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El presente documento tiene como propdsito presentar los resultados del anélisis catastral obtenidos
a partir de la identificacion de alertas y cruces con informacion para el municipio de Ayapel.

Las alertas presentadas en el diagndstico son consideradas como inconsistencias en la informacion
de fuentes primarias (alfanumérica y gréfica catastral e informacion registral (SICRE)) y fuentes
secundarias; identificadas previamente (etapa de prereconocimiento) en el proceso catastral con
enfoque multipropoésito.

En el diagnostico se realiza una descripcion de cada una de las alertas generadas, la cuales se
agrupan por componentes, lo cual, permite obtener el detalle del estado de los datos siendo una guia
en las diferentes etapas contempladas en los procesos de formacion y actualizacion catastral.

Objetivo general

» Identificar el estado de los predios de la base catastral del municipio de Ayapel — Cérdoba,
determinado a través del analisis de distintas fuentes de informacién.

Objetivos especificos

» Realizar un analisis del estado de la base de datos catastral, generando reportes e insumos
técnicos que seran usados dentro de la etapa operativa del proyecto.

» Indicar la cantidad de alertas graficas, alfanuméricas y juridicas que se presentan en la base
catastral vigente.

» Reportar alertas de acuerdo con el cruce del municipio con las fuentes de informacion gréafica
secundaria.

A continuacién, se relacionan los insumos técnicos recolectados durante la etapa preoperativa del
proyecto, los cuales se agrupan conforme a su fuente de informacién.

Tabla 1: Insumos técnicos

(Entidad | ____Fuente | Formato_

IGAC Base de Datos Geografica

IGAC Registros 1y 2 excel
IGAC Cartografia tiff

IGAC SICRE csv

Fuente: IGAC 2025

Base de Datos geografica: Contiene la informacion catastral digital vigente de los predios (NPH, PH,
condominios y mejoras) vectorizados del municipio de Ayapel - Cérdoba.
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Registro 1y 2: Reporte generado del sistema de gestion que relaciona la informacién alfanumérica
de cada uno de los predios inscritos en el municipio, en cuanto a informacion de propietarios, folios,
construcciones, destinos, entre otros.

Cartografia: Ortoimagen mas actualizada generada por entidades oficiales, que cubre el area del
perimetro urbano del municipio de Ayapel — Cérdoba.

Sicre: El sistema de Interrelacion Catastro Registro integra todos los datos catastrales con entidades
como la Superintendencias de Notaria y Registro y el IGAC.

4. Caracteristicas generales del municipio

El municipio de Ayapel, ubicado en el departamento de Cordoba, esta localizado a los 8°18'45" de
latitud norte y 75°08'42" de longitud oeste. Sus limites son: al norte con los municipios de San Marcos,
San Benito Abad y Majagual, al este con Guaranda, San Jacinto del Cauca y Nechi; al oeste con
Pueblo Nuevo y Buenavista y al sur con La Apartada Caucasia.

El Municipio de Ayapel — Cérdoba ocupa un area municipal de 1929 km?. La cota de altitud sobre la
cabecera municipal es de 20 msnm, y su temperatura varia entre los 23°C y 36°C.

Figura 1: Ubicacion del municipio de Ayapel — Cérdoba

Unlbn PUnion

[Sahagin}

] Limite Maritypa@EER
I Municigios:(Ymitroes
| Malla Predid

Fuente: IGAC 2025
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A través de los insumos técnicos suministrados en la etapa preoperativa del proyecto, se realizo el
andlisis de las areas del municipio de Ayapel — Cérdoba. Se analizan, el area grafica, resultado de la
suma de las areas de los terrenos en la base gréfica; el area alfanumérica, determinada a partir de los
Registros 1y 2 (columna area de terreno), y el area geografica correspondiente a la extension del
limite municipal oficial.

Tabla 2: Analisis de areas municipio Ayapel - Cérdoba

Area catastral : e
Area Geografica

Grafica Alfanumérica
176.113 ha 183.132 ha 196.373 ha
Fuente: IGAC 2025
Tabla 3: Diferencia de areas.
Anadlisis de diferencia de areas
Area geografica Vs Area ‘ " ; " Area alfanumérica Vs Area
" Area geografica Vs Area grafica P
alfanumérica grafica
13.241 20.260 7.019
7.23% 11,50% 3,99%

Fuente: IGAC 2025

Con la informacién anterior, se evidencia que la diferencia entre el area geografica y grafica es de
20.260 ha, lo cual equivale a un porcentaje de diferencia del 11,50%. Por otra parte, la diferencia entre
el area alfanumérica y geografica es de 13.241 ha, siendo equivalente al 7,23% de diferencia. Por
ultimo, la diferencia entre el area alfanumérica y grafica es de 7.019 ha, que corresponde a un
porcentaje de diferencia de 3,99%.

5.1.  Anadlisis del deslinde municipal

5.1.1. Posible cambio de inscripcion catastral

Con la informacion anterior se evidencia que, el municipio de Ayapel - Cérdoba cuenta con posibles
zonas de cambio de inscripcion catastral, correspondientes a predios inscritos en el municipio, que
sobrepasan el limite municipal oficial.

Tabla 4: Diferencia grafica por posible cambio de inscripcion catastral del municipio de Ayapel - Cordoba.

Tipo de Area

Area Posible cambio de inscripcion Diferencia
Geografica (ha) catastral (ha) (%)
196.373 5.063 ha 2,58%

Fuente: IGAC 2025
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Figura 2. Diferencia por posible cambio de inscripcion catastral en el municipio de Ayapel - Cérdoba

Fuente: IGAC 2025

5.1.2. Posible Omision Grafica

El municipio de Ayapel - Cérdoba presenta zonas con posible omision grafica, definida como areas sin
formacion catastral dentro del limite municipal oficial.

Tabla 5: Diferencia por posible omision grafica del municipio de Ayapel - Cérdoba

Tipo de Area

Area Posible omisién grafica . "
Geografica (ha) (ha) PiEETEE
196.373 6.789 ha 3,46%

Fuente: IGAC 2025



Gobierno de IGAC

INSTITUTO GEOGRAFICO

L /) Colombia AGUSTIN CODAZZI

Figura 3. Diferencia por posible omision grafica en el municipio de Ayapel - Cordoba

4w
/| Malla Predi

Fuente: IGAC 2025
5.1.3. Duplicidad grafica

Existe duplicidad grafica cuando existen dos 0 mas predios con representacion gréafica (terrenos) con
un mismo numero predial asociado dentro de la base grafica del municipio. Para el municipio Ayapel,
se hallan 86 terrenos duplicados.

Tabla 6. Cantidad de terrenos duplicados a nivel grafico en el municipio de Ayapel

CANTIDAD DE PREDIOS - DUPLICADO GRAFICO

Zona Rural Zona Urbana Total

Fuente: IGAC 2025
6. Estadisticas prediales del municipio

6.1.  Estadisticas generales

A continuacién, se relacionan las estadisticas generales del municipio.

Segun el analisis de fuentes propias, se identificd que para el municipio de Ayapel - Cérdoba se tiene
una vigencia catastral rural correspondiente al afio 2012; y una vigencia catastral urbana
correspondiente al afio 2007; es decir, que en los ultimos 13 y 18 afios, se ha realizado un seguimiento
por conservacion para la zona rural y urbana del municipio respectivamente.
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Tabla 7: Vigencia catastral del municipio de Ayapel - Cérdoba

ANALISIS DE VIGENCIA CATASTRAL

ZONA VIGENCIA CATASTRAL
RURAL 2012
URBANO 2007

Fuente: IGAC 2025

Con el fin de elaborar un diagnéstico de la informacion catastral y tener un punto de referencia en la
determinacion de la dinamica inmobiliaria del municipio de Ayapel - Cérdoba, se desarrollaron
procesos en el marco de la identificacion de las caracteristicas prediales, que se relacionan a
continuacion.

Tabla 8: Estadisticas condicion por propiedad para el municipio de Ayapel - Cérdoba

I T T A

Mejora (MEJ) / Informal (INFOR) 1.954 2.053 15,89%
No Propiedad Horizontal (NPH) 7.088 3.575 10.663 82,51%
Propiedad Horizontal (PH) 23 0 23 0,18%
Condominios (COND) 1.43%

Total General m 3.674 m 100%

Fuente: IGAC 2025

Teniendo en cuenta lo anterior, se puede identificar que el municipio cuenta con 12.924 predios en la
base catastral, de los cuales 3.674 corresponden a zona la rural y 9.250 a la zona urbana. Por ultimo,
de acuerdo con la condicion de propiedad, se identifica que el 82,51% de la totalidad de los predios
corresponden a la condicién de No Propiedad Horizontal (NPH), el 0,18% de los predios se encuentran
sometidos bajo un régimen de Propiedad Horizontal (PH); el 15,89% de los predios corresponden a
mejoras (MEJ) o predios informales (INFOR); y por ltimo, el 1,43% del total de predios corresponden
a condominios (COND).
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Figura 4: Condicion por zona para el municipio de Ayapel - Cérdoba

Fuente: IGAC 2025

7. Estado de los datos prediales de la informacion catastral

7.1.  Estado Alfanumérico de los Predios
A continuacion, se relaciona el estado alfanumérico de los predios en funcion de la condicién de
propiedad, dando como resultado la cantidad de alertas por tipo de condicion.

