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Resumen

El presente trabajo de grado tuvo como objetivo analizar los valores comerciales por metro
cuadrado en el barrio Comfenalco del municipio de Ibagué — Tolima, mediante la utilizacién de
herramientas geoinformaticas que facilitaron su visualizacién y comprension espacial. Para ello,
se recopil6 informacion proveniente de bases catastrales, cartografia del POT, ortofotografias y un
registro fotografico de las edificaciones. Posteriormente, los datos fueron depurados, estructurados
e integrados en una base de datos geogréafica (GDB) que permitié la construccion de un Sistema
de Informacién Geogréfica (SIG) en QGIS.

La metodologia contempl6 la digitalizacion y georreferenciacion de insumos, la
clasificacion de tipologias constructivas con base en lineamientos del IGAC vy la investigacion de
mercado en portales inmobiliarios y visitas de campo. Con esta informacion se delimitaron zonas
homogéneas fisicas y se generaron mapas tematicos que evidencian la variacion espacial del valor
del suelo en el sector.

El SIG desarrollado constituye una herramienta util para la toma de decisiones en
planificacién urbana, ya que aporta insumos técnicos para el sector inmobiliario y las autoridades
locales.

Palabras clave: Mercado inmobiliario, analisis geoespacial, valores comerciales, Sistemas

de Informacién Geografica (SIG), QGIS, Comfenalco, Ibagué.
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Abstract

This research aimed to analyze the commercial values per square meter in the Comfenalco
neighborhood of Ibagué — Tolima, using geoinformatics tools to facilitate their visualization and
spatial understanding. For this purpose, information was collected from cadastral databases, land-
use planning (POT) cartography, orthophotos, and a photographic survey of the buildings. The
data were then cleaned, structured, and integrated into a geographic database (GDB), which
supported the development of a Geographic Information System (GIS) in QGIS.

The methodology included the digitization and georeferencing of inputs, the classification
of construction typologies based on IGAC guidelines, and a market survey carried out through real
estate portals and field visits. With this information, physical homogeneous zones were delimited,
and thematic maps were generated to show the spatial variation of land values in the study area.

The developed GIS constitutes a useful tool for decision-making in urban planning, as it
provides technical inputs for both the real estate sector and local authorities.

Keywords: Real estate market, geospatial analysis, commercial values, Geographic

Information Systems (GIS), QGIS, Comfenalco, Ibagué.
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Introduccion

El mercado inmobiliario en Ibagué ha experimentado un crecimiento sostenido en los
altimos afios, impulsado por factores como el aumento de la poblacion y las inversiones en
infraestructura. Este crecimiento ha generado retos significativos en la planificacion urbana y en
la eficiencia de las transacciones inmobiliarias, debido a la carencia de herramientas actualizadas
que permitan analizar de manera precisa la dinamica de los valores comerciales por metro

cuadrado.

La ausencia de sistemas robustos para la integracion y analisis de informacion geoespacial
limita la capacidad de los actores del mercado, urbanistas y autoridades locales para tomar
decisiones informadas. En este contexto, los Sistemas de Informacion Geografica (SIG) se
configuran como una alternativa tecnoldgica que facilita la visualizacion, gestion y analisis de
datos territoriales, fortaleciendo la transparencia en las transacciones inmobiliarias vy

contribuyendo a un desarrollo urbano mas sostenible.

La presente investigacion tiene como objetivo analizar los valores comerciales por metro
cuadrado en el barrio Comfenalco del municipio de Ibagué — Tolima, mediante la utilizacion de
herramientas geoinformaticas que permitan la comprension espacial de las dinamicas del mercado.
Para ello, se plantea la integracion de diferentes fuentes de informacién en una base de datos
geogréfica (GDB) y la construccion de una plataforma SI1G que facilite la consulta y analisis de la

informacion recolectada.

El trabajo se justifica en la necesidad de fortalecer la planeacion urbana a través de
instrumentos tecnoldgicos que brinden un soporte mas preciso y accesible para la toma de
decisiones. La incorporacion de herramientas geoinformaticas no solo aporta a la identificacion de
patrones de variacion del mercado, sino que también favorece la formulacién de politicas publicas
mas eficientes, impactando positivamente en la gestion del territorio y en la calidad de vida de los

habitantes.
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1. Planteamiento del problema de investigacion y su justificacion.

El mercado inmobiliario en Ibagué ha experimentado un crecimiento significativo en los
altimos afos, impulsado por el aumento de la poblacion y el desarrollo de infraestructura. Sin
embargo, este crecimiento ha generado desafios en la planificacion urbana y la eficiencia de las
transacciones inmobiliarias, principalmente debido a la falta de herramientas adecuadas para la
visualizacion y el andlisis geoespacial de los valores de mercado. La ausencia de un sistema
robusto de andlisis territorial limita la capacidad de evaluar con precision los precios por metro
cuadrado, dificultando la toma de decisiones informadas por parte de inversionistas, planeadores
urbanos y autoridades locales.

El Observatorio Inmobiliario Catastral del IGAC, principal fuente de datos catastrales en
Colombia, enfrenta limitaciones en accesibilidad y actualizacion de la informacién, lo que impacta
la calidad de los analisis del mercado inmobiliario. Ademas, la dependencia de una Unica fuente
de informacion y la falta de datos georreferenciados restringen el uso eficaz de los Sistemas de

Informacion Geogréfica (SI1G).

Por lo tanto, la presente investigacion busca desarrollar una herramienta SIG que permita
visualizar y analizar la variabilidad espacial de los valores por metro cuadrado en el barrio

Comfenalco del Municipio de Ibagué.
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1.1 Descripcion del area problematica

El barrio Comfenalco, ubicado en la comuna 7 del municipio de Ibagué, se caracteriza por
ser un sector de uso predominantemente residencial, con una conformacién urbanistica planificada
que ha tenido un crecimiento sostenido en las Gltimas décadas. Su estructura vial se compone de
una malla jerarquizada que integra vias principales pavimentadas, como la Carrera 18 Sur y la
Calle 126, las cuales facilitan la conexion con el resto de la ciudad y con el Centro Recreacional
Comfenalco. A nivel interno, el barrio cuenta con una red de vias secundarias y terciarias que
garantizan la movilidad local, aunque en algunos tramos se evidencian limitaciones en el

mantenimiento de la carpeta asfaltica y en la sefializacion vial.

En cuanto a la infraestructura de vivienda, Comfenalco esta conformado principalmente
por unidades habitacionales de estrato medio, construidas bajo tipologias de casas unifamiliares y
conjuntos residenciales. Estas edificaciones presentan variaciones en materiales, acabados y estado
de conservacion, lo que genera una heterogeneidad en la valoracion inmobiliaria del sector.

En el aspecto dotacional, el barrio dispone de equipamientos comunitarios, educativos y
recreativos que fortalecen su funcionalidad urbana. Se destacan instituciones educativas de nivel
bésico y medio, parques infantiles, zonas verdes y areas deportivas, asi como la cercania a centros
de comercio local. Sin embargo, algunos espacios publicos requieren procesos de revitalizacion y

mayor mantenimiento, lo que limita parcialmente su aprovechamiento por parte de la comunidad.

A nivel de servicios publicos e infraestructura basica, el barrio cuenta con cobertura de
acueducto, alcantarillado, energia eléctrica, gas domiciliario y telecomunicaciones. No obstante,
se presentan desafios relacionados con la capacidad de las redes frente al crecimiento poblacional,

asi como con la gestién integral de residuos sélidos y la sostenibilidad ambiental de la zona.

