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Introduccion

El constante desarrollo y la transformaciéon de las ciudades expre-
san, entre otros, los procesos de cambio demografico, las distintas
formas de ocupar los territorios, asi como los intercambios sociales
y economicos entre los actores que viven y conviven en estos. Esta
permanente evolucién se da en distintos niveles, y afecta de diferente
manera a sus habitantes y su relacién con el “espacio urbano”. Este
ultimo tiene la posibilidad de ser usado, ocupado y transformado me-
diante la movilizaciéon de diversos tipos de acciones e intervenciones,
tanto publicas como privadas, y en distintos momentos en la historia.

De esta manera, podrian evidenciarse distintas formas de hacer ciudad,
como la planificacién urbana por proyectos o a través de planes, el domi-
nio del suelo y la captacién de las plusvalias generadas, el rol de la institu-
cionalidad publica y del sector privado, la utilizaciéon del marco norma-
tivo urbanistico general o la adopcién de marcos especificos, entre otras
(Lungo, 2004). De alli la importancia de estudiar el papel de los llamados
grandes proyectos urbanos y, en este marco, la gestion del suelo.

En el contexto de las politicas urbanas, el suelo es el componente prin-
cipal de la construcciéon de ciudad y de sus equipamientos e infraes-
tructuras. Al ser un recurso escaso y no reproducible, se constituye
como un insumo que demanda especial atenciéon en lo que concierne a
la planeacion y el desarrollo urbano.

Especialmente, en la fase actual del proceso de urbanizacién, en nues-
tro pais se asiste a la priorizacién de areas o piezas para el desarrollo de
proyectos urbanos, buscando consolidar, adaptar o promover territo-
rios mas competitivos, sostenibles e integrados. Estas necesidades para
usos urbanos requieren de la transformacion del suelo, situacion que
genera intermediaciones que impactan el comportamiento de la ofer-
ta y la demanda. En este escenario, también se evidencia una escasez
relativa del suelo (Morales Schechinger, 2007), lo que significa que hay
tierras, pero pocas en condiciones de ser desarrolladas, en riesgo o con
acceso a servicios e infraestructura inmediatos.
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En este marco, la gestion del suelo se posiciona en el centro de la
discusion de la planeacion urbana, y se cruza con variables de indole
juridica, territorial, social, econémica e historica (como minimo), al
ser la realidad que afrontan las administraciones locales para llevar
a cabo sus objetivos de planificaciéon. Por esta razon, las preguntas
sobre la gestion urbana se refieren a aquello que existe en términos de
propiedad sobre el territorio y sus atributos, la normativa urbanistica
aplicable, como se afecta el desarrollo de proyectos de infraestructura
por la intervencion publica hoy y en el futuro por la acciéon (omision)
publica, y cuanto puede llegar a costar (no solo en términos moneta-
rios) la modificacion de esa realidad juridico-territorial.

De la misma forma, la condiciéon de la propiedad y los precios del
suelo se convierten en senales que manifiestan el tipo de valoracion
social que adquieren los terrenos de acuerdo con sus atributos y el
alcance de las obligaciones y derechos que se tienen sobre este. Tales
atributos no solo refieren a las caracteristicas intrinsecas del suelo (el
tamafio o la forma de la superficie), sino, por sobre todas las cosas,
a sus caracteristicas extrinsecas (la localizacion y las actividades que
alli pueden desarrollarse con base en las normas urbanisticas). Desde
este punto de vista, no existe una porcion de suelo igual a otra. Esto
implica que la demanda efectiva por un terreno no logra satisfacer-
se plenamente con la oferta de otro terreno. Asimismo, la preferen-
cia de los consumidores tiende a concentrarse en unos pocos lugares
(Baer, 2008). Ademas, como lo senala Morales Schechinger (2007), el
precio del suelo esta determinado esencialmente por el “tiron” que
ejerza la competencia entre los demandantes.

La dinamica del mercado del suelo permite pensar que —a partir de
la inversion publica, el uso eficiente de los inmuebles ptblicos y el es-
pacio publico, la aplicacion de instrumentos de gestion y financiacion,
asi como la captura de plusvalias urbanas producto de las acciones y
actuaciones publicas— se puede configurar una caja de herramientas
que permita realizar los procesos de gestién y adquisicion del suelo
necesarios para el desarrollo y la construccion de infraestructuras en
el marco de intervenciones urbanas integrales.
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Asi, el desarrollo de proyectos urbanos, en especial aquellos asocia-
dos al transporte, requiere de un compromiso de gestiéon por parte
de los gobiernos y las administraciones de las ciudades, que incluya,
contenga y reivindique la vision colectiva, sostenible y de equidad
de cada urbe. Este postulado, aunque necesario, implica el desarro-
llo de capacidades técnicas por parte de los equipos de funcionarios
publicos, asi como la integracion de aspectos politicos, econdémicos y
sociales a los analisis del territorio.

De alli que para la concrecion de los proyectos urbanos resulte deter-
minante una caracterizaciéon predial precisa, pues su ausencia puede
conducir a mayores demoras en los procesos de gestion, provocar el
crecimiento del valor del suelo y aumentar los tiempos en la ejecucion
de las obras. Por ende, la elaboraciéon de una metodologia para el de-
sarrollo de estudios catastrales, registrales y urbanisticos para la gestion
predial en proyectos urbanos surge de la necesidad académica de con-
tribuir con insumos técnicos a los retos de la gestion urbana en el pais.
Asi, esta guia pretende orientar los procesos de adquisicion predial y
dar soporte para determinar las alternativas de financiaciéon de dichos
proyectos con base en la aplicacion de instrumentos de planificacion y
gestion del suelo.

En términos de alcance, este documento metodolégico propone una
ruta general para llegar a una caracterizacion registral, catastral y ur-
banistica de los predios en las areas de influencia de los proyectos urba-
nos, recogiendo los principales aprendizajes obtenidos en el marco de
las actividades de investigacion y de extension del Instituto de Estudios
Urbanos, de manera que el proceso sea suficientemente generalizable
para replicarlo en distintas ciudades. Asi mismo, se hacen considera-
ciones asociadas con los procesos de gestion predial que se constituyen
como recomendaciones que aclaran el panorama de qué hacer con la
informacion obtenida desde la bateria de instrumentos propuestos.

Es evidente que la gestion del suelo para el desarrollo de proyectos ur-
banos no solo involucra los estudios catastrales, urbanisticos y juridi-
cos, pues se requiere del trabajo asociado con las bases naturales del
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territorio, las condiciones de vulnerabilidad, amenaza y riesgo, los as-
pectos culturales y sociales de sus habitantes, entre otros. Sin embargo,
se espera abrir espacios de indagaciéon académica que posteriormente
puedan complementar este primer esfuerzo metodologico.

Es de anotar que hoy en dia, en Colombia, existen pocos documentos
(de politica o institucionales) que ofrezcan la claridad metodolégica para
adelantar este tipo de estudios en los contextos urbanos. En todo caso,
cabe sefialar que esta guia no pretende desarrollar un protocolo exhaus-
tivo de procesos y procedimientos para la gestion predial, sino orientar
las acciones y actuaciones en las materias de analisis, que permitan a las
autoridades municipales y a otros actores contar con las bases suficientes
para la toma de decisiones en fases posteriores del ciclo del proyecto.

Con fines analiticos cada parte de este libro mantiene la misma se-
cuencia de presentacion de los elementos que la componen. Para ello,
se divide en tres capitulos, cada uno de ellos contiene las fuentes de in-
formacion, la recoleccion y procesamiento de datos, la caracterizacion
de la informacion (variables y categorias), las tipologias identificables
como resultado del procesamiento de la informacién, y una sintesis de
los puntos clave para la interpretacion de resultados. Adicionalmente,
se incorpora un breve glosario que describe los principales concep-
tos utilizados en esta guia. Con lo anterior, el lector puede dirigirse
al punto que le interese, de manera irrestricta, dentro de la teméatica
puntual asociada a los temas de la gestién predial municipal.

Agradecemos a la ciudad de Santiago de Cali, en especial al Depar-
tamento Administrativo de Planeacion Municipal bapMm, Subdireccion
de Planeacion del Territorio, por la posibilidad de desarrollar este tipo
de actividades de extension en el marco del proyecto Corredor Verde
y por los espacios de interlocucion propiciados con la Universidad. A
Esperanza Forero Sanclemente y a Claudia Sandoval por su apertura
técnica y sus reflexiones y aportes para el cumplimiento de los objeti-
vos del proyecto, que hoy se constituye en una oportunidad para que
otros municipios del pais puedan conocer y aplicar estas herramientas
en la definicion y formulacion de sus proyectos urbanos.



Capitulo 1

La gestion del suelo y la gestion predial:
conceptualizacion general

Los grandes proyectos urbanos (GPU) no son solo grandes obras
emblematicas, sino también grandes operaciones urbanas que
asumen, en muchos casos, la forma de programas de intervencién
a través de un conjunto de acciones de nivel intermedio que, por
su integracion, tienen un profundo impacto en el desarrollo de la

ciudad (Garay, 2004).

Esta definicion, al igual que la implementacién de los GPU en la prac-
tica resultan complejas, pues dependen de multiples actores, ambitos,
reglas y practicas, asi como de la orientaciéon sobre las decisiones de
politica urbana. Incluso en la misma literatura del urbanismo se pue-
den identificar debates en torno a los tipos de intervencién en el terri-
torio. De un lado, se encuentra la definiciéon de “proyecto detonante”,
que se asocia con la urban acupuncture y se define como

un método experimental para la renovaciéon urbana que se basa en
una idea de bottom up, en donde las grandes intervenciones urbanas
son reemplazadas por intervenciones pequenas, ubicadas estratégi-
camente, con el fin de incentivar una nueva dinamica social en la
zona y recuperar los valores perdidos. Es diferente al desarrollo pre-
dio a predio, el impulso de la administracién publica (no el merca-
do) identifica los sectores a intervenir y se estructuran intervenciones
que paulatinamente van cambiando el entorno objeto de renovacion.

(Unt y Bell, 2014)
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Por otro lado, se identifica la idea de “proyecto urbano” como una
escala intermedia de articulacion entre un plan urbanistico y un pro-
yecto arquitecténico, en el que se

define la forma y el contenido de una pieza urbana desde el espacio
publico hasta la arquitectura, en términos suficientemente precisos
para que a partir de ¢l se pueda iniciar una sucesién de proyectos has-
ta su ejecucion final. En él se define el espacio publico, se determinan
las caracteristicas funcionales y simbolicas, y se especifican las formas
esenciales con la debida flexibilidad normativa para que otros técnicos
puedan desarrollarlas definitivamente. El proyecto urbano impone una
predisposicién morfologica y funcional decisiva, pero al mismo tiempo,
deja una puerta abierta a los proyectos sucesivos y sobrepuestos. Es un
proyecto mitad arquitectonico y mitad urbanistico, un instrumento muy
realista, con voluntad y posibilidad de realizaciéon inmediata, que con-
tiene en si mismo el sistema para su gestion definitiva. (Bohigas, 2003)

En todo caso, como lo senala Salazar Ferro (2008), la discusion sobre
el proyecto urbano empieza desde su misma definicion, sobre la que
aun se esta lejos de llegar a un acuerdo. Cuando se define proyecto
urbano, las definiciones se refieren a otros ambitos y escalas de actua-
cion (p. 59). Con base en lo anterior, Garay (2004) sefiala que los GpuU
concentran acciones sobre determinado sector de la ciudad y pro-
ducen transformaciones importantes en la fisonomia de la ciudad,
en su comportamiento y en la significaciéon que esta adquiere en el
imaginario de la poblacion; pero también generan cambios fuera del
area de intervencion y potencian la modificacion del conjunto de la
estructura urbana.

Ademas, podria senalarse que la separacién entre GPU, proyectos urba-
nos y proyectos detonantes puede resultar artificial, pues estos coexis-
ten en la ciudad y hacen parte de las decisiones que toman los actores
en los distintos ambitos de la ciudad. De todos modos, un elemento
comun en los tres casos es la necesidad concreta de suelo.

El asunto central de este debate es justamente recalcar el suelo como
componente en la estructura de estas operaciones, sobre todo en los
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procesos asociados con la gestion del suelo urbano y los mecanis-
mos de planeacion, gestién y financiacién, asi como la posibilidad
de (auto)financiacion y captura de valor que estos generan (Garcia,
2013). Lo anterior, pues, aunque el suelo es el insumo principal para
el desarrollo de proyectos urbanos, también resulta transformado
con este ultimo. Segun esto, la titularidad de la propiedad (ptblica
o privada), las caracteristicas morfologicas y de valor del suelo, asi
como las potencialidades que le permita la norma urbanistica re-
sultan determinantes para establecer la viabilidad del proyecto, la
valorizacién del suelo con el proyecto y sus impactos sobre la pieza
urbana, la ciudad en su conjunto y sus pobladores.

En este contexto, la gestion del suelo se puede definir como el conjun-
to de intervenciones de las entidades publicas sobre el mercado de la
tierra para orientar los procesos de transformacion, ocupacion y con-
servacion de un territorio; incluye también aquellas acciones para de-
finir reglas de juego relativas a la utilizacion de los terrenos y dirigidas
a la distribucion de derechos entre los propietarios y la colectividad.

También se ha definido la gestion del suelo como

el conjunto de intervenciones de las entidades ptblicas sobre el mer-
cado de la tierra, tendientes a corregir lo que podria conducir a evo-
luciones socialmente inaceptables, ineficientes en materia econémi-
ca y ecologicamente peligrosas dada la naturaleza econémica de la
tierra y, de manera aun mas simple, todas las acciones tendientes a
asignar una utilizacion de terrenos. (Maldonado, s. f., p. 7)

Se puede apreciar que dicho concepto ha evolucionado desde la pla-
nificaciéon urbana tradicional, propia de la segunda mitad del siglo
XX, hasta nuestros dias. Como lo argumenta Garcia (2013) en la pla-
nificaciéon urbana tradicional, la propiedad publica fue uno de los
principales instrumentos de gestion del suelo, a través de la confor-
macién de importantes bancos de tierra urbana y suburbana (espe-
cialmente para proyectos de vivienda de interés social). Por su parte,
a partir de la transformacién del concepto de planificacién urba-
na, que se encuentra relacionada con el enfoque de la planificacion
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estratégica, se han ido promoviendo experiencias de gestion asociada
del suelo entre el sector publico y el sector privado. La discusion aca-
démica reciente introduce algunos puntos de debate vinculados con
las condiciones de escala, de complejidad y del ambito de la ciudad
en el cual se inserta el proyecto urbano (p. 277).

De acuerdo con lo anterior, la figura 1 muestra los condicionantes que
Garcia (2013) senala que se deben tener en cuenta en los procesos de
gestion de los proyectos urbanos, asociados con el papel que cumplen
los actores, las escalas de intervencion y las caracteristicas del suelo.

1. Actores
(Actores Institucionales,
desarrolladores,
s, moradores, etc.)

1. Suelo

II. Escala de intervencién
(Tamano del area)

dasy
potencial normativo)

Iigura 1. Condicionantes que intervienen en la gestién de un proyecto urbano

Fuente: elaboracién propia con base en Garcia, 2013.

Teniendo en cuenta dichos condicionantes en el contexto de la ges-
ti6n del suelo, los procesos de gestion predial se posicionan como uno
de los aspectos fundamentales para la concrecion de los proyectos ur-
banos. De acuerdo con Aguirre y Obando (2015), la gestién predial
se define como

el conjunto de procesos y procedimientos para la ejecucion del insumo
inicial de la obra, [sic] se divide en dos etapas. Una la identificacion fisica
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y juridica del predio afectado por el disefio geométrico de la via, y la se-
gunda etapa para la compra y adquisicion de los predios para la construc-
ci6n de las vias urbanas y carreteras. Este insumo que es el area afectada
directa por el proyecto sobre el cual se va a construir la infraestructura, se
ha convertido en uno de los principales problemas que repercuten en el
atraso de las obras viales por distintas razones. (p. 13)

Con base en lo anterior, Aguirre y Obando sefialan como el principal
objetivo de la gestion predial la planificaciéon y el desarrollo de los
proyectos de infraestructura vial, a partir de la consideracion de sus
condiciones iniciales, la efectiva y oportuna disponibilidad fisica y ju-
ridica de las areas requeridas para la obra y el analisis de las variables
sociales, técnicas, juridicas, econémicas y culturales, asi como el al-
cance de la obra por desarrollar y las necesidades del espacio publico.
La gestion predial plantea, asi, una nueva forma de desarrollo donde
el eje y el hilo conductor de todas las acciones —a diferencia de otras
orientaciones— son el hombre y la comunidad, para satisfacer y miti-
gar necesidades de crecimiento y bienestar (Aguirre y Obando, 2015).

Entidades del sector publico encargadas de los procesos de adquisi-
cion y gestion predial en el pais —Agencia Nacional de Infraestructura
(ANI) y Ministerio de Transporte— definen la gestion predial como

el proceso conducente a obtener la titularidad y disponibilidad del
predio a favor de la Agencia Nacional de Infraestructura, el cual com-
prende: a) la investigacién técnica, juridica, fisica y socio-econdmica,
en la cual se identifique la relacién existente entre los inmuebles
requeridos para la ejecucion del Proyecto y sus propietarios y/o ter-
ceros; los resultados obtenidos se incorporaran en los documentos
que conforman el Plan de Adquisicién de Predios y los documentos
de Gestion Predial [...]; b) las actividades necesarias para iniciar
y culminar la adquisicién del Predio, sea a través de enajenacién
voluntaria o expropiacién; c) las acciones correspondientes para lo-
grar la restitucién del espacio publico (lo cual incluye la restitucion
de los bienes inmuebles adquiridos con anterioridad por el Estado,
para la ejecucion de proyectos viales); d) la adjudicacion de baldios
y ejidos; y e) demas acciones tendientes a la obtencién de la titu-
laridad de los Predios requeridos para la ejecucion del Proyecto.
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(Ministerio de Transporte y Agencia Nacional de Infraestructura
(aN1), n. d., p. 6)

Como se observa, en la definicion presentada se involucran todas las
acciones y decisiones que involucran la consecucion de los predios.
Esta misma definicion es retomada por Acosta en 2018, en un caso
colombiano estudiado, incorporando algunos aportes adicionales en
relacion con otros conceptos asociados a la gestion predial en obras
de infraestructura. Al respecto sefiala Acosta:

[...] se define [la gestion predial] como el conjunto de actividades a
conseguir la titularidad de los predios o franjas de terreno que seran
adquiridos por el consorcio o entidad que adelante la ejecucion de un
proyecto de infraestructura vial en Colombia, se enfrenta actualmente
a un proceso de evolucion y desarrollo de acuerdo a los avances de las
tecnologias de informacion, los sistemas de informacién Geografica, las
normativas de ordenamiento territorial, de infraestructura y de Avaltos
Comerciales, lo cual implica la actualizacién de los métodos convencio-
nales y tradicionales con los que se realiza la Gestion Predial, a medida
que surgen los procesos innovadores. (Acosta, 2018, p. 14)

La gestion predial, contintia Acosta (2018),

es todo un proceso técnico, econémico y juridico que tiene como
finalidad identificar, delimitar, investigar, avaluar, negociar, adquirir
y transferir el dominio de cada uno de los predios o inmuebles reque-
ridos que intervienen en la planeacion o ejecucion de un proyecto de
infraestructura, a favor de la entidad ejecutora de las obras civiles,
generalmente proyectos viales. (p. 18)

Finalmente, al revisar guias especificas que se han desarrollado en
b

proyectos puntuales en el pais, se encuentran definiciones de gestion

predial que la asocian con

actividades mediante las cuales se realiza la investigacién socioeconémica,
juridica y técnica, de los inmuebles y unidades sociales requeridos
para un proyecto de utilidad publica, cuyo resultado se incorpora
para la elaboracién de los diferentes documentos del proceso de
adquisicion predial. (Metroplas S.A., 2018, p. 13)
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Como se observa, la gestion predial se constituye en el eje de la trans-
formacién de la ciudad, y si bien existen orientaciones e interpreta-
ciones sobre el papel que las autoridades deben cumplir —no solo en
la teoria, sino en la practica de la implementaciéon de los proyectos—,
este concepto tiene multiples implicaciones. Esta discusion atane a la
posibilidad de intervencién o regulacion de las autoridades publicas
sobre el mercado del suelo, y, por ende, depende de factores no solo-
técnicos, sino también politicos.

