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INTRODUCCIÓN 

Mediante el Acuerdo 016 de septiembre de 2008, el Honorable Concejo Distrital de Cartagena 

facultó a la Alcaldesa Distrital Judith Pinedo Flórez para la realización de obras por beneficio 

general que buscan mejorar la calidad de vida de los habitantes del Distrito por un monto 

máximo de trescientos mil millones de pesos (300.000.000.000), cantidad que debe ser 

distribuida entre los predios que se encuentran ubicados dentro del Distrito de Cartagena. 

Debido a esto, y en virtud de que el Departamento Administrativo de Valorización Distrital  

(DAVD) no contaba con el recurso humano y técnico necesario,  se firmó  con la Universidad de 

Cartagena el convenio interadministrativo No. 187  para la realización de estudios 

socioeconómicos y cartográficos, requeridos como insumos para establecer el sistema de 

riegue. 

Este informe presenta los resultados finales del proyecto ȰVerificación y Depuración del Censo 

Predial y Estudio Socioeconómico para la Clasificación de los Contribuyentes de la Ciudad de 

#ÁÒÔÁÇÅÎÁȱ de acuerdo a la clausula primera del convenio y a la propuesta técnica presentada 

por la Universidad y aceptada por el DAVD. 

El informe se divide en tres grandes componentes: i) el componente socioeconómico, que  

caracteriza las condiciones socioeconómicas de los contribuyentes  de la ciudad con el fin de 

calcular su capacidad de pago;  ii) el componente de verificación del censo predial, en el cual 

se depura y actualiza el censo predial de la ciudad como requisito para la denuncia de predios 

a cargo del DAVD; y iii) un componente que arroja los resultados del acompañamiento y 

asesoría técnica que la Universidad realizó al DAVD para la determinación del modelo  de 

riegue y posterior cálculo del pago de valorización por beneficio general.   

Es importante anotar que este ultimo componente es un aporte adicional que la Universidad 

hace al DAVD, que no se encuentra dentro de las obligaciones pactadas en el convenio y que se 

constituye como una asesoría técnica inicial que requiere validación y prueba, antes de ser 

implementada. 
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1. ESTUDIO CARTOGRÁFICO 

 

En esta sección  se presentan los resultados del trabajo cartográfico realizado para la 

verificación del censo predial de los contribuyentes de la ciudad de Cartagena. En primer 

lugar se muestra  la georeferenciación de la cartografía predial de la ciudad de Cartagena, con 

la  base de datos predial alfa-numérica, actualizada al año 2009, suministradas por el Instituto 

Geográfico Agustín Codazzi (IGAC). Dentro de los barrios geo-referenciados se encuentran: 

Castillogrande, Laguito, Bocagrande, Crespo, Marbella, el Cabrero, Centro, San Diego, Matuna, 

Getsemaní, Manga y Pie de la Popa, Martínez Martelo, el Prado, Alameda la Victoria, Almirante 

Colon, Alto Bosque, Amberes, Anita, Armenia, Bellavista, Blas de Lezo, Bruselas, Camaguey, 

Canapote, Chipre, Daniel Lemaitre, El Bosque, El Campestre, El Carmen, el Country, El Socorro, 

España, Juan XXIII, La Castellana, La Concepción, La Floresta, La Troncal, Las Gaviotas, Los 

Alpes, Los Ángeles, Los Caracoles, Los Corales, Los Ejecutivos, Nuevo Bosque, Nueva Granada, 

Pie del Cerro, La Providencia, San Antonio, San Pedro, Santa Lucia, Santa Mónica, Tacarigua, 

Torices, Villa Sandra. (Ver Anexo 4)  

Adicionalmente se muestran los barrios verificados en campo  como cumplimiento del objeto 

del convenio suscrito entre las dos entidades. Dentro de la verificación  se incluyen  los 

barrios Castillogrande, Laguito, Bocagrande, Crespo, Marbella, el Cabrero, Centro, San Diego, 

Matuna, Getsemaní, Manga y Pie de la Popa. (Ver Anexo 5) 

Los objetivos principales del componente son básicamente los siguientes: Comparar las bases 

de datos 2009 suministradas por el IGAC y la cartografía predial POT 2003, realizar la 

georreferenciación cartográfica de los predios que estén en los estratos 3, 4, 5 y 6 y verificar 

11.000 predios incluidos dentro de los estratos geo-referenciados.  
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2. INFORMACIÓN Y HERRAMIENTA UTILIZADA 

 

Para llevar a cabo las actividades la Universidad de Cartagena contó con la siguiente 

información, suministrada por el Departamento Administrativo de Valorización Distrital:  

 Cartografía predial de 2003. 