La necesidad de contar con herramientas geoinformaticas que permitan analizar y
visualizar de manera precisa las caracteristicas urbanisticas, sociales y econdmicas del barrio
constituye el nucleo del problema abordado en esta investigacion. Adicionalmente, la falta de
integracion de bases de datos con herramientas geoespaciales limita la identificacion de patrones

en los valores de mercado, afectando la correcta distribucién de los servicios publicos y la toma
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de decisiones estratégicas. Esta problematica impacta tanto el desarrollo urbano como la eficiencia
de las transacciones inmobiliarias, generando incertidumbre en los actores del sector.

Figura 1. Mapa Barrio Comfenalco
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Nota: EI mapa presentado en la ilustracion constituye Gnicamente una representacion del
plano original, el cual se encuentra en formato pliego y a una escala que permite apreciar con

detalle todos los elementos."

1.2 Formulacion del problema

¢Como puede los de Sistemas de Informacion Geografica (SIG) mejorar la visualizacion y

el andlisis de los valores de mercado inmobiliario en un sector especifico de Ibagué?

1.3 Justificacién.

La implementacién de Sistemas de Informacion Geografica (SIG) en el analisis del
mercado inmobiliario en lbagué y especificamente en el barrio Comfenalco es una necesidad
urgente debido a las limitaciones actuales en el acceso a informacion confiable y actualizada. La

centralizacion de los datos en el IGAC, en las entidades oficiales y la falta de herramientas
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adecuadas para la visualizacion de valores inmobiliarios dificultan la planificacion urbana eficiente
y la toma de decisiones por parte de los actores del mercado, como inversionistas, desarrolladores

y autoridades locales.

Una base de datos geografica (GDB) permitiria a los agentes inmobiliarios y las autoridades
publicas acceder a informacion visual y georreferenciada sobre los valores de mercado, lo que
mejoraria el entendimiento de la dindmica inmobiliaria en la ciudad. Ademas, el uso de estas
herramientas no solo aumentaria la transparencia en las transacciones del mercado, sino que
también permitiria identificar tendencias emergentes y areas con potencial de desarrollo,

promoviendo un crecimiento urbano mas equilibrado y sostenible.

La presente investigacion tiene un impacto directo en la planificacion urbana de Ibagué, ya
que busca aportar soluciones tecnoldgicas que faciliten una distribucion mas equitativa de los
recursos y servicios publicos en funcién de los valores del mercado inmobiliario. Asimismo,
contribuiria a una mayor eficacia en la toma de decisiones, lo que redundaria en beneficios

econdmicos para los actores involucrados y en una mejor calidad de vida para los habitantes.
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2. Objetivos

2.1 Objetivo general

Analizar los valores comerciales por metro cuadrado en el barrio Comfenalco del
municipio de Ibagué — Tolima, mediante la utilizacion de herramientas geoinformaticas que

permitan su correcta determinacion, visualizacion y comprension espacial.

2.2 Objetivos especificos

Revisar, depurar, estructurar y organizar la informacion existente y recopilada,

garantizando su oficialidad, calidad y pertinencia para el analisis geoespacial.

Organizar y consolidar la informacion inmobiliaria relevante del sector en una base de
datos geografica (GDB), para su posterior visualizacion, edicion y analisis mediante software de

manipulacion geografico como QGIS o ArcGIS.

Analizar las dindmicas del mercado inmobiliario en el area de estudio, identificando los

factores que inciden en la variacion de los valores comerciales por metro cuadrado.
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3. Antecedentes

El uso de Sistemas de Informacion Geografica (SIG) en el andlisis del mercado
inmobiliario ha ganado relevancia en los Gltimos afios, debido a su capacidad para integrar y
analizar datos espaciales y no espaciales, facilitando la toma de decisiones en planificacion urbana
y gestion territorial. A continuacién, se presentan estudios y herramientas relevantes en este

ambito.

3.1 Estudios Internacionales
Quintana Pacheco et al. (2015) — Hermosillo, MéxicolS.

Desarrollaron un SIG para analizar el comportamiento del valor del suelo urbano
habitacional en Hermosillo, México. Integraron caracteristicas intrinsecas y extrinsecas de los
inmuebles, considerando factores como accesibilidad y entorno urbano, demostrando que el SIG

es una herramienta eficaz para evaluar dindmicas inmobiliarias.

Conclusién para este estudio: Este antecedente demuestra que la incorporacion de
variables multiescalares en un SIG mejora la precision del analisis inmobiliario. En el caso de
Comfenalco, respalda la necesidad de integrar informacion catastral, tipologias constructivas y

localizacion de equipamientos urbanos para un andlisis mas riguroso

Garcia-Almirall y Moix (2012) — Barcelona, Espafia

Implementaron un modelo de valoracién masiva de inmuebles utilizando SIG y técnicas
estadisticas multivariadas, considerando factores socioecondmicos, accesibilidad y calidad de la
edificacion. La investigacién mostré como los SIG permiten generar mapas de valores de suelo en
tiempo real.

Conclusion para este estudio: La experiencia de Barcelona evidencia la aplicabilidad de
los SIG en contextos urbanos complejos y resalta el potencial de su uso para estudios de valoracién

a escala barrial, como el caso de Comfenalco.
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Céardenas y Lamus (2018) — Lima, Peru

Analizaron la variacion de precios del suelo urbano mediante la integracion de datos de
mercado y cartografia catastral en un SIG. Su aporte principal fue la delimitacion de zonas
homogéneas fisicas y geoecondmicas como base metodoldgica para avallos colectivos.

Conclusion para este estudio: Este caso confirma la importancia de delimitar zonas
homogéneas como paso fundamental en estudios de valoracion urbana, metodologia replicada en

la presente investigacion en Comfenalco.

3.2 Estudios Nacionales
Observatorio Inmobiliario Catastral — IGAC (2019 — actualidad)

En Colombia, el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC) lanzd el Observatorio
Inmobiliario Catastral, una herramienta tecnoldgica que proporciona informacion sobre compra y
venta de inmuebles, avallos, ofertas y transacciones. Este observatorio facilita el analisis del
comportamiento del mercado inmobiliario, apoyando la toma de decisiones y el disefio de politicas
publicas territoriales.

Conclusion para este estudio: Aungue constituye una fuente oficial, su accesibilidad y
actualizacion presentan limitaciones. Esto justifica la necesidad de investigaciones especificas,
como este trabajo, que profundicen en la realidad inmobiliaria de barrios concretos como

Comfenalco.

Pérez y Gutiérrez (2020) — Bogota, Colombia

Aplicaron SIG para analizar la influencia de la localizacion en los precios de apartamentos
en la capital. Utilizaron informacién de portales inmobiliarios, catastro y transporte, logrando
identificar la incidencia de la cercania a estaciones de Transmilenio en la valorizacion.

Conclusion para este estudio: Este antecedente valida el uso de bases de datos mixtas
(catastrales, mercado en linea y observacion directa), metodologia que se retoma en esta
investigacion con el uso de portales inmobiliarios y visitas de campo en Comfenalco.

Data GIS — Intelekto (empresa privada, 2021)
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Desarroll6 una plataforma interactiva de mapas para el monitoreo en tiempo real de precios
inmobiliarios, integrando datos socio-demogréaficos y tendencias de mercado.

Conclusién para este estudio: Reafirma la pertinencia de integrar variables espaciales y
estadisticas en la valoracion del suelo, aportando una vision dinamica del mercado. Este principio

guia el disefio del SIG en Comfenalco, aunque adaptado a un contexto académico y no empresarial.