Al respecto, Lungo (2007) senala que el analisis de estas cuestiones re-
quiere considerar los cuatro aspectos mas importantes de la regula-
ci6n del uso del suelo en América Latina: los efectos econémicos de
la regulacion; la regulacion de los derechos y responsabilidades de los
terratenientes; la gestion del proceso de regulacion, y la relacién en-
tre regulacion e inversién publica. Estas discusiones estan centradas
en la relacion entre la actuacion publica y el funcionamiento de un
mercado tnico como es el del suelo. De alli la importancia de que la
politica urbana incorpore instrumentos normativos como parte de los
nuevos modelos de gestion urbana. En esa direccion, el mismo Lungo
(2007) seniala como las grandes inversiones publicas en equipamientos
e infraestructura urbana han dado paso a inversiones de caracter mas
privado y a diferentes tipos de asociaciones publico-privadas (p. 268),
lo cual genera desafios no solo de la gestion predial, sino de la movili-
zacion de mecanismos fiscales y sociales que permitan lograr la cons-
truccion de ciudad de manera equitativa, sostenible y legitima.

Aunque en la mayoria de las definiciones asociadas a la gestion pre-
dial se incluye el momento de la adquisiciéon —a través de mecanis-
mos como la expropiacion—, el presente documento haréd énfasis en
el papel que pueden tener los instrumentos de planeacion, gestién y
financiacion del desarrollo urbano.

A continuacion, se desarrollan los procedimientos de cada uno de los
estudios que hacen parte de la fase de preinversion para la planea-
ci6n de proyectos urbanos en el marco de la gestion predial.






Capitulo 2
Estudios catastrales para la gestioén predial

El estudio catastral para la gestion predial es el estudio inicial, puesto
que permite a los actores que intervienen en el territorio conocer las
caracteristicas fisicas de los predios y sus atributos en las bases catas-
trales oficiales (alfanuméricas y espaciales) que soportan las decisio-
nes fiscales y de politica publica, principalmente.

El estudio catastral debe evidenciar las condiciones de los predios
relacionadas con las areas de terreno, construcciones, destinos ca-
tastrales y otros atributos, de acuerdo con la informacién registrada
en la base catastral oficial, y siempre que la base las recoja para los
predios asociados al proyecto. Adicionalmente, este analisis eviden-
cia las problematicas de los inmuebles que deben ser superadas des-
de la perspectiva catastral, a fin de que el municipio tenga insumos
suficientes para los procesos de gestion predial.

Las siguientes son definiciones basicas para la elaboracion de los es-
tudios catastrales, tomadas con base en la Resolucion 070 de 2011
del Instituto Geografico Agustin Codazzi (2011):

a. Predio: inmueble perteneciente a una persona natural o juridica, o a
una comunidad, situado en un mismo municipio y no separado por
otro predio publico o privado. Exceptiense las propiedades institu-
cionales, aunque no reunan las caracteristicas, con el fin de conser-
var dicha unidad, pero individualizando los inmuebles de acuerdo
con los documentos de propiedad.

b. Mejora: edificaciones o construcciones en predio propio no inscritas
en el catastro o las instaladas en predio ajeno.
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c. Predios en propiedad horizontal (pH): unidades independientes que
se hayan establecido en el inmueble de acuerdo con el plano y el
reglamento respectivo.

d. Predios en no propiedad horizontal (NPH): son aquellos predios que
no se encuentran sometidos al régimen de propiedad horizontal, ni
condominio.

e. Lote-predio: es el area fisica de terreno donde se encuentran los pre-
dios. En el caso de propiedad horizontal, se encontraran la totalidad
de los predios en un solo lote de acuerdo con el reglamento definido
para cada caso.

Fuentes de informacion

La informacién de la base catastral es la fuente principal que alimenta
el conjunto de atributos de los estudios catastrales. Esta informacion se
encuentra en los boletines catastrales, y se puede complementar con la
informacién de las manzanas catastrales'. Debido a las limitaciones de
los procesos de actualizacion catastral en paises como el nuestro, se su-
giere siempre establecer los alcances y el estado de la informacion dis-
ponible del catastro o del IGAC que entregue el municipio en cuestion.

El siguiente es un listado con los principales atributos por considerar
en este tipo de analisis:

* Jdentificacion predial

* Jdentificacion de los titulares inscritos

* Propietarios y tipo de propietarios

= (oeficiente de copropiedad

* Documento que soporta la tenencia

= Areas de terreno

= Areas de construcciones y ntiimero de pisos

= Usos de las construcciones

1 Unidad catastral que identifica el area geografica delimitada por vias, accidentes geo-
graficos de importancia, tales como canales, cauces hidricos, vallados o por muros,
constituida por un maximo de 99 lotes (Resolucion 070 de 2011 del 1GAC).
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= Vetustez de las construcciones
= Avalio catastral

= Folio de matricula

= (Cédula catastral

= Nomenclatura del predio

= Plano de georreferenciacién

En esta primera fase es fundamental establecer el estado de dichos
atributos en las bases alfanuméricas y espaciales de la base catastral
y su completa correspondencia, ya que de ello depende el éxito de la
identificacion del predio. Este es el punto de partida del estudio, por
lo que la identificacion fisica y econémica debe ser consistente para
desarrollar los estudios juridicos y urbanisticos de los predios.

Establecer claramente el 4rea requerida para el proyecto es otro de los
elementos basicos para las fases de identificacion predial y de gestion,
dado que de ello depende el alcance de esta para las autoridades publicas.

Recoleccion y procesamiento de datos

Los predios por estudiar deben surtir un proceso técnico con el fin de
validar su existencia, su localizacion y la informaciéon contenida en la
base catastral oficial. La informacion recibida se debe someter a un
analisis para garantizar la idoneidad, el contenido, la integridad y la
calidad de dicha informacion.

Para ese fin, en primer lugar, se debe realizar un proceso de perfila-
miento de datos que permita la verificacion de estos, asi como los acuer-
dos sobre su contenido para cada predio, evidenciando los faltantes de
informacion, para asi subsanar lo que se requiera en cada caso.

Es importante dentro de estos acuerdos centrarse sobre los siguientes
aspectos:

1.  Definicion de atributos: atributos contenidos en los archivos recibi-
dos, del tipo de identificadores y su contenido.
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2. Definicion de llave primaria: por ejemplo, la identificaciéon del codi-
go de predio como llave primaria? dentro del proceso de estructura-
cion de la base de datos, con el fin de tener un cédigo tinico para la
caracterizacion de cada predio en los respectivos estudios.

3. Definicion de campos vacios: ruta de accion para los casos en los que
la base alfanumérica contenga campos sin informacion en los atributos.

4. 'Trazado de la franja, zona o ambito del proyecto: con el fin de iden-
tificar los predios objeto de analisis y obtener los atributos comple-
tos y especificos para cada caso.

La depuracion y el analisis de datos permiten, asi mismo, incluir o
excluir predios de acuerdo con sus condiciones particulares de infor-
macién o ubicacion respecto de la franja o ambito del proyecto. Sin
embargo, es de esperar cierto margen de incertidumbre frente a la con-
fiabilidad de las bases entregadas (por ejemplo, que la base alfanumérica
no concuerde con la base espacial) debido al grado de actualizacion de
la informacioén local o inconsistencias no depuradas en los procesos de
actualizacion. Ademas, puede ocurrir que aparezcan predios sin cons-
truccién, y que la informacion en su descripeion fisica no permita de-
finir qué tipo de predios son; por ejemplo, un espacio publico y un lote
no urbanizable en la base se podrian ver de forma similar, situacion
subsanable si existe un campo que permita definir su uso o destinacion.

Este analisis debe resultar en la revision del estado de la base geo-
grafica catastral oficial del municipio o del 1GAC, y su validacion fun-
damentada en la informacién alfanumérica entregada y los demas
estudios que se realicen para los predios; es decir, el estado de infor-
macioén catastral superponiendo los predios del ambito o la franja del
proyecto de infraestructura con la informacién catastral oficial que
conforma las manzanas catastrales y los sectores involucrados.

Para la sistematizacion de la informacién catastral se sugiere la ela-
boracion de fichas con los atributos sefialados que permitan, predio a
predio y de manera general, obtener datos individuales y por sectores.

2 Podria ser otro, pero por las caracteristicas del estudio “predial” se sugiere este.
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Caracterizacion general de la informacion

La informacion de la base catastral oficial asociada a los atributos iden-
tificados hace posible generar un poligono para el proyecto y sus ca-
racteristicas predio a predio, como se muestra en los siguientes apartes.

Identificacién de los predios afectados segun trazado (total y parcial)

El primer paso es identificar el(los) predio(s) necesario(s) para el desa-
rrollo del proyecto, lo que hace referencia especificamente a la inclu-
sion total o parcial de cada uno de los predios en el poligono definido,
por lo que se insiste en la importancia de determinar el porcentaje y
nimero de metros cuadrados requeridos por este.

Tabla 1. Atributos de identificacién de los predios

Identificador predial (namero predial, cHIP¥, entre otros)

Matricula inmobiliaria

Nuamero predial nacional

Condicion predial

Numero de predios en la manzana

Codigo del predio

Codigo del barrio

Codigo de la comuna

Cédigo Upy, UPZ, UPR**

Direccién catastral

Escritura Estrato

Fuente: elaboracion propia.
* cnrp. Codigo homologado de identificacion predial que asigna la Unidad Administrativa Especial de Catas-
tro a cada predio del Distrito Capital.
## Estas Unidades de Planeacién Urbana (Upu), Unidades de Planeamiento Zonal (urz), Unidades de Planea-
miento Rural (UPR) son ambitos territoriales sobre los cuales se establecen regimenes urbanisticos especificos
o se definen proyectos ¢ intervenciones prioritarios en una escala local o zonal segin el municipio. En el caso
de algunos municipios, no existen o corresponden a otro tipo de poligonos como barrios u otra forma de
delimitar dreas en el territorio municipal.
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Esta informacion esta contenida en las bases catastrales oficiales y es la
minima para identificar plenamente el predio objeto de estudio. Adicio-
nalmente, resulta fundamental cruzar la informacién a nivel espacial de
cada uno de los predios con el poligono del proyecto, para establecer los
predios y el area requerida de estos, a partir de la siguiente informacion:

* Nuamero predial
= Area requerida del proyecto
» Porcentaje de area requerida del proyecto

Para una fase posterior, es necesario contrastar la identificacion de
los titulares inscritos en la base catastral con el analisis de titulos co-
rrespondiente. Se busca determinar si se trata de personas natura-
les o personas juridicas y la relacién entre el nimero de propietarios
frente al nimero de predios. En el caso de una baja relacion (# de
propietarios / # de predios 1 a 1 o 1,5) el tiempo de gestiéon predial
sera mas rapido. Por eso es fundamental que el analisis catastral in-
tegre, para cada titular o propietario reportado en la base catastral
oficial, los atributos que aparecen en la tabla 2.

Tabla 2. Identificacion de los propietarios de los predios

Nombre del(los) propietario(s) Tipo de documento Numero de documento

Fuente: elaboracion propia.

Descripcion fisica del predio (linderos, cabidas y area construida)

El detalle fisico de los predios en términos de relieve, pendiente, locali-
zacion de zonas de importancia ambiental, areas con riesgos naturales,
presencia de construcciones, modificaciones o intervenciones sobre su
topografia determina su avaltio, pero también influye su entorno (com-
ponente social) en el desarrollo de la gestion predial. En este punto las
caracteristicas de los predios pueden ser categorizados de acuerdo con:
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a. Cantidad de lotes-predios y su distribucion de predios en los ba-
rrios: busca establecer, por ejemplo, su localizacion en las zonas de
desarrollo incompleto donde la informacién catastral, juridica y de
propiedad puede ser precaria y requerir de procesos y analisis deta-
llados para completar procesos de gestion del suelo.

b.  Area de terreno catastral (base catastral alfanumérica y espacial): per-
mite identificar el tamano de los lotes-predios y sus principales carac-
teristicas, como, por ejemplo, su origen en procesos de urbanizacioén y
desarrollo predio a predio, con unidades familiares con actividad eco-
némica en la vivienda, etc. Lo anterior; ademas, permite reflexionar
sobre la necesidad (o no) de plantear opciones de relocalizacion de la
poblacion residente permanente y transitoria en el ambito del proyec-
to a partir de intervenciones de renovacion o revitalizacién urbana.

También se deben identificar las areas de terreno en los certificados
de tradiciéon® con diferencias frente a la informacién catastral o los
rangos sobre dichas diferencias (en caso de encontrarse) para realizar
agrupaciones y recomendaciones para la gestiéon predial. Por ejem-
plo, la depuracién catastral, los procesos de actualizaciéon de cabida
y linderos o la actualizacion en su area de terreno en la escritura de
acuerdo con la informaciéon de sus linderos.

Tabla 3. Atributos de area de los predios

Diferencia (m?)

Fuente Area (m? .
(m) contra boletin catastral**

Boletin catastral

Base geografica catastral

Escritura pablica*

Matricula inmobiliaria (certificado
de tradicién y libertad)*

Fuente: elaboracion propia.
* Se obtienen de los estudios de titulos.
*# La informacion del boletin catastral se toma porque es la correspondiente a lo encontrado en terreno, y
debe ser consistente con la informacion de las oficinas de registro.

3 Este dato se obtiene de los estudios de titulos que se presentan mas adelante en esta guia.
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La anterior tabla (3) muestra las fuentes y documentos publicos
oficiales donde deben verificarse los valores de area y la diferencia
de estos con las contenidas en el boletin catastral, como parte de
los analisis técnicos para el estudio catastral y valuatorio de los
predios por adquirir.

c. Identificacion de mejoras, propiedades horizontales y otro tipo de
condiciones: las mejoras y su cruce con zonas socioeconéomicas son
clave en la determinacién de los avaltios para la gestion predial. Por
ejemplo, en los casos en los que hay afectacion por la estructura eco-
logica principal (EEP), se deben planear procesos de reubicacion. La
estructura ecologica principal estd conformada por el suelo de pro-
teccion definido en el articulo 35 de la Ley 388 de 1997, y se con-
figura a partir de un sistema espacial, estructural y funcionalmente
interrelacionado, que contiene las areas de sustentacién ambiental
de vital importancia para el mantenimiento del equilibrio ecosisté-
mico del territorio.

Tabla 4. Areas de construccién y nimero de mejoras

Numero de construcciones

Numero de mejoras

Fuente: elaboracion propia.

d. Verificacién de las areas utiles, areas afectadas y areas sobrantes
segun el trazado del proyecto: se debe determinar si los predios
se encuentran contenidos parcialmente (generando areas sobran-
tes) o completamente, o deben ser excluidos del poligono defini-
do para el proyecto y su cantidad de metros cuadrados. También
debe realizarse la verificacién de afectaciéon de ronda y cuerpos
de agua. En ultimas, se debe determinar el nimero y areas de los
predios afectados por el proyecto (al menos en la base catastral).
Es importante senalar que las afectaciones influyen directamente
en el avaltio comercial de los predios, y que las areas sobrantes co-
rresponden a las que no se van a adquirir, pues no son necesarias
para la ejecucion del proyecto.
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Tabla 5. Areas requeridas por el proyecto

Tipo de area

Area (m?)

Porcentaje del
predio

Area catastral del predio

Area del predio con afectacion
por cuerpo de agua

Area del predio con afectacion
por ronda hidraulica

Area del predio requerida por el proyecto

Area del predio requerida por el proyecto con
afectaciones por cuerpo de agua
y ronda hidraulica

Area del predio requerida por el proyecto
sin afectaciones por cuerpo de agua y ronda
hidraulica

Area del predio sobrante del proyecto

Area del predio sobrante del proyecto con
afectaciones por cuerpo de agua y ronda
hidraulica

Area del predio sobrante del proyecto sin
afectaciones por cuerpo de agua y ronda
hidraulica

Fuente: elaboracion propia.

Nota: las areas registradas en esta seccién son producto de los andlisis espaciales realizados con la capa geo-

grafica de construcciones de la base catastral oficial.

e. Identificacion y descripcion de las unidades construidas (base ca-
tastral): busca establecer las unidades constructivas residenciales,
industriales o comerciales en los predios priorizados para el pro-
yecto. El resultado puede indicar la necesidad (en muchos casos)
de procesos de relocalizacion definitiva de la poblacion residente
y opciones para la reubicacion de las unidades productivas. En los
casos de edificaciones en régimen de propiedad horizontal, usos
de alto impacto y dotacionales, se anticipan procesos de gestion y
adquisicion predial con periodos de tiempo prolongados, debido
al numero de propietarios y a las necesidades de reubicaciéon o
compensacion econémica de los residentes.
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Tabla 6. Unidades construidas en los predios

Tipo de area Area (m2) Porcentaje del predio

Area total construida en el predio

Area requerida por el proyecto

Area sobrante

Fuente: elaboracion propia.
Nota: las areas registradas en esta seccién son producto de los andlisis espaciales realizados con la capa geo-
grafica de construcciones de la base catastral oficial.

Clasificacién del suelo donde se encuentran los predios segun el poT

En este item se pueden identificar las mutaciones catastrales y los
destinos econémicos de los predios, de acuerdo con la clasificacion
del suelo determinada en el POT y lo establecido en las bases catastra-
les, con miras a los procesos de gestion del suelo para el desarrollo de
obras o proyectos urbanos.

Tabla 7. Destinos econémicos de las unidades construidas en los predios

Unidad de construccién Destino econémico Area (m?) Tipo de suelo donde se localiza

Unidad de construcciéon

Destino econémico Area (m?) Tipo de suelo donde se localiza
anexa

Fuente: elaboracion propia.

Cabidas y linderos de los predios

El analisis predial debe contener la cartografia oficial de cada pre-
dio, la cual debe ser suministrada u obtenida de la autoridad de
planeaciéon municipal. En ella debe estar identificada espacialmen-
te la informacién de afectaciones ambientales, por riesgo, por obra
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publica?, que incidan o se localicen en las zonas o franjas necesa-
rias para el desarrollo del proyecto, y que impactan directamente
los predios analizados. Es deseable tener claridad sobre los tipos de
afectacion, cantidad de metros cuadrados afectados y el porcentaje
que estos representan en el area total del predio.

Adicionalmente, con base en esta informaciéon se debe establecer
la diferencia entre el area de terreno catastral y el area de terreno
registrado en el certificado de libertad y tradicion, ya que, aunque
es deseable que no existan diferencias de areas para tener claridad
sobre la cabida del terreno, es importante establecer categorias que
permitan conocer la cantidad de metros cuadrados en las diferen-
cias existentes, con el objetivo de realizar la subsanaciéon. Como se
sefial6, en algunos casos implicard ajustes de la base catastral, y, en
otros, de titulos y cabida y linderos.

En la Instruccién administrativa conjunta 01 del 1cac y 11 de la
Superintendencia del 20 de mayo de 2010°, asi como en la Resolu-
cion conjunta 221 del 16ac y 1732 de la Superintendencia del 21 de
febrero de 2018° (Superintendencia de Notariado y Registro, SNR,
e Instituto Geografico Agustin Codazzi, 16ac, 2018), no se estable-
cen niveles de tolerancia. Por tal razén, la informaciéon encontrada
en la entidad de catastro debe corresponder exactamente con la
encontrada en Registro. De acuerdo con lo anterior, la autoridad
catastral, luego de realizar el estudio, podra emitir una resoluciéon
que finaliza con la expedicién de un certificado catastral, que es
el documento exigido para el otorgamiento de la correspondiente
escritura publica.

4 Inciden directamente en los avaltos, y pueden afectar el disefio del proyecto de infraes-
tructura.

5  Instruccién para el Proyecto de Interrelacién Catastro-Registro para que el dato de
area de los predios sea coincidente, y para que los procesos de obtencién y modificacién
de areas o linderos también sean armonicos.