 Cartografía POT 2003 (Estratificación). 

 Cartografía Barrios de Cartagena (POT 2003). 

 Bases de Datos Predial  IGAC 2009.  

 Ortofotomosaico 

 

Para realizar  la georeferenciación de los predios se utilizó como herramienta el Software 

Argis 9.3 

3.  METODOLOGÍA 

 

Antes de  realizar la geo-referenciación cartográfica de los predios ubicados en los barrios 

mencionados anteriormente, se realizó una selección de los barrios por sección y manzana 

Dane y sección y manzana IGAC; todo esto con el fin de verificar la estratificación  de cada 

predio de acuerdo a la información suministrada por Planeación Distrital.  

 

La selección de las secciones y manzanas se hicieron en el programa ArcGis 9.3, el cual 

permite hacer  consultas de acuerdo con la base de datos  cartográfica. En este caso se hizo el 

montaje en ArcGis 9.3  de la capa de barrios la cual tiene anexo a la cartografía una base de 

datos alfanumérica con los  atributos sección IGAC y manzana DANE. Con estos atributos se 

hizo la consulta. Como resultado de esta consulta se obtuvieron mapas de sección IGAC 

manzana DANE (ver anexo). 
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Para la  actualización se realizó  el montaje en el programa ArcGis de la capa de predios  por 

barrios y por estrato; con el objetivo de seleccionar los predios por barrios que se encuentran 

en los estratos 3, 4, 5, 6. 

 

Una vez seleccionado  los predios de los barrios estrato  3, 4, 5, 6, se hizo una selección del 

barrio donde se quiere trabajar. Posteriormente a cada  barrio escogido se le cargó el número 

correspondiente a cada  manzana, para  identificar los predios por manzanas de  de acuerdo a 

la referencia catastral de cada predio. 

 

Cada predio se identifica con un número de referencia, este número de referencia se le llama 

referencia catastral y es propio de cada predio. Ejemplo: 010100040003000 (01-01-0004-

0003-000).  El número del ejemplo, es una referencia catastral, en el cual los dos primeros 

números indican si el predio es rural o urbano, los dos siguientes indica el sector donde está 

ubicado el predio, los cuatros números siguientes indican la manzana donde está ubicado el 

predio, los cuatro números posteriores indican el número del predio y los tres últimos 

números indican si es un predio o si pertenece a una copropiedad o si es un condominio. 

 

De esta forma con las referencias catastrales de la base cartográfica del POT del 2003, se 

verificó  que estuvieran en la base de datos alfanumérica del IGAC 2009, en caso de que no 

estuviera, se verificó si en el predio se había llevado a cabo un englobe o desenglobe. En el 

caso de que algunas de las referencia catastrales de las  propiedades no aparecieran  en 

alguna de las bases de datos (cartográfica o alfanumérica), se verificó en internet en la página 

de la alcaldía www.cartagena.gov.co en el enlace (impuesto predial), si a este predio Hacienda 

Distrital le está haciendo el cobro. Para tener un registro de esta situación se hizo una lista de 

los predios que se  verifico en las salidas de campo. 

 

http://www.cartagena.gov.co/
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Los predios de la base de datos 2009  fueron representados  en la cartografía como puntos, 

cada uno de estos puntos le correspondió  un número de referencia catastral dependiendo el 

barrio, la manzana y la dirección donde estuviera ubicado dicho predio. 

Una vez realizado la actualización de cada barrio, se procedió a realizar la verificación de 

campo  la  cual consistió en  una visita al lugar del predio donde la persona que realiza la 

verificación confronta lo que está en el plano cartográfico con la realidad.  Este plano 

cartográfico contiene las direcciones del barrio con las referencias catastrales y manzanas. La 

información recolectada durante la fase de verificación fue consignada en unas planillas de 

verificación que contenían  los siguientes atributos: referencia catastral del predio a verificar, 

manzana donde está ubicado el predio, la dirección del predio, el uso del predio  y el número 

de pisos. Con  cámara fotográfica se guardaba el registro de la fachada del predio verificado.  