3.3 Contexto Local

El crecimiento urbano de Ibagué demanda herramientas innovadoras para gestionar el
territorio. La carencia de bases de datos actualizadas y abiertas en la ciudad limita la capacidad de
planificar y controlar el desarrollo inmobiliario. En este marco, experiencias previas de
investigaciones en la ciudad han abordado aspectos relacionados con cartografia, catastro
multiproposito y ordenamiento territorial, pero no existen estudios detallados sobre un barrio
especifico como Comfenalco.

Conclusion para este estudio: Esta ausencia constituye un vacio de informacion que este
trabajo busca llenar, mediante la construccion de una GDB, la integracion en QGIS y el analisis

de los valores comerciales por metro cuadrado en el barrio.
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4. Referente Normativo y Legal
4.1 Normativa sobre Catastro y Avallos

Ley 1955 de 2019 (Plan Nacional de Desarrollo 2018-2022)
En su articulo 79, establece el Catastro Multiprop6sito como un modelo de administracion
territorial que busca mejorar la actualizacion y acceso a la informacion catastral, facilitando su integracion

con SIG para andlisis inmobiliarios y planificacion urbana.

Ley 388 de 1997 (Ley de Ordenamiento Territorial)
Regula la planificacién y desarrollo territorial en Colombia, estableciendo el marco para el uso del
suelo y la valoracién inmobiliaria. Obliga a los municipios a utilizar herramientas tecnolégicas, como SIG,

para una mejor gestién del territorio y del mercado inmobiliario.

Decreto 148 de 2020
Reglamenta la Ley 1955 de 2019 en lo relacionado con la gestion catastral y la actualizacion de
informacién geoespacial, permitiendo la descentralizacién del catastro y la participacion de entidades

privadas en su administracion.

Resolucion 620 de 2008

Expedida por el Instituto Geogréafico Agustin Codazzi (IGAC), establece los lineamientos técnicos
y metodoldgicos para la elaboracién de avaluos catastrales y la determinacion de valores de referencia del
suelo y las construcciones. Esta resolucion es fundamental porque define los criterios de homogeneizacion,
clasificacion de calidades constructivas y zonificaciobn homogénea, los cuales sirven de base en procesos

de valoracion inmobiliaria.

Resolucion 1040 de 2023

Reglamenta aspectos relacionados con la gestion catastral en Colombia, incorporando lineamientos
actualizados sobre la implementacién del Catastro Multipropdsito. Introduce directrices para mejorar la
calidad, interoperabilidad y disponibilidad de la informacién catastral y geoespacial, fortaleciendo el acceso
a datos para entidades territoriales, operadores catastrales y usuarios. Su aplicacion busca garantizar mayor

transparencia y eficiencia en los procesos de planificacion y ordenamiento territorial.
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4.2 Normativa sobre Informacion Geoespacial y SIG

Ley 1712 de 2014 (Ley de Transparencia'y Acceso a la Informacion Publica) Obliga a las entidades
publicas a garantizar el acceso a datos geoespaciales y catastrales, promoviendo el uso de plataformas

abiertas como los SIG para mejorar la toma de decisiones en temas inmobiliarios y urbanisticos.

CONPES 3859 de 2016 (Politica Nacional de Informacion Geografica)
Define la Infraestructura Colombiana de Datos Espaciales (ICDE) como el marco para el uso,
intercambio y acceso a informacién geoespacial en Colombia. Impulsa el uso de SIG en sectores

estratégicos, incluyendo la planificacion urbana y el andlisis inmobiliario.

Decreto 1415 de 2018
Establece los lineamientos para la creacién de plataformas digitales de informacion geoespacial en
Colombia, fomentando la interoperabilidad de datos catastrales y geograficos entre diferentes entidades

gubernamentales.

4.3 Normativa sobre Mercado Inmobiliario y Planeacion Urbana

Ley 1579 de 2012 (Estatuto de Registro de Instrumentos Publicos)
Regula el registro de propiedades y establece la interoperabilidad con plataformas catastrales y SIG

para mejorar la transparencia en las transacciones inmobiliarias.

Ley 810 de 2003
Modifica disposiciones sobre avallos y establece criterios para la actualizacion del valor del suelo
en funcion de factores urbanisticos y ambientales, permitiendo la integracion de datos SIG en el analisis de

precios de mercado.

Decreto 1077 de 2015 (Reglamento Unico del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio)
Unifica la normativa sobre urbanismo y ordenamiento territorial en Colombia, estableciendo el uso

de herramientas tecnolégicas como los SIG para mejorar la planificacion y gestion del suelo urbano.

4.4 Normativa Especifica para Ibagué

Plan de Ordenamiento Territorial de Ibagué (POT 2014-2030)
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Define las estrategias de desarrollo urbano para la ciudad, estableciendo la necesidad de
herramientas geoespaciales para la toma de decisiones en materia de vivienda, infraestructura y uso del

suelo.

Acuerdo 019 de 2016 (Concejo Municipal de Ibagué)
Reglamenta la actualizacion catastral en la ciudad y promueve la implementacion de SIG para

mejorar la planificacion urbana y la gestion inmobiliaria.
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5. Referente tedrico

Este apartado sintetiza el contexto general en el cual se ubica el tema de la propuesta,
abordando el estado actual del conocimiento del problema a nivel nacional e internacional, las
brechas existentes y los vacios que se desean llenar con el proyecto. Se fundamenta en
investigaciones previas para justificar la necesidad de la investigacion y contribuir a la solucién o

comprension del problema planteado, ademas de aportar al desarrollo del sector de aplicacion.

5.1 Contexto General

El crecimiento acelerado del mercado inmobiliario y el desarrollo urbano han generado
desafios en la planificacion y valoracion de bienes raices. La falta de acceso a informacién
geoespacial actualizada dificulta la toma de decisiones estratégicas en el sector inmobiliario, tanto

para inversionistas como para autoridades de planeacion.

5.1.1 Sistemas de Informacidon Geografica aplicados a la valoracion inmobiliaria

Los Sistemas de Informacion Geografica (SIG) han revolucionado la manera en que se
analiza la distribucion espacial de los valores inmobiliarios. Segun Forte (2010), los SIG permiten
integrar datos catastrales con variables del mercado inmobiliario, facilitando la visualizacion y el
andlisis espacial de los precios por metro cuadrado. Esta integracion es esencial para comprender

las dindmicas del mercado y su evolucion temporal.

5.1.2 Anadlisis espacial y geoprocesamiento en estudios de mercado

Maguire, Batty y Goodchild (2005) destacan la importancia de aplicar técnicas de
geoprocesamiento y modelado espacial para identificar patrones de variabilidad en los precios
inmobiliarios. Herramientas como el analisis de interpolacion espacial, la regresion
geograficamente ponderada (GWR) y la creacién de mapas de calor permiten interpretar

fendmenos complejos asociados a la valorizacion urbana.
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5.1.3 Normativas internacionales sobre gestion de datos catastrales

La directiva INSPIRE de la Union Europea (European Parliament and Council, 2007)
establece principios para la estructuracion y actualizacion de los datos espaciales, incluidos los
registros catastrales. Esta normativa subraya la importancia de disponer de informacion precisa,
actualizada y accesible para promover la eficiencia en estudios territoriales y de mercado

inmobiliario.

5.1.4 Casos de referencia en la implementacion de plataformas SIG

Un ejemplo exitoso de la aplicacion de SIG en el andlisis inmobiliario es el Catastro de
Espafia, el cual integra datos catastrales con informacion del mercado para proporcionar valores
de referencia actualizados (Direccion General del Catastro, 2023). Esta practica ha permitido

mejorar la transparencia del mercado y optimizar los procesos de valoracion de inmuebles.