Tabla 9: Estado alfanumérico de los predios municipio de Ayapel

ESTADO ALFANUMERICO DE LOS PREDIOS
i Cantidad Urbana Cantidad total %

CONDICION DE PROPIEDAD  Cantidad Rural
NPH Con Alertas 1.509 2.506 4.015 79,60%
Mejoras Con Alertas 96 736 832 16,49%
PH Con Alertas O 23 23 0,46%
3,45%

Condominios Con Alertas
TOTAL -mm-m- 100%

Fuente: IGAC 2025

7.2.  Estado Juridico de los Predios
A continuacién, se relaciona el estado juridico de los predios en funcién de la condicién de propiedad
dando como resultado la cantidad de predios sin folio de matricula por tipo de condicién.
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Tabla 10: Estado juridico de los predios municipio de Ayapel

ESTADO JURIDICO DE LOS PREDIOS

CONDICION DE PROPIEDAD  Cantidad Rural ~ Cantidad Urbana Cantidad total %
NPH Sin Folio 772 1.893 2.665 56,53%
Mejora Sin Folio 99 1.950 2.049 43,47%
PH Sin Folio 0 0 0 0,00%
Condominio Sin Folio 0,00%

TOTAL —m 4714 100%

Fuente: IGAC 2025

©o

Alertas por componentes de la informacién catastral

Componente Destino

Componente Construccién

Componente Alfanumérico

Componente Juridico — SICRE
Componente Informalidad

Componente Grafico

Componente Conservacion

Componente Instrumento de Planificacién

VVVVYVYYY

8.1.  Componente Destino

Las siguientes alertas se identificaron a partir del cruce de datos de la base catastral y el insumo
cartogréfico (ortoimagen), inherentes a datos de predios con destino lote con construcciéon y con
destino diferente a lote y sin area construida. Por otra parte, se debe tener en cuenta que las
validaciones con el insumo cartografico solo se realizan para la Cabecera municipal y los centros
poblados del municipio.

Tabla 11: Andlisis alertas de datos prediales segun destino

ANALISIS DE DATOS COMPONENTE DESTINO

Cantidad Cantidad  Cantidad

0
LEIED Rural Urbana Total G
Destino lote con construccion No Aplica 1.504 1.504 92,61%
Destino no lote sin area construida No Apllca 120 7,39%

e e | i | e oo

Fuente: IGAC 2025

A continuacion, se relacionan los tipos de alertas identificadas en el anélisis de datos segun destino
para el municipio de Ayapel.

8.1.1. Predios con destino “Lote” con Construccion

Predios urbanos inscritos con destino lote, pero que presentan posible cambio de destino por
construcciones existentes identificadas en la ortoimagen (Fuente IGAC).
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Figura 5. Ejemplo de alerta de predio con destino lote con construccién

% Destino
[ wote ubanizaco no construdo

Fuente: IGAC 2025

Con base en lo anterior, se identificaron 1.504 alertas relacionadas a predios urbanos con destino lote
y construcciones observadas, lo cual equivale al 92,61% del total de validaciones de destino.

8.1.2. Predios con Destino diferente a Lote y sin construcciones

Alertas relacionadas a predios urbanos con destino econdmico diferente a Lote, pero que no presentan
ningun tipo de construccion identificada en la ortoimagen mas actualizada del IGAC.

Figura 6: Ejemplo de alerta por predio con destino diferente a lote, sin area construida.

Destino

[ Havracional

Fuente: IGAC 2025

Con base en lo anterior, se identificaron 120 alertas relacionadas a predios urbanos con destino no
lote y sin construcciones observadas, lo cual equivale al 7,39% del total de validaciones de destino.
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Segun lo descrito en la Tabla 11, el 92,61% de las alertas del componente destino corresponden a
predios con destino Lote y area construida, mientras que el 7,39% corresponde a predios con destino
diferente al de lote y sin area construida. Se destaca que las alertas del componente destino
comprenden el 3,37% del total de alertas en el municipio. En la siguiente figura se observa la
distribucién de las alertas del componente destino.

Figura 7. Andlisis de datos segun destino en el municipio de Ayapel

Analisis alertas componente Destino

w = Destino Lote con

construcciones

= Destino diferente a
Lote, sin
construcciones

Fuente: IGAC 2025
8.2.  Componente Construccion

Las siguientes alertas corresponden a diferencias presentadas entre la informacion grafica catastral y
fuentes de informacion grafica externa (puntos constructivos de Google Open Buildings). También se
identifican diferencias entre las construcciones o unidades de construccion en el municipio (base
gréfica y alfanumérica catastral.

Tabla 12: Andlisis de datos Componente Construccion
ANALISIS DE DATOS SEGUN CONSTRUCCION

Omisién de Construcciones 1.285 2.350 3.635 35,62%

Predios con diferencia en cantidad de unidades de 9
construccion (R2 y Base grafica R — Bl S,

)

Fuente: IGAC 2025
8.2.1. Predios con omision de construcciones

Corresponde a las construcciones que no se encuentran representadas en la base grafica catastral,
identificadas por medio del contraste entre los puntos constructivos generados por Google Open
Buildings y con las construcciones existentes en la base vectorial del municipio.
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Figura 8. Ejemplo alerta por omision de construcciones en el municipio de Ayapel

Construccion Relacionada
Construccion no relacionada

U_Construccion

Fuente: IGAC 2025

Con base en lo anterior, se identificaron 3.635 alertas relacionadas a predios con omisién de
construcciones, que equivalen al 35,62% del total de validaciones del componente Construccion.

8.2.2. Diferencia en la cantidad de unidades de Construccion

Alertas relacionadas a la diferencia entre las unidades de construccidn existentes en la base gréfica
(R_Construccion, U_Construccion), y las unidades definidas en el registro (R2) de la base catastral.

Tabla 13: Ejemplo alertas diferencias entre unidades R2 y base gréafica en el municipio

CO”d'C'O” Destino S DIFERENCIA ENTRE UNIDADES DE R2 Y
econoémico BASE GRAFICA
Pr0|edad

230680001000000010002000000000 NPH Agropecuario Hay 5 Unidades mas en la Base Gréfica
Fuente. IGAC 2025

A partir de lo anterior, se encontraron 6.570 alertas relacionadas a predios con diferencia en cantidad
de unidades de construccion en el Registro 2 y Base grafica, que equivalen al 64,38% del total de
validaciones de construccion.

Segun la Tabla 12, se concluye que, una vez realizadas las validaciones en el componente
Construccion, el 64,38% del total de datos corresponde a alertas por diferencia de unidades, mientras
que el 35,62% corresponde a alertas por omision de construcciones. Se destaca que las alertas del
componente construccion comprenden el 21,19% del total de alertas en el municipio. En la siguiente
figura se observa la distribucién de las alertas del componente construccion.
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Figura 9. Analisis de datos urbanos segun alertas por construccidn en el municipio

Analisis de Datos Componente
Construccion

= Omision de
Construcciones

= Diferencia de unidades

Fuente: IGAC 2025
8.3.  Componente Alfanumérico

Las siguientes alertas, se relacionan conforme al cruce de datos de la base catastral inherentes a
datos de propietarios, documentos de propietarios, direccion, construcciones, destino econoémico,
entre otros, como se observa en la siguiente tabla.

Tabla 14: Andlisis de datos Componente alfanumérico municipio de Ayapel

ANALISIS DE DATOS ALFANUMERICOS

Alertas Cantidad Rural ~Cantidad Urbana Cantidad Total % Total
Propietarios sin identificacion 717 1.380 2.097
FROAERICS A. Codificacién propietario 32 388 420 Tt
Mismo propietario diferente ID 478 1.147 1.625
Misma ID Diferente propietario 500 1.824 2.324
DOCUMENTO Alerta Tipo de documento 483 1280 1763 Gl
Codificacion documento 2 0 2
DIRECCION Predio sin direccion 425 1 426 9,10%
A. Codificacion direccion 220 183 403
Construccion sin puntaje 2 0 2
A. Puntaje construccion anexa 0 0 0 0.29%
CONSTRUCCIONES ’
A. Codificacion uso C. PH 0 13 13
PH no construido 0 11 1
Predio sin destino 0 1 1
DESTINO ECONOMICO P. Destino Lote y area C. 0 1 1 il
P. Destino No Lote sin area C. 0 20 20
Mejora sin predio Matriz 0 2 2
GENERALES Registro repetido 0 0 0 0,02%
Predio sin area de terreno 0 0 0
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ANALISIS DE DATOS ALFANUMERICOS
Alertas Cantidad Rural Cantidad Urbana Cantidad Total % Total
Mejora sin area construida 0 0 0

E jora con area de terreno

Fuente: IGAC 2025

A continuacién, se relacionan a detalle los tipos de alertas identificadas en el analisis de datos
alfanumérico para el municipio de Ayapel.