6 Por medio de la cual se establecen lineamientos y procedimientos para la correccion y
aclaracion, actualizacion, rectificacion de linderos y area, modificacién fisica e inclu-
sion de area de bienes inmuebles.
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Tipologias de informacidn catastral

Dependiendo del estado de la informacién catastral del municipio
se pueden presentar algunas tipologias que son necesarias tener en
cuenta con miras a la gestion predial. Estas comprenden predios con:

* Informacién incompleta

= Errores topologicos

= Informacion sin actualizar en las unidades de construccion
= Informacién sin actualizar de los destinos construidos

= Informacidn erronea

® Informacion desactualizada de mutaciones

* Informacion sin ajustar espacialmente

= Informacion de espacio publico y bienes de uso puablico
Informacién incompleta de la base alfanumérica

Se encuentra informacién de la base alfanumérica con campos va-
cios o con datos como 1 o 0 y que se pueden evidenciar en campos
como:

* Jdentificacion de propietarios

* Folio de matricula

* Direcciones con una sola letra

* Informaciéon incompleta de la nomenclatura domiciliaria

= Sin dato de escritura

Es importante resaltar el tema de la nomenclatura, porque se pueden
encontrar “lote-predio” con nomenclatura que no corresponde con
las vias sobre las cuales estos tienen frente, y a las que se les denomi-
na vias generadoras de la nomenclatura. En este caso, es relevante,
dentro del proceso de gestion predial, depurar la base catastral y co-
rregir estos errores para tener un producto éptimo para la identifica-
ci6n de los predios.
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Errores topoldgicos

Los lotes de la base geografica pueden presentar traslapes entre si, lo
cual genera poligonos que dificultan la identificacion del predio y la ob-
tencion de areas. Lo anterior puede indicar que existe un bajo control
de calidad en la digitalizacion del lote-predio. En todo caso, se debe
tener certeza de cual es el predio segtin la informacion juridica, la
informacion urbanistica de soporte (si existe), y, por otra parte, armo-
nizar las fuentes para evitar traslapes.

Informacion sin actualizar de las unidades construidas

Al contrastar las imagenes de la base catastral con otras como
las encontradas en ortofotografias, imagenes satelitales, Google
Earth, Street View o vuelos tripulados o no tripulados, se pueden
encontrar diferencias entre el area construida de algunos predios
de la base catastral y lo evidenciado en terreno. Generalmente, es
posible observar una mayor area construida, y se puede asociar
a predios en autoconstruccion y barrios de origen informal, que
normalmente se construyen sin licencia y de manera continua, en
predios de uno o dos pisos que representan areas por densificar
por sus propietarios. Este tipo de carencia de informaciéon o de
actualizacién tiene efectos, no solo en la gestién predial para un
proyecto puntual, sino fiscales en la recaudacién de impuestos del
municipio.

Informacion sin actualizar de los destinos construidos

La revisién de unidades construidas puede aportar a documentar los
destinos catastrales, los cuales corresponden a las actividades eco-
nomicas que se desarrollan en las construcciones estudiadas, ya que
puede arrojar usos no reportados en la base de destinos y que impac-
tan el avaltio del predio; por ejemplo, en corredores comerciales en
proceso de consolidacion, que favorecen la emergencia de actividades
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econémicas. Ademas, segun la Resolucion 898 de 20147 (Instituto
Geografico Agustin Codazzi, 1Gac, 2014), en la elaboracion de los
avaltios comerciales que tengan como finalidad la adquisicién pre-
dial, se debe reconocer el pago de indemnizacién (del lucro cesante®
y el dano emergente?), en razén de que no solamente aplican para los
procesos de expropiacion, sino también en aquellos que se realicen
por enajenaciéon voluntaria, cuando a ello haya lugar.

Informacién errénea

La informacién erronea hace referencia a campos como folio de ma-
tricula o escrituras asociadas a predios que no corresponden con la
ubicacion del predio. Estos errores pueden ser de digitacion, y han
de ser corregidos en procesos de depuracion de la informacion de las
fuentes oficiales.

Informacién desactualizada de mutaciones

La informacién de mutaciones prediales esta relacionada con englobes
o desenglobes que modifican la configuracion fisica y espacial de pre-
dios originales o de los cuales derivaron los predios analizados y que
aun no han sido reportados en la base catastral. Pueden clasificarse
como lotes-predios no reportados en la base catastral como propiedad
horizontal o englobes de predios no reportados. Estas circunstancias
reflejan una desactualizacion de la base catastral con respecto a la di-
namica del lote-predio, lo que implicaria la necesidad de realizar una
visita de campo para identificar mas situaciones de este tipo.

7 Fja normas, métodos, parametros, criterios y procedimientos para la elaboracion de
los avaltios comerciales, incluyendo el valor de las indemnizaciones o compensaciones
desde el momento en que se realiza la oferta, en cumplimiento de lo dispuesto por la
Ley 1682 de 2013.

8  Ganancia o provecho dejado de percibir por el término de seis (6) meses como maximo,
por los rendimientos reales del inmueble objeto de adquisicion (el plazo de 6 meses
declarado inconstitucional).

9 Perjuicio o pérdida asociada al proceso de adquisicion predial.
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Informacion sin ajustar espacialmente

Al contrastar las imagenes de la base catastral con otras como las
encontradas en ortofotografias, imagenes satelitales, Google Earth,
Street View o vuelos tripulados o no tripulados, se pueden observar
manzanas o predios que no se ajustan a la forma que se evidencia en
el terreno, asi como encontrar diferencias entre las areas de terreno
reportadas en la base geografica comparada con la base alfanumé-
rica. Este problema puede no ser simplemente de desplazamiento
entre lo dibujado y lo encontrado, sino que también se refleja en las
diferencias de las areas frente a los titulos.

Por otra parte, un lote-predio mal dibujado o desplazado repercute en
la totalidad de la manzana; es decir, un lote-predio no se puede anali-
zar como un hecho aislado, sino en el contexto espacial que tiene. Por
ejemplo, una manzana bien dibujada pero desplazada genera proble-
mas, ya que el resultado para adquirir los predios es una cartera de
coordenadas, y, al no encontrarse en la posicion correcta, generaria
un error para la gestion predial.

Informacién de espacio publico y bienes de uso publico

En los proyectos urbanos, en general, la informacién asociada a espa-
cio publico es crucial: casi siempre corresponde a areas que colindan
o hacen parte del proyecto; en otros casos, por la generacion futura de
espacio publico. Es posible encontrar espacios publicos construidos de
forma diferente a la encontrada en las fuentes revisadas, pues usual-
mente no tienen como base la informacién catastral.

Los inventarios de espacio publico en los municipios deben tener
como fuente principal la base de la informacion catastral; de igual
manera, es importante que esta ultima se encuentre depurada con
base en los titulos —estudios registrales—y en las intervenciones que se
hayan realizado en los predios a través del tiempo. Esta informacion
ha de estar consignada en un sistema de informacion geografica que
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se actualice a partir de las actuaciones urbanisticas y de las obras pu-
blicas realizadas en el territorio.

Puntos clave en la interpretacion de los resultados
de la aplicacion metodolégica catastral

El desarrollo de un proyecto urbano de cualquier alcance representa
una oportunidad para actualizar y realizar una depuracion catas-
tral, juridica y urbanistica de zonas en la ciudad, con miras a la
gestion del suelo y posibles intervenciones inmobiliarias de caracter
publico-privado que se desarrollen.

Esto es especialmente relevante cuando se pone de manifiesto que
pueden existir diferencias entre las bases alfanuméricas y las bases geo-
graficas municipales, lo que introduce un margen de incertidumbre
al analizar los datos y proyectar las decisiones de planificaciéon y de
gestion publica. La base catastral oficial es fundamental para el disefio
y la ejecucion de proyectos de infraestructura, precisamente cuando se
advierten situaciones en las que existen predios afectados parcialmente o
traslapes con lote-predio que pueden no llegar a pertenecer al proyecto.

El paso inicial para la gestion predial es la validacion o actualizacion de
la base catastral a partir de levantamientos topograficos y el disenio de
una base alfanumérica y espacial que soporte las decisiones de adquisi-
ci6n y gestion predial. La falta de claridad en estos puntos puede generar
distorsiones, que podrian tener implicaciones en los costos del proyecto
(econdmicos, sociales, etc.). Se debe fortalecer la producciéon de informa-
ci6n catastral, ya sea para fines fiscales o para el catastro multiproposito,
pues es el referente para cualquier actividad territorial publica o privada.

Se debe observar de manera especial la identificacion de la condicion
predial de los lotes-predios para que sea lo mas especifica posible, y dife-
rencie entre predios construidos y no construidos o de espacio putblico.
Es deseable que la identificacion inicial de los predios tenga una clasifica-
ci6n mas detallada de la condicion predial, y que no se requiera de bases
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adicionales para entender su destinacion. En el caso de las mejoras, se
debe identificar la construccion que corresponde a la mejora en un pre-
dio ajeno, por lo que se deberia tener una base de construccion que las
identifique para que, en lo posible, coincida con su informacion juridica.

De otro lado, es preciso poner atenciéon sobre los predios sin folio de
matricula o con los datos errados en la base catastral, para proceder
a su depuracion, pues los vacios de informaciéon de este tipo limitan
la toma de decisiones en la gestion predial.

Adicionalmente, la informacién juridica de la cabida y los lin-
deros de los predios debe reflejarse en las bases alfanumérica y
geografica municipales, con el fin de contar con una delimitacién
precisa de su realidad fisica. En el caso de que no sea posible la
verificacion de la informacién juridica, y requiera de un estudio
muy detallado, debe existir por lo menos una consistencia entre la
informacién alfanumérica y la informacion geografica de las ba-
ses catastrales, incluso para decisiones de tipo fiscal a nivel local.

Es igualmente necesario diferenciar las afectaciones y las areas netas en
los predios, con base en la informacion de los Planes de Ordenamiento
Territorial (POT) vigentes, para zonificar estas areas. En los predios de
gran extension que se encuentran afectados parcialmente se deben
realizar avaltos teniendo en cuenta la norma aplicable de acuerdo
con su ubicaciéon y con el mayor y mejor uso. Sin embargo, es perti-
nente analizar las condiciones y limitantes que establece la norma ur-
banistica y la configuracion fisica del predio, para que en la realidad
se logre aprovechar el mayor y mejor uso identificado. Lo anterior,
debido a que pueden existir obligaciones urbanisticas, restricciones
espaciales o condiciones de mercado que no permitan alcanzar los
maximos aprovechamientos identificados.

Como resultado del analisis catastral, se recomienda visitar los
predios en los que se evidencien inconsistencias o variaciones (auto-
construccion, situacién socioeconoémica, construcciones y usos, en-
tre otros), ya que la evaluacién de su situacion incide en el modelo
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econométrico que calculara el valor de la construccion; este es base
fundamental en los procesos de gestion predial a la que se enfrentan
las administraciones municipales para dar inicio material a la cons-
truccion de obras de beneficio general para las comunidades locales.

Para efectos de contar con una aproximaciéon esquematica al pro-
cedimiento de los estudios catastrales, se ofrece a continuacién el si-
guiente diagrama (figura 2).

Ajuste de la informacién catastral segiin

las novedades encontradas en campo

a ., -~ Verificacion en campo de los usos y las
Generacion del trazado del proyecto : ) ’
areas de los predios del trazado

b 1A P aQ ) . . ~ .
Revision de la base cat Ajuste de la informaci6n catas

“L'UrreSI)"’nﬁt'naa df‘ informacid el estudio de titulos (cabida, linde
cartogréfica y alfanumérica) :

Revision de los predios del area de Verificacion de la informacion catastral

influencia mediante bases catastrales vs. el estudio de titulos

. . . Verificacion de afectaciones de los
ci6n del listado de predios en el . N ~
predio n fuentes oficiales del

area de influencia del proyecto S
: municipio o del IGAC

Verificacion de las areas de los predios afectados por el trazado del proyecto (parcial o total)

Estimacion de avaltos comerciales de los predios del trazado

Elaboracién del concepto catastral

Figura 2. Esquema del procedimiento de los estudios catastrales

Fuente: elaboraciéon propia.



Capitulo 3
Estudios registrales para la gestién predial

Este tipo de andlisis, normalmente conocido como estudio de titulos,
tiene el proposito de aclarar la situacion juridica de los predios en
relacion con los titulares de derechos reales y los rasgos y atributos
juridicos de los inmuebles. Lo anterior, con miras a determinar el
panorama futuro de la gestion predial del proyecto y estimar las di-
ficultades que podran encontrarse en caso de adelantarse procesos
de adquisicién o aplicaciéon de instrumentos de gestion del suelo es-
tablecidos en la ley. A partir de un analisis de la condicion juridica
de los predios requeridos es posible determinar tipologias que, por
tener condiciones uniformes, permiten disefiar estrategias de gestion
en funcién de los tramites necesarios para disponer de los inmuebles.

Fuentes de informacion

El analisis de la situacién juridica de los predios parte —en conjunto
con el componente catastral y urbanistico— de la seleccion del universo
de casos por estudiar. Una vez identificados los inmuebles que seran
objeto de revision, es preciso consultar las fuentes que permitan de-
terminar la configuraciéon de los derechos reales que recaen sobre
cada inmueble; en términos juridicos, los documentos de soporte que
dan cuenta del titulo y modo de adquisicién. En tal sentido, se deben
obtener los titulos que reposan en notarias y juzgados, tales como
escrituras de compraventa, sucesion, donacion, etc., y los certifica-
dos de tradicion y libertad (CTL) que se encuentran en las oficinas de
registro de instrumentos publicos. Si bien los primeros no son cons-
titutivos de derechos reales, resultan relevantes especialmente para
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identificar problemas en la delimitacién fisica del inmueble, encon-
trar posibles errores en los procesos de registro y realizar el analisis de
posibles falsas tradiciones.

Como se vera, los documentos deben ser suficientes para lograr cla-
ridad sobre la titularidad del inmueble, su delimitacion fisica (cabida
y linderos), su historia juridica en al menos los Gltimos 10 anos'’ y la
informacioén relativa a gravamenes, limitaciones, afectaciones y con-
diciones de tenencia. En general, las referencias a estas fuentes do-
cumentales y sus fechas estan relacionadas en los folios de matricula
inmobiliaria bajo los codigos hoy establecidos mediante Resolucion
11885 de 2016 (Superintendencia de Notariado y Registro, SNR,
2016a). Por esta razon, el primer paso para identificarlos y desarro-
llar un analisis completo es la revision detallada de los certificados de
tradicién y libertad (cTL), donde sera posible identificar documentos
adicionales requeridos para complementar la informacion.

Existen algunos actos que determinan también la situacion juridica
de los inmuebles, pero que no son sujetos de registro y por tanto no
pueden ser identificados con la lectura del cTL. Es el caso de las de-
claratorias de desarrollo y construccion prioritarias establecidas en
la Ley 388 de 1997. En su primera fase, este instrumento no es su-
jeto de inscripcién en el folio de matricula inmobiliaria. De alli que
sea necesario indagar en la instancia que resulte competente en cada
municipio sobre la aplicacién de estos instrumentos, sus fechas, las
etapas de desarrollo y el ambito de aplicacion.

Para obtener la informacion juridica se sugiere agotar los siguientes
pasos:

1. Identificaciéon de las matriculas asociadas a los predios (ndmeros
prediales o CHIP).

10 Se sugiere el término de 10 afios a partir de los plazos que ofrece actualmente la pres-
cripcién adquisitiva extraordinaria de dominio (Ley 791 de 2002) (Congreso de la Re-
publica, 2002). Sin embargo, en aquellos casos en los que se pueda verificar una falsa
tradicién o no sea posible determinar con claridad el titular actual del dominio, resul-
tard necesario ampliar este término a 20 aflos o mas.
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2. Revision de la Ventanilla Unica de Registro (VUR) de cada una de las
matriculas asociadas a estos nimeros prediales o CHIP.

3. Compra de certificados de tradicion y libertad''.
4. Compilacion de los nimeros de las escrituras, sentencias, oficios,
resoluciones, y demas documentos juridicos resultantes del analisis

de los certificados de tradicion y libertad.

5. Elaboracion de solicitudes a notarias, entidades y juzgados, detallan-
do el tipo de documento solicitado, fecha y ciudad a la que pertenece.

6. Remision de solicitud de documentos al Archivo Historico, con el fin
de verificar documentos menos recientes (depende del municipio).

7. Solicitud a entidades del orden nacional que puedan tener registro
de alguna situacion que afecte la condicion juridica de los predios.

En vista de que los ritmos en la gestién de estos documentos depen-
den de la dinamica de cada una de las instituciones donde reposan,
se puede iniciar el estudio de aquellos que cuentan con informacién
completa en materia de CTL y titulos traslaticios de dominio.

También es importante solicitar informacion en diferentes entidades
de la administracion local relacionada con aquellos datos que pro-
duzca cada entidad para los predios en el area de influencia o sobre
el area priorizada para los estudios; por ejemplo, estados de cuenta
de tributos como la contribucioén por valorizaciéon, u otros cobros o
tributos que puedan limitar el dominio de los predios analizados.

Se debe tener precaucion respecto de las dificultades para encontrar
documentos procedentes de instancias judiciales. En la mayoria de des-
pachos donde se requieran copias de sentencias, autos y providencias
relacionadas con los predios, la respuesta puede implicar largos tiem-
pos de entrega. La alternativa frente a esta dificultad es solicitar direc-
tamente copia de esta informacion a la Oficina de Registro de Instru-
mentos Publicos a la cual pertenezca el municipio estudiado, donde
deben reposar todos los soportes de los folios de matricula inmobiliaria.

11 Se puede hacer por internet en Superintendencia de Notariado y Registro, seleccionan-
do el municipio correspondiente en https://www.supernotariado.gov.co
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Recoleccion y procesamiento de datos

El analisis de la condicién juridica de cada predio se inicia, como se
indico, con la lectura de los certificados de tradicion y libertad (cTL)
y los titulos traslaticios de dominio. En tal sentido, es conveniente di-
sefiar un formulario para el registro de la informacién relevante que
permita la descripcion de al menos los siguientes elementos: titulari-
dad del inmueble, delimitacién fisica a partir de los datos de cabida
y linderos registrados en titulos traslaticios de dominio y en los folios
de matricula inmobiliaria, historia juridica del inmueble —tltimos 10
anos, o mas si resulta necesario—y la informacion relativa a gravame-
nes, limitaciones, afectaciones y condiciones de tenencia. Al final del
instrumento de recoleccion es conveniente dejar un espacio para la
elaboracion de un sucinto concepto donde se podran mencionar los
rasgos juridicos mas destacados del predio y recomendaciones sobre
su gestion o adquisicion. Dado que serd posible encontrar predios
con condiciones uniformes, es aconsejable establecer formatos de
conceptos para casos iguales, de manera que al momento de expedir
fichas de analisis registral exista consistencia en las recomendaciones
juridicas para la gestion predial.

Posteriormente, de ser posible, se deben realizar labores de verifica-
) >
cion y correccién de los datos y recomendaciones. La caracterizacion
de los predios, ademas de la documentacion juridica, se debe com-
) >

plementar con informacién municipal que producen las entidades
para el area de influencia o sobre el area priorizada del tramo en que
se realizara el proyecto.

Un tema relevante —que tiene implicaciones juridicas para los pro-
cesos de adquisicion y transferencia de inmuebles— guarda relacion
con el estudio de cabida y linderos. No se trata propiamente de un
analisis juridico, pero su resultado puede dar lugar a dificultades
para la transferencia de inmuebles. Para el analisis de este tema se
identifican los linderos de los predios que se encuentran descritos
en el ultimo titulo traslaticio de dominio (escrituras, resoluciones,
actas, sentencias, entre otros). Ademas, en el documento de reporte
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se deben incluir los dibujos de los poligonos elaborados, con el fin
de verificar la correspondencia de la informacion extraida de aque-
llos titulos con la cartografia de la base catastral municipal. No en
todos los casos sera posible llevar a cabo esta labor, dado que en al-
gunas ocasiones los titulos no especifican medidas, ni ofrecen otros
medios para su expresion grafica.