5.2 Uso de los Sistemas de Informacion Geogréafica en Colombia

En Colombia, la aplicacion de SIG en el sector inmobiliario ain es incipiente. Si bien el
Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC) y el Observatorio Inmobiliario Catastral han
implementado herramientas digitales para el analisis del mercado inmobiliario, su acceso y
actualizacién son limitados, lo que afecta la precision de los estudios y la formulacién de politicas

publicas.

La adopcion de tecnologias geoespaciales ha sido impulsada también por programas como
el Catastro Multipropésito, orientado a mejorar la calidad y actualizacion de los datos prediales

para fortalecer el mercado de tierras y la administracion de impuestos municipales.

5.2.1 Actualizacién catastral y normativas nacionales

El Decreto 1983 de 2014 y la Ley 1955 de 2019 (Plan Nacional de Desarrollo) establecieron
directrices para la implementacion del Catastro Multiproposito en Colombia, buscando que todos
los municipios cuenten con informacion catastral actualizada, interoperable y confiable. Esta

iniciativa promueve el uso de tecnologias SIG para consolidar bases de datos catastrales que
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respalden la gestion predial, el ordenamiento territorial y la valoracion del mercado inmobiliario

(Departamento Nacional de Planeacion, 2019).

5.2.2 Aplicaciones del SIG en proyectos urbanos recientes en Colombia

Proyectos recientes, como el de Catastro Bogota liderado por la Unidad Administrativa
Especial de Catastro Distrital, han demostrado la importancia de integrar SIG en la administracion
del suelo urbano. Este tipo de plataformas permiten a las administraciones locales visualizar de
manera precisa la evolucion del mercado inmobiliario, la dindmica de precios y la planeacion de

servicios publicos y equipamientos (Catastro Bogota, 2022).
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6. Metodologia
6.1 Enfoque Metodologico

La investigacion adopta un enfoque cuantitativo, dado que se basa en el analisis de datos
geoespaciales y catastrales para determinar patrones en la valorizacion inmobiliaria. Se aplicara

un disefio no experimental y transversal.

6.2 Tipo de Estudio

El estudio es descriptivo y explicativo. Descriptivo porque se caracterizan las tendencias y
variaciones del mercado inmobiliario en un sector de Ibagué. Explicativo porque busca analizar
los factores que inciden en la determinacion del valor por metro cuadrado mediante herramientas
SIG.

6.3 Procedimiento
6.3.1 Recoleccion de Informacién Base

El desarrollo de esta investigacion requirié la aplicacién de procedimientos técnicos y
metodoldgicos organizados en etapas sucesivas, con el fin de garantizar la obtencion de
informacidn confiable y su posterior anlisis en un entorno geoinformatico. A continuacion, se

describen de manera detallada los pasos realizados.

Base catastral y Planos del POT: Con el propoésito de contar con informacion oficial y
actualizada, se radico la solicitud No. 2025-088323 mediante derecho de peticion dirigido a la
Oficina de Planeacion Multiproposito del municipio de Ibagué, solicitando acceso a la cartografia
y bases catastrales vigentes. Sin embargo, la respuesta obtenida no fue favorable, lo que limito la
disponibilidad directa de datos oficiales para el desarrollo del estudio.

Ante esta situacion, se procedio a trabajar con la informacién disponible pablicamente en
la pagina oficial de la Alcaldia y del catastro multipropdsito, la cual, aunque no presentaba el nivel
de actualizacion inicialmente requerido, permitio estructurar una base de datos geografica (GDB)
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funcional. Esta GDB integrd capas tematicas esenciales como manzanas, predios, red vial y
equipamientos, constituyéndose en un insumo fundamental para la construccion del Sistema de
Informacion Geogréfica (SIG) y para el analisis de valores comerciales por metro cuadrado en el
barrio Comfenalco.

El uso de esta informacion secundaria resalta la importancia de fortalecer los mecanismos
de acceso a datos catastrales y geoespaciales por parte de las entidades territoriales, en tanto que
su disponibilidad abierta y actualizada constituye un soporte indispensable para investigaciones
académicas y para la toma de decisiones en planificacion urbana y ordenamiento territorial.

Figura 2. GDB POT Ibagué.
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Figura 3. Radicado 2025-088323

Municipio de Ibague
Direccion de atencion al ciudadano

COMPROMBANTE DE RADICACION DE PQR
MEDIO WEB

No. Radicacion: 2025-088323

Clasificacion de PQR: DERECHO DE PETICION-SOLICITUD DE INFOR.
PERMITE Y FACULTA AL CIUDADANO PARA SOLICITAR Y
TENER ACCESO A LA INFORMACION, RELACIONADA

Descripcion: CON ACTUACIONES EJECUTADAS POR LA

pCIon: ADMINISTRACION MUNICIPAL (SE FORMULAN A LA

ALCALDIA PARA QUE D?? A CONOCER COMO HA
ACTUADO EN UN CASO CONCRETO)

Fecha Radicacion: 2025-08-25

INFORMACION DE IDENTIFICACION

Documento: 5821438

Nombre: HOOVER ENRIQUE SANCHEZ GONGORA
Direccion: Ingenriquesanchezgongora@Gmail.Com
Correo:

Telefono Fijo: 3173751003

Telefono Movil:

INFORMACION DEI PQR

Dependencia Destino 1260-PLANEACION - DIRECCION DE PLANEACION
P MULTIPROPOSITO

SOLICITUD DE BASE DE DATOS GEOGRAFICA BDB

Asurbo : ACTUALIZADA POT - MUNICIPIO DE IBAGUE.

Cartillas del IGAC: Documentos metodoldgicos publicados por el Instituto Geogréafico

Agustin Codazzi, utilizados para la clasificacion de calidades constructivas.
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133 Gobierno de LG..A...C“D

i Colombia —

Resumen de Valores de Reposicion Tipologias Constructivas
Version 1

REGION MAGDALENA MEDIO
Antioquia Quindio
Caldas orte de

Equipo Tipologias y Presupuestos

Subdireccion de Avallos
Direccion de Gestion Catastral
Instituto Geografico Agustin Codazzi
Junio 2024

Fotografias aéreas actualizadas: Se logro obtener un ortomosaico actualizado del sector
con el apoyo de un profesional en topografia, con el fin de contar con un insumo cartogréafico de
alta precision. No fue posible realizar vuelos con dron debido a la restriccion aérea existente en la
zona, por su cercania con el complejo penitenciario de Picalefia. Ante esta limitacion, se utilizé un
ortomosaico previamente generado a escala municipal, el cual fue sometido a un proceso riguroso

de verificacion y correccion.

Fotografias de fachadas: Se efectu6 un barrido visual en campo para capturar imagenes
de las fachadas de las viviendas. En los casos en los que no se permitié la toma directa de
fotografias, se complement6 con imagenes de Google Street View, consolidando un acervo
integral.

Archivos inicial de la ciudadela Comfenalco: Cartilla donde existe un resumen del barrio
ciudadela Comfenalco el cual tiene componentes importantes para el estudio como lo son Disefio

Urbanistico y Planos
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Figura 4. Cartilla Ciudadela Comfenalco

?ara vivir mejor!

Practicas de Convivencia
CIUDADELR COMFENALCO

El nuevo concepto de ciudad que habita en Ibagué

6.3.2 Procesamiento de datos
Una vez recolectada la informacion, se realizara:
Digitalizacion y georreferenciacion:

o Georreferenciacion de las fotografias aéreas y planos del POT en un entorno SIG
(QGIS o ArcGIS).
e Asociacion de las fotografias de fachada con su ubicacion geogréafica

correspondiente.

Normalizacion de datos:
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e Homologacion de bases de datos catastrales para asegurar compatibilidad en los

formatos espaciales y alfanuméricos.