8.3.1. Alertas de propietario

Alertas relacionadas a la informacién de interesados en donde se identifican inconsistencias en
relacion con: Propietarios sin cédula, codificacion de propietarios y mismo propietario diferente cédula.

8.3.1.1.  Propietarios sin identificacion
Propietarios que no presentan un numero de identificacion asociado dentro del Registro 1 (R1).

Tabla 15: Ejemplo de alerta propietarios sin documento de identificacion del municipio de Ayapel.

NUMERO PREDIAL NOMBRE TIPO DOCUMENTO | NUMERO DOCUMENTO
230680001000000010003000000000 BONANZA LOTE 2

Fuente: IGAC 2025

Teniendo en cuenta lo anterior, se identificaron 2.097 alertas relacionadas a propietarios sin
identificacion, lo cual equivale al 23,02% del total de validaciones alfanuméricas.

8.3.1.2.  Codificacion de propietario

Alertas relacionadas con validaciones de formato del dato de propietario, especialmente relacionado
con espacios, caracteres especiales y abreviaturas no asociadas al interesado.

Tabla 16: Ejemplo de alertas por codificacién de propietario en el municipio de Ayapel.

NUMERO PREDIAL NOMBRE TIPO DOCUMENTO | NUMERO DOCUMENTO
230680001000000240191000000000 EL DESQUITE 999-2

Fuente: IGAC 2025

Teniendo en cuenta lo anterior, se identificaron 420 alertas relacionadas a codificacion de propietarios,
lo cual equivale al 4,61% del total de validaciones alfanuméricas.
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8.3.1.3.  Mismo propietario y diferente numero de identificacion

Alerta que se presenta cuando un nombre de propietario se encuentra en varios predios, pero con un
documento de identificacion diferente.

Tabla 17: Ejemplo alerta mismo propietario diferente nimero de identificacion del municipio de Ayapel.

TIPO NUMERO
NUMERO_PREDIAL NOMBRE DOCUMENTO | DOCUMENTO

JAKELINE HINCAPIE

230680001000000130037000000000 BOHORQUEZ C 42896793 2
JAKELINE HINCAPIE
230680001000000130105000000000 BOHORQUEZ C 0 2

Fuente: IGAC 2025

Teniendo en cuenta lo anterior, se identificaron 1.625 alertas relacionadas a mismo propietario y
diferente nimero de identificacion, lo cual equivale al 17,84% del total de validaciones alfanuméricas.
Se precisa que se genera un contador en el cual se relacionan los propietarios y documentos que
presentan Alerta en los diferentes predios.

8.3.2. Alertas de documento

Alertas inherentes a la informacion de los documentos del interesado, en donde se identifican
inconsistencias relacionadas con: Misma cédula diferente propietario, tipo de documento y por
codificacién de documento.

8.3.21.  Mismo numero de identificacion y diferente propietario

Alerta que se evidencia cuando un documento de identificacion se presenta en mas de un predio, pero
esta asociado a propietarios diferentes.

Tabla 18: Ejemplo alerta mismo nimero de identificacion diferente propietario municipio de Ayapel.

TIPO NUMERO
NUMERO_PREDIAL NOMBRE DOCUMENTO | DOCUMENTO
230680001000000010199000000000 HORACIO SANTOS GARCIA C 78016118 2
230680102000000910005000000000  HORACIO MANUEL SANTOS GARCIA C 78016118 2

Fuente: IGAC 2025

De lo anterior, se identificaron 2.324 alertas relacionadas a mismo numero de identificacion y diferente
propietario, lo cual equivale al 25,51% del total de validaciones alfanuméricas. Se precisa que se
genera un contador en el cual se relacionan los propietarios y documentos que presentan Alerta en
los diferentes predios.
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8.3.2.2. Tipo de documento

Alerta inherente a la variable del tipo de documento, el cual no esta asociado a los tipos de documento
empleados para la identificacion.

Tabla 19: Ejemplo de alerta tipo de documento del municipio de Ayapel.

NUMERO_PREDIAL NOMBRE TIPO_DOCUMENTO | NUMERO_DOCUMENTO

230680001000000010083000000000 GRACIELA ROMAN BENITEZ

Fuente: IGAC 2025

Teniendo en cuenta lo anterior, se identificaron 1.763 alertas relacionadas a tipo de documento, lo
cual equivale al 19,35% del total de validaciones alfanuméricas.

8.3.2.3. Codificacion de documento

Alertas relacionadas con validaciones de formato del documento de identidad, especialmente
relacionado con espacios y caracteres especiales.

Tabla 20: Ejemplo de alerta codificacién de documento del municipio de Ayapel.

NUMERO_PREDIAL NOMBRE TIPO_DOCUMENTO | NUMERO_DOCUMENTO

230680101000000500018000000000 SOCIEDAD TEJADA ARRIETA S.A.S. 0900736220-8

Fuente: IGAC 2025

Teniendo en cuenta lo anterior, se identificaron 2 alertas relacionadas a codificacién de documento, o
cual equivale al 0,02% del total de validaciones alfanuméricas.

8.3.3. Alertas de Nomenclatura

Alertas inherentes a la informacion del dato de direccion, en donde se identifican inconsistencias
relacionadas con: Predios sin direccidn y codificacion de direccién.

8.3.3.1. Predios sin direccion

Predios sin el campo de direccion diligenciado dentro de la informacion de la base alfanumérica
catastral del municipio. Se tienen en cuenta también predios cuya direccion no alude a una localizacién
en especifico.

Tabla 21: Ejemplo de alerta en predios sin direccién del municipio de Ayapel.

Condicion de
Propiedad

230680001000000010083000000000 Agropecuario TERRENO

Fuente: IGAC 2025

Con base en lo anterior, se identificaron 426 alertas relacionadas a predios sin direccion, lo que
equivale al 4,68% del total de validaciones alfanuméricas.
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8.3.3.2. Codificacion de direccion

Validaciones relacionadas con la codificacion de la direccion, en donde se encuentren caracteres
especiales, espacios o0 abreviaturas no estandarizadas dentro de la informacién catastral.

Tabla 22: Ejemplo de alerta en codificacion de direccion del municipio de Ayapel.

Condicion de
Propiedad

230680001000000020041000000000 Agricola LOTE #6

Fuente: IGAC 2025

Con base en lo anterior, se identificaron 403 alertas relacionadas a codificacién de direccion, lo que
equivale al 4,42% del total de validaciones alfanuméricas.

8.3.4. Alertas de Construccion

Se identifican validaciones relacionadas con: Construcciones sin puntaje, Alerta en puntaje de
construcciones anexas, Alerta en codificacion de usos de construccion en PH, PH no construidos.
Toda la informacion sobre construcciones es exclusiva de la base alfanumérica catastral

8.3.41.  Construcciones sin puntaje
Construcciones sin datos de puntajes asociados en el Registro 2 (R2).

Tabla 23: Ejemplo de alerta de construccién sin puntaje del municipio de Ayapel.

I A T T

230680001000000350063000000000
Fuente: IGAC 2025

Con base en lo anterior, se identificaron 2 alertas relacionadas a construcciones sin puntaje, lo cual
equivale al 0,02% del total de validaciones alfanuméricas

8.3.4.2.  Puntaje de construcciones anexas

Validaciones relacionadas con construcciones anexas que presentan tipologias diferentes a las
establecidas en los procedimientos catastrales.

Para el municipio de Ayapel, no se identificaron alertas relacionadas a puntaje de construcciones
anexas.

8.3.4.3. Codificacion de usos de construccion en PH

Alertas de construcciones en predios en condicién de Propiedad Horizontal (PH) asociados a usos que
no corresponden a este tipo de predios.
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Tabla 24: Ejemplo de alerta en codificacién de construccion PH del municipio de Ayapel.

I X A T T

230680101000000440901900000009

Fuente: IGAC 2025

Con base en lo anterior, se identificaron 13 alertas relacionadas a codificacién de construccion PH, lo
cual equivale al 0,14% del total de validaciones alfanuméricas

8.344. PH no construidos

Predios en condicion de Propiedad Horizontal (PH) que no presentan areas construidas dentro del
Registro 2 (R2).

Tabla 25: Ejemplo de alerta en PH no construido del municipio de Ayapel.