Los dibujos se deben realizar con base en el sistema de informacion
geografica original, conservando las coordenadas y georreferencia-
cion de la base catastral. Para tales efectos, la ubicacion del predio
debe tomar como eje la manzana.

Figura 3. Encuadre por manzana de los predios (poligono cabida y linderos)

Fuente: elaboracion propia.

En los casos en que no sea posible realizar el dibujo por manzana, la
opcion es ajustar y dibujar tomando como referencia media manza-
na. En el ejemplo de la figura 4, los predios naranja son los incluidos
en el estudio, y los ajustes se realizan con respecto a la linea azul, bus-
cando no afectar los predios que no son parte del estudio. Siempre
se debe dar prelacion a la informacion juridica disponible, incluso st
es necesario realizar el analisis historico con los titulos de predios de
mayor extension o folios matrices con el objetivo de reconstruir espa-
cialmente los linderos de cada predio.
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Figura 4. Encuadre media manzana

Fuente: elaboracién propia.

En los casos en que solo se encuentre un predio por manzana, el di-
bujo se elabora a partir de la esquina interior (localizada en el vértice

50 del poligono predial que se conforma a partir de la interseccion de los
lados que colindan totalmente con otros predios privados), de mane-
ra que el predio no se sobreponga sobre otros, sino que, en caso de
encontrar diferencias entre el poligono catastral y la informacién de
titulos, estos se reflejen (retrocedan o avancen el predio segin sea el
caso) hacia la via.

Figura 5. Ajuste por predio

Fuente: elaboracién propia.
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Durante todo el proceso de analisis espacial de la informacion es preciso
mantener el sistema de coordenadas cartesianas, y que todos los objetos
geograficos sean tratados bajo el sistema de referencia MAGNA-SIRGAS.

Estos analisis permitiran determinar la coincidencia entre la cabida y
linderos determinada en titulos y la existente en las bases catastrales,
requisito exigido para proceder al registro y, por tanto, a materializar
la tradicion de los inmuebles a partir de lo establecido actualmente
porla Ley 1579 de 2012 (Congreso de la Republica de Colombia —en
adelante, Congreso de la Republica—, 2012) y la instruccién adminis-
trativa 01 de noviembre de 2010 (Instituto Geografico Agustin Co-
dazzi, 1GAC, y Superintendencia de Notariado y Registro, SNR, 2010).

Caracterizacién de la informacién

El analisis de las condiciones juridicas de los inmuebles incluye la titula-
ridad de derechos reales y su relacién con rasgos que se deben tomar en
consideracion al momento de realizar una gestion predial: la coincidencia
entre areas de los predios indicadas en los titulos traslaticios y aquellas re-
gistradas en el folio de matricula inmobiliaria, la presencia de limitaciones
o afectaciones al dominio, la imposiciéon de gravamenes a la propiedad,
las medidas cautelares emitidas en el marco de procesos administrativos
o judiciales y la presencia de instrumentos de planificacion o gestion del
suelo registrados dentro de los folios de matricula inmobiliaria.

Como se menciono, para efectos de clasificar los diferentes atributos de
las anotaciones registradas en el certificado de tradicion y libertad es
conveniente tener en cuenta lo dispuesto en la Resolucion 11885 (Super-
intendencia de Notariado y Registro, SNR, 2016a) sobre codigos registra-
les. Los estudios deben tomar como base dicha resolucién, e incluir las
recomendaciones generales relacionadas con la gestion de juridica en los
procesos de adquisicion y (cuando existan datos suficientes) el poligono
del predio a partir de la informacion registral y catastral.

Un supuesto basico para el analisis juridico de un inmueble es su co-
rrecta identificacion. Para ello, como se observa en la tabla 8, se debe
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establecer para cada caso el nimero predial (nimero predial o cHIP) y la
o las matriculas inmobiliarias a él asociadas (incluida la matricula matriz
incluida en la base)", el estado del folio (cerrado o activo)® y la direccion.

Tabla 8. Identificaciéon del inmueble para el estudio juridico

Nuamero predial o CHIP

Matricula inmobiliaria

Matricula matriz incluida en la base

Estado del folio

Direccién matricula

Fuente: elaboracion propia.

A continuacion, se relacionan y describen el conjunto de atributos que
deben ser analizados en el marco de un estudio de titulos o registral.

Identificacién de los titulares de derechos de dominio y descripcion
de la tradicion del inmueble

Con el fin de identificar los titulares de derechos reales de dominio de
los predios, se deben analizar las transferencias efectuadas durante
los dltimos 10 afios a partir de las anotaciones inscritas en el certifica-
do de tradicion y libertad, y en los diferentes titulos que soportan la

12 Un inmueble que ha nacido a la vida juridica a partir de su registro y la asignacién de
un folio de matricula inmobiliaria puede en el transcurso de su existencia ser sometido
a actos de subdivision. En tales casos, es necesario crear nuevos nameros de matricula
inmobiliaria para los predios producto de la subdivisiéon. El inmueble original es cono-
cido normalmente como matriz, y los que proceden de ¢l, derivados.

13 De acuerdo con lo determinado en la Ley 1579 de 2012, el registro de la propiedad
tiene el objetivo de servir como medio de tradicién de los derechos reales sobre un in-
mueble, de publicidad ante terceros y como medio probatorio de los actos sometidos a
inscripcion. Dada esta condiciéon, mientras el inmueble conserve caracteristicas fisicas
y juridicas que ameriten la permanencia del folio de matricula inmobiliaria, este se
considerara activo. Cuando dichas caracteristicas se pierdan, sea como consecuencia
de un englobe que dé lugar a la conformacién de una nueva matricula inmobiliaria o,
por ejemplo, de una determinacion judicial, el folio debe ser cerrado.
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tradicion: escrituras publicas de compraventa, escrituras publicas de
protocolizacion de sucesiones, sentencias judiciales, entre otros.

En aquellos casos en los que la propiedad actual del bien tenga origen
en un acto anterior a dicho periodo, se debe continuar con el estudio
del cTL cronolégicamente hacia el pasado hasta identificar la anota-
ci6n en la que sea posible determinar su titularidad. A partir de dicho
analisis, en el formato deben registrarse los propietarios actuales, asi
como el consolidado de las principales anotaciones del ¢TL donde se
evidencie un acto de tradiciéon del inmueble durante el lapso de tiempo
sefialado. En ese marco, se debe hacer referencia a los tradentes (es
decir, las personas que siendo titulares de derechos de dominio dejaron
de serlo como consecuencia de la inscripciéon de un titulo traslaticio) y
a los adquirentes (las personas que como consecuencia de la inscrip-
ci6n de ese titulo fueron receptores de derechos reales sobre el predio).

Tabla 9. Identificacion de los titulares de derechos de dominio

Persona
Tipo Namero erso Publica / % de
Nombre natural / S q
documento documento e s privada propiedad
juridica

Fuente: elaboracion propia.

El resultado debe permitir establecer si los predios presentan normalidad
en su situacion juridica, identificacion de propietarios o vicios e irregu-
laridades en sus actuaciones traslaticias, tal como lo muestra la tabla 10.

Tabla 10. Anotaciones del predio en los titulos

Anotaciéon

Acto (modo de adquisicion)

Documentos

Tipo (tradente / Tipo documento Numero documento Nombre
adquirente)

Fuente: elaboracion propia.
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Areas y linderos relacionados en el titulo

Como se menciond, es fundamental identificar las areas de te-
rreno y de construccion en los titulos para establecer las posibles
diferencias con la informacion de las bases catastrales municipales
oficiales. Adicional a lo indicado en la tabla 3, en esta seccién se
deben adicionar los datos dispuestos en los altimos titulos traslati-
cios de dominio, tanto en relacién con el area de terreno como la
de construccion.

Tabla 11. Areas del predio en los titulos

Tipo Fuente Area (m?)
Terreno Matricula inmobiliaria
Terreno Base catastral
Terreno Ultimo ttulo traslaticio de dominio
Construccion Ultimo titulo traslaticio de dominio

Fuente: elaboracion propia.

En este aspecto se identifican los linderos de los predios que se
encuentran descritos en el ultimo titulo traslaticio de dominio (es-
crituras, resoluciones, actas, sentencias, entre otros). Ademas de
la descripcion, es deseable que se incluyan dibujos (cuando la infor-
macién lo permita) de los poligonos elaborados con el fin de verificar
la correspondencia de la informacién extraida de los titulos con la
cartografia de la base catastral. En caso de que la base catastral esté
desactualizada, se puede utilizar informacién de levantamientos es-
paciales y de fotointerpretacion capturada a través de vuelos de dron,
levantamientos topograficos o aerofotografias, imagenes de satélite u
otra fuente de informacién espacial.
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Figura 6. Poligono ejemplo de cabida y linderos del predio

Fuente: elaboracion propia.

Los dibujos se deben realizar con base en el sistema de informacion
geografica original conservando las coordenadas y georreferencia-
cion de la base catastral municipal.

Historia fisica del inmueble
La historia fisica de los inmuebles se relaciona con la identificacion
de ventas parciales, divisiones materiales, englobes y constituciones

de propiedad horizontal.

Las ventas parciales hacen referencia a actos de transferencia del do-
minio que no implican una division material del inmueble. Se trata
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de un atributo juridico mas que fisico, en la medida en que el ad-
quirente se hace titular de un porcentaje de propiedad sin que este
pueda ser vinculado con una parte concreta del inmueble. Para el re-
gistro de esta informacion es relevante incluir el area de terreno de la
venta parcial, asi como el coeficiente de construccion o participacion.

Tabla 12. Ventas parciales del predio en los titulos

Coeficiente de construccion o

Descripcién Area de terreno 5.9 oz
participacion

Fuente: elaboracién propia.

Las divisiones materiales hacen referencia a la fragmentacion juridica
y fisica de un inmueble. En tal caso resulta necesario segregar un
area del predio y asignarle un nuevo nimero de matricula inmobilia-
ria. Para el registro de esta informacion es importante incluir la ma-
tricula matriz que dio origen al acto y las caracteristicas que adquiere
el predio después de la subdivision.

Tabla 13. Divisiones materiales del predio en los titulos

Acto Unidades Descripcion

Fuente: elaboracion propia.

Finalmente, con el fin de reportar la constitucion de propiedades ho-
rizontales (PH) registradas en los CTL es clave hacer referencia a la
matricula matriz y a la informacion relativa a areas comunes y sus
coeficientes de propiedad.
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Tabla 14. Propiedades horizontales

Descripcion Tipo

Fuente: elaboracion propia.

Gravamenes, limitaciones, afectaciones y medidas cautelares

El analisis juridico incorpora el estudio de las anotaciones registradas
en el folio de matricula inmobiliaria, dentro de las cuales tienen espe-
cial relevancia las relativas a gravamenes, limitaciones, afectacionesy
medidas cautelares, dado que estas inciden directamente en los pro-
cesos de gestion predial, y permiten generar la necesidad de realizar
el saneamiento de la situacién juridica de los predios.

a. Gravamenes. Se analiza el registro en el folio de matricula inmo-
biliaria de los gravamenes vinculados a los inmuebles provenientes
de obligaciones de caracter privado o publico. Los mas frecuen-
tes suelen ser hipotecas y contribuciones por valorizacién, pero es
posible encontrar inscripciones de tributos como la participacién
en plusvalias. En estos casos, es preciso relacionar el acto consti-
tutivo del gravamen, que puede ser una escritura (en el caso de
hipotecas), o un acto administrativo que impone una obligacién
tributaria (en el caso de la contribucién por valorizacién o la par-
ticipacion en plusvalias).

Tabla 15. Gravamenes registrados en los titulos

Item Descripcién constitucion

Valorizacion

Hipoteca

Participacién en plusvalia

Otros

Fuente: elaboracién propia.
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b. Limitaciones y afectaciones. Esta informacion es determinante para
saber qué obstaculos tendran que ser superados en el proceso de ad-
quisicion, a efectos de contar con inmuebles totalmente saneados.
Cada una de ellas tiene una definicién y alcance legal al que no
se hara referencia aqui, dado que implica un conocimiento legal
que corresponde al encargado de realizar el estudio conocer y pro-
fundizar. De cualquier forma, en el marco del analisis registral es
necesario tener claridad sobre cada una de esas limitaciones y afec-
taciones, para efectos de formular en el concepto una estrategia de
gestion adecuada. En términos generales, las limitaciones implican
restricciones al ejercicio pleno del derecho de la propiedad, y las
afectaciones normalmente conllevan limitaciones a la transferencia
o disposicion del bien. Se sugiere clasificarlas en funcion de lo dis-
puesto en la Resolucion 11885 de 2016 de la Superintendencia de
Notariado y Registro, as:

Tabla 16. Limitaciones y afectaciones registradas en los titulos

Item Descripcién constitucion

Condicién resolutoria

Usufructo

Servidumbre

Afectacién a vivienda familiar

Afectacion a obra publica

Patrimonio de familia

Derecho de preferencia

Limitacion por aspectos ambientales (parques,
reservas, etc.)

Limitacién por riesgos naturales

Patrimonio arqueolégico, Patrimonio cultural
de la Nacién de naturaleza material e
inmaterial y Régimen especial de proteccion de
los bienes de interés cultural

Otras

Fuente: elaboracién propia.
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c. Medidas cautelares identificables desde los folios de matricula in-
mobiliaria. Al igual que las limitaciones y afectaciones, las medidas
cautelares inscritas en los folios de matricula inmobiliaria pueden
tener implicaciones importantes en la transaccion de los inmuebles.
Esto debido a que, en la mayoria de los casos, dichas medidas se
configuran como fuentes de garantia de alguna obligacion civil o ad-
ministrativa que se encuentra en medio de una controversia judicial.
Dentro de estas medidas, las mas comunes son los embargos, pero
es posible encontrar otras derivadas de diversos procesos judiciales.
En unos casos el levantamiento de la medida requerird un tra-
mite sencillo —como el pago de una obligacién—y en otros —como
los relativos a procesos de caracter penal—, de procedimientos y
tramites mas complejos. En el analisis de titulos es fundamental
determinar la existencia de estas medidas con el fin de analizar su
vigencia, cuantia y estrategias de cancelacion.

Tabla 17. Medidas cautelares registradas en los titulos

Item Descripcion constituciéon

Demandas

Embargos

Otras

Fuente: elaboracion propia.

Tenencia, falsa tradiciéon y otros

Otro de los temas para tomar en consideracion en el estudio de
titulos es la informacion relacionada con la tenencia del inmueble.
En algunos casos, los ¢TL hacen referencia a aspectos vinculados
con este punto; por ejemplo, cuando se registra la existencia de
comodatos, contratos de leasing habitacional y procesos de extin-
ci6on de dominio, entre los mas frecuentes. Esta informacion resulta
relevante para efectos de determinar, en un potencial proceso de
adquisicion, la necesidad de pagar derechos a quienes ostentan la
posesion material del inmueble.
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Tabla 18. Tenencia registrada en los titulos

Item Descripcion constituciéon

Comodato

Otras

Fuente: elaboracién propia.

La falsa tradicion alude a los procesos de transferencia de inmuebles por
parte de personas que no cuentan con su titularidad plena o se observa
la existencia de la venta de un bien ajeno. En algunos casos esta situacion
se hace evidente en el CTL, pero es posible que no siempre sea asi. El
analisis de la cadena traslaticia de dominio permite determinar cuando
podemos enfrentarnos a una situacion de esta naturaleza. En el caso de
identificar falsas tradiciones, es indispensable registrarlo en el estudio de
titulos con el proposito de determinar qué acciones resultarian necesa-
rias para la adquisicion de los derechos reales sobre el inmueble.

Tabla 19. Falsas tradiciones registradas en los titulos

ftem Descripcion

Falsa tradicion

Fuente: elaboracién propia.

La descripcion de la falsa tradicion debe incorporar el analisis de la
cadena traslaticia de dominio identificando el modo, tiempo y lugar
en el cual se dio la venta del bien por parte de una persona que no
era su propietario o que no contaba con su titularidad plena.

Se deben buscar, adicionalmente, otras anotaciones en los predios de
estudio; por ejemplo, las relacionadas con la aplicacion de instrumen-
tos de gestion del suelo (enajenacion forzosa o anuncio de proyectos).

Producto de la revision y el posterior analisis efectuado, se elabora un
concepto que refleja la situacion juridica de cada inmueble en todos los
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aspectos descritos, incluyendo las recomendaciones generales en torno
a la gestion juridica requerida para los procesos de adquisiciéon predial.

Concepto juridico

Una vez registrada toda la informacion senalada, los estudios de titu-
los suelen incluir un concepto resultante de la revision y del analisis
del predio. El objetivo del concepto es destacar aquellos elementos
que se hacen determinantes para un posible proceso de adquisicion
del inmueble, puede incluir recomendaciones generales para dichos
efectos.

Tipologias juridicas para la gestion predial

Cuando se desarrollan estudios registrales de un ntimero considerable
de predios —lo cual suele suceder en el marco de proyectos urbanos—, se
pueden establecer tipologias que permiten tener una idea general de
las estrategias de gestion requeridas para obtener el suelo en el menor
tiempo posible. A continuacién, se presenta la propuesta de las cir-
cunstancias juridicas prediales para casos especificos; no obstante, al
replicar esta metodologia podrian surgir otras adicionales:

a. Predios que permiten una gestiéon agil.

b. Predios que requieren tramites ordinarios comunes e hipotética-
mente sencillos.

c. Predios con tramites complejos.

Predios con particularidades especiales.

Un primer criterio para predecir una mayor agilidad en los tramites
tiene que ver con el nimero de anotaciones relacionadas con medi-
das cautelares, gravamenes, limitaciones y afectaciones encontradas
en los folios. A mayor cantidad de estas, se requiere mas esfuerzo en
la gestion predial; igual sucede con el nimero de propietarios y las
anotaciones de falsa tradicion.
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Predios que admiten una gestion agil

Dentro de esta categoria se encuentran los casos en los cuales no existe
ninguna dificultad para realizar la adquisicion y gestion predial. Se
trata de predios con claridad plena en sus titulares del dominio, con
claridad en la cabida y linderos, y correspondencia de estos con los
datos catastrales, sin afectaciones o limitaciones al dominio y sin me-
didas cautelares.

Predios que requieren pocos tramites hipotéticamente sencillos

En esta categoria se encuentran los casos en los cuales existe la
necesidad de adelantar pocos tramites para la adquisicion de los
predios, y estos en principio no deberian representar mayores obs-
taculos. Requeririan adelantar entre una y dos gestiones relacio-
nadas con la informacioén fisica del inmueble o con la existencia
de una limitacién o afectacion o la presencia de algun gravamen:
valorizacién, hipoteca, afectacion a vivienda familiar, embargo,
usufructo, constitucién de fideicomiso civil, servidumbre, fideico-
miso civil, participacién en plusvalia, entre otros. En muchos de
estos casos solamente se precisa realizar procesos de precision y
aclaracion de cabida y linderos o la cancelacion de gravamenes.

Predios con inconsistencias entre la informacion catastral y registral

Dentro de esta subtipologia se encuentran predios con problematicas
diversas, que también incluyen los analisis catastrales y urbanisticos.
En primer lugar, se podrian encontrar los inmuebles con un mismo nu-
mero catastral y con diversos nimeros de matricula inmobiliaria aso-
ciados. También predios con varios nimeros de matricula inmobiliaria
asociados a un mismo namero predial o CHIP en las bases catastrales.

Por otra parte, es muy comin encontrar diferencias entre la infor-
macioén de areas registradas en el altimo titulo traslaticio de dominio,
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la del certificado de tradicion y libertad, y la dispuesta en las bases
catastrales. Entre estos casos se hallan, a su vez, varias modalidades:

1. Casos en los que existe coincidencia entre el drea registrada en el
ultimo titulo y la reflejada en el cTL, pero esta no coincide con la
informacioén catastral.