Determinacién de variables de anélisis

La valoracion de los predios incluira:

e Valor del terreno: Determinado mediante el método de comparacion de mercado,
analizando precios de venta recientes del sector.

e Valor de construccion: Estimado a partir del andlisis visual de las fachadas,
contrastado con las metodologias constructivas establecidas en las cartillas del
IGAC.

e Afectaciones: Identificadas a partir de la superposicion espacial con los planos del
POT de Ibagué.

o Area construida: Calculada y verificada con la informacion proporcionada por la
Oficina de Catastro Multiproposito, y validada mediante ortofoto y fotografias de
fachada.

6.3.3 Construccion de la base de datos para edicion y andlisis mediante software de
manipulacion geografico como QGIS o ArcGIS.

El sistema de informacidn geografica sera estructurado de la siguiente manera:
e Integracion de capas de informacion:
Creacion de capas vectoriales diferenciadas para terrenos, edificaciones, afectaciones
urbanisticas y areas construidas.

e Modelado espacial:

Implementacion de herramientas de consulta, edicion y analisis espacial de los valores
inmobiliarios.

o Visualizacién de resultados:

Elaboracion de un Sistema de Informacion Geogréfica (SIG) en QGIS que facilite la
visualizacién, gestion y analisis dindmico de los valores comerciales por metro cuadrado y sus

tendencias.
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6.3.4 Analisis y presentacion de resultados
Finalmente, se realizara:
e Analisis de variabilidad espacial:

Aplicacion de técnicas estadisticas y espaciales para detectar patrones de variacion en los
valores inmobiliarios dentro del sector estudiado.

e Informe final:

Documento técnico que presentard la metodologia, resultados, conclusiones vy
recomendaciones para la gestion del territorio urbano en el barrio Comfenalco de Ibagué.
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7. Resultados esperados.

Tabla 1. Resultados Esperados

32

analisis

inmobiliario.

herramienta SIG.

SIG.

funcionalidad.

Objetivo Resultados Esperados |[Productos |[Indicador Beneficiario
Identificar las Diagndstico de
Numero de
limitaciones en el  |/disponibilidad y Informe Inversionistas,
fuentes
acceso a datos accesibilidad de técnico. urbanistas.
analizadas.
geoespaciales. informacion catastral.
Analizar las
Identificacién de Precision en la
dinamicas del Mapas Planificadores
patrones espaciales en determinacion de
mercado tematicos. urbanos.
valores de mercado. valores.
inmobiliario.
Disefar un SIG para Autoridades
Implementacion de una||Plataforma |[Nivel de

locales, sector

inmobiliario.

En la primera etapa se consolidé una base de datos geografica (GDB), producto de la
recoleccion, depuracion y analisis de informacion obtenida mediante métodos directos e indirectos.
Este insumo permitié organizar de manera sistematica la informacion inmobiliaria del sector de
estudio, garantizando su pertinencia y calidad. Posteriormente, en una segunda etapa, la
informacion fue integrada en un Sistema de Informacion Geogréafica (SIG) a través de la
plataforma QGIS, lo que posibilitd la visualizacion, gestion y analisis espacial de los valores

comerciales por metro cuadrado, asi como la identificacion de patrones y tendencias en el area de

estudio.
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7.1 Recoleccion de Informacion para GDB.
7.1.1 Ortomosaico:

La generacion del ortomosaico del area de estudio presentd limitaciones debido a la
cercania con la carcel de maxima seguridad de Picalefia, donde no se autorizan vuelos con drones
por razones de seguridad y control aéreo, lo que implicaba un riesgo alto de pérdida o derribo del
equipo. Para superar esta restriccion, se gestiono la adquisicion del insumo con el apoyo de un
profesional en topografia certificado, quien previamente habia desarrollado un levantamiento
fotogramétrico a escala municipal que incluyé el sector objeto de este analisis.

El ortomosaico fue sometido a un proceso de verificacion y control de calidad,
garantizando su precision espacial para ser incorporado en la base de datos geografica (GDB).
Dicho producto se encuentra en formato .ECW (Enhanced Compression Wavelet), generado a
través del software Global Mapper, lo cual permite mantener una calidad éptima de la ortofoto con
un peso de archivo considerablemente reducido en comparacion con el formato original . TIFF, que
resulta mucho mas pesado.

El proceso metodoldgico incluyé las siguientes fases:

Georreferenciacion inicial: Ajuste de las imagenes aéreas al sistema de referencia oficial
MAGNA-SIRGAS, asegurando la compatibilidad con la cartografia catastral de Ibagué.

Correcciones geométricas: Ajuste de distorsiones por relieve y angulo de captura,
garantizando exactitud métrica en las superficies representadas.

Control de calidad: Verificacién de puntos de control en campo y contraste con cartografia

oficial disponible, lo que permiti6 validar la precision posicional.

Conversién y optimizacion: Transformacion de formato .TIFF a .ECW para facilitar su
integracion en entornos SIG, manteniendo la resolucion requerida sin comprometer la exactitud
geomeétrica.

El ortomosaico resultante constituye un insumo fundamental dentro del anélisis
geoespacial, ya que su nivel de detalle y precision posibilita multiples evaluaciones sobre el
territorio. A partir de él fue posible identificar y caracterizar aspectos como: la red vial, la

distribucion y conservacion de parques y zonas verdes, la morfologia y tipo de cubiertas en las
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edificaciones, asi como la localizacion y extension de la infraestructura dotacional (equipamientos

educativos, recreativos y comunitarios).

Figura 5. Ortomosaico

Nota: EI mapa presentado en la ilustracion constituye Gnicamente una representacion del
plano original, el cual se encuentra en formato pliego y a una escala que permite apreciar con
detalle todos los elementos."

7.1.2 Investigacion de Mercado:

La investigacion de mercado se consolidé como el insumo principal para determinar los
valores comerciales de los inmuebles en el area de estudio. Para ello, se efectud un recorrido
exhaustivo por el barrio Comfenalco en busca de inmuebles en venta, complementado con una
revision sistematica en diferentes portales inmobiliarios de alcance nacional como Metrocuadrado,
Fincaraiz, Ciencuadras y Mercado Libre, entre otros. Esta combinacion de fuentes permitid
ampliar la muestra y garantizar una vision representativa de la dinamica inmobiliaria en el sector.

En total se seleccionaron 13 viviendas distribuidas estratégicamente en todo el poligono de
estudio, las cuales fueron analizadas en funcién de variables como ubicacion, tipologia

constructiva, materiales, estado de conservacién y calidad de acabados. La informacion
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recolectada fue organizaday tabulada en Microsoft Excel conforme a los lineamientos establecidos
en la Resolucion 620 de 2008 del IGAC, lo que permitid calcular de manera diferenciada los
valores de construccion y del lote, siendo este Gltimo el de mayor interés para el analisis de valores

del suelo.

Con base en estos resultados, se procedio a la delimitacion de las zonas homogéneas fisicas
dentro del barrio, las cuales se clasificaron en cuatro tipologias (Tipo 1, Tipo 2, Tipo 3y Tipo 4),
tal como se ilustra en la cartografia generada. Es importante sefialar que, de manera previa, se
incorporaron las capas oficiales de zonas homogéneas geoecondémicas y zonas homogeéneas fisicas
del POT de Ibague, con el propdsito de establecer comparaciones y contrastes frente a lo obtenido
en esta investigacion. Esta confrontacion permitid validar la metodologia empleada, evidenciar
coincidencias y diferencias con la informacion oficial, y sustentar la pertinencia de los resultados

alcanzados para fines de analisis y valoracién inmobiliaria.

