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RESUMEN 
  

La influencia significativa del sector inmobiliario en la economía de los países y la 
importancia de la gestión catastral destaca la relevancia de la exactitud en la 
valoración predial; circunscrito en ese acotamiento se presenta esta investigación 
de enfoque mixto con tendencia cualitativa para el diseño de una metodología que 
incorpora de manera más detallada condiciones socioeconómicas específicas para 
la valoración predial en Barranquilla. Éste enriquece y complementa los métodos 
existentes para obtener avalúos congruentes con la realidad de su entorno 
socioeconómico.  
El proyecto fija en calidad de derrotero la revisión de antecedentes bibliográficos, la 
caracterización de condiciones socioeconómicas y la estructuración de un modelo 
de análisis que relacione lo anterior con la valuación de los predios como 
instrumento promisorio que apuntale criterios a los tomadores de decisión en el 
ámbito financiero general y en la administración pública. Entre los aspectos 
destacados se encuentra el método de revisión documental basado en las 



 especificaciones PRISMA, con búsqueda en recursos académicos como Scopus, 
Scielo y otras base de datos en el orden de postgrados; también las estrategias de 
acopio de data que se concentraron transversalmente en los procesos de carácter 
tecnológicas de la Gerencia de Gestión catastral de la ciudad de Barranquilla y el 
enriquecimiento de estos con información estructurada de oficinas de titularidad 
externa, asegurando la legalidad y protección de datos; así se da paso a la 
operacionalización de las variables en las que cobra preponderancia el avalúo 
predial como variable dependiente, las condiciones socioeconómicas que permean 
la favorabilidad de los predios como variables independientes y la transformación 
de estas ideas abstractas a términos concretos, observables y medibles con la 
definición de las dimensiones e indicadores.   
Una vez identificadas las CSE para la exploración de datos, se entabla la 
"Depuración de datos", eliminando y corrigiendo registros incompletos e 
inconsistentes, y estandarizando, discretizando y normalizando los datos. En lo 
referente al componente geográfico, se utiliza buffering e intersecados para la 
identificación de predios afectados por las CSE. Para automatizar tareas se emplea 
procesos ETL y ELT con Pentaho y Oracle Express.  
La antesala descrita conduce a la estructuración del modelo, que imperativamente 
requiere actividades de preprocesamiento, como también, análisis exploratorio, 
destacándose la estandarización LADMCOL de direcciones con una efectividad del 
92% en la muestra utilizada, asimismo un proceso de extracción de datos mediante 
técnicas de raspado web, seguido del geoprocesamiento de las variables 
independientes y otras actividades amanuenses que finalmente aterrizan estos 
flujos heterogéneos de información en una consolidación de datos provistos de 
caracterización y validación de resultados mediante métodos no supervisados de 
inteligencia artificial como la descomposición de componentes principales y la 
clusterización con Python. Esto muestra información relevante con relación a 
algunos periodos de avalúos, entre estos, la correlación con variables como 
"AREA_TOTAL" y "TOTAL_UNIDADES", como también, se destaca el hecho que, 
las CSE analizadas no muestran correlación evidente. Asimismo, se revela la 
presencia de outliers y la evaluación de clustering,  abordado desde el conocimiento 
del contexto y la situación problémica de la investigación.  
Este enfoque integral argumenta la hipótesis inicial sobre la suficiencia en el nivel 
de desagregación de las variables físicas y geoeconómicas de los modelos de 
valoración predial en la ciudad como situación problémica de la presente 
investigación, denota además el grado de incidencia de las condiciones en los 
avalúos cuando presentan cercanía a los predios, en lo que se prevé como resultado 
esperado específicamente que la presencia de condiciones socioeconómicas 
adversas desvaloriza los predios y viceversa. También genera conocimiento 
adicional y enriquece las metodologías existentes para una valoración predial más 
precisa y ajustada a la realidad socioeconómica de Barranquilla 
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 ABSTRACT 
 

The significant influence of the real estate sector on the economy of countries and 
the importance of cadastral management highlight the relevance of accuracy in 
property valuation. Within this argument, this mixed-method research with a 
qualitative tendency aims to design a methodology that incorporates specific 
socioeconomic conditions in greater detail for property valuation in Barranquilla. This 
approach enriches and complements existing methods to obtain valuations 
consistent with the socioeconomic reality of the area. 
The project has as a guideline the review of bibliographic references, the 
characterization of socioeconomic conditions, and the structuring of an analysis 
model that relates these factors to property valuation. This model is envisioned as a 
promising tool to support decision-makers in the financial sector and public 
administration. Among the highlights is the document review method based on 
PRISMA specifications, utilizing academic resources such as Scopus, Scielo, and 
other postgraduate databases. Additionally, data collection strategies focused on 
technological processes from the Gerencia de gestión catastral de Barranquilla 
office and the improvement of this data with structured information from external 
offices, ensuring data legality and protection. This process leads to the 
operationalization of variables, with property appraisal as the dependent variable, 
socioeconomic conditions influencing property favorability as independent variables, 
and the transformation of these abstract ideas into concrete, observable, and 
measurable terms through the definition of dimensions and indicators. 
Once the socioeconomic conditions (CSE) for data exploration are identified, data 
cleansing is carried out, eliminating and correcting incomplete and inconsistent 
records, and standardizing, discretizing, and normalizing the data. For the 
geographic component, buffering and intersecting techniques are used to identify 
properties affected by the CSE. ETL and ELT processes with Pentaho and Oracle 
Express are employed to automate tasks. 
This context leads to the model's structuring, which imperatively requires 
preprocessing activities, as well as exploratory analysis. This includes the 
LADMCOL standardization of addresses, achieving a 92% effectiveness in the 
sample used, a data extraction process using web scraping techniques, followed by 
geoprocessing of the independent variables, and other manual activities. These 
activities culminate in consolidating the heterogeneous information flows, 
characterized and validated through unsupervised artificial intelligence methods 
such as principal component analysis and clustering with Python. This reveals 
relevant information related to valuation periods, including correlations with variables 
like "TOTAL_AREA _PROPERTY" and "TOTAL_UNITS_POPERTY," as well as the 
notable absence of evident correlation with the analyzed CSE. Additionally, the 
presence of outliers and clustering evaluation is highlighted, approached from the 
research context and problematic situation. 
This comprehensive approach supports the initial hypothesis regarding the 
adequacy of the disaggregation level of physical and geoeconomic variables in 
property valuation models in the city, reflecting the research's problematic situation. 
It also denotes the degree of impact of conditions on valuations when in proximity to 



 properties, anticipating the expected result that adverse socioeconomic conditions 
depreciate properties and otherwise. Furthermore, it generates additional knowledge 
and enriches existing methodologies for a more precise and socioeconomically 
adjusted property valuation in Barranquilla. 
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