2. Casos con esa misma condicién y, ademas, con su calculo a partir de
los linderos registrados.

3. Casos en los que se registra un area en el certificado de tradicion
y libertad, y este se diferencia del relacionado en la informacion
catastral, sin que en el ultimo titulo traslaticio de dominio exprese
informacion al respecto.

4. Casos en los que el CTL no menciona areas, y los titulos tampoco
expresan explicitamente una cifra. Sin embargo, al calcular el area
a partir de los linderos descritos en el titulo, esta no coincide con la
informacién catastral.

5. Casos en los que los predios tienen un area catastral similar a la de
los titulos y cTL, pero la cartografia generada a partir de la infor-
macion catastral no coincide con las areas reportadas, lo que indica
que existe una desactualizacion de dicha cartografia.

Sobre estos predios se requiere un esfuerzo importante dentro de la
gestion predial referente a la actualizacion de la informacion catas-
tral. Por regla general, se hace necesario realizar un estudio de cabi-
da y linderos para tener certeza del area del terreno del predio por
adquirir y proceder a hacer la precision y correccion, segin corres-
ponda, ante la autoridad de catastro. Este procedimiento en la ac-
tualidad esta determinado en la Resoluciéon 1732 del 2018 expedida
por la Superintendencia de Notariado y Registro en conjunto con el
Instituto Geografico Agustin Codazzi. En otros casos sera necesario
procurar procesos de negociacion y conciliacion entre el propietario
y los colindantes para hacer correcciones en los titulos traslaticios de
dominio y consecuentemente su registro o, cuando proceda, acudir
a acciones de deslinde y amojonamiento ante autoridades judiciales.
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Predios que requieren la cancelacién de gravamenes

En esta subtipologia se encuentran los predios sobre los que se deben
levantar gravamenes inscritos en los folios de matricula inmobiliaria.
Los mas comunes son aquellos que tienen como origen las obliga-
ciones de caracter civil, las hipotecas y los derivados de la facultad
impositiva del Estado, como la contribuciéon por valorizacion.

Para levantar dichas anotaciones es necesario, primero que todo,
abordar un analisis de la vigencia o posible prescripciéon de las obli-
gaciones predio a predio. De acuerdo con el articulo 2537 del Cé-
digo Civil, “la accion hipotecaria y las demas que proceden de una
obligacién accesoria, prescriben junto con la obligaciéon a que acce-
den”. En consecuencia, en aquellos casos en los que se puede consta-
tar el cumplimiento de esa situacion, seria posible que el propietario
gestione el levantamiento de la anotacién. Algo similar sucede con
la anotacién de la contribucién de valorizaciéon. De acuerdo con el
Estatuto Tributario Nacional, la accién de cobro para obligaciones
de esta naturaleza prescribe a los 5 afios.

Si las obligaciones se encontraran vigentes en el marco de proyec-
tos de infraestructura, existen varios caminos determinados por la
ley para resolverlos. El primero de ellos consiste en solicitar al pro-
pietario la cancelaciéon de los gravamenes, de manera que al mo-
mento de realizar la inscripcion de la transferencia del dominio no
se encuentren anotaciones al respecto, o hacer la cancelacién de
los gravamenes por la entidad adquirente, descontando el mon-
to correspondiente de valor del predio, segtin lo determinado por
el articulo 22 de la Ley 1682 de 2013 (Congreso de la Republica,
2013). El otro viene determinado por el articulo 21 de la misma ley
y el Decreto 737 de 2014 (Ministerio de Transporte, 2014) que lo
desarrolla en virtud del cual en caso de que ello no sea posible y, en
consecuencia, no se pueda consolidar el derecho real de dominio li-
bre de gravamenes en favor de la entidad adquirente, es procedente
el saneamiento automatico del predio.
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Predios con tramites complejos

En esta tipologia se pueden presentar dos casos que implican tramites
mas complejos y demorados en la medida en que requieren acudir a
instancias distintas a las entidades municipales o demandan un pro-
ceso mas largo. Entre estas situaciones se encuentran la inscripcion
de medidas cautelares emitidas en el marco de procesos penales que
impiden la negociacion y libre circulacion de los predios, los embar-
gos civiles ordenados dentro de procesos ejecutivos y el levantamien-
to de limitaciones al dominio, como afectaciones a vivienda familiar.

Salvo los casos de embargos penales, los otros no implicarian mayor
problema si se cuenta con la voluntad del propietario y este lleva a
cabo las acciones necesarias para levantar las anotaciones. En caso
de que ello no sea asi, la situacién se torna mas dificil pues se deben
activar procedimientos mas complejos o situaciones de bloqueo.

En relacién con las medidas cautelares de caracter penal, algunas
de ellas se enmarcan dentro de lo dispuesto por el articulo 97 de la

Ley 906 de 2004 (Congreso de la Republica, 2004) donde:

El imputado dentro del proceso penal no podra enajenar bienes su-
jetos a registro durante los seis (6) meses siguientes a la formulacion
de la imputacion, a no ser que antes se garantice la indemnizacion de
perjuicios o haya pronunciamiento de fondo sobre su inocencia [...]
Para los efectos del presente articulo el juez comunicara la prohibi-
ci6n a la oficina de registro correspondiente.

Si ya han pasado los 6 meses establecidos en la ley, a partir de lo
determinado en la Instruccién 015 de 2016 (Superintendencia de
Notariado y Registro, SNR, 2016b), los predios no requieren una can-
celacion expresa de la anotacion.

Frente a los embargos de caracter civil, la situaciéon no seria proble-
matica si se cuenta con la voluntad del propietario para el pago de
la obligacion y la solicitud del levantamiento de la anotaciéon o de
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la aplicacion de lo determinado en el articulo 22 de la Ley 1682 pre-
viamente citado. Sin embargo, si no existe dicho acuerdo, surge un in-
conveniente relacionado con la posibilidad de cancelar esa obligacion.

Los casos de afectacion a vivienda familiar son similares al ante-
rior. Si existe disposicion del titular de levantar la afectacién, el
procedimiento no implica mayores dificultades. En caso contrario,
de acuerdo con la Ley 258 de 1996, es posible solicitar al juez su
levantamiento en el marco de procesos de expropiaciéon. Sin em-
bargo, ello implica mayores tramites y demoras en la gestion.

Para el levantamiento de las anteriores anotaciones en el marco de
proyectos de infraestructura es posible acudir al saneamiento automa-
tico de predios, segiin lo dispuesto en el articulo 21 de la Ley 1682 de
2013 y reglamentado mediante Decreto 737 de 2014. De acuerdo con
lo dispuesto en dichas normas, esta figura resulta procedente cuando
no ha sido posible consolidar el derecho real de dominio libre de limi-
taciones, gravamenes y afectaciones en favor de la entidad adquirente.

Predios con particularidades especiales

Debido a su especificidad e importancia, se hace especial referencia a
los bienes fiscales o de uso publico, los predios constituidos bajo regi-
menes de propiedad horizontal, asi como los predios involucrados en
procesos de extinciéon de dominio.

Predios fiscales y de uso publico

Estos bienes cumplen con las caracteristicas de estar destinados al
uso comun de todos los habitantes, y ser inalienables, imprescripti-
bles e inembargables. De acuerdo con la informacién reportada en
los titulos traslaticios de dominio, algunos pueden estar destinados a
proyectos de infraestructura vial debidamente identificados.
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Sobre los bienes de interés cultural o patrimonial que hagan parte
de la categoria de bienes de uso publico, se constituyan como fis-
cales o puedan llegar a serlo mediante un proceso de adquisicién
predial, se requiere adelantar el estudio y revision de su estado de
conservacion a fin de determinar si se mantienen los valores patri-
moniales que condujeron a la declaratoria. Lo anterior permitira
la toma de decisiones, ya sea para la presentacién de la solicitud
de exclusion ante la autoridad de Planeaciéon Municipal —a través
del respectivo Consejo de Patrimonio— o la expedicion de la auto-
rizacion de intervenciéon requerida segin el concepto del estado de
conservacion, si se tomara la decision de dejar el inmueble como
parte del proyecto. Lo anterior, acorde con lo dispuesto en la Ley

1185 de 2008 (Congreso de la Republica, 2008).

En otros casos, existen predios en categoria de espacio publico,
con o sin folio de matricula inmobiliaria, donde resulta necesario
realizar su identificacion juridica (folio de matricula inmobiliaria
y titulos traslaticios de dominio) y una actualizacion y ajuste de la
informacién catastral.

Propiedad horizontal

Los predios que tienen dentro de su certificado de tradiciéon y libertad
la condicion de estar sometidos al régimen de propiedad horizontal
deben revisarse a la luz de la informacién catastral actualizada, con
miras a determinar situaciones como que se identifica una unidad
privada o aparece relacionada la matricula que corresponde a las zo-
nas comunes, pero no se identifican las unidades que conforman la
propiedad horizontal. Por otra parte, al momento de iniciar la ges-
tion predial, se debera tener en cuenta la totalidad de los predios que
conforman la propiedad horizontal.
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Predios en procesos de extincién de dominio

Los predios bajo la figura de procesos de extinciéon de dominio, regu-
lados por la Ley 1708 de 2014 (Congreso de la Republica, 2014) y el
Decreto 2136 de 2015 (Presidencia de la Republica de Colombia —en
adelante, Presidencia de la Republica—, 2015a), tienen el rasgo distintivo
de mantener su titularidad en cabeza de un particular, pero su disposi-
ci6n y administraciéon a cargo de un depositario.

En materia de gestion, conforme al articulo 92 de la ley menciona-
da, el depositario de estos bienes tiene facultades para enajenarlos
o darlos en donacién a entidades publicas. En este Gltimo caso se
requiere contar con sentencia judicial ejecutoriada en la cual se haya
decretado la extincion de dominio del 100 % a favor del Fondo para
la Rehabilitacion, Inversion Social y Lucha Contra el Crimen Orga-
nizado (Frisco).

Puntos clave en la interpretacion de los resultados
de la aplicaciéon metodoldgica registral

El estudio de titulos o registral es una fase determinante dentro cual-
quier proyecto. De su adecuado desarrollo depende la posibilidad
de superar los procesos de adquisiciéon de suelo. Esta metodologia
parte de la consecucion de las fuentes necesarias de informacion, y
contintia con la revisién cuidadosa y detallada de la informacién,
la 1dentificacién de los rasgos clave para la gestion predial y un
analisis de los posibles escenarios de gestion o adquisiciéon de los
inmuebles.

En todo este camino resulta vital tener claridad sobre el régimen
general de la propiedad inmueble, sus limitaciones y afectaciones, y,
en general, de todos aquellos aspectos que impactan su tradiciéon y
enajenacion. Una buena recoleccion de informacion, acompanada
de un analisis riguroso y bien fundamentado de la situacion juridica
de los predios, puede conducir a estrategias de gestion mas rapidas
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y eficaces. La metodologia planteada aqui sugiere una guia con los
elementos basicos que se consideran necesarios para lograr ese ob-
jetivo. Sin embargo, es importante tener en cuenta que algunos de
sus contenidos pueden variar en funcion del tipo de proyecto y del
area de estudio correspondiente.

Con el proposito de hacer una aproximaciéon esquematica al pro-
cedimiento de los estudios registrales, se ofrece a continuacion el
siguiente diagrama.

Identificacion e

Identificacion de predios

inmueble e hist

os 10

inmueble, pero que no >
4menes, limitacion

son registrados en los FMI
autelares

Elaboracién del concepto juridico

Figura 7. Esquema del procedimiento de los estudios registrales

Fuente: elaboracion propia.






Capitulo 4
Estudios urbanisticos para la gestion predial

El objetivo de este analisis es hacer manifiesto el estado urbanistico
de los predios incluidos en la realizacién de proyectos urbanos, a par-
tir de los atributos relevantes, con miras a la gestién predial por parte
de una administracion local.

En general, el punto central en este tipo de estudios es establecer las
condiciones del area de influencia del proyecto en relacién con el
ordenamiento territorial, y, en particular, con las normas urbanisticas
de su entorno inmediato, incluyendo areas identificadas como suelo
de proteccién, zonas de riesgo, bienes de interés cultural, equipamientos
publicos, entre otros. En la misma linea, el estudio permite identificar las
potencialidades y externalidades positivas para el desarrollo urbano.

Al final, el estudio urbanistico aporta la informaciéon normativa apli-
cable para cada predio, que abarca su identificacion y localizacion en
el ambito de las estructuras administrativas, politicas y de planeacion
urbana de la ciudad; la informaciéon sobre el desarrollo urbanistico
al que pertenece, y, en el caso de existir, las licencias urbanisticas u
otros actos administrativos adoptados que sean determinantes de su
caracterizacion urbanistica y normativa.

Fuentes de informacion

El documento principal, base de los andlisis en este componente, es
el Plan de Ordenamiento Territorial (POT), acompaniado del Plan de
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Desarrollo Municipal (PDM) vigente y otros documentos (licencias y
planos urbanisticos). En caso de existir unidades de planeacion inter-
media —tales como las Unidades de Planeamiento Urbano (UrU) y las
Unidades de Planeamiento Zonal y Rural (Urz y UPR)— se deben con-
templar la norma especifica y los programas y proyectos incluidos en
las fichas o documentos reglamentarios. De igual manera, se deben to-
mar en consideracion otros instrumentos que desarrollen los planes de
ordenamiento territorial que se encuentren adoptados: planes parcia-
les, planes de implantacién o de regularizacién, actos administrativos
de legalizacion o regularizacion de desarrollos informales, entre otros.

Las actividades del componente urbanistico abarcan la recopilacion
y el analisis de informaciéon secundaria; la definicion de tramos o
ambito de estudio como un primer acercamiento a la clasificacion
de predios; la identificacion, el andlisis espacial y la sistematizacion
de la informacién contenida en el Plan de Ordenamiento Territorial
(poT), el Plan de Desarrollo Municipal (pDM) vigente y las unidades
de planeacién/planeamiento intermedio (UPU, UPZ o UPR); la consul-
ta y recoleccion de informacion secundaria relacionada con planes
o programas especificos, licencias o planos urbanisticos y los demas
instrumentos adoptados.

Entre la informacion para la localizacion e identificacién de cada
predio —y que hace parte de la técnica predial urbanistica— se deben
recopilar imagenes, bien sean ortofotografias, imagenes satelitales o
de Google Earth, Street View o vuelos tripulados o no tripulados de
las manzanas y sectores. A nivel del sector, las imagenes permiten
identificar la localizacion en el entorno urbanistico, la configuracion
territorial, las vias de acceso y los barrios circundantes. Para los casos
en que no sea posible encontrarlas en la fuente de informacion, se
recomienda realizar un recorrido para la toma de las fotografias de
las imagenes de frente y perfil.

Por otra parte, en la imagen al nivel de la manzana se puede identifi-
car la morfologia (irregular, ortogonal, repetitiva), la localizacién del
predio en relaciéon con sus predios colindantes y una aproximacion
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de las caracteristicas de ocupacion y proporcion entre las areas libres
y construidas.

Figura 8. Imagen sector y manzana

Fuente: elaboraciéon propia con base en Google Earth y Google Street View, 2019.

Para el analisis de la norma urbanistica, la mayor parte de la infor-
macién se encuentra definida en los POT municipales. Esta guia pro-
pone una informacién minima para caracterizar, asi:

= (lasificacion del suelo
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Areas de actividad

= Usos previstos
= Tratamientos urbanisticos
= Vocacién

= Edificabilidad prevista

Figura 9. Fotografia frente y perfil

Fuente: elaboracion propia con base en Google Earth y Google Street View, 2019.

Ademas, se debe referenciar si los predios se encuentran en el ambito
de otros componentes del modelo de ordenamiento, tales como ope-
raciones estratégicas, centralidades, planes zonales, planes parciales,
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areas prioritarias de intervenciéon o nodos de equipamientos, entre
otros.

Se debe identificar y registrar la existencia de planos y licencias
urbanisticas con el fin de establecer si las construcciones existentes
obedecen a un desarrollo de origen formal o informal, entendiendo
que los desarrollos formales son aquellos que cumplieron un pro-
ceso de urbanismo, y que los de origen informal pueden presentar
precariedades urbanisticas por el incumplimiento de las normas.

Igualmente, el estudio de las licencias de construccion permite establecer
la coincidencia entre la construccién existente y los metros cuadrados
autorizados para cada uso en la respectiva licencia de construccion. En
caso de no existir coincidencia, se puede configurar la construccion
de mejoras, que tendran una incidencia diferente en el avalto de los
inmuebles. La digitalizacién y consolidacion de licencias y otros actos
debe incluir al menos informacién relacionada con el tipo, modalidad
y namero de licencia, titular, plano (st aplica), curaduria, nimero de
pisos, fecha de expedicion y ejecutoria del acto, usos, unidades y area.
Se sugiere incorporar al estudio el analisis de planos urbanisticos de
referencia localizados en el entorno del area de estudio que, a pesar de
no estar incluidos en el area de intervencion, pueden abarcar tramos
significativos del corredor o ambito por desarrollar.

También es de especial atencion la existencia de decretos municipales,
resoluciones y otros actos administrativos que involucren los predios
priorizados en el ambito del proyecto, que correspondan con actua-
ciones urbanisticas que se encuentren aprobadas o en ejecuciéon por
parte del municipio, de otros niveles de gobierno o de particulares.

Recoleccion y procesamiento de datos
El estudio urbanistico toma el predio como unidad basica de analisis,

y en torno a esta se debe recoger, organizar y sistematizar la infor-
macién que, en conjunto, permite tener una imagen de la situacion
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urbanistica de los predios analizados, con el fin de dar recomendaciones

parala gestion predial correspondiente a las futuras etapas del proyecto.

A través de estos atributos se pretende:

a.

Identificar la norma urbanistica para los predios —especificamente
asociada a la clasificacion del suelo, usos previstos, tratamientos ur-
banisticos, ocupacién y edificabilidad— estipulada en el respectivo
Plan de Ordenamiento Territorial.

Identificar los aspectos relacionados con la estructura urbana (areas
utiles, zonas de cesion y cargas generales) de planes parciales y otros
instrumentos de planificaciéon que desarrollan el poT, que se en-
cuentren en el ambito del proyecto.

Identificar los licenciamientos urbanisticos, autorizaciones o emi-
sion de actos administrativos de los predios, como urbanizacion,
loteo, subdivision, parcelacion, legalizacion, regularizacion, etc.
También los licenciamientos constructivos en sus diferentes moda-
lidades, los actos de reconocimiento de edificaciones o cualquiera
otro que haga sus veces.

Identificar aquellos planos urbanisticos oficiales de los predios que,
para los efectos de esta metodologia, incluyen la ubicacién de cada
predio en el marco de un desarrollo urbanistico y sus caracteristicas
(areas privadas y publicas).

Identificar los instrumentos de planificacion, gestion del suelo y
financiacion, a partir de la captura de valor, previstos en el POT vi-
gente y que a la fecha se encuentren en proceso de ejecucion.
Identificar los proyectos de infraestructura priorizados y en ejecucion

que se puedan detectar espacialmente en los planos o en la descrip-
ci6n normativa de los actos administrativos del pOT y del PDM vigentes.

Otra fuente de informacion adicional son los contratos de consulto-

ria ya realizados y concluidos o en ejecucion, asi como el apoyo de

funcionarios de diferentes entidades y dependencias municipales y la

consulta de sus paginas oficiales. A partir de los mapas oficiales del
Plan de Ordenamiento Territorial, se elabora la primera cartogra-
fia del andlisis general del ambito del proyecto, produciendo planos

tematicos relacionados con la clasificacion del suelo, areas de activi-

dad, tratamientos urbanisticos, entre otros.
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Caracterizacién de la informacién

La caracterizacion predial desde el punto de vista urbanistico permite
consolidar los antecedentes urbanisticos y evidenciar la norma ur-
banistica relacionada con los predios priorizados en el ambito del
proyecto (clasificacion del suelo, tratamiento urbanistico, usos, edifi-
cabilidad y usos permitidos). También muestra la estructura urbana
(areas tutiles, zonas de cesion y cargas generales) de planes parcia-
les y otros instrumentos de planificacion intermedia aprobados, al
igual que las posibles afectaciones espaciales asociadas al ambito
del proyecto en general y para los predios en particular, los cuales
son insumo fundamental para la aplicacion de los instrumentos de
gestion del suelo y financiacion, con miras a la captura de valor en
los proyectos priorizados.

a realizacion del analisis se puede compilar en fichas técnicas pre-
L 1 del anal d 1 fichas t

iales urbanisticas, asi como la identificaciéon de casos o tipologias
dial banisticas, la identifi d tipol
que buscan brindar a la administracién municipal de una imagen
previa de los casos que podrian encontrarse en el desarrollo del pro-
yecto vy, en especial, en su proceso de gestion predial; esto permitira
a toma de decisiones en relacién con los mecanismos idéneos para
lat de d 1 1 d
lograr dicha gestion.