La tabla siguiente muestra el andlisis de las viviendas seleccionadas, a partir del cual se
calculd el valor por metro cuadrado del lote, definido como valor de referencia para este estudio

Tabla 2. Calculo de Valor Promedio de Lote

ESTUDIO DE MERCADO
AREA DE VALOR
) VALOR AREA DE VALOR ESTIMADO | VALOR TERRENO
No. UBICACION VALOR 9%. NEG. CONSTRUCCION|ESTIMADO m DE .
DEPURADO TERRENO M2 s e e e ion | CONSTRUCCIONES m
ETAPA 1 CASA PAPELERIA
2 |SOBRE AVENIDA $  300,000000 9% $273,000000 61.00 185.00 $ 108800000  $201280,000 $1,175738
MANZANA 01 - MEDIANERA
8 |Casa MEDIANERA $ 155000000 1% $ 153,450,000 61.00 107.00 $ 791,000.00 $84,637,000 $ 1,128,082
10 ,(\:Aazsf C“QEE'ANERA -Bapal, 170,000,000 2% $ 166,600,000 61.00 110,00 $ 791,000.00 $87,010,000 $1,304,754
1 g:iiigﬂafD'ANERA -Enavenida | ¢ 250000000 6% $ 263,200,000 58.50 169.50 $  1153000.00 $195,433,500 $1,158,402
12 Casa ESQUINERA $ 240,000,000 10% $ 216,000,000 60.00 120.00 $ 115300000 | $138360,000 $ 1,204,000
13" Casa ESQUINERA $ 280,000,000 0% $ 252,000,000 66.00 140,00 $ 115300000 | $ 161,420,000 $1,332,059
Promedio $ 1,232,172
Desv.Standar $ 87,784
CALULOS Coef. De Variacién 7.12%
Limite Inferior $ 1,144,389
Limite Superior $ 1,319,956

Con base en los resultados obtenidos y en lo establecido en la Resolucion 620 de 2008, se
puede sefialar que el valor promedio por metro cuadrado de los lotes analizados asciende a
$1.232.172, con una desviacion estandar de $87.784, lo cual refleja un nivel de dispersion
moderado respecto a la media. El coeficiente de variacion del 7,12% indica que la homogeneidad

de la muestra es aceptable y que los datos no presentan una variabilidad significativa. De esta
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forma, los limites de confianza se ubican entre $1.144.389 y $1.319.956, rango que delimita los
valores minimos y maximos esperados dentro de la estimacion estadistica. Estos resultados
garantizan la confiabilidad del analisis y permiten soportar técnicamente la determinacion de

valores comerciales de suelo urbano conforme a los lineamientos de la normativa vigente.

Tabla 3. Tipologias de Lotes

Valor M2_Base $ 1,232,172
Tipologias Porcentaje Valor M2 Descripcion
Ajuste del Valor  Ajustado
Tipo 1 -10% $ 1,109,000.00 | Muy Desfavorable
Tipo 3 -5% $ 1,171,000.00 Desfavorable
Tipo 4 5% $ 1,294,000.00 Favorable
Tipo 2 10% $ 1,355,000.00 Muy Favorable

Los resultados evidencian como el valor base por metro cuadrado, establecido en
$1.232.172, varia de acuerdo con las condiciones de las tipologias analizadas. Asi, en contextos
muy desfavorables (Tipo 1) se registra una disminucion del 10%, lo que reduce el valor ajustado
a $1.109.000, mientras que en situaciones desfavorables (Tipo 3) la reduccion es del 5%,
alcanzando un valor de $1.171.000. Por el contrario, en condiciones favorables (Tipo 4) se
observa un incremento del 5%, con un valor ajustado de $1.294.000, y en escenarios muy
favorables (Tipo 2) el ajuste positivo del 10% eleva el valor hasta $1.355.000. Este analisis
permite concluir que la metodologia de ajuste pondera adecuadamente los factores de entorno,
ubicacion y condiciones urbanisticas, asegurando una valoracion diferencial y objetiva conforme

al grado de favorabilidad de cada tipologia.

La siguiente ilustracion presenta la localizacion espacial de los inmuebles identificados en
el estudio de mercado dentro del poligono de analisis del barrio Comfenalco. Esta representacion
cartografica no solo permite visualizar la distribucion geogréafica de las viviendas seleccionadas,
sino también evidenciar su relacion con la estructura urbana del sector, las vias principales y los
equipamientos circundantes. De esta manera, el mapa constituye un insumo fundamental para el
andlisis de la variabilidad de los valores inmobiliarios, al facilitar la identificacion de patrones

espaciales y la posterior delimitacién de zonas homogéneas.
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Figura 6. Localizacion Estudio de Mercado
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Nota: EI mapa presentado en la ilustracién constituye Gnicamente una representacion del
plano original, el cual se encuentra en formato pliego y a una escala que permite apreciar con

detalle todos los elementos.

La siguiente ilustracion muestra la representacion espacial de las cuatro tipologias
constructivas establecidas en el area de estudio. Para su elaboracién se utilizé el software QGIS,
herramienta que permitid integrar, visualizar y analizar la informacion de manera técnicay precisa.
Esta representacion grafica no solo facilita la correcta interpretacion de las categorias definidas,
sino que también posibilita la comparacién entre tipologias y su relacion con el entorno urbano.
De esta forma, el mapa se constituye en un recurso clave para comprender la distribucién espacial
de las tipologias y su incidencia en la variacion de los valores comerciales por metro cuadrado

dentro del barrio Comfenalco.
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Figura 7. Representacion Gréafica en Qgis - Tipologias
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Luego del proceso de depuracion de la cartografia oficial del Plan de Ordenamiento
Territorial (POT) de Ibagué, se incorporaron al area de estudio las capas tematicas
correspondientes a U6 Riesgo urbano, U8-1 Plan de saneamiento hidrico, U8 Servicios publicos,
U2 Uso de suelo, U3 Tratamiento, U11 Areas homogéneas fisicas y U12 Areas homogéneas
geoeconOmicas. La integracion de estas capas en el entorno SIG permitié no solo delimitar y
reconocer las afectaciones urbanisticas vigentes en el barrio Comfenalco, sino también analizar la
coherencia entre la normativa territorial y la realidad fisica del sector. Este procedimiento resulta
fundamental, ya que facilita la identificacion de restricciones, potencialidades y lineamientos
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normativos que inciden directamente en la dinamica inmobiliaria y en la determinacion de los
valores comerciales por metro cuadrado.

Figura 8. Implantacién en POT.
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Nota: ElI mapa presentado en la ilustracion constituye Gnicamente una representacion del
plano original, el cual se encuentra en formato pliego y a una escala que permite apreciar con
detalle todos los elementos
7.1.3 Registro Fotografico:

Con el fin de contar con un insumo visual confiable que respaldara la identificacién de
tipologias constructivas, se contratd la realizacion de un barrido fotografico por todo el barrio
Comfenalco, orientado a obtener imagenes de las fachadas de las viviendas. Este registro
constituye un elemento clave en la determinacion del valor del metro cuadrado construido, ya que
las fotografias permiten establecer correspondencias con las tipologias constructivas definidas por
el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC) en su actualizacién mas reciente de junio de 2024.

Durante el levantamiento se presentaron dificultades operativas, dado que algunos
residentes mostraron resistencia a la toma de fotografias, argumentando preocupaciones

relacionadas con la seguridad y posibles intentos de hurto. Esta situacion evidencié la importancia
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de realizar procesos de socializacién previos con la comunidad, a través de instancias como la
Junta de Accion Comunal, con el fin de generar confianza y aceptacion en futuras actividades de

campo.