El uso del predio correspondió al tipo de explotación económica con la cual se realizó la 

verificación y se tomo de  la tabla de explotación económica del  Instituto de Desarrollo 

Urbano (IDU Bogotá).  El objetivo de la verificación fue confrontar la ubicación del predio  de 

acuerdo a la dirección que aparece en la base de datos 2009, determinar el uso y el número de 

pisos. Los barrios que fueron objeto de verificación son: Castillogrande, Bocagrande, Crespo, 

Laguito y Marbella, Cabrero, Centro, San Diego, Matuna, Getsemaní, Pie del Cerro, Manga.  A 

este documento se adjuntan en archivo mágnetico la verificación, georeferenciación y los 

mapas por barrios en versión PDF. 

A continuación se presenta la georeferenciación de los predios ubicados en los diferentes 

barrios, de acuerdo a la metodología descrita anteriormente. También se presenta la 

verificación de los predios ubicados en los barrios antes mencionados.  
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4. GEO-REFERENCIACIÓN DE LOS PREDIOS POR BARRIOS 

En cada uno de los barrios  la representación de los predios -las propiedades horizontales- se 

hizo por puntos, los predios que estaban en la base de datos alfanumérica (IGAC 2009) y no 

aparecían en la base de datos cartográfica 2003, fueron objeto de verificación 

representándolos como puntos. Cada uno de estos puntos tiene su referencia catastral. 

4.1  BARRIO CASTILLOGRANDE 
En la base de datos predial alfa-numérica para el barrio Castillogrande, se encontraron 2692 

referencias catastrales;  de las cuales 178 son predios y 2513 corresponden a propiedades 

horizontales.  En el cartografía 2003  se encontraron 352 referencias catastrales las cuales 

corresponden a predios ubicados en el sector de Castillogrande, 119 predios dieron origen a 

propiedades horizontales y 178 siguen siendo predios individuales. Estos predios fueron 

objeto de actualización.  

Figura 1. Barrio Castillogrande  
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A continuación en la tabla No 1 se presenta un resumen de los predios del barrio 

Castillogrande. 

 

Tabla 1. Resumen Actualización Barrio Castillogrande  

Predios en 

cartografía 2003  

Predios en base de 

datos 2009  
Predios individuales  

Predios en 

propiedad horizo ntal  

Total predios 

actualizados  

cartografía  

301 2692 179 2513 2692 

 

4.2 BARRIO LAGUITO 
 

En la base de datos predial alfanumérica, para el barrio El Laguito, se encontraron 3067 

referencias catastrales; mientras que en el plano cartográfico solo se encontraron 72 

referencias físicas. Sin embargo por cuestiones de des englobe y englobe solo se lograron 

actualizar en el plano cartográfico 2555 referencias catastrales, las 512 referencias catastrales 

restantes, se verificaron en campo. 

Tabla 2.  Resumen Actualización Barrio El Laguito 

Predios en 

cartografía 2003  

Predios en 

base de 

datos 2009  

Predios individuales  
Predios en 

propiedad horizontal  

Total predios geo -

referenciados  cartografía  

72 3067 55 3012   2544 
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Figura 2. Barrio El Laguito  

 

4.3  BARRIO BOCAGRANDE 
 

Tomando como referencia la cartografía predial IGAC 2003 y la base de datos plana de 

valorización del 2009,  se inicio el proceso de georeferenciación de cada una de las unidades 

prediales existente en la base de datos 2009 sobre la cartografía predial 2003.  

 

El barrio Bocagrande según la nomenclatura dada por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi 

está compuesta por 40 manzanas, dentro de las cuales se localizan 8.410 predios, según la 

base de datos plana 2009, cada uno de los cuales tienen su respectivo folio de matricula 

inmobiliaria y referencia catastral. 
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Figura  3. Barrio Bocagrande  

 

 

 

 

 

 

 

 Fuente: Universidad de Cartagena con base en IGAC 2003 y DAVD 2009 

Al revisar la base cartográfica 2003,  se encontró que esta se encontraba desactualizada, no 

solo por el tiempo de elaboración 2003, sino también porque cada uno de los polígonos que 

deberían identificar un predio, solo estaba delimitando los linderos del terreno de cada 

predio, sin tener en cuenta que dentro de los predios existen propiedades horizontales que 

tienen varias unidades privadas dentro de un mismo polígono. 

Figura 4. Manzanas Barrio Bocagrande  
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Fuente: Universidad de Cartagena con base en IGAC 2003 y DAVD 2009 

 

A manera de ejemplo en la manzana 33 de la figura 5 en la cartografía con solo 16 polígonos o 

predios, mientras  que para esta misma manzana en la base de datos se reporten 184 predios.  