A continuacién, se describen los elementos de la caracterizacion ur-
banistica, de acuerdo con lo establecido en el respectivo Plan de Or-
denamiento Territorial y las demas fuentes de informacién previstas
para este tipo de estudios.

En todo caso, un primer paso, previo a la caracterizacion urbanis-
tica, al igual que en los otros estudios planteados en esta guia, es la
identificacion del predio, tal como lo sefiala la tabla 20. Lo anterior
hara posible sistematizar la informacion de los predios con una llave
Unica que consolida los datos para un mismo predio.
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Tabla 20. Identificacion de los predios del estudio urbanistico

Numero predial o crip

Matricula inmobiliaria

Direccién catastral

Comuna

Codigo del barrio

Nombre del barrio

Area del terreno (base catastral m?)

Area construida (base catastral m?)

Fuente: elaboracién propia.

Plan de Ordenamiento Territorial (poT)

El propésito de esta caracterizacion es analizar las condiciones ur-
banisticas en la zona, partiendo de las definiciones adoptadas por
el POT. Idealmente se debe llegar al nivel de predio, para comparar
su situacion actual frente a la propuesta normativa, e identificar los
predios que podrian verse cobijados por alguno de los instrumentos
de planificacion, gestién y financiamiento adoptados.

Clasificacion del suelo

Evidencia la ubicacion de los predios en relacion con los perimetros
delimitados por el Plan de Ordenamiento Territorial y su definicion
de clases/tipos de suelo. El insumo central es la cartografia oficial
adoptada por el POT, y debe arrojar una clasificaciéon general en por-
centajes y areas presentes en la franja de desarrollo del proyecto.

La clasificacion de suelo esta asociada de manera general a lo esta-
blecido en la ley, asi:

= Suelo urbano

* Suelo de expansion urbana
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= Suelo rural

= Suelo de proteccion

El resultado del porcentaje del suelo y el area del ambito del proyec-
to seglin esta clasificaciéon pone de manifiesto algunas caracteristicas
iniciales para la gestion predial:

= Area desarrollada o por desarrollar (el suelo con construcciones
implica mayor gestion predial, y los suelos de expansion pueden
representar oportunidades para la gestion del suelo por cargas
generales o locales).

= Potenciales de desarrollo (las zonas rurales tienden a tener restrin-
gido el desarrollo de proyectos inmobiliarios en el corto plazo).

Estos resultados inciden en el tipo de actuaciéon complementaria al
proyecto, el tipo espacio publico generado o por generar, la planeacion
del transporte o movilidad y de proyectos inmobiliarios detonantes, la
posibilidad de revitalizacién de zonas deterioradas, entre otros. Asi
mismo, la ubicacién de predios en suelo urbano implica un alto na-
mero de propietarios, mayores tiempos de gestion social y negocia-
ci6n e impacto sobre el avaltio de los predios.

Areas de actividad

Las areas de actividad no se encuentran establecidas en la Ley 388
de 1997. Sin embargo, los Planes de Ordenamiento Territorial en
Colombia han definido la aplicaciéon de areas de actividad como gru-
pos de usos que caracterizan determinados sectores en funcion de sus
modelos de ocupacion, que evidencian la apuesta de los actores muni-
cipales para orientar el desarrollo de las distintas zonas de la ciudad.

Algunos ejemplos de areas de actividad en los POT son:

* Area de actividad residencial

= Area de actividad de comercio y servicios
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= Area de actividad mualtiple

» Area de actividad industrial, entre otras

En los estudios urbanisticos se busca determinar el porcentaje y las
areas por cada tipologia para establecer predominancias que incidan
en la gestion predial posterior. Por ejemplo, las areas multiples permi-
ten incluir en su estructuracion la construccion de edificaciones con
diversos usos y actividades econémicas (vivienda, abastecimiento, equi-
pamientos, servicios industriales y comerciales). El mismo ejercicio se
debe replicar en términos de nimero de predios para revisar su con-
cordancia, ya que la prevalencia de usos mixtos plantea un reto en
la gestién predial, debido a las multiples opciones de los propietarios
para la localizacion de actividades econémicas, lo cual puede generar
procesos de negociacidon complejos y valores del suelo altos para la es-
tructuracion financiera del proyecto.

Por su parte, dependiendo de la estructura de organizaciéon de los
usos en cada Plan de Ordenamiento Territorial, se definen diferentes
niveles o categorias; entre estas, aparecen las vocaciones y los tipos de
actividad, y posibilitan establecer diferentes niveles de aproximacion
para el analisis. Para la gestion predial, esta informacién evidencia
una parte del aprovechamiento de los predios, en cuanto al impacto
positivo o negativo que los usos pueden generar en el valor de los in-
muebles, en correspondencia con las normas urbanisticas.

Tabla 21. Areas de actividad y vocaciones de los predios

Area de actividad Tipo de actividad Vocacion

Fuente: elaboracion propia.

Tratamientos urbanisticos

Los tratamientos urbanisticos se definen como las determinacio-
nes de los planes de ordenamiento territorial que, atendiendo a las
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caracteristicas fisicas de cada zona considerada, establecen normas
urbanisticas que definen un manejo diferenciado para los distintos
sectores del suelo urbano y de expansion urbana. Dentro de las cla-
sificaciones mas generales se encuentran los siguientes tipos de tra-
tamientos urbanisticos (articulo 2.2.1.1, Decreto Nacional 1077 de

2015):

= (Conservacién

Consolidacion

= Renovacion urbana

Desarrollo

® Mejoramiento integral, entre otros

Como sucede en las categorias explicadas en los apartes anteriores,
cada municipio en su POT puede definir los tratamientos, e incluso, en
algunos casos, se evidencia un conjunto de subcategorias asociadas a
cada uno de dichos tratamientos (Contreras, 2019).

Para la gestion predial en proyectos urbanos es importante identificar
los porcentajes de las areas correspondientes a todos los tratamientos
urbanisticos definidos por el POT en la franja o ambito del proyecto,
ya que esto permitira los analisis relacionados con la capacidad urba-
nistica (infraestructura vial, de equipamientos, de espacio publico, ta-
maino medio de predios) para soportar mayores edificabilidades o la
posibilidad de intervenciones predio a predio'* o por englobe, depen-
diendo del tamano del proyecto que se pretenda realizar. También
permite establecer las posibilidades para generar nuevo espacio pu-
blico o recursos para la intervencién publica como contraprestacion
a mayores aprovechamientos urbanisticos, entre otros, que inciden
en la planeacion del proyecto en relaciéon con la trama urbana.

14 Se ha de tener en cuenta que la generaciéon de nuevas construcciones con mejores
aprovechamientos predio a predio se debe a que los potenciales urbanisticos con los
cuales se calcula el avaltio comercial en la gestion del suelo —y con los que los propie-
tarios construyen sus expectativas para la negociacién predial— pueden ser mayores en
términos de usos permitidos y areas construidas por cada uno de ellos.
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Dicho andlisis debe apuntar a identificar casos especificos en los que la
norma deba armonizarse o actualizarse con las necesidades de suelo
para el desarrollo de las obras, especialmente en aquellos casos en que
existen instrumentos normativos sujetos a temporalidades diferentes
(tipo de ejecucién de los planes parciales), que adicionalmente limiten
la posibilidad de aplicacién de instrumentos de gestion del suelo y
financiacién del desarrollo urbano asociados.

Son de especial atenciéon los componentes del Patrimonio Cultural
Material y los Bienes Inmuebles de Interés Cultural, que en la mayoria
de los casos tienen asignado el tratamiento urbanistico de conserva-
ci6n. Por lo tanto, aunque no se registre el tratamiento, pueden existir
bienes de interés cultural (BIC) que requieren una gestion diferencial.

Normas de usos y aprovechamientos

Como se menciono, las normas sobre usos son relevantes en la ges-
tion predial para el desarrollo de proyectos urbanos. No solo por-
que determinan la posibilidad de consolidar las normas generales
a través de la obtencion de una licencia, sino porque, dependien-
do de su compatibilidad con los usos identificados como principa-
les, pueden generar un mayor valor a los inmuebles, en la medida
en que generen mayores rentas al suelo. En general, los usos se
clasifican en:

= Residenciales
= (Comerciales
= Serviclios

= Industriales, entre otros

Algunos Planes de Ordenamiento Territorial incluyen los equipamientos
o los usos dotacionales entre las categorias de usos del suelo; otros
los consideran parte de los sistemas generales de soporte a los usos
urbanos. En cualquier caso, se deberan tener en cuenta para el es-
tudio urbanistico, bien sea por su posible afectaciéon o porque el
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proyecto constituya una oportunidad para la localizacién de nuevos
equipamientos urbanos.

La informacion consolidada en materia de normas de usos y apro-
vechamientos definida por el POT municipal esta relacionada con el
analisis de areas de actividad que contienen la norma especifica de
usos del suelo. Esta tltima tiene especial incidencia en la edificabili-
dad relacionada con el uso por desarrollar y el tratamiento urbanisti-
co donde se localiza el area objeto de actuacion.

Son de especial atencion las restricciones normativas que puedan es-
tar presentes en el ambito de desarrollo del proyecto en términos de
actividad, uso, edificabilidad o afectacién, con el fin de realizar el
contraste entre dichas restricciones y la realidad predial, sobre todo
en los casos de construcciones informales.

Usos

Los usos son definidos por el POT del municipio, y estan relacionados
con las areas de actividad u otros atributos o categorias del suelo. El
analisis de usos parte de la vocacion identificada para cada uno de
los predios. La lectura de los usos en funcién de la gestion esta enca-
minada a determinar situaciones del tipo de localizaciéon de nueva
poblacién residente, incentivos para la localizaciéon de usos mas ren-
tables, su relacion frente a la edificabilidad, entre otros.

Como complemento a lo anterior, y con el objetivo de identificar la
correspondencia de los destinos econémicos catastrales con la nor-
ma de usos del suelo definida en el pOT, se pueden realizar analisis
prediales mediante la agrupaciéon de la informacion existente en las
bases de datos del municipio o distrito. Por ejemplo, esta guia meto-
dologica propone realizar dicha agrupacion a partir de seis (6) cate-
gorias de destinos econémicos, por su relacion con los distintos tipos
de uso del suelo (comercio, asociados a equipamientos, industria, ser-
vicios, residencial y otros), asi:
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= Destinos econdémicos asociados a usos comerciales: comercio
en corredor comercial en NPH'; viviendas o locales destinados a
uso de bodegas o depositos; comercio puntual en NPH; comercio
en corredor comercial en PH.

* Destinos econémicos asociados a equipamientos: cultural y
universidades.

* Destinos econémicos en industria: industria pesada en NPH e
industria liviana en NPH.

= Destinos econémicos asociados a usos de servicios: consultorios
y oficinas en NpPH, moteles, apartahoteles, residencias y amobla-
dos en NPH.

* Destinos econémicos asociados al uso residencial: habitacional
en NPH <= 3 pisos, habitacional en PH <= 3 pisos, habitacional
en NPH > 3 pisos y habitacional en pH > 5 pisos.

* Otros destinos econdémicos'®: cerramientos predio a predio,
patios encementados (bodegas, estaciones de gasolina y gas,
canchas multiples, parqueaderos, predios con destinacién es-
pecifica: viveros, parqueaderos y depositos de chatarra).

A partir de estas categorias y las predominancias que se encuentren,
es posible prever el tipo de gestion predial para un determinado grupo
de predios que se comporte de manera similar, y la posible genera-
cién de nuevas actividades urbanas, de acuerdo con el alcance del
proyecto urbano que se pretende desarrollar, como articuladoras con
los usos existentes.

Edificabilidad

La determinacion de la edificabilidad en los POT se realiza a partir de
distintos criterios, tales como las restricciones ambientales, de riesgo

15  NpH: no propiedad horizontal. pH: propiedad horizontal.
16 Definidos porque aun cuando puedan tener relaciones con los tipos de usos menciona-
dos, no son facilmente identificables en dicho vinculo.
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o funcionales, la capacidad de las infraestructuras de soporte para la
movilidad, la disponibilidad de servicios publicos, los indicadores de
densidad habitacional y el déficit de espacio publico por habitante,
entre otros.

En ese sentido, la edificabilidad esta directamente relacionada con
los indices de ocupacion y de construccion definidos en el POT. Los
indices de construccion son definidos en el articulo primero del De-
creto Nacional 1788 de 2004 (Presidencia de la Republica, 2004)
como “el nimero maximo de veces que la superficie de un terreno
puede convertirse por definicion normativa en area construida, y
se expresa por el cociente que resulta de dividir el area permitida
de construccion por el area total de un predio”. Por su parte, los
indices de ocupacion se definen en la misma norma como “la pro-
porcion del area de suelo que puede ser ocupada por edificacion en
primer piso bajo cubierta, y se expresa por el cociente que resulta
de dividir el area que puede ser ocupada por edificacién en primer
piso bajo cubierta por el area total del predio”.

Es asi que los indices de ocupacion se definen por la relacién entre
la huella de la edificacion y el area libre requerida para cada predio
para antejardines, patios y zonas comunes, mientras que los indices
de construccion corresponden al nimero total de metros cuadrados
que se pueden construir en un predio en relacién con su area, en
superficie.

Para el analisis predial es fundamental identificar los tipos de desarrollo
y los indices de ocupacién y construccion asignados por la norma ur-
banistica (POT o instrumentos que lo desarrollan y reglamentaciones
especificas) como lo muestra la tabla 22.

Tabla 22. Atributos para analisis de edificabilidad

Acto administrativo

Tipo desarrollo Indice ocupacion Observaciones L .
(articulo especifico)

Fuente: elaboracion propia.
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Los Planes de Ordenamiento Territorial o las reglamentaciones es-
pecificas pueden incluir definiciones adicionales sobre los indices de
construccion, con el fin de regular las alturas, en funcién de obtener
mejores condiciones de habitabilidad o cargas para la generacién de
espacio publico a cambio de mayores edificabilidades. A continua-
cion, se presentan algunos ejemplos de otros tipos de edificabilidad
que se pueden encontrar:

* Indice de construccion base (1CB): indice de construcciéon maxi-
mo que se puede alcanzar sin realizar aportes por mayor edifi-

cabilidad.
* Indice de construccién adicional (1cA): corresponde al indice de
construccion maximo alcanzable en un area determinada con

base en el aporte urbanistico por edificabilidad.

* Indice de construcciéon efectivo (ICE): es el indice de construc-
cion otorgado mediante una licencia urbanistica, que da lugar a
la liquidacion de cargas o beneficios para el proyecto especifico.

Tabla 23. Indices de construccién bésico, adicional y efectivo

Indice de construccién base (1CB)

Indice de construccién adicional (1cA)

Indice de construccion efectivo (IGE)

Fuente: elaboracién propia.

Al igual que con los otros parametros del estudio urbanistico, se debe
buscar la agrupacién de caracteristicas similares teniendo en cuenta
la edificabilidad de cada uno de los predios, con el fin de establecer
patrones de gestion predial futura o ajustes normativos requeridos
por la especificidad del contexto urbano.

Por ejemplo, si se trata de algtin proyecto previsto en el respectivo
Plan de Ordenamiento, es posible que exista una restriccién norma-
tiva en el aprovechamiento de las areas o franjas requeridas para su
desarrollo, teniendo en cuenta que se deben contemplar procesos de
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reubicacion y la posibilidad de compra de predios en dicha zona.
En este ejemplo, una vez se desarrolle el proyecto, se pueden definir
nuevas condiciones normativas a las areas colindantes e incorporar
mecanismos de gestion del suelo y financiacion a partir de las exter-
nalidades positivas que se puedan captar a través de los nuevos desa-
rrollos inmobiliarios.

Otros ejemplos son el desarrollo de planes parciales concordantes
con la edificabilidad requerida por el proyecto, desarrollos multifami-
liares VIS, no VIs, VIp, programas de reubicacién por obra publica de
hogares y unidades econémicas requeridas, zonas de uso publico que
no pueden ser intervenidas ni construidas, entre otros.

Los estudios urbanisticos deben analizar la edificabilidad debido a
que el desarrollo de proyectos ptblicos (municipales o distritales)
pueden implicar la construccién de edificaciones o el desarrollo de
actividades conexas y actividades econémicas urbanas en su entorno.
Por ejemplo, proyectos de infraestructura de transporte pueden re-
querir construcciones para estaciones, patios, intercambiadores o
parqueaderos disuasorios y nuevos nodos de atracciéon de viajes,
como complemento al transporte, y parte de proyectos de interven-
cion integral bajo la metodologia Desarrollo Orientado al Trans-
porte Sostenible (DOTS).

Instrumentos de planeacién, gestion y financiacion

La Ley 9 de 1989 (Congreso de la Republica, 1989) y la Ley 388 de
1997 (Congreso de la Reptblica, 1997) definieron, entre otros, las atri-
buciones de las autoridades estatales, especialmente las municipales,
para determinar el ordenamiento del territorio en funcién de objetivos
tales como posibilitar a todos los habitantes el acceso a las vias ptblicas,
infraestructuras de transporte y demas espacios publicos; hacer efectivos
los derechos a la vivienda y los servicios publicos domiciliarios; procurar
un uso racional del suelo acorde con la funcién social y ecologica de la
propiedad, y garantizar la funcion puablica del urbanismo.
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Como complemento para el desarrollo de las normas contenidas en el
POT, la Ley 388 de 1997 incorpor6 en el marco normativo para el or-
denamiento territorial una serie de instrumentos que pueden ser uti-
lizados por las autoridades locales para la financiacion del desarrollo
urbano y la gestion del suelo. Con ellos se pretende, entre otros, ge-
nerar suelo urbanizado y sistemas estructurantes que soporten las ac-
tividades propias de las ciudades, ademas de viabilizar mecanismos
para la captacion de recursos y la materializacion de intervenciones
de interés publico en el territorio (Contreras, 2017, p. 142).

Aunque en la practica no siempre es posible encasillar esos instrumen-
tos en una unica categoria, estos han sido clasificados normalmente
como instrumentos de planificacion, gestion y financiacion. Los pri-
meros son actos a través de los cuales se proyecta mediante normas
el proceso de ocupacion del territorio hacia futuro en funciéon de los
objetivos indicados. Los segundos, son mecanismos previstos en la ley,
los planes de ordenamiento territorial y los instrumentos que los desa-
rrollan; estan orientados a materializar dichas normas vy, en ese orden,
a garantizar la disponibilidad de suelo para cumplir con los objetivos
del ordenamiento territorial, sobre todo en aquellos aspectos de rele-
vancia comun y publica. Los terceros, son mecanismos previstos en la
ley para financiar el desarrollo urbano, en buena parte con cargo a los
beneficios que este genera.

El instrumento por excelencia que recoge la regulacién de todos es-
tos aspectos y determina su operaciéon en el campo municipal es el
Plan de Ordenamiento Territorial. No obstante, existen instrumentos
que, a pesar de no encontrarse necesariamente mencionados en los
POT, existen como consecuencia de su consagracion y regulacion en
la ley y normas de caracter nacional, por lo que se deben considerar
la principal fuente para llevar a cabo este analisis.

Para la realizacion de estudios prediales en su componente urbanis-
tico resulta fundamental incluir informacién sobre los instrumentos
de planificacion adoptados, especialmente los planes parciales. En la
tabla 24 se presenta un ejemplo de la informacién basica requerida
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para el estudio, que hace referencia a las caracteristicas principales
de los actos administrativos y a datos relevantes sobre areas y decisio-
nes incorporadas sobre la estructura urbana.