NUMERO_PREDIAL m PUNT | AREA_CONSTRUIDA

230680101000000270003901010001

Fuente: IGAC 2025

Con base en lo anterior, se identificaron 11 alertas relacionadas a PH no construido, lo cual equivale
al 0,12% del total de validaciones alfanuméricas

8.3.5. Alertas de Destino Econémico

Alertas relacionadas con el dato del destino econémico en donde se identifican validaciones
relacionadas con: Predios sin destino econdémico, predios con destino lote y area construida, predios
con destino no lote y area construida.

8.3.5.1. Predios sin destino econémico

Alertas relacionadas con predios sin destino econdémico dentro de la informacion catastral
alfanumérica.

Tabla 26: Ejemplo de alerta predios sin destino municipio de Ayapel.

Condicion de Destino
Propiedad econémico

230680102000000300012200000000 2 INFORMAL Sin Destino
Fuente: IGAC 2025

Con base en lo anterior, se identificaron 1 alertas relacionadas a predios sin destino econdmico, lo
cual equivale al 0,01% del total de validaciones alfanuméricas.

8.3.5.2. Predios con destino lote y area construida

Predios inscritos con destino lote pero que presentan un valor de area construida en los Registros 1y
2 del municipio.
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Tabla 27: Ejemplo de alerta predio con destino lote y con area construida

DA
economico
230680101000000260011000000000 Lote no urbanizable C84A07 21

Fuente: IGAC 2025

Con base en lo anterior, se identificaron 1 alertas relacionadas a predios con destino lote y érea
construida, lo cual equivale al 0,01% del total de validaciones alfanuméricas.

8.3.5.3. Predios con destino no lote, pero sin area construida

Predios con destino diferente al de Lote, pero que en la informacion de los Registros 1y 2 no presenta
valor de &rea construida.

Tabla 28: Ejemplo de alerta predios con destino no lote sin &rea construida del municipio de Ayapel.

Condicion de . -
Destino econémico

Propiedad

230680101000000280006901010001 9 PH Comercial 0
Fuente: IGAC 2025

Con base en lo anterior, se identificaron 20 alertas relacionadas a predios con destino no lote, pero
sin area construida, lo cual equivale al 0,22% del total de validaciones alfanuméricas.

8.3.6. Alertas Generales

Relaciona las alertas alfanuméricas de la base diferentes a las anteriormente descritas, asociadas
con: Mejoras sin predio matriz, registros repetidos, predios sin area de terreno, mejoras sin area
construida, mejoras con area de terreno.

8.3.6.1. Mejoras sin predio matriz
Predios con condicion de mejoras, pero no se encuentran asociados a predios matrices.

Tabla 29: Ejemplo de alerta mejoras sin predio matriz

Destino
econémico

230680102000000900015500000001 MEJORAS Habitacional T5B2535

Fuente: IGAC 2025

Con base en lo anterior, se identificaron 2 alertas relacionadas a mejora sin predio matriz, lo cual
equivale al 0,02% del total de validaciones alfanuméricas.

8.3.6.2.  Registros repetidos

Predios que presentan un mismo Numero Predial y propietario asociados a diferentes registros dentro
del Registro 1.
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Para el municipio de Ayapel, no se identificaron alertas relacionadas a registros repetidos del total de
validaciones alfanuméricas.

8.3.6.3. Predios sin area de terreno

Predios que no presentan areas de terreno en el registro catastral (R1).

Para el municipio de Ayapel, no se identificaron alertas relacionadas a predios sin area de terreno del
total de validaciones alfanuméricas.

8.3.6.4.  Mejoras sin area construida

Predios con condicion de mejora, pero que no presentan area construida en la informacion del registro
catastral.

Para el municipio de Ayapel, no se identificaron alertas relacionadas a mejoras sin area construida del
total de validaciones alfanuméricas.

8.3.6.5. Mejoras con areas de terreno

Predios con condicion de mejora, pero con area de terreno inscrita.

Para el municipio de Ayapel, no se identificaron alertas relacionadas a mejoras con area de terreno
del total de validaciones alfanuméricas.

De acuerdo con los resultados anteriores, y en conformidad con la tabla “Analisis de datos
Componente alfanumérico (Tabla 14), se concluye, una vez realizado el andlisis de datos
alfanuméricos, que el municipio presenta 9.110 alertas alfanuméricas, en donde el 45,47% de datos
presenta alerta en la variable de propietarios, el 44,88% de datos presenta alerta en la variable de
documento, y el 9,10% de datos presenta alerta en la variable de direccién. Se destaca que las alertas
del componente alfanumérico comprenden el 18,91% del total de alertas en el municipio. En la
siguiente figura se observa la distribucion de las alertas del componente alfanumérico.
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Figura 10: Alertas alfanuméricas municipio de Ayapel.

Analisis de datos Componente
Alfanuméricos
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= Propietarios

= Documento
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= Destino Econémico

= Generales

Fuente: IGAC 2025

8.4. Componente Juridico

Se realiza un andlisis de la informacién juridica para la identificacion de alertas teniendo en cuenta las
fuentes de informacién catastral del municipio.

Los datos de alertas juridicas identificadas con la fuente de SICRE no se tienen en cuenta en el total
de consolidado de alertas Componente Juridico debido a la naturaleza del analisis.

A continuacion, se presentan en la tabla los datos de las alertas identificadas en el Componente
Juridico para el municipio.

Tabla 30: Andlisis de alertas en componente juridico municipio de Ayapel

ANALISIS DE DATOS COMPONENTE JURIDICOS

Alertas Cantidad Rural ~ Cantidad Urbana Cantidad Total %
Predios con folio cancelado (SICRE) 75 129 204 7,86%
Predios con folio segregado (SICRE) 456 413 869 33,49%
Predios con folio Antiguo 130 239 369 14,22%
Terrenos con Mejora 50 853 903 34,80%
Predios con folio duplicado 9,63%

Fuente: IGAC 2025

8.4.1. Analisis de la informacion del historico de la SICRE

Teniendo como referencia el archivo remitido por parte de la Superintendencia de Notariado y Registro
(SICRE), se realiz un andlisis de informacion que permitiera identificar los cambios de la base
catastral a partir del cruce con los datos registrales. Como resultado se identificaron los siguientes
criterios de cambio:

» |dentificacidn de segregados.
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» Identificacidn de folios en comision (inscritos en la base catastral pero no relacionados en la
base registral).

» Identificacidn de folios omitidos (identificados en la base registral pero no relacionados en la
base catastral).

8.41.1.  Analisis de la informacion SICRE a partir del folio de matricula

Se relacionan los cambios identificados en la base catastral en funciéon de la variable de folio de
matricula inmobiliaria a partir del histérico remitido por la SICRE.

> Folios en Comision SICRE

Predios con folios inscritos pero que no se encuentran en la base del SICRE, es importante mencionar
que no se incluyen predios sin folio ni mejoras. A continuacion, se relaciona un ejemplo de las alertas
encontradas para folios en comision.

Tabla 31. Ejemplo de alerta por folios en comision en el histérico del municipio de Ayapel

W | Folo | identifcadosenSICRE

230680001000000010230000000000 142-30077 No identificado en SICRE

Fuente: IGAC 2025

El municipio de Ayapel cuenta con 8.060 folios en la base catastral, en dénde se identificaron un total
de 1.511 folios que no se encuentran inscritos en la informacién remitida por la SICRE, lo cual
corresponde al 18,75% del total de las matriculas inmobiliarias. Cabe sefialar que del total de folios
anteriormente mencionado no se tiene en cuenta los predios con condicién de mejora.

> Folios en Omision SICRE

Hace referencia a los folios de la base registral que no se encuentran inscritos en catastro, los cuales
se definen como folios libres. A continuacion, se relaciona un ejemplo de las alertas encontradas para
folios en omisién.

Tabla 32. Ejemplo de alerta por folios en omision en el histdrico del municipio de Ayapel

FOLIO DE IDENTIFICADOS EN
MATRICULA DEPARTAMENTO MUNICIPIO CATASTRO
142-21428 CORDOBA AYAPEL No identificado en catastro

Fuente: IGAC 2025

Se analizaron un total de 14.094 folios relacionados en la informacién del reporte SICRE, en donde se
identificaron un total de 7.543 folios que no se encuentran inscritos en la base catastral, lo cual
corresponde al 53,52% de la informacién de las matriculas inmobiliarias.
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8.4.1.2. Folios segregados

Se trata de predios cuyo folio de matricula es el resultado de la subdivisién o segregacion de un folio
de matricula inmobiliaria matriz.

Tabla 33. Ejemplo de folio segregado para el municipio de Ayapel

,;%;?Z PREDIO MATRIZ FOLIO PREDIO EN CATASTRO ESTADO CORTE INICIAL

142-18110  230680001000000010197000000000  142-21749  230680001000000010197000000000  Segregado Identificado en catastro

Fuente: IGAC 2025

Se identificaron 869 alertas de folios segregados, las cuales equivalen al 33,49% del total de alertas
en el componente Juridico.