Figura 5. Manzanas Barrio Bocagrande  

                                                

Predios Manzana 33  

Por lo tanto se requería hacer la identificación de los predios individuales y aquellos que 

estaban sometidos a régimen de propiedad horizontal los cuales no estaban georeferenciados 

dentro de la cartografía. La siguiente ilustración muestra la herramienta de Excel utilizada. 
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Dentro del mapa de Bocagrande,  manzana 33,  se observó como de los 16 polígonos que 

localizan los predios,  solo 6 (predios con círculos), corresponden a propiedades individuales, 

mientras que los 10 polígonos restantes corresponden a propiedades horizontales, donde se 

localizan 178 predios (predios con triángulos).  De esta manera se identificaron dentro 

de las 40 manzanas,  que conforman el Barrio de Bocagrande, cada uno de los predios que 

figuraban en la base cartográfica, discriminando aquellos que no son copropiedades de los 

que si lo eran, para posteriormente georeferenciar cada una de las unidades privadas dentro 

de las copropiedades. 

                          Fuente: Elaboración Universidad de Cartagena con base IGAC 2003 y DAVD 2009 

Tabla 3.  Resumen  Actualización Bocagrande 

Predios en cartografía 

2003 
Predios en base de 

datos 2009 
Predios individuales 

Predios en propiedad 

horizontal 

Total predios 

actualizados  cartografia 

654 8.410 431 7.979 7.756 

Fuente: Elaboración Universidad de Cartagena con base IGAC 2003 y DAVD 2009 



  VERIFICACION Y DEPURACION DEL CENSO PREDIAL 
Y ESTUDIO SOCIOECONOMICO PARA LA CLASIFICACION DE LOS 

CONTRIBUYENTES EN LA CIUDAD DE CARTAGENA DE INDIAS. 

  

                                                                                                                                                                                              

                                                                                                                                                                                        
 

ESE - 02 

Página 18  

 

4.4  BARRIO CRESPO 
 

Tomando como referencia la cartografía predial 2003, se inicio la actualización cartográfica 

del barrio Crespo. Dentro de esta base cartográfica se encontraron 1099 referencias 

catastrales y en la base de datos alfanumérica se encontraron 2534 referencias catastrales. De 

estas 2534 referencias catastrales 1706 referencias catastrales son  horizontales, las otras 828 

referencias corresponden a predios. 

Figura 6. Barrio Crespo  

 

 

En la tabla se presenta un resumen donde se encuentran las predios, las propiedades 

horizontales y las propiedades que tuvieron que verificarse porque no aparecían en el plano 
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cartográfico pero si en la base de datos alfanumérica o si aparecían en la base de datos 

alfanumérica pero no el plano cartográfico. 

Tabla 4. Resumen Actualización Barrio Crespo  

Predios en cartografía 

2003 

Predios en base de 

datos 2009 
Predios individuales 

Predios en propiedad 

horizontal 

Total predios 

actualizados  cartografía 

1092 2544 828 1715 1715 

Fuente: Elaboración Universidad de Cartagena con base IGAC 2003  

4.5  BARRIO PIE DE LA POPA 

El barrio Pie de la Popa tiene 38 manzanas en las cuales existen según base de datos IGAC 

(2009) 2813 predios de los cuales 919 corresponden a propiedades individuales y 1894 

corresponden a propiedades horizontales. El total de predios actualizados en el barrio Pie de 

la Popa fue de 2813. 

Figura 7. Barrio Pie de la Popa 
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Tabla 5. Resumen  Actualización Barrio Pie de La Popa  

Predios en cartografía 

2003 

Predios en base de 

datos 2009 
Predios individuales 

Predios en propiedad 

horizontal 

Total predios 

actualizados  cartografía 

982 2813 919 1894 2813 

Fuente: Elaboración Universidad de Cartagena con base IGAC 2003  

 

4.6  BARRIOS CENTRO - MATUNA ɀ GETSEMANÍ - SAN DIEGO ɀ 

CABRERO ɀ MARBELLA ɀ MANGA ɀ EL PRADO ɀ MARTÍNEZ 

MARTELO ɀ ALMIRANTE COLON ɀ EL COUNTRY ɀ LOS EJECUTIVOS ɀ 

LOS CORALES ɀ SAN PEDRO ɀ LA TRONCAL ɀ LA CONCEPCIÓN. 
 

Figura 8. Barrio Centro  
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Figura 9. Barrios Matuna y San Diego 

           

 

Figura 10. Barrio el Cabrero  
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Figura 11. Barrio Marbella  

 

 Figura 12. Barrio Manga  

 