Tabla 24. Identificacion de los instrumentos de planificacion

adoptados en el municipio

Numero acto [ Area Area zonas de
Nombre del . . . Fecha de Area .,
. administrativo de ., L. cargas cesion por carga
instrumento ., adopcion util
adopcion generales local

Fuente: elaboracion propia.

Asi, se debe tomar en consideracion el conjunto de instrumentos iden-
tificados —tanto en las leyes como en el Plan de Ordenamiento Terri-
torial— que pueden impactar el proyecto, bien sea porque han sido ya
aplicados en el municipio y afectan uno o varios de los predios someti-
dos al estudio'’, o porque son herramientas que podrian resultar Gti-
les para la gestién de proyecto y, eventualmente, ser adoptados como
parte de sus componentes de gestion y financiacion.

Instrumentos de gestién y financiacion

En este campo se busca identificar los instrumentos disefiados
para contribuir a materializar el logro de los contenidos y obje-
tivos plasmados en el proceso de planificacién. Especificamente
se debe incorporar un analisis de los predios a los que les resulta
aplicable cada instrumento o la evidencia de que ya ha sido utili-
zado en alguno de ellos.

17 En este caso resulta necesario estudiar las acciones posibles para resolver la compatibi-
lidad y coexistencia de dichos instrumentos con el proyecto.
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Tabla 25. Instrumentos de gestion y financiacion registrados

y aplicables en el municipio

Condiciones normativas
que hacen aplicable el
instrumento

Nombre del Norma que define que este
instrumento instrumento es aplicable

Registrado
(Si/no)

Fuente: elaboracién propia.

Por una parte, se pueden identificar aquellos mecanismos que, por
via regulatoria, imposicion de obligaciones y otorgamiento de dere-
chos, permiten movilizar el suelo en una u otra direcciéon en funciéon
de lo determinado en el POT. Se encuentran alli herramientas como
el anuncio de proyecto, el derecho de preferencia, las declaratorias
de desarrollo y construccién prioritarios y el aprovechamiento de
bienes en desuso.

Por otra parte, estan los instrumentos que en el marco de la gestion urba-
na e inmobiliaria permiten obtener recursos distintos a los procedentes
de la actividad ordinaria impositiva del municipio para invertir en el de-
sarrollo de la ciudad, asociados a los beneficios generados por el propio
desarrollo. Entre ellos se encuentran los aportes urbanisticos por mayor
edificabilidad, la contribucion de valorizacion por beneficio general y
local, y la participacion en plusvalia.

En sintesis, se pueden identificar varios tipos de instrumentos, tales
como:

a.  Anuncio de proyecto

b. Declaratorias de desarrollo y construccién prioritarios y bienes en
desuso

c.  Derecho de preferencia

d. Aportes por mayor edificabilidad

e.  Contribuciéon de valorizacion

f. Participacién en plusvalia
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g. Derechos de adicionales de construccion y desarrollo

h. Compensaciones y traslados en el marco de esquemas de distribu-
cion de cargas y beneficios

1. Mecanismos de financiacién del espacio ptblico

j- Instrumentos de caracter ambiental

Es de anotar que, para el estudio urbanistico, no solamente deben te-
nerse en cuenta los instrumentos adoptados, sino aquellos que puedan
llegar a ser aplicables. Esto significa que se debe examinar en el POT, o
en las normas especificas que lo desarrollen, el potencial de aplicacion
de los instrumentos o mecanismos definidos, y establecer, a través del
analisis de escenarios, como pueden impactar el ambito del proyecto.

Tabla 26. Identificacion de instrumentos de planeacion, gestion

y financiacion aplicables en el municipio

Nombre del Norma que define que este Condiciones normativas que
instrumento instrumento es aplicable hacen aplicable el instrumento

Fuente: elaboracion propia.

Es necesario aclarar que varios instrumentos pueden ser aplicables
a un mismo predio, por lo cual existen multiples opciones para su
vinculacién al proyecto. Esto dependera del objetivo de intervencion
urbanistica y gestién del suelo que se defina para cada predio o area
requerida. Es importante tener presente estas opciones y sus potencia-
les, debido a que la forma en que estos sean adoptados puede tener un
impacto sobre los valores y los mecanismos de adquisicién del suelo,
asi como facilitar o complejizar las dinamicas de gestion predial. Adi-
cionalmente, estos instrumentos y las areas a los cuales son aplicables
tienen el potencial de articularse con otros en la ciudad.
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Programas y proyectos en el ambito de estudio

Este acapite esta orientado a consolidar informacion sobre los pro-
gramas y proyectos del Plan de Ordenamiento Territorial (POT), las
Unidades de Planificacion Urbana (Uru) o Unidades de Planeamiento
Zonal o Rural (UPz o UPR), segtin corresponda, y el respectivo Plan de
Desarrollo, municipal o distrital.

El analisis de los programas y proyectos identificados esta relacio-
nado con los predios que son objeto del estudio o con las areas de
influencia delimitadas como ambito del proyecto.

El pOT es el instrumento que tiene un mayor horizonte temporal y
una definicién mas precisa de cada uno de sus componentes (am-
bientales, de riesgo, infraestructura, espacio publico, movilidad,
entre otros). Las UPU, UPZ o UPR en algunos casos definen proyec-
tos integrales que consolidan la visién del POT mediante actuacio-
nes articuladas que incluyen varios programas.

En cuanto a los programas y proyectos del Plan de Desarrollo Muni-
cipal (PDM), se sugiere incluir nicamente aquellos que se encuentren
territorializados y asociados a actuaciones fisicas en el territorio.

Por lo tanto, se deben tener en cuenta:

* Programas y proyectos del Plan de Ordenamiento Territorial:
presentar el listado de los programas establecidos en el POT que
se relacionan con los predios priorizados en el estudio y el nu-
mero de predios frente a dichas intervenciones.

* Unidades de Planificaciéon Urbana (Upru), Unidades de Pla-
neamiento Zonal y Rural (UPz-UPR): cuando aplique, se deben
identificar los programas y proyectos de acuerdo con su inter-
vencion o influencia en el area de estudio y su relaciéon con
los predios priorizados. Ademas, se ha de establecer su escala,
plazo de ejecuciéon y organismos de la administracion munici-
pal ejecutores. Es deseable que se establezca su tipologia.
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® Plan de Desarrollo Municipal (PDM): contiene los proyectos es-
tratégicos georreferenciados proyectados en el municipio. Se de-
ben tomar para este estudio los programas y proyectos asociados
a los predios priorizados, asi como aquellos que se intersequen
con la franja o ambito del proyecto. Para el efecto de la identi-
ficacién de la influencia en el area de estudio, se debe realizar
una sobreposicion de las capas de informaciéon georreferencia-
da del pDM y evidenciar, siempre que sea posible, el nimero de
predios contenidos o beneficiados por la ejecuciéon de dichos
programas y proyectos.

Como se observa en la tabla 27, es fundamental identificar los pro-
gramas y proyectos priorizados para el desarrollo futuro en los pla-
nes, su descripcién y ambito geografico, asociado a cada uno de los
predios que hacen parte del ambito del proyecto urbano. Esto per-
mitira asociar acciones e intervenciones de la administracion (mu-
nicipal, departamental o nacional) en el territorio y contemplar la
posibilidad de articulacion.

Tabla 27. Programas y proyectos identificados en POT, PDM 0 UPU

Programa Descripcion general del programa

Proyecto Objetivo del proyecto Localizacién

Fuente: elaboracion propia.

Afectaciones

Para una correcta interpretacion del analisis de afectaciones, es nece-
sario precisar que este término aplica exclusivamente a las condiciones
de restriccion aplicables al area de estudio y a los predios priorizados,
por decisiones en materia ambiental, de riesgo y amenaza, o por la
localizacion de infraestructura de redes matrices de servicios publicos
o del sistema vial, que se encuentren definidas en las decisiones del
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POT. Por lo tanto, no aplica el término afectaciéon por obra publica
establecido en el articulo 37 de la Ley 9 de 1989 y demas normas
concordantes.

Tabla 28. Identificacion de afectaciones en los predios del estudio urbanistico

Tipo (ambiental / riesgos /

: o .. P Afectaci6 Nivel
sistema de movilidad / servicios publicos) ectacion ivel

Fuente: elaboracion propia.

En este item, el estudio se lleva a cabo a través de una superposicion
de la informacién secundaria de las diferentes capas tematicas del
POT de cada uno de los predios priorizados para el ambito del proyec-
to por desarrollar. La cantidad de afectaciones puede llegar a superar
el namero de predios estudiados, ya que un predio puede tener mas
de un tipo de afectacién, y, a su vez, mas de una afectacién por tipo
(ambiental, riesgos, sistema de movilidad o servicios publicos).

En relacion con la gestion del suelo es determinante identificar las
afectaciones sobre el valor de los inmuebles, toda vez que estas res-
tringen los usos urbanos, y en muchos casos permiten identificar el
desarrollo de construcciones o actividades informales, por fuera de
las normas urbanisticas. En el caso de afectaciones por proyectos
de infraestructura de movilidad o de servicios publicos, es posible
realizar una gestion compartida con la entidad responsable de la
ejecucion de dichos proyectos.

Obras publicas en ejecucion
El analisis especifico de las obras publicas en ejecucion hace posible esta-

blecer como se esta interviniendo el territorio en el momento de la pla-
neaciéon de los proyectos urbanos e incorporarlos a las decisiones para
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la gestién predial. Su importancia radica en determinar el estado
de avance (estudios, disefios, factibilidad, ejecucién) y articulacion
—con miras a evitar la constituciéon de detrimentos patrimoniales
al Estado—, asi como la existencia, constitucién o transferencia de
polizas de seguros sobre la estabilidad de las obras ejecutadas.

Este tipo de informacién no siempre se halla disponible en documen-
tos publicos, por lo que es fundamental, en su momento, adelantar
la consulta a las diferentes entidades del municipio encargadas de la
ejecucion de obras publicas, con el fin de solicitar, a cada una de las
entidades, la entrega de informacion correspondiente a los proyectos
(sobre todo de infraestructura) desarrollados en los tltimos cinco (5)
anos, y los planeados por desarrollar especificamente en la franja o
ambito del proyecto.

Tabla 29. Atributos para la identificacion de los predios del estudio urbanistico

Nombre del proyecto Entidad ejecutora Descripcion general del proyecto

Denominacién Denominacién Descripcién del proyecto

Fuente: elaboracion propia.

Es importante tener en cuenta, al menos, los siguientes tipos de obras
o intervenciones en el territorio:

= Infraestructura vial y de transporte
= Espacio publico
= Equipamientos

= Bienes de interés cultural (BIC)

Infraestructura vial y de transporte

La infraestructura vial y de transporte se define en el POT, y como siste-
ma puede tener diferentes subsistemas. Por ende, se deben identificar,
al menos, los proyectos relacionados con cada uno de los subsistemas a
partir del POT y el PDM. Entre los subsistemas mas comunes estan:
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* La malla vial, segiin su clasificacion; por ejemplo, malla vial
principal, secundaria y local.

* Intersecciones viales, puentes, viaductos, glorietas o rotondas,
entre otras.

* Implementacion de sistemas de transporte masivo o infraestruc-
tura para sistemas troncales de carriles exclusivos para buses.

= (Construccion de ciclorrutas y bicicarriles, entre otros.

Espacio publico

La Ley 9 de 1989 en el articulo 5.” define el espacio pablico como:

el conjunto de inmuebles puablicos y los elementos arquitectonicos y
naturales de los inmuebles privados, destinados por su naturaleza,
por su uso o afectacion, a la satisfaccién de necesidades urbanas co-
lectivas que transcienden, por tanto, los limites de los intereses indivi-
duales de los habitantes [...]. Asi, constituyen el espacio pablico de la
ciudad las areas requeridas para la circulacién, tanto peatonal como
vehicular, las dreas para la recreacion publica, activa o pasiva, para la
seguridad y tranquilidad ciudadana, las franjas de retiro de las edifi-
caciones sobre las vias, fuentes de agua, parques, plazas, zonas verdes
y similares, las necesarias para la instalacién y mantenimiento de los
servicios publicos basicos, para la instalacion y uso de los elemen-
tos constitutivos del amoblamiento urbano en todas sus expresiones,
para la preservacion de las obras de interés ptblico y de los elementos
historicos, culturales, religiosos, recreativos y artisticos, para la con-
servacion y preservacion del paisaje y los elementos naturales del en-
torno de la ciudad, los necesarios para la preservacién y conservaciéon
de las playas marinas y fluviales, los terrenos de bajamar, asi como
de sus elementos vegetativos, arenas y corales y, en general, por todas
las zonas existentes o debidamente proyectadas en las que el interés
colectivo sea manifiesto y conveniente y que constituyan, por consi-
guiente, zonas para el uso o el disfrute colectivo. (Ley 9 Congreso de
la Republica, 1989)

En concordancia con lo anterior, el articulo 2.2.3.1.2 del Decreto

Nacional 1077 de 2015 (Presidencia de la Republica, 2015h), de-
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fini6 el espacio publico como el conjunto de inmuebles publicos y
los elementos arquitectonicos y naturales de los inmuebles priva-
dos destinados por naturaleza, usos o afectacion a la satisfaccion
de necesidades urbanas colectivas que transcienden los limites de
los intereses individuales de los habitantes. Este mismo decreto
contempla que el espacio publico es el elemento articulador y
estructurante fundamental del espacio en la ciudad, asi como el
regulador de las condiciones ambientales de esta, y por ende se
constituye en uno de los principales elementos estructurales de los
Planes de Ordenamiento Territorial. Adicionalmente, la norma
nacional sefiala que el espacio publico estd conformado por un
conjunto de elementos constitutivos y complementarios.

De acuerdo con lo anterior, se consideran componentes del espacio
publico los siguientes:

= Los bienes de uso publico —es decir, aquellos inmuebles de do-
minio publico cuyo uso pertenece a todos los habitantes del te-
rritorio nacional— destinados al uso o disfrute colectivo.

= Los elementos arquitectonicos, espaciales y naturales de los
inmuebles de propiedad privada que por su naturaleza, uso o
afectacion satisfacen necesidades de uso publico.

= Las areas requeridas para la conformacion del sistema de espa-
cio publico.

Son elementos constitutivos del espacio publico:

= El espacio publico de valor ambiental: corresponde a algunos
elementos de la estructura ecologica principal del sistema am-
biental; ecoparques (en las areas de propiedad publica); alturas
de valor paisajistico y ambiental (en las areas de propiedad pu-
blica); corredores ambientales, canales y separadores viales y
areas de proteccion del recurso hidrico.

= El espacio publico de encuentro ciudadano y recreacion: pla-
zas, plazoletas, parques y zonas verdes.



Estudios catastrales, registrales y urbanisticos para la gestién predial en proyectos urbanos.
Guia metodologica

» FEl espacio publico de movilidad: corresponde al sistema de mo-
vilidad, como vias peatonales, ciclo-infraestructura y elementos
de apoyo a la infraestructura del Sistema Integrado de Trans-
porte Masivo (S1T™), Sistema Integrado de Transporte Pablico
(srTP) o Sistema Estratégico de Transporte Pablico (SETP).

Son elementos complementarios del espacio publico:

= Elementos de propiedad privada conformantes del espacio pt-
blico abierto: corresponde a elementos arquitectéonicos, como
cubiertas, fachadas, porticos, antejardines y cerramientos.

» Vegetacion natural intervenida: elementos para jardines, arbo-
rizacion y proteccion del paisaje, como vegetaciéon herbacea o
césped, setos o matorrales, arbustos, arboles o bosques.

* Amoblamiento urbano: elementos de mobiliario, como mapas
de localizacion, bolardos, paraderos, bicicleteros, banos pu-
blicos, etc.

En el marco de la gestion predial para proyectos urbanos se deben
98 identificar los predios que forman parte de la estructura del espacio
publico del municipio o distrito, tales como:

= Los corredores ambientales asociados a componentes de la es-
tructura ecolégica principal.

» Los separadores viales, cruces peatonales, andenes, entre otros
elementos del espacio publico que complementan el sistema de
movilidad.

» (Construccion de parques y otros componentes del espacio pt-
blico, segiin su clasificacion; por ejemplo, parques urbanos, par-
ques de barrio, plazoletas, alamedas, entre otros.
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Equipamientos

El Decreto Nacional 1077 de 2015 (Presidencia de la Republica,
2015b), al compilar el Decreto 798 de 2010, define los equipa-
mientos como areas, edificaciones e instalaciones de uso publico
o privado, destinadas a proveer a los ciudadanos de los servicios
colectivos de caracter educativo, formativo, cultural, de salud, de-
portivo-recreativo, religioso y de bienestar social que prestan apo-
yo funcional a la administraciéon publica y a los servicios urbanos
basicos del municipio.

Este mismo decreto, recogiendo las disposiciones del Decreto 2181
de 2006 (Presidencia de la Republica, 2006), reglamentario de los
planes parciales, senala que los sistemas generales o estructurantes
corresponden a las infraestructuras de la red vial principal y las re-
des matrices de servicios publicos domiciliarios, asi como los equipa-
mientos colectivos y espacios libres destinados para parques y zonas
verdes publicas de escala urbana o metropolitana, y que sirven a toda
la poblacién del municipio o distrito, segtin lo previsto por el Plan de
Ordenamiento Territorial.

Los tipos de equipamientos que se pueden identificar en los munici-
pios pueden ser propios de:

= Bienestar social

= Cultural

= Deportivo-recreativo

= Educativo

= Salud

= Servicios de la administracion publica

= Servicios funerarios

= Abastecimiento alimentario y de consumo
= Defensa y justicia

= Seguridad y proteccion civil, entre otros
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En términos de los estudios urbanisticos, es necesario identificar los
predios localizados en areas con vocacién para la localizacion de equi-
pamientos (existentes y propuestos). Puede ser que se encuentre el caso
en el que el predio forme parte de las areas priorizadas y que, por lo
tanto, se requiera desplazar el uso dotacional; el proyecto puede revi-
sar si existen areas de oportunidad donde el equipamiento pueda ser
relocalizado en un area cercana, donde ademas se pueda mejorar su
implantacion, la mitigacién de sus impactos y mejorar la calidad de los
servicios que presta. En todos los casos, vale la pena tener en cuenta,
para la gestion del suelo, los costos asociados a su relocalizacion.

Por dltimo, en relaciéon con los equipamientos, es preciso tener
presente que los proyectos publicos en muchos casos incorporan la
construccion de equipamiento publicos asociados; por ejemplo, un
corredor de transporte puede requerir estaciones, puntos de infor-
macion, patios y talleres, entre otros.

Bienes de interés cultural

En el ambito nacional, los bienes de interés cultural abarcan todos
los bienes y valores culturales que son expresion de la nacionalidad
colombiana, tales como la tradicion, las costumbres y los habitos,
asi como el conjunto de bienes inmateriales y materiales, muebles e
inmuebles que poseen un especial interés historico, artistico, estético,
plastico, arquitecténico, urbano, arqueolégico, ambiental, ecolégico,
lingtiistico, sonoro, musical, audiovisual, filmico, cientifico, testimonial,
documental, literario, bibliografico, museologico, antropologico, y las
manifestaciones, los productos y las representaciones de la cultura
popular (Articulo 1.° de la Ley 1185 de 2008, que modifica el articu-
lo 4.° de la Ley 397 de 1997 — Ley de Cultura).

En el marco del Patrimonio Cultural Material, los Planes de Ordena-
miento Territorial definen las escalas segtin su representatividad para el
ambito nacional, departamental o municipal. Entre otros componentes



Estudios urbanisticos para la gestién predial

del patrimonio cultural material, se encuentra el patrimonio arqueologi-
co y los bienes muebles e inmuebles de interés cultural.

El estudio urbanistico centra su atencion en los bienes de interés cul-
tural (BIC) inmuebles, constituido por:

a.  Grupo urbano: los sectores urbanos de interés cultural y los espacios
publicos de interés cultural.

b.  Grupo arquitecténico: bienes inmuebles aislados de interés cultural.