No obstante, se logré completar el registro fotografico mediante una estrategia
complementaria que consistié en la utilizacién de imagenes disponibles en la plataforma Google
Street View, lo que permitié suplir los vacios dejados por las zonas donde no fue posible realizar
captura directa. De esta manera, se consolidé un acervo fotogréafico integral que sirvié como
soporte para el analisis comparativo con las tipologias constructivas del IGAC, garantizando la
validez técnica del insumo en el proceso de valoracion inmobiliaria.

Figura 9. Registro Fotografico
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fotografias, cada una identificada con un “ID” que permite su vinculacidon tanto con la base de
datos como con la representacion en QGIS.

Las caracteristicas espaciales integradas en la base de datos geografica influyen de manera
directa en la determinacion del nuevo valor de las zonas, dado que permiten comprender la relacion
entre la localizacion y los atributos fisicos, econémicos y urbanisticos. Factores como la
proximidad a vias principales, la disponibilidad de servicios publicos, la accesibilidad, la
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topografia, las restricciones por riesgo y la zonificacion establecida en el POT condicionan la
dinamica inmobiliaria y, por ende, el valor del suelo. Al analizar estas variables de forma conjunta
dentro de un software GIS, se obtiene una vision integral que facilita identificar areas con mayor
potencial de valorizacion y otras con limitaciones, logrando asi una estimacion mas objetiva,

sustentada y coherente con la realidad espacial del area de estudio.

7.1.4 Calculo de area de patios.

El objetivo central de este trabajo consistio en estimar el valor comercial de la totalidad de
los lotes ubicados en el barrio Ciudadela Comfenalco. No obstante, con el proposito de avanzar
hacia una valoracion integral que incluyera también las edificaciones existentes, se realizé un
ejercicio piloto en dos manzanas del sector, calculando el valor total de los inmuebles (terreno +

construccion).

Para ello, se emple6 el Mapa 3D del municipio de Ibagué, cargado recientemente en la
plataforma de Catastro en Linea (https://3d-ibague-col.falconprecision.co/), lo cual permitid
identificar la volumetria de las edificaciones, el nimero de pisos y la distribucion de areas abiertas
como patios. Posteriormente, mediante la digitalizacion del poligono de cada vivienda sobre la
ortofoto, se obtuvo el area construida, la cual fue valorada conforme a la tipologia constructiva

definida por el IGAC, seleccionando para este caso el tipo 3 (codigo 1011133).

De esta manera, se logré establecer el valor total de cada inmueble y consolidar la
informacién en una tabla comparativa y en un plano georreferenciado, constituyendo la salida

grafica y analitica correspondiente para cada predio evaluado.


https://3d-ibague-col.falconprecision.co/
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Figura 1
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Nota: EI mapa presentado en la ilustracién constituye Gnicamente una representacion del
plano original, el cual se encuentra en formato pliego y a una escala que permite apreciar con

detalle todos los elementos.

7.2 Integracion de la informacion en una GDB que puede ser visualizada en un software
geograéfico o software GIS.

Como resultado de la investigacion, todos los insumos recopilados —ortomosaico, base de
datos geografica (GDB), registro fotografico, resultados de la investigacion de mercado y
zonificacion homogénea— fueron integrados en el entorno de QGIS, lo que permitio consolidar
un sistema unificado de gestion de la informacion espacial del barrio Comfenalco. La integracion
se realizo bajo un sistema de referencia espacial Unico, garantizando la coherencia geométrica de

los datos vectoriales, raster y alfanuméricos, y minimizando inconsistencias durante el analisis.

El SIG resultante posibilit6 la elaboracién de mapas tematicos dindmicos que representaron
variables clave como el valor comercial por metro cuadrado, la distribucién de tipologias
constructivas y la localizacion de equipamientos urbanos. Estos productos cartogréaficos facilitaron
la identificacion de patrones espaciales y tendencias en la variacién del valor del suelo, asi como
la deteccion de sectores con comportamientos atipicos dentro del area de estudio.

De esta manera, la integracion en QGIS materializé un resultado tangible del trabajo de
grado, al consolidar un entorno analitico capaz de gestionar y representar la informacion territorial
de manera sistematica, generando productos que aportan insumos relevantes para estudios de

valoracion inmobiliaria y analisis urbano.
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Figura 12. Resultado Qgis
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detalle todos los elementos.
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8. Discusioén

La integracion de herramientas geoinformaticas para la determinacion de valores
comerciales en el barrio Comfenalco permitio dar respuesta a los objetivos de la investigacion,
demostrando la capacidad de un SIG en QGIS para consolidar, visualizar y analizar informacién
espacial diversa. Sin embargo, se identificaron limitaciones relacionadas con la disponibilidad y
acceso a informacion catastral actualizada, lo que refuerza la necesidad de politicas publicas que

garanticen datos abiertos y confiables para este tipo de analisis.

8.1 Relacidn de los resultados con los objetivos de investigacion

Los resultados obtenidos en este trabajo permitieron dar cumplimiento a los objetivos
planteados en la investigacion. La construccidn de la Base de Datos Geogréafica (GDB) facilité la
organizacion y sistematizacion de la informacion catastral, inmobiliaria y cartogréfica, integrando
datos dispersos en un repositorio estructurado. Este insumo constituy6 la base para la creacion del
Sistema de Informacion Geografica (SIG) en QGIS, el cual permitié centralizar la informacion,

optimizar su gestion y generar productos cartograficos con alto valor analitico.

La delimitacion de zonas homogéneas fisicas represento otro resultado clave, al posibilitar
la identificacion de tipologias de suelo en el barrio Comfenalco. Estos hallazgos se alinean
directamente con la necesidad de establecer patrones de comportamiento en los valores

comerciales del suelo, aportando a la interpretacion espacial de la dinamica inmobiliaria urbana.

8.2 Contraste con la normativa y estudios previos

La metodologia aplicada se fundamento en lo establecido por la Resolucion 620 de 2008
del IGAC, la cual define los lineamientos técnicos para la investigacion de mercado, la
determinacion de valores de construccion y de lote, asi como la clasificacion de zonas homogéneas.
Los resultados obtenidos en este estudio confirman la aplicabilidad de dicha normativa en
contextos urbanos locales, aunque también evidencian la necesidad de complementarla con
insumos geoespaciales mas actualizados y detallados, como ortomosaicos recientes y registros

fotograficos de campo.
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En comparacién con estudios académicos y experiencias previas en otras ciudades de
Colombia, se observa que la integracion de herramientas SIG ha sido una constante en los procesos
de valoracion inmobiliaria y catastro multipropdsito. No obstante, el uso de QGIS como plataforma
principal evidencia la viabilidad del software libre para este tipo de investigaciones, garantizando

accesibilidad, flexibilidad y replicabilidad de la metodologia aplicada.

8.3 Implicaciones técnicas y metodoldgicas

La investigacion demuestra la pertinencia de articular informacion primaria (registro
fotogréfico, encuestas de mercado inmobiliario en campo) con informacion secundaria (portales
inmobiliarios, cartografia oficial, ortomosaico municipal). Esta integracion fortalecié la

confiabilidad de los resultados y permiti6 contrastar diferentes fuentes de informacion.

En el &mbito técnico, el uso del formato .ECW para el ortomosaico fue un acierto, ya que
permiti6 mantener la calidad y geométrica con un tamafio de archivo liviano, optimizando su
manejo dentro de QGIS. Asimismo, la estructuracion de la GDB bajo un sistema de referencia
espacial Unico evit6 inconsistencias geomeétricas y garantizo la interoperabilidad entre los datos

vectoriales, raster y alfanuméricos.

La utilizacion de Google Street View como recurso complementario para suplir vacios en
el registro fotografico representd una solucion metodoldgica viable ante la resistencia de la
comunidad en algunos sectores. Este aspecto resalta la importancia de la adaptabilidad y la

innovacion en la investigacion aplicada.

8.4 Limitaciones identificadas

El desarrollo del estudio enfrentd limitaciones que deben ser reconocidas. En primer lugar,
la falta de acceso a informacion oficial actualizada, pese a la solicitud formal mediante derecho de
peticion radicado ante la Oficina de Planeacion Multiproposito de Ibagué, restringié el uso de datos
catastrales vigentes. En segundo lugar, las restricciones de seguridad en el area de influencia de la
carcel de Picalefia limitaron la posibilidad de realizar vuelos fotogramétricos propios, obligando a

gestionar ortomosaicos preexistentes.
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A ello se suma la resistencia de algunos residentes a permitir la toma de registros
fotograficos de fachadas, lo que dificulto la cobertura completa del barrio. Estas limitaciones, sin
embargo, fueron mitigadas con estrategias alternativas, demostrando la capacidad de la
metodologia para adaptarse a escenarios complejos.

8.5 Aportes y proyeccion de la investigacion

El principal aporte de esta investigacion radica en demostrar la viabilidad del uso de SIG
en QGIS para la valoracion inmobiliaria urbana, integrando insumos cartograficos, catastrales y
de mercado en un entorno de analisis geoespacial. Este enfoque no solo facilita la identificacion
de patrones de valor en el suelo urbano, sino que también constituye un soporte técnico para
procesos de planeacion territorial, catastro multipropdsito y formulacion de politicas publicas

orientadas a la gestion del suelo.

A futuro, la metodologia implementada puede ser replicada y escalada en otros barrios de
Ibagué e incluso en diferentes municipios, siempre y cuando se cuente con insumos cartograficos
actualizados y un esquema de acceso abierto a la informacion catastral. De igual manera, se
recomienda fortalecer la articulacion institucional entre la academia, la administracién municipal
y las comunidades locales, con el fin de facilitar la recoleccion de datos en campo y garantizar la

apropiacion social de los resultados.
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9. Conclusiones

La presente investigacion, orientada a la utilizacion de herramientas geoinformaticas para
el andlisis de los valores comerciales por metro cuadrado en el barrio Comfenalco de Ibagué,
permitié alcanzar los objetivos planteados y responder al problema de investigacion en torno a la
falta de informacion organizada, actualizada y de féacil acceso para la valoracion inmobiliaria

urbana. A partir de los resultados obtenidos, se exponen las siguientes conclusiones principales:

9.1 Integracion de insumos y construccion de la GDB

La estructuracion de una Base de Datos Geogréafica (GDB) representd un avance
significativo en la organizacion y sistematizacion de la informacion catastral, cartogréfica e
inmobiliaria del area de estudio. Este insumo garantizo la centralizacion de datos dispersos y su
disponibilidad en un formato adecuado para su analisis espacial, evidenciando la importancia de

contar con repositorios geogréaficos actualizados para procesos de valoracion.

9.2 Aporte del SIG en QGIS al analisis de valores comerciales

La creacion de un Sistema de Informacion Geografica (SIG) en QGIS consolid6 un entorno
de andlisis dinamico que permitié la visualizacién, gestion e interpretacién de informacion
geoespacial relevante. Este sistema posibilitd la generacién de mapas tematicos sobre valores
comerciales por metro cuadrado, tipologias constructivas y localizacién de equipamientos urbanos,
lo que facilité la identificacion de patrones espaciales y la deteccion de sectores con
comportamientos atipicos. Se confirma asi la pertinencia del uso de software libre en estudios de

valoracién inmobiliaria urbana.

9.3 Validacion de la zonificacion homogénea

La investigacion de mercado y el registro fotografico sirvieron como base para la
delimitacion de zonas homogéneas fisicas, clasificadas en cuatro tipologias. Estas zonas fueron
comparadas con las zonas homogeneas geoeconomicas oficiales definidas en el POT de Ibagué,
encontrandose coincidencias relevantes y diferencias que enriquecen el andlisis. Ello demuestra
que la metodologia aplicada permite validar y complementar la informacion oficial, aportando

insumos Utiles para la gestion territorial.
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9.4 Limitaciones y aprendizajes metodoldgicos

Durante el proceso se identificaron limitaciones asociadas a la disponibilidad y acceso a
informacion oficial actualizada, las restricciones de seguridad aérea en zonas especificas y la
resistencia comunitaria frente al registro fotogréafico. No obstante, estas dificultades fueron
mitigadas mediante estrategias alternativas, como la utilizacion de ortomosaicos preexistentes,
imagenes de Google Street View y la integracion de datos de portales inmobiliarios. Estas
experiencias confirman la necesidad de fortalecer la articulacion entre academia, entidades

gubernamentales y comunidades para garantizar investigaciones méas completas y eficientes.

9.5 Proyeccion y aplicacion practica

La investigacion demuestra la viabilidad de aplicar metodologias geoinformaticas a la
valoracién inmobiliaria, ofreciendo una ruta replicable para otros barrios de Ibagué y municipios
del pais. Los resultados obtenidos pueden servir como soporte para el catastro multipropdsito, la
planificacién urbana y la toma de decisiones en gestién del suelo, constituyendo un aporte

académico y técnico con impacto practico en el ordenamiento territorial.
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10. Recomendaciones

Con base en los resultados obtenidos y en las limitaciones identificadas durante el
desarrollo de la investigacion, se formulan las siguientes recomendaciones, orientadas a fortalecer
futuras investigaciones y a promover la aplicacion practica de herramientas geoinformaticas en

procesos de valoracion inmobiliaria y gestion del suelo:

10.1 Fortalecimiento de la informacion catastral y geoespacial

Se recomienda establecer mecanismos de articulacion entre la academia, la administracion
municipal y las entidades responsables del catastro multipropdésito, con el fin de garantizar el
acceso a bases de datos oficiales actualizadas. La disponibilidad de informacion mas reciente y
completa permitird mejorar la precision en la delimitacion de zonas homogéneas y en la estimacion

de valores comerciales.

10.2  Actualizacion periodica de ortomosaicos e insumos cartograficos

Es necesario implementar proyectos de fotogrametria y teledetecciéon periddica, que
aseguren la actualizacion continua de ortofotos y ortomosaicos de alta resolucion. Esta practica
facilitara la identificacion de cambios en el uso y cobertura del suelo, asi como el seguimiento de

la dindmica inmobiliaria en diferentes sectores de la ciudad.

10.3 Inclusion de variables socioeconémicas en el andlisis

Se recomienda ampliar futuras investigaciones hacia la integracion de variables
socioecondmicas (estrato, nivel de ingresos, equipamientos sociales) que, combinadas con la
informacion espacial, permitan una comprension mas integral de los factores que determinan el

valor comercial del suelo urbano.

10.4 Desarrollo de modelos predictivos con SIG

Con la informacién recopilada, se sugiere explorar la construccion de modelos predictivos

de valores inmobiliarios a través de técnicas de andlisis espacial, estadistica avanzada e
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inteligencia artificial, lo que podria anticipar tendencias en el mercado y servir como insumo para

la planeacion territorial de mediano y largo plazo.

10.5 Replicabilidad de la metodologia en otros sectores

La metodologia implementada en el barrio Comfenalco puede ser replicada en otros barrios
de Ibagué y en municipios con dindmicas urbanas similares. Se recomienda realizar estudios
comparativos entre distintos sectores, con el fin de generar un panorama mas amplio del mercado

inmobiliario y de la distribucion del valor del suelo a nivel regional.
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