8.4.1.3. Folio Cancelado
Se trata de predios con folio de matricula inmobiliaria cuyo estado actual se presenta como “Cerrado”.

Tabla 34. Ejemplo de folios cancelados para el municipio de Ayapel

IVII:IC\)'II'-IR?Z PREDIO MATRIZ FOLIO PREDIO EN CATASTRO ESTADO CORTE INICIAL

142-18110  230680001000000010197000000000  142-21749  230680001000000010197000000000  Cerrado  Identificado en catastro
Fuente: IGAC 2025

Se identificaron 204 alertas de folios cerrados o cancelados, las cuales equivalen al 7,86% del total
de alertas en el componente Juridico.

8.4.2. Predios con folio de matricula en el sistema antiguo
Predios cuya estructura se presenta en sistema antiguo, asociada a libros y no circulos registrales.

Tabla 35: Ejemplo de predios con folio en sistema antiguo.

230680001000000010002000000000 206018400053663886

Fuente: IGAC 2025

Teniendo en cuenta lo anterior, se identificaron 369 alertas relacionadas a predios con folio en sistema
antiguo. Se encuentra que el total de predios con folio en el sistema antiguo corresponde al 14,22%
de las alertas del componente juridico.

8.4.3. Terrenos con Mejora

Alertas relacionadas a predios con condicion de propiedad “NPH”, cuyo terreno se asocia a una mejora
en la base de datos catastral.
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Tabla 36: Ejemplo de alertas por terrenos con mejora en el municipio de Ayapel

Condicion de Destino TERRENO CON
Propiedad MEJORA

230680001000000050003000000000 Habitacional

Fuente: IGAC 2025

Teniendo en cuenta lo anterior, se identificaron 903 alertas relacionadas a terrenos con mejoras, las
cuales equivalen al 34,80% del total de alertas del componente juridico.

8.4.4. Predios con folio duplicado

Predios que contienen folios de matricula inmobiliaria duplicados en méas de una referencia catastral.
Es importante precisar que se identifica un contador en el cual se relacionan los propietarios y
documentos que presentan Alerta en los diferentes predios.

Tabla 37: Ejemplo de alertas por predios con folio duplicado del municipio de Ayapel

NUMERO PREDIAL Folio Contador Folio
Duplicado

230680001000000010202000000000 142-15832 1
230680102000000560047000000000 142-15832 1

Fuente: IGAC 2025

De lo anterior, se identificaron 250 alertas relacionadas a predios con folio duplicado. Las alertas por
folio duplicado equivalen al 9,63% de las validaciones juridicas.

De acuerdo con los resultados anteriores, y en conformidad con la tabla “Analisis de datos
Componente Juridico (Tabla 30) se concluye, una vez realizado el analisis de datos juridicos, que el
municipio presenta 2.595 alertas juridicas, en donde el 33,49% corresponde a predios con folio
segregado segun la SICRE, 7,86% corresponde a predios con folio cancelado segun la informacién
de la SICRE, 14,22% corresponde a predios con folio en el sistema antiguo, 34,80% corresponde a
terrenos con mejora y 9,63% corresponde predios con folio duplicado tal como se observa a
continuacion. También se establece que el total de alertas del componente juridico corresponde al
5,39% del total de alertas del municipio.
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Figura 11: Alertas juridicas municipio de Ayapel

Analisis de datos componente Juridicos

= Folio Segregado

= Folio Cancelado
Folio en sistema antiguo
Terreno con Mejora

= Folio Duplicado

Fuente: IGAC 2025

Adicionalmente, dentro del andlisis de los datos juridicos se identificaron alertas relacionadas al folio,
que no se incluyen dentro del componente, las cuales se observan en la siguiente tabla.

Tabla 38: Andlisis de datos juridicos municipio de Ayapel

ANALISIS DE DATOS JURIDICOS
Alertas Cantidad Rural Cantidad Urbana Cantidad Total %
Predios con folio en alerta de formato 2 14 16 0,48%
Predios con diferente circulo registral 85 3.263 3.348 99,41%
Mejoras con folio 0 0,12%
_-E!--E-

Fuente: IGAC 2025
8.5. Componente Informalidad

Las siguientes alertas se analizan segun el cruce de datos de la base catastral inherentes a la presunta
informalidad identificada en predios sin folio y predios en condicién de mejora en el municipio de
Ayapel:

Tabla 39: Analisis de datos componente informalidad

ANALISIS DE DATOS SEGUN POSIBLE INFORMALIDAD
Cantidad Cantidad Cantidad

0,
B Rural Urbana Total .
Predios sin Folio 772 1.893 2.665 56,49%
Predios en condicion de mejora 1.954 2.053 43,51%

TOTAL ANALISIS DE DATOS INFORMALIDAD - 3.847 4.718 100%

Fuente: IGAC 2025

A continuacion, se relacionan los tipos de alertas identificadas en el analisis del componente
informalidad para el municipio de Ayapel.
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8.5.1. Predios sin Folio de Matricula inmobiliaria

Predios sin folio de matricula asociado, en donde no se tienen en cuenta los predios con condicién de
mejora.

Tabla 40: Ejemplo de alerta por predios sin folio del municipio de Ayapel

230680001000000010083000000000

Fuente: IGAC 2025

A partir de lo anterior, se identificaron 2.665 alertas relacionadas a predios sin folio, las cuales
equivalen al 56,49% del total de validaciones del componente informalidad.

8.5.2. Mejoras e informales

Corresponde a todos los predios con condicion de mejora o informalidad identificados en la base
catastral del municipio del municipio.

Tabla 41: Ejemplo de alerta por mejoras del municipio de Ayapel.

Condicion de Destino MEJORA
Propiedad

230680001000000050003500000002 MEJORAS Habitacional

Fuente: IGAC 2025

Teniendo en cuenta lo anterior, se identificaron 2.053 alertas relacionadas a mejoras o informalidad
existentes, las cuales equivalen al 43,51% del total de validaciones del componente informalidad.

Segun la Tabla 39, se concluye que, una vez realizado el anélisis de datos del componente
informalidad, el 56,49% de los datos corresponde a predios sin folio, mientras que el 43,51% de los
datos corresponden a predios en condicion de mejora o predios informales. Adicionalmente, las alertas
del componente informalidad corresponden al 9,80% del total de alertas en el municipio. Esto se
observa en la siguiente grafica.
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Figura 12: Alertas por posible informalidad municipio de Ayapel.

Analisis urbano segtin posible
informalidad

= Predios Sin Folio

= Mejoras

Fuente: IGAC 2025
8.6. Componente Grafico
Alertas relacionadas con el cruce entre la informacion grafica y alfanumérica catastral.

Tabla 42: Andlisis de datos componente grafico municipio de Ayapel

ANALISIS DE DATOS GRAFICOS

Alertas Cantidad Rural ~ Cantidad Urbana  Cantidad Total %
Predios en Omision
NPH 35 11 46 0,51%
Predios en Comision 22 12 34 0,37%
Diferencia de areas 3.126 5.884 9.010 99,12%

Fuente: IGAC 2025

A continuacion, se relacionan los tipos de alertas identificadas en el analisis de datos graficos para el
municipio de Ayapel.

8.6.1. Predios en omision NPH

Predios rurales y predios urbanos que estan inscritos en la informacion catastral alfanumérica y no se
encuentran representados graficamente en la informacion catastral grafica.

Tabla 43: Ejemplo de alerta por predios en omision del municipio de Ayapel.

230680001000000050003500000001 Omisién

Fuente: IGAC 2025
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Con base en lo anterior, se identificaron 46 alertas relacionadas a predios en omision de predio NPH,
las cuales equivalen al 0,51% del total de las alertas del componente gréfico.

8.6.2. Predios en comision

Predios dibujados en la base grafica, pero que no se identifican alfanuméricamente en la base
catastral.

Tabla 44: Ejemplo de alerta por predios en comision del municipio de Ayapel.

=
=
2
£
o
(&)

277450100000000200005000000000 Comision
Fuente: IGAC 2025

Con base en lo anterior, se identificaron 34 alertas relacionadas a predios en comision, las cuales
equivalen al 0,37% del total de las alertas del componente gréfico.

8.6.3. Diferencias de areas

Predios dibujados con diferencias de areas de terreno entre la informacion grafica y alfanumérica, para
el caso en particular se relacionan los predios con mayor del 1% de diferencia.

Tabla 45: Ejemplo de alertas por predios con diferencia de areas del municipio de Ayapel.

Area Terreno | Area grafica | Diferencia

(ha)

230680001000000010188000000000 25000 26932,48963 8%
Fuente: IGAC 2025

Teniendo en cuenta lo anterior, se identificaron 9.010 alertas relacionadas a diferencias de areas. Las
alertas por diferencia de area equivalen al 99,12% del total de alertas del componente grafico.

De acuerdo con los resultados anteriores, y en conformidad con la tabla “Analisis de datos
Componente Gréafico del municipio de Ayapel” (Tabla 42), se concluye, una vez realizado el andlisis
de datos, que el municipio presenta un total de 9.090 alertas gréficas, en donde las alertas por
diferencia de area representan el 99,12% del total con 9.010 alertas, seguido de las alertas por omisién
que representan el 0,51% del total y las alertas por comision con el 0,37% de alertas. Adicionalmente,
las alertas del componente grafico corresponden al 18,87% del total de alertas del municipio. Los
resultados anteriores se observan en la siguiente figura.
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Figura 13: Alertas gréaficas del municipio de Ayapel.

Analisis de datos componente grafico
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Fuente: IGAC 2025

8.7.  Componente Conservacion
Las siguientes alertas se analizan en funcion a la existencia de saldos de conservacion en el municipio

Tabla 46: Andlisis de datos componente Conservacion del municipio de Ayapel

ANALISIS COMPONENTE CONSERVACION

Alertas Cantidad Rural Cantidad Urbana Cantidad Total %
Predios con sa‘I(’ios de 18 300 318 0.66%
conservacion

Fuente: IGAC 2025

Alertan los predios que presentan algun saldo de conservacion, y se especifica la cantidad por predio,
asi como el tipo de trdmite requerido y su clasificacion (en campo, en oficina 0 ambos).

Tabla 47: Ejemplo de alertas por Saldos de Conservacion en el municipio de Ayapel.

INFORMACION PREDIO SALDOS DE CONSERVACION

NPN SALDOS|  TIPODETRAMITE | CLASIFICACION

230680101000000470034000000000 142-13934 1 Rectificacion TERRENO
Fuente: IGAC 2025

Con base en lo anterior, se identificaron 318 alertas por saldos de conservacién en el municipio. Las
alertas por saldos de conservacion representan el 0,66% del total de alertas en el municipio

8.8.  Componente Instrumento de Ordenamiento Territorial y limite municipal

Las alertas del componente se dividen en dos subcomponentes; por una parte, alertan todos los
predios que se encuentran graficamente por fuera del limite oficial del municipio; por otro lado, alertan
aquellos predios urbanos que, de acuerdo con el instrumento de Ordenamiento Territorial se sitian
por fuera del perimetro urbano. Adicionalmente, teniendo como base el instrumento de OT, se incluyen
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las alertas por posible cambio de inscripcion catastral, relacionando los predios de centros poblados
definidos graficamente como urbanos, pero determinados por la norma como rurales.

Tabla 48: Analisis de datos componente Instrumento de Ordenamiento Territorial y Limite municipal del municipio de Ayapel

ANALISIS COMPONENTE INSTRUMENTOS ORDENAMIENTO Y LiMITE MUNICIPAL

Alertas Cantidad Rural Cantidad Urbana Cantidad Total %
Predios fue.re.l del limite 90 NA 90 8.68%
municipal
Predios fuera del perimetro NA. 583 583 56.22%
urbano
Predios con posible cambio NA. 364 364 35.10%

de inscripcion

. dotAL | o0 | e [ 107 ]| 100% |
Fuente: IGAC 2025
8.8.1. Predios fuera del limite municipal
Predios que graficamente se sittian por fuera del limite oficial del municipio.
Tabla 49: Ejemplo de alertas por predios fuera del limite municipal.

CP Predio fuera del
limite Municipal

230680001000000090001000000000 NPH Sl
Fuente: IGAC 2025

Con base en lo anterior, se identificaron 90 alertas por predios fuera del limite municipal, las cuales
representan el 8,68% de las alertas del componente.
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Figura 14. Predios Fuera del limite Municipio de Ayapel

3 agre]
ite municipal

Fuente: IGAC 2025
8.8.2. Analisis del perimetro urbano

El municipio de Ayapel presenta una zona con comportamiento urbano, reconocida en la informacion
catastral como cabecera urbana, adicional a 6 corregimientos con comportamiento urbano. La
informaciodn oficial publicada indica que el municipio se rige por descrito en Acuerdo No. 011 del afio
2015, correspondiente al Plan Bésico de Ordenamiento Territorial de Ayapel. En este documento se
define el perimetro urbano correspondiente a la cabecera municipal y se reconoce, adicionalmente, la
condicién urbana de los centros poblados Cecilia, El Cedro, Marralu, Palotal, Playa Blanca — Narifio y
Pueblo Nuevo - Popales.

El perimetro urbano del municipio se encuentra delimitado segun lo establecido en el PBOT, definiendo
un area total de 449,537 hectareas. A continuacion, se observan los limites oficiales del perimetro
urbano para la cabecera municipal de Ayapel, y donde se observan, ademas, los predios registrados
como urbanos que salen de los limites definidos.

8.8.2.1. Predios fuera del perimetro urbano

Predios urbanos graficamente fuera del perimetro urbano del municipio, definido por el PBOT del
municipio de Ayapel. La distribucion de estas alertas se observa en la siguiente imagen:
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Figura 15. Perimetro Urbano Municipio de Ayapel

Fuente: IGAC 2025, Tomado de: PBOT 2015

Tabla 50: Ejemplo de alertas por predios fuera del perimetro urbano.

Predio fuera del
CP .
perimetro urbano

230680101000000010001000000000 NPH Sl
Fuente: IGAC 2025

Con base en lo anterior, se identificaron 583 alertas por predios urbanos fuera del perimetro urbano,
las cuales representan el 56,22% de las alertas del componente Instrumentos de Ordenamiento.

8.8.3. Alerta por posible cambio de inscripcion catastral

Predios identificados en la base gréfica como urbanos, que segun el instrumento de planificacion se
consideran parte de la zona rural.

Conforme al Acuerdo No. 011 de 2015, los seis centros poblados sefialados en el item 8.8.2 presentan
condicién urbana, motivo por el cual los predios localizados en dichas zonas no generan alertas. Sin
embargo, al revisar la cartografia de clasificacion del suelo anexa al PBOT del municipio, se identifica
que en el sector norte, contiguo al perimetro urbano, el suelo esta clasificado como suburbano.
Teniendo en cuenta que el suelo suburbano se enmarca dentro de la categoria de suelo rural y que,
a su vez, los predios en esta zona se encuentran inscritos como urbanos en la informacion catastral,
se generan alertas por un posible cambio en la inscripcion catastral.
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Tabla 51: Ejemplo de alertas por posible cambio de inscripcidn catastral.

Comportamlento

230680101000000470021000000000 01 Urbano - Cabecera Cabecera Rural
Fuente: IGAC 2025

Con base en lo anterior, se identificaron 364 alertas por posible cambio de inscripcién catastral, las
cuales representan el 35,10% de las alertas del componente Instrumentos de Ordenamiento.

De acuerdo con los resultados anteriores, y en conformidad con la tabla “Analisis de datos
Componente Instrumentos de ordenamiento y limite municipal” (Tabla 48), se concluye, una vez
realizado el analisis de datos, que el municipio presenta un total de 1.037 alertas por localizacion
grafica de los predios, en donde las alertas por predios fuera del limite municipal corresponden al
8,68%, mientras que las alertas por predios fuera del perimetro urbano corresponden al 56,22%, y las
alertas por posible cambio de inscripcion corresponden al 35,10% del total. Los resultados anteriores
se observan en la siguiente figura. Adicionalmente, las alertas del componente Instrumento de
ordenamiento corresponden al 2,15% del total de alertas del municipio.

Figura 16: Validaciones componente Instrumentos ordenamiento del municipio de Ayapel

Analisis de datos componente
Instrumentos de ordenamiento y
limite municipal

W = Predios fuera del limite
municipal

Predios fuera del
perimetro urbano

Posible cambio de
inscripcion

Fuente: IGAC 2025
8.1.  Resultados Analisis de componentes

Una vez realizados los analisis de las alertas por componentes para el municipio de Ayapel, se
encuentra un total de 48.165 alertas, tal como se observa en la siguiente tabla. Es necesario precisar
que en el componente gréfico, el total de omisiones contempla solamente las omisiones para predios
en condicion de No Propiedad Horizontal.