La identificacion de los BIC es importante en la gestion predial, en la
medida en que presentan condiciones especiales de proteccion, res-
tricciones en cuanto a su edificabilidad y usos permitidos. Por regla
general, la declaratoria de un BIC cobija al predio en su conjunto, vy,
por lo tanto, cualquier intervencién sobre cualquiera de sus elemen-
tos debe ser autorizada por la autoridad de patrimonio responsable
de su declaratoria.

En el caso de los bienes de interés cultural del ambito nacional (BICN),
se requiere ademas de la autorizacion expresa del Ministerio de Cultura
para su enajenacion.

Como se mencioné, el estudio urbanistico debera identificar si los
BIC pertenecen al grupo urbano o arquitecténico vy, ademas, realizar
una caracterizacion general de los BIC en relacion con el ambito de su
declaratoria, el tipo y nivel de conservacion.

Los BICN pueden ser objeto de formulacién de un Plan Especial de
Manejo y Proteccién (PEMP), al ser el instrumento de planeacion y
gestion del Patrimonio Cultural de la Nacion, que establece las ac-
ciones necesarias con el objetivo de garantizar la proteccion, con-
servacion y sostenibilidad de los BIC o de los bienes que pretendan
declararse como tales, si a juicio de la autoridad competente dicho
plan se requiere, en el marco de lo establecido por el Decreto Nacio-
nal 763 de 2009 (Presidencia de la Republica, 2009). Asi mismo, el
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PEMP establece, entre otros aspectos, la delimitaciéon del area afecta-
da como bienes de interés cultural (BIC) y su zona de influencia.

La identificacién de BIC en el ambito de un proyecto urbano, bien
sea por encontrarse dentro de la franja o por estar incluidos como
predios priorizados para el proyecto, constituyen una oportunidad
de planear su aprovechamiento teniendo en cuenta sus valores
histéricos, estéticos, representativos, como parte del desarrollo del
mismo proyecto y como elementos representativos para la ciudad.
En este sentido, es recomendable identificarlos, asi como llevar
a cabo las acciones necesarias para su vinculacion al proyecto, y
garantizar su conservacion, adecuacion y restauraciéon para ha-
cerlos funcionales en usos complementarios al objeto principal del
proyecto.

Planos urbanisticos oficiales y licenciamientos urbanisticos,
autorizaciones o emision de actos administrativos

La identificacion de los planos urbanisticos a los que se pueden aso-
ciar los predios priorizados para el proyecto urbano, hace posible ca-
racterizar los desarrollos urbanisticos, la época, los tipos de desarro-
llo y su origen formal o informal. Un plano urbanistico se entiende
como la representacion grafica de la urbanizacion, en el que se iden-
tifican todos los elementos que la componen para facilitar su com-
prension, tales como afectaciones, cesiones publicas para parques,
equipamientos y vias locales, areas ttiles y el cuadro de areas (dimen-
siones de cada uno de los anteriores elementos y su amojonamiento).

(Articulo 2.2.6.1.1.4, Decreto Nacional 1077 de 2015).

Algunos ejemplos de los desarrollos de origen formal corresponden
a subdivisiones, loteos, planos urbanisticos generales, urbanizaciones
por etapas, entre otros. En cuanto a los desarrollos de origen infor-
mal, se puede identificar la carencia de actuaciones urbanas o la ex-
pedicion de actos de legalizacion o regularizacion urbanistica.
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Para los efectos de la gestion predial, se propone adelantar un
registro de la informaciéon donde se relacione la situacion de cada
uno de los predios priorizados con el respectivo plano; de manera
especifica, aquellos datos de identificacion, tales como el ntme-
ro, la fecha de expedicion y la referencia del acto administrativo
mediante el cual se adopt6. En algunos casos, la informacién se
puede encontrar en carpetas de archivo documental de la urbani-
zacion o desarrollo; en otros casos es posible que se pueda verifi-
car en el plano mismo.

Tabla 30. Informacion de planos urbanisticos til para la gestion predial

Entidad que
Nombre o . . Acto .
, Numero de Numero del Fecha de .. . expide o
titulo del 1 lan xpedicion administrativo dopta el act
T grilla plano expedicio o adopta el acto

administrativo

Fuente: elaboracion propia.

En el caso de los licenciamientos urbanisticos, autorizaciones o emision
de actos administrativos de los predios priorizados, resulta relevante
identificar en las bases oficiales y archivos del municipio (alfanuméricos
y espaciales) informacion relacionada con:

= La urbanizacion, loteo, subdivision, parcelacion, legalizacion,
regularizacion, etc., realizados en el ambito del proyecto.

= Loslicenciamientos de urbanismo y construccion en sus diferen-
tes modalidades, los actos de reconocimiento de edificaciones o
cualquiera otro que lo reemplace. Se sugiere tener en cuenta
la revision de los siguientes atributos: nimero de licencia, pisos
(en los casos que aplique), uso o usos autorizados, titular de la li-
cencia, fecha de expedicion y area licenciada por uso (tabla 31).
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Tabla 31. Licenciamientos urbanisticos, autorizaciones

o emision de actos administrativos

Tipo

Modalidad

Nuamero

Titular

Nuamero de plano

Nuamero de pisos

Curaduria o institucion que lo expide

Fecha expedicion

Fecha ejecutoria

Corresponde con lo
observado en terreno

Uso Unidades Area

Fuente: elaboracion propia.

Es necesario establecer las tipologias de las licencias aprobadas, el
calculo en término de predios y areas, ademas de los porcentajes so-
bre la franja o ambito del proyecto. Para confirmar los analisis, se
debe realizar un ejercicio que consiste en localizar las licencias exis-
tentes en un ambito geografico mayor al area de estudio, con el fin
de establecer las correspondencias con los predios del estudio; en es-
pecial, aquellas licencias de unidades prediales que forman parte de
desarrollos urbanisticos del entorno, de origen formal, que adelantan
todos los tramites correspondientes.

Durante el desarrollo de esta actividad, es util contar con una copia
digital de los planos, de los actos administrativos y de las licencias (de
acuerdo con su disponibilidad). Comparar, cotejar, georreferenciar y
administrar los datos, permitira una lectura mas clara de la evolucion
de los desarrollos e identificar la correspondencia de los predios con el
ambito de planeacion que lo originé y que le da sustento urbanistico.
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Tipologias urbanisticas para la gestion predial

Los estudios urbanisticos posibilitan definir tipologias asociadas a las
condiciones de zonas (y grupos de predios) que por sus caracteristicas
de estructura urbana resultan homogéneos y permiten establecer es-
trategias de gestion predial para abarcar areas mas amplias, siempre
que cumplan con caracteristicas comunes.

Este tipo de analisis propone cruzar la variable espacial (observar,
identificar y establecer tipologias de los diferentes patrones urbanos
o urbanisticos de los predios) con lo normativo establecido en el
POT (especialmente en materia de areas de actividad, tratamientos y
edificabilidad), con el fin de identificar si existe alguna “no corres-
pondencia” entre patrén urbano y areas de actividad o tratamien-
tos, y establecer recomendaciones para la gestion predial acordes
con cada tipologia.

De acuerdo con lo anterior, a continuacion se presentan ejemplos de
algunas tipologias que se pueden identificar:

® Predios en zonas de origen formal con actividad comercio po-
pular y servicios predominante.

* Predios en zonas de origen formal con actividad residencial
predominante.

= Predios en zonas de origen informal con actividad residencial
predominante.

= Zonas configuradas a partir de la intervenciéon publica de la
estructura urbana para la conformacién de espacio publico.

= Sectores con desarrollos informales sobre propiedad publica.

= Sectores de propiedad publica localizados en parcelaciones de
vivienda campestre sin procesos de urbanizacion.

= Sectores de propiedad publica localizados en areas sin procesos
de parcelacion, urbanizaciéon o construccion.

105



106

Estudios catastrales, registrales y urbanisticos para la gestién predial en proyectos urbanos.
Guia metodologica

Predios en zonas de origen formal con actividad comercio popular
y servicios predominante

Corresponde a sectores de la ciudad en los que espacialmente se
identifican actividades de comercio popular y servicios personales o
empresariales. No presentan necesariamente un patréon urbano tipo
(los lotes varian en algunas zonas en sus tamaios, alojando diferentes
actividades identificables, respetando la conformacién de manzanas
uniformes); las actividades presentes tienen que ver con parqueaderos,
estaciones de gasolina y actividades comerciales e industriales.

El resultado de esta tipologia puede llevar a analisis relacionados con
condiciones especiales para ciertos predios con varias normativas
aplicables y caracteristicas diferenciales, asi como la identificaciéon de
sectores con capacidad urbanistica (infraestructura, equipamientos,
espacio publico y tamafio predial) para soportar una renovacion, un
aumento de la edificabilidad, densidad, modificacién o cambio a su
estructura y forma urbana.

Otros predios podran tener condiciones basicas para soportar pro-
yectos de renovacion con cambio de patréon urbano parcial o total
que involucre nuevos aprovechamientos, edificabilidades y mayores
densidades; algunos incluso podran ser predios susceptibles para
determinar, formular y adoptar el instrumento de planes parciales.

ste escenario hace posible que, en el momento de realizar la gestion
Est h bl , 1 to d lizar 1 t
predial en materia urbanistica, se identifiquen facilidades para pre-
sentar propuestas que eviten desarrollo individual (predio a predio)
y se aproveche el desarrollo de proyectos urbanos como ejes de pro-
puestas urbanisticas integrales, buscando asi armonia respecto de la
generaciéon de espacios publicos suficientes en el marco de esquemas
de reparto de cargas y beneficios.

Esta tipologia permite plantear la aplicaciéon de otros instrumentos,
como la venta o transferencia de derechos de construccion en los casos
de proyectos de infraestructura o en su area de influencia, y condi-
cionar la construccion o densificacion adicional, mediante el pago de
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expensas para obtener mejores normas de aprovechamientos edifica-
torios.

Otros predios pueden ser objeto del desarrollo de proyectos deto-
nantes; sin embargo, la gestion predio a predio o el desarrollo por
medio de licencias individuales podrian aumentar los tiempos y cos-
tos de la gestion predial. El desarrollo de proyectos de renovacion o
de planes parciales puede darse en el marco de una adopcion de los
principios del Desarrollo Orientado al Transporte Sostenible (DOTS),
que permitiria plantear, alrededor del proyecto, aspectos como la
combinacion de usos, la generacion de espacios publicos (ciclovias,
andenes) y la intermodalidad de medios de transporte como confi-
gurador del patrén urbano.

Predios en zonas de origen formal con actividad residencial
predominante

Corresponde a zonas de la ciudad que presentan una estructura o
forma urbana tipica residencial (area y forma similares) producto de
procesos de loteo urbano, que les permite una caracteristica de ho-
mogeneidad y que, dependiendo del area de actividad en las que se
encuentren, les posibilita el desarrollo de actividades residenciales y, en
menor proporcion, usos complementarios a la vivienda, de comercio
vecinal e industrias de bajo impacto. La proteccion del uso residencial
a través de las normas urbanisticas hace posible afirmar esa homoge-
neidad entre la estructura urbana de esta tipologia y la compatibilidad
con las demas actividades permitidas por el area de actividad.

En algunos casos, el tratamiento urbano determinara la posibilidad
de gestion en este tipo de zonas. En el caso de la renovacion urbana,
esta podria realizarse sin una afectaciéon o cambio total del patron
urbano, mas dirigida a la reactivaciéon econémica de la zona; proyec-
tos puntuales o desarrollos a partir de licencias, sin area minima de
intervencion, que permitirian desarrollar el tratamiento.
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En el caso de proyectos especificos, se puede usar la potencialidad
de un proyecto urbano para generar mayores densidades y combi-
nacion de usos, producto de su ubicacién (por ejemplo, como area
de actividad multiple); atadas al pago de cargas o al desarrollo de
espacios publicos o equipamientos, también en el marco de disefios
orientados al transporte. Sin embargo, el nimero de predios, sumado
a su caracter residencial, puede suponer procesos de gestion predial
mas extensos y con un mayor numero de interlocutores.

Predios en zonas de origen informal con actividad residencial
predominante

Corresponden a barrios predominantemente residenciales de ori-
gen informal, de desarrollos incompletos y con precariedad en sus
elementos de soporte (vias, servicios publicos, espacios publicos,
equipamientos, etc.). De acuerdo con las condiciones topografi-
cas del predio original, los predios de algunos desarrollos pueden
presentar caracteristicas homogéneas; otros, deben ajustarse a con-
diciones del entorno en los que no es facil identificar una homo-
geneidad entre los tamanos y formas prediales. Sus condiciones ur-
banisticas son diversas y evidencian una mayor diferencia entre las
caracteristicas espaciales y formales, con respecto a lo permitido
por la norma urbanistica. Se caracterizan por ser zonas de desa-
rrollo incompleto, sobre las que deben iniciarse procesos de me-
joramiento urbanistico, e incluso la reubicacion de las actividades
urbanas y viviendas existentes por afectacion de areas protegidas o
zonas de amenaza de riesgo.

Al igual que en las otras tipologias, el resultado del analisis urbanistico
busca determinar un curso de accion orientador para la gestion pre-
dial. Asi, es importante poner de relieve aquellos predios que tienen
el potencial de soportar un cambio de patréon respecto a la volumetria
actual, bien sea por medio de la consolidacion urbanistica o la renova-
ci6n urbana; también, de generar actividades y usos conexos a posibles
equipamientos, que respondan a las demandas de esta poblacion, y
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que permitan absorber los impactos de una mayor movilidad sobre el
espacio vial y sobre espacios publicos como andenes.

Zonas resultantes de la intervencion publica
de la estructura urbana para la conformacién de espacio publico
(vias, separadores, circulacién peatonal)

En la gestion del suelo para el desarrollo de proyectos urbanos
también es necesario analizar desde el componente urbanistico las
areas publicas: vias, andenes, separadores, parques, entre otros es-
pacios publicos. Dependiendo de la forma como se haya desarrollado
la cartografia de los POT, puede ser que estas areas tengan (o no)
asignadas areas de actividad o un régimen de usos. Sin embargo,
es posible establecer que estas areas cuentan con asignacion de tra-
tamientos urbanisticos aplicables, al adoptar el tratamiento de las
areas inmediatamente colindantes, teniendo en cuenta que pueden
hacer parte de delimitaciones para el desarrollo de actuaciones ur-
banisticas, en el marco de las normas correspondientes.

Asi mismo, es posible encontrar espacios publicos con mas de un
tratamiento. Estos casos se explican por su localizacion en el limite
entre dos o mas areas o zonas distintas donde son asignados dife-
rentes tratamientos.

Si bien estos predios no requieren una gestion predial que involucre a
actores privados, la intervencion de los espacios publicos debe ser vis-
ta como una oportunidad para definir los limites entre la propiedad
publica y la propiedad privada, asegurar que los recursos publicos es-
tén bien invertidos y coadyuvar en la definiciéon urbanistica, juridica
y catastral de los predios que los conforman.

El potencial urbanistico tiene relaciéon con el aprovechamiento y la
sostenibilidad del espacio publico. Los proyectos urbanos tienden a
incluir amoblamiento urbano, zonas wifi y otros servicios comple-
mentarios. En el caso de los perfiles viales, tanto los andenes como
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los separadores son vinculados al potencial de los proyectos de trans-
porte, como orientadores del desarrollo urbano; por lo tanto, la ges-
tion de los bienes publicos deberia articularse y propender porque
se realicen intervenciones integrales mediante la estructuracion de
infraestructuras que estimulen y permitan el intercambio modal,
brinden servicios administrativos ligados a la red de transporte y se
constituyan en una oportunidad para establecer modelos de aprove-
chamientos econémicos del espacio publico.

Sectores con desarrollos informales sobre propiedad publica

En el desarrollo de los estudios urbanisticos es posible encontrar sec-
tores que son producto de ocupaciones de origen informal localiza-
dos, parcial o totalmente, sobre espacios publicos o predios de pro-
piedad publica. Como se mencion6 en la tipologia anterior, dichos
predios por lo general no cuentan con definiciéon de areas de activi-
dad, norma urbana o edificabilidad.

Esta tipologia reviste especial importancia, ya que, al tratarse de
desarrollos informales sobre propiedad publica, supone una gestion
social junto con la gestion predial, que permita recuperar estas areas,
evaluando la posibilidad de adelantar procesos de relocalizacion, le-
galizacién urbanistica, regularizaciéon o algiin otro instrumento de
gestion del suelo.

Algunos POT han contemplado también la posibilidad de compen-
sar las areas de espacio publico donde las ocupaciones han alcan-
zado un alto grado de consolidacion, dado que el costo social re-
sulta ser demasiado alto frente a otras alternativas, y en general
se determina su viabilidad técnica, social, ambiental y econémica.
También puede contemplarse la formulacién de un plan parcial,
instrumento de planeacion con el que se puede llegar a adelantar
una redistribucién de las areas publicas y privadas.
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Sectores de propiedad publica localizados en parcelaciones
de vivienda campestre sin procesos de urbanizacién

Corresponde a aquellos sectores en los cuales la procedencia de los
predios esta asociada con procesos de loteo (antiguas fincas) que pue-
den encontrarse en suelo urbano sin desarrollar, en suelos rurales o
de expansién urbana que presentan cerramientos sobre areas de pro-
piedad publica, con presencia de viviendas campestres en lotes de
mediana extension y falta de un patréon vial y de espacio publico.

En muchos de estos casos pueden existir diferencias entre la informa-
cion urbanistica, la catastral y la juridica, que no permiten identificar
un area o tamano tipo para todos los predios. Dependiendo del area
de actividad y el tratamiento en el que se encuentre, es posible el
desarrollo de procesos detonantes con mezcla de usos en esas zonas,
o proyectos de desarrollo con intervenciones inmobiliarias alrededor
del trazado o ambito del proyecto.

Igualmente, dependiendo de su area, esta tipologia supone un
proceso de gestion predial que no involucra una gran cantidad
de interlocutores, y, por ende, mayor facilidad en la gestion. Sin
embargo, los valores del suelo pueden ser elevados debido a la
existencia de usos suburbanos, al tipo y a las caracteristicas de los
predios y de las edificaciones.

Se recomienda actualizar la informacion catastral con base en el es-
tudio urbanistico y legal en los casos en que se hayan identificado
situaciones de hecho en las que los predios se encuentren avanzados
sobre la propiedad publica, con el fin de iniciar procesos de gestién
para su recuperaciéon como zonas de uso publico que contribuyan al
desarrollo del proyecto urbano.
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Sectores de propiedad publica localizados en areas sin procesos
de parcelacion, urbanizacién o construccion

Corresponde a sectores que no presentan una morfologia urbana
identificable, en tanto no presentan desarrollo alguno, y son colin-
dantes con grandes areas sin procesos de urbanizacioén, parcelacion o
construccion. Dado que estos predios no presentan proceso de urbani-
zacion, el area de actividad se convierte en una especie de guia sobre su
potencial. Por ejemplo, predios de area de actividad multiple serian indi-
cativos de un potencial de vivienda, comercio, servicios y equipamientos.
En los predios rurales es necesario tener en cuenta las normas del POT,
las que determinen las autoridades ambientales y; en caso de que se en-
cuentren adoptadas, las Unidades de Planificacién Rural (UPR).

Los predios con tratamiento de desarrollo deben propender a ser
una guia sobre las condiciones urbanisticas que se necesitan o que
se deban establecer en las zonas objeto de estudio. Es necesario re-
visar las directrices para el desarrollo de estas areas que se pueden
encontrar en los planes de ordenamiento, operaciones estratégicas,
centralidades, megaproyectos, planes zonales, nodos de equipa-
mientos, entre otras determinantes que tienden a mejorar las con-
diciones urbanisticas para incentivar el desarrollo de estos predios.

Cada una de estas tipologias refiere una gestion asociada a las prin-
cipales caracteristicas de la mayoria de sus predios, y pueden ser el
insumo 1inicial para adelantