debe tener en cuenta que el
valor de la cocina no representa su porcentaje apreciable con respecto al total del
valor de las construcciones de la empresa.

Las oficinas en algunos casos merecen un reconocimiento y calificacién, como
una segunda unidad, (unidad B); este proceso se hara con el mismo formulario; esto
se hace por que las oficinas de la industria generalmente estan construidas con
diferentes acabados y especificaciones independientes de que estén o no adosadas
a los galpones de produccion.
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RECONOCIMIENTO Y CALIFICACION

El formulario elaborado para calificar las edificaciones destinadas al comercio,
con la adicién referente a cerchas y alturas de muros, responde a las necesidades
presentadas por las construcciones industriales. Se debe recordar que las investi-
gaciones de precios para cada unidad de avalio seran diferentes, obteniéndose
valores que seran adicionados, para hallar el avalto total de las construcciones.

DESCRIPCION DE VARIABLES

ESTRUCTURA

Se encuentra un elemento nuevo en esta variable que es la estructura con
columnas y cercas metdlicas sobre las que recae gran parte del valor de la construc-
cion y las grandes alturas de los muros en muchos casos. En el formulario se
marcara la opcion que se presente.

Las cubiertas que prevalecen son las de zinc, teja de barro y eternit sobre
cerchas de madera o metdlicas; si se encuentra eternit, se marcara en eternit, se
marcara en eternit cubierta sencilla (9 puntos), las cerchas se califican por separa-
do como se describe mas adelante; si la cubierta es placa, se calificarda con 13
puntos como placa sencilla, este caso si bien no abunda, de todas formas se pre-
senta en algunas ocasiones; si se encuentra algun material no registrado en el for-

mulario, se debe asimilar por costos a alguna de las opciones, el aluminio galvanizado
y el reflexivo se califica con 13 puntos.

ACABADOS PRINCIPALES

Esta variable pierde peso con respecto a las otras construcciones por cuanto
las fachadas, los pisos y cubrimientos de muros se reducen ostenciblemente.

Las fachadas se reducen a pobre, sencilla y regular.
Pobre: Los muros en adobe 6 tapia pisada sin ninguna clase de acabados.

Sencilla : Los muros en ladrillo comun (tolete) o bloque a la vista, panete liso o
bloque pintado.

Regular: Es la maxima calificacion para fachadas en las construcciones indus-
triales, sus muros generalmente en ladrillo prensado la vista con algun acabado, o
con tableta y otros elementos de buena calidad; estas fachadas se presenta en
industrias modernas y a pesar de ser mejores fachadas, se les asigna la calificacion
de regular o sea 6 puntos.
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Los cubrimientos de muros internos se reducen a: 10. Sin cubrimiento, 20. con
pafnete.

El piso predominante es el cemento, pero también se encuentran otras opcio-
nes como baldosa de cemento, tabletas o vinilos.

El peso relativo de los banos con respecto al costo total de la construccion no
es apreciable y por esta razén en las construcciones industriales no se califican.

CERCHAS

Estas forman parte de la estructura, pero por encontrase predominantemente
en las construcciones industriales, se toman como una variable aparte y se ubican
en el formulario de reconocimiento y calificacion como un complemento para la in-
dustria en particular (recordemos que la columna para comercio es las misma que
para la industria con esta adicion).

Las cerchas se dividen de acuerdo al material en que estan construidas, en
madera y metalicas.

Cerchas de madera : Se encuentran en construcciones antiguas y algunas

nuevas pero con pequenas luces donde el ancho de la bodega permita su utiliza-
cion.

Cercha metalica: Son las que mas se encuentran y se pueden dividir en tres
grupos de acuerdo a la luz que permiten y los pesos que tienen que soportar.

Livianas: Se encuentran en los talleres y pequenas industrias cuyo ancho no
tienen una gran luz y los pesos de las cubiertas son faciles de soportar.

Estas cerchas, se encuentran en dos especificaciones: toda en varilla hasta de
Y2 6 en perfil hasta de 2 cms. de ancho o 1" por 2 mm. de espesor con refuerzo en
varilla, estas son las cerchas mas comunes, con una luz hasta de 10 mts.

Mediana : Este tipo de cercha corresponde a industrias cuyas bodegas o
galpones tienen una luz considerable y las cubiertas que tienen que soportar las
cerchas poseen un peso de alguna magnitud. Estas cerchas vienen en perfiles
hasta de 6.5 cms. De ancho 6 22" y con un espesor hasta de 8 mm. Y varilla de
refuerzo de 12" y 3/4", con una luz entre 10 y 20 metros.

Pesada; Estas cerchas son exigidas fundamentalmente por la luz que permi-
tan ( de acuerdo al ancho de la bodega) y por lo tanto por el gran peso de cubierta
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que tendran que soportar. Estas vienen en perfileria de mas de 6.5 cms. 6 212"y con
espesor de mas de 8 mm. Con varilla de refuerzo con diametro no menor de 1" o
con perfiles de refuerzo con una luz de mas de 20 mts, estas cerchas generalmente
vienen con cerchas mas livianas encima, sosteniendo las cubiertas.

Altura; En ciertas industrias se han encontrado bodegas de bastante altura o
pisos de ferroconcreto con altas especificaciones por este motivo ha sido necesario
complementar la calificacion correspondiente a “pisos” agregando en estos casos la
opcion que aparece en “industria” (complemento). Los mejores indicadores para
definir esta condicién son:

- Cuando la altura de la bodega sea mayor de 7 mts. en sus columnas.

- Cuando existan puentes gruas.

CALIFICACION

Los puntajes que corresponden a opciones que se presentan en las construc-
ciones industriales y de talleres, aparecen resaltados con asteriscos para mayor
facilidad al calificar. Una vez reconocida la construccion, se suman los puntajes al
frente de las opciones que se han marcado en el formulario.