Tabla 52. Cantidad de Alertas por componente en el municipio de Ayapel

URBANO RURAL
ALERTAS POR COMPONENTE % Total

Cambio de destino lote con area construida 1.504 NA
0,
e No lote sin area construida 120 IS NA NA

CONSTRUCCIONES Omision construcciones 2.350 20,14% 1.285 23,86%
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URBANO RURAL
ALERTAS POR COMPONENTE
4611 1.959

Diferencia entre unidades de R2 y base grafica

ALFANUMERICO Cantidad inconsistencias alfanuméricas 6.251 18,08% 2.859 21,03%
Folio cancelado 129 75
Folios segregados 413 456
JURIDICO - SICRE Folio antiguo 239 5,03% 130 5,61%
Terrenos con mejora 853 50
Duplicados 198 52
Sin folio 1.893 772
INFORMALIDAD s 1954 11,13% 99 6,41%
Diferencia de areas 5.884 3.126
GRAFICO Predio en Omisién 11 17,09% 35 23,41%
Predios en Comision 12 22
CONSERVACION Saldos de conservacion 300 0,87% 18 0,13%
Predios fuera del limite municipal 583 90
INSTRUMENTO OT Predios fuera del perimetro urbano 364 20 0 L

6.898 19,96% 2570 18,90%

SECUNDARIAS Secundarias
Total 34.567 100% m 100%

Fuente: IGAC 2025

Figura 17: Validaciones total de alertas del municipio de Ayapel.

Analisis de alertas por componente

g = Destino

| = Construcciones
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Fuente: IGAC 2025

9. Analisis de Fuentes Secundarias

Con el fin de identificar las diferentes caracteristicas presentes en el municipio se realiz6 el analisis de
insumos de fuentes secundarias y se agruparon las alertas en los siguientes componentes:

» Componente ambiental
» Componente intercultural
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» Componente de seguridad
» Componente social
» Componente fisico - territorial

Se realiza el traslape del limite municipal con la informacion grafica de las fuentes secundarias,
identificando el &rea de la fuente incluida en el municipio, como se presentada a continuacion:

Tabla 53. Resultados del cruce de fuentes secundarias con el limite municipal

RESULTADO CRUCE CON FUENTES SECUNDARIAS GENERALES

: - i
COMPONENTE FUENTE AREA CRUCE % AREA VS AREA

(ha) MUNICIPIO
Cambio de bosque Colombia 2017-2018 44,603 0,02%
AMBIENTAL Humedales RAMSAR 54.342 27,67%
RUNAP- Registro Unico de Areas Protegidas 141.259 71,93%
Comunidad negra titulada 10,923 0,01%
INTERCULTURAL Solicitudes de consejos comunitarios 15,729 0,01%
Solicitudes de resguardos indigenas 1.864 0,95%

Fuente: IGAC 2025

9.1. Componente ambiental

A continuacion, se identifica el analisis de los datos relacionados con el traslape de las fuentes
secundarias ambientales con los predios del municipio.

Tabla 54: Alertas por fuentes secundarias del componente ambiental.

COMPONENTE AMBIENTAL

% de predios

. : Q .
Fuente car:trlglad con alerta C::Lt;:aad % de prel?rl;:nt;on alerta
rural
Mina punto 0 0,00% 0 0,00%
Mina, poligono 0 0,00% 0 0,00%
Cambio de bosque Colombia 2017 - 2018 10 0,27% 0 0,00%
Humedales RAMSAR 1.203 32,74% 439 4,75%
Paramos (Ministerio de Ambiente) 0 0,00% 0 0,00%
Reserva de la biosfera de la Sierra Nevada de Santa Marta 0 0,00% 0 0,00%
Reserva forestal de la Ley Segunda 0 0,00% 0 0,00%
RUNAP- Registro Unico de reas protegidas 2.315 63,01% 6.719 72,64%
Cicatrices tala Amazonas a junio de 2025 0 0,00% 0 0,00%

Fuente: IGAC 2025

En el municipio de Ayapel de acuerdo con la Tabla 54, se identifica que 10 predios del municipio
corresponden a Cambio de Bosque, lo que representa un area de 44,603 ha. Adicionalmente, se
evidencia que 9.034 predios del municipio corresponden a Registro Unico Nacional de Areas
Protegidas (RUNAP), lo que representa un area de 121.173 ha. Por Ultimo, se evidencia que 1.642
predios se encuentran en Humedales, lo que representa un area de 37.130 ha.
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En la siguiente figura, se presenta la consolidacion gréfica de las marcas ambientales de acuerdo con
la cantidad de alertas por predio.

Figura 18: Alertas componente ambiental por predio

TAL

Fuente: IGAC 2025

9.2. Componente intercultural

A continuacion, se identifica el analisis de los datos relacionados con el traslape de las fuentes
secundarias interculturales con los predios del municipio.

Tabla 55: Alertas por fuentes secundarias del componente intercultural.

COMPONENTE INTERCULTURAL

Cantidad % de predios  Cantidad % de predios con

Fuente rural conalertarural  urbana alerta urbana
Comunidad negra titulada 4 0,11% 0 0,00%
Solicitudes consejos comunitarios 7 0,19% 0 0,00%
Solicitudes de resguardos indigenas 100 2,12% 0 0,00%

Fuente: IGAC 2025

De acuerdo con las fuentes secundarias empleadas como insumo, y de conformidad con la Tabla
anterior, se identificd que 100 predios del municipio corresponden a Solicitudes de Resguardos
Indigenas, lo que representa un area de 1.864 ha. Asi mismo, 4 predios del municipio corresponden
a zonas de Comunidades Negras Tituladas, lo que representa un area de 10,923 ha. Adicionalmente,
7 predios corresponden a Solicitudes de Consejos Comunitarios, lo que corresponde a un area de
15,729 ha.

En la siguiente figura, se presenta la consolidacion grafica de las alertas interculturales de acuerdo
con la cantidad de alertas por predio.
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Figura 19: Alertas componente intercultural por predio

Fuente: IGAC 2025

9.3. Componente de seguridad

A continuacion, se identifica el analisis de los datos relacionados con el traslape de las fuentes
secundarias del componente de seguridad con los predios del municipio.

En el municipio de Ayapel no se identificaron alertas de seguridad en el cruce con fuentes secundarias.

Figura 20: Alertas componente de seguridad por predio

Fuente: IGAC 2025
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9.4. Componente social

A continuacién, se identifica el analisis de los datos relacionados con el traslape de las fuentes
secundarias del componente social con los predios del municipio.

Tabla 56: Alertas por fuentes secundarias del componente social.

COMPONENTE SOCIAL

Fuente Cantidad % de predios  Cantidad % de predios con

rural con alertarural urbana alerta urbana
Cluster para grupos étnicos 40 1,09% 2 0,02%
Viviendas 5 0,14% 0 0,00%
Sitios arqueoldgicos 1 0,03% 0 0,00%
URT- Solicitudes recibidas 85 2,31% 5 0,05%
URT- Solicitudes inscritas demanda 18 0,49% 0 0,00%

Fuente: IGAC 2025

De acuerdo con las fuentes secundarias empleadas como insumo, se identifico que el municipio
presenta 90 predios con Solicitudes Recibidas en la Unidad de Restitucion de Tierras (URT), 42
predios con traslape de clUster para grupos étnicos, 18 predios con Solicitudes Inscritas en demanda
en la Unidad de Restitucion de Tierras (URT), 5 predios que presentan cruce con viviendas étnicas, y
1 predio se sitUa en un sitio arqueoldgico.

En la siguiente figura, se presenta la consolidacién grafica de las alertas interculturales de acuerdo
con la cantidad de alertas por predio.

Figura 21: Alertas componente social por predio

Fuente: IGAC 2025
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9.5. Componente fisico - territorial

El componente fisico territorial esta compuesto por tres subcomponentes, inherentes a la informacion
de pendientes, tiempos de desplazamiento a ciudades principales representado mediante isdcronas,
e inundacion méaxima alcanzada en un tiempo de retorno de 50 afios.

A continuacion, se identifica el analisis de los datos relacionados con el traslape de los predios del
municipio con las fuentes secundarias del componente fisico - territorial con los predios del municipio.

Tabla 57: Alertas por fuentes secundarias del componente fisico territorial.

COMPONENTE FiSICO TERRITORIAL

Fuente Cantidad rural % rural Cantidad urbano % urbano
Isécronas - Tiempo de desplazamiento maximo 3.158 85,96% 566 6,12%
Inundacién maxima alcanzada en un tiempo de
retorno de 50 afios 2124 57,81% 1.445 15,62%
Pendiente maxima 2.663 72,48% 2.037 22,02%

Fuente: IGAC 2025

En el municipio de Ayapel se identificaron 3.724 predios situados en zonas con tiempos de
desplazamiento superiores a una hora. Por otra parte, se hallaron 4.700 predios situados en zonas
con pendientes superiores al 12%. Y finalmente, se encontraron 3.569 predios ubicados en zonas de
posible afectacion por inundaciones.

En las siguientes figuras, se presenta la consolidacion grafica de las alertas fisico - territoriales de
acuerdo con la cantidad de alertas por predio.

Figura 22: Alertas componente de isbcronas por predio Figura 23: Alertas componente de inundacién por predio

Fuente: IGAC 2025 Fuente: IGAC 2025
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Figura 24: Alertas componente de pendientes por predio

Fuente: IGAC 2025

10. Resultado Final de alertas por predio

Una vez obtenidas todas las alertas de los diferentes componentes se obtiene el nimero maximo de
alertas, con el cual se normalizaran los datos para poder generar rangos de afectacion de cada predio.
Asi, se obtienen 4 rangos de afectacion:

» Predios sin alertas

» Predios en el rango minimo de cantidad de alertas
» Predios en el rango medio de cantidad de alertas
» Predios en el rango maximo de cantidad de alertas

10.1. Resultado final de alertas por predios rurales

Para la zona rural del municipio de Ayapel se obtuvo que el predio con el dato maximo de alertas tenia
un total de 22; de esta manera, se encuentra que, del total de predios rurales, 2 predios se encontraban
sin alerta, 86 predios se encuentran en el rango minimo de cantidad de alertas, 436 predios se
encuentran en el rango medio de cantidad de alertas y 3.150 predios se en el rango méximo de
cantidad de alertas. Lo anterior se observa a continuacion.

Tabla 58. Resultado final alertas por predios rurales

RESULTADO MARCAS POR PREDIOS RURALES

Rango Predios con alerta % Predios
Sin Alertas 2 0,05%
Rango minimo de Alertas 86 2,34%
Rango medio de Alertas 436 11,87%
Rango méaximo de Alertas 3.150 85,74%

TOTAL 3.674 100%
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Fuente: IGAC 2025
Figura 25. Mapa de calor resultado total de alertas por predio rural para el municipio de Ayapel

Fuente: IGAC 2025
10.1. Resultado final de alertas por predios urbanos

Para la zona urbana del municipio de Ayapel se obtuvo que el predio con el dato méaximo de alertas
tenia un total de 23; de esta manera, se encuentra que, del total de predios urbanos, ningin predio se
encontraba sin alerta, 143 predios se encuentran en el rango minimo de cantidad de alertas, 4.036
predios se encuentran en el rango medio de cantidad de alertas y 5.071 predios se en el rango maximo
de cantidad de alertas. Lo anterior tal como se observa a continuacion.

Tabla 59. Resultado final alertas por predios urbanos

RESULTADO MARCAS POR PREDIOS RURALES

Rango Predios con alerta % Predios
Sin Alertas 0 0,00%
Rango minimo de Alertas 143 1,55%
Rango medio de Alertas 4.036 43,63%
Rango maximo de Alertas 5.071 54,82%

Fuente: IGAC 2025
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Figura 26. Mapa de calor resultado total alertas por predio urbano
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Fuente: IGAC 2025
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11. Tipificacion Predial por Rangos - TPR

La Tipificacién Predial por Rangos (TPR) corresponde al anélisis mediante el cual se determina la
estrategia para aplicar los métodos de recoleccién de informacion durante los procesos de
actualizacion catastral con enfoque multipropdsito, por lo cual se clasifica en tres rangos:

Rango 1 (Trabajo en oficina): Predios que no presentan cambios fisicos, juridicos y/o sin
inconsistencias, su gestion puede desarrollarse en oficina.

Rango 2 (Trabajo mixto): Predios que presentan algun tipo de inconsistencia ya sea fisica o juridica,
que requiere verificacion en campo.

Rango 3 (Trabajo en campo): Predios que necesitan intervencion directamente en el territorio, ya que
presentan mas de una diferencia fisica y juridica.

Cabe destacar que este analisis se llevd a cabo con base en la malla predial urbana y rural,
previamente ajustada por el equipo encargado de los procesos de digitalizacion y consolidacion

Para el municipio Ayapel, se identifico la siguiente clasificacion TPR tanto como para la zona urbana
y rural:

Tabla 60. Resultado de Tipificacion Predial Por Rangos — TPR zona urbana

TIPIFICACION PREDIAL POR RANGOS - TPR - URBANA

Rango Cantidad de Predios % de Predios
Rango 1 2.462 26,62%
Rango 2 4.140 44,76%
Rango 3 2.648 28,63%
. TOTAL | 925 [ 100% |

Fuente: IGAC 2025
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Figura 27. Mapa de calor resultado de TPR zona urbana - cabecera municipal del municipio Ayapel

Fuente: IGAC 2025

Tabla 61. Resultado de Tipificacién Predial Por Rangos — TPR zona rural

TIPIFICACION PREDIAL POR RANGOS - TPR - RURAL

Rango 1 997 27,14%
Rango 2 1.037 28,23%
Rango 3 1.640 44,64%

TOTAL 3.674 100%

Fuente: IGAC 2025
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Figura 28. Mapa de calor resultado de TPR zona Rural del municipio Ayapel.

Fuente: IGAC 2025
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El diagnostico catastral multipropésito del municipio de Cordoba-Ayapel, tiene como obijetivo identificar
el estado de los predios en la base catastral del municipio, a través del analisis de informacion
proveniente de fuentes primarias y secundarias.

El diagnéstico presenta un total de 27.176 alertas, que se dividen en tres categorias principales:
alfanuméricas (33,52%), juridicas (27,80%) y graficas (38,68%).

Dentro de las alertas alfanuméricas, que suman 9.110, se destaca que un 44,88% corresponden a
alertas relacionadas con el documento, un 45,47% se refieren a propietarios, y un 9,10% se vinculan
a la variable de direccion.

Las alertas juridicas, que alcanzan un total de 7.555, estan mayoritariamente relacionadas a predios
con diferente circulo registral, representando un 44,32%, seguido de predios sin folio, que representan
un 35,27%, y de terrenos con mejora, que corresponden al 11,95% del total de alertas juridicas.

Las alertas graficas, que suman 10.511, se concentran principalmente en predios con diferencia entre
el area gréfica y alfanumérica con un 85,72%%, seguido de predios en omision con un 13,96%, y por
ultimo, predios en comision, que representan un 0,32% del total de alertas gréficas.

El 43,51% de las alertas por informalidad corresponden a predios en condiciéon de mejora con 2.053
alertas, mientras que el 56,49% estan asociadas a predios sin folio (2.665 alertas). Esta situacion
evidencia un nivel alto de informalidad en la tenencia y registro de la propiedad, principalmente en la
zona rural, lo cual dificulta la seguridad juridica y la implementacién de politicas de ordenamiento
territorial.

El componente juridico - SICRE identifico un total de 2.595 alertas, destacandose los terrenos con
mejora 903 alertas, equivalentes al 34,80%, seguidos por folios segregados con 869 alertas,
equivalentes al 33,49%, predios con folio antiguo con 369 alertas, correspondientes al 14,22%; y folios
duplicados con 250 alertas, equivalentes al 9,63%. Ademas, se identificaron folios cancelados (204
alertas), lo que evidencia inconsistencias estructurales entre el catastro y el registro. Esta desconexion
critica sefiala la necesidad de fortalecer el cruce de informacion entre bases catastrales y registrales.

El analisis de fuentes secundarias evidencié afectaciones ambientales como el cambio de cobertura
de bosque (44,603 ha) y la presencia dentro del Registro Unico Nacional de Areas Protegidas - RUNAP
(141.259 ha), que representan areas de especial importancia ecoldgica. Asi mismo, se identificaron
zonas de humedal, correspondientes a 54.342 ha.

Se identificaron traslapes con fuentes étnicas como la comunidad negra titulada (10,923 ha, 0,01%),
asi como con solicitudes de consejos comunitarios (15,729 ha, 0,01%) y solicitudes de resguardos
indigenas (1.864 ha, 0,95%), lo cual implica retos juridicos, sociales e interculturales que deben ser
abordados de forma integral en futuros procesos de gestion del territorio y planificacion rural.

En cuanto a la Tipificacion Predial por Rangos (TPR), en la zona rural, el 28,23% de los predios se
concentran en el Rango 2 (1.037 predios), un 27,14% en el Rango 1 (997 predios) y un 44,64% en el
Rango 3 (1.640 predios).
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En contraste, en la zona urbana, la distribucion es més equilibrada: el 26,62% de los predios se ubican
en el Rango 1 (2.462 predios), el 44,76% en el Rango 2 (4.140 predios) y el 28,63% en el Rango 3
(2.648 predios).
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13. Anexos

23068_Marcas_Cérdoba_Ayapel.xIsx
13.1. Mapas de Calor alertas por predio

13.1.1. Componente Destino

Fuente: IGAC 2025

13.1.2. Componente Construccion

Fuente: IGAC 2025
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13.1.3. Componente Alfanumérico

Pesimetro Uibano PROT
ALFANUMERICO

Fuente: IGAC 2025

13.1.4. Componente Juridico

Fuente: IGAC 2025
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13.1.5. Componente Informalidad

Fuente: IGAC 2025

13.1.6. Componente Grafico

Fuente: IGAC 2025
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13.1.1. Componente Conservacion

Fuente: IGAC 2025

13.1.1. Componente Instrumentos de ordenamiento y Limite municipal

Fuente: IGAC 2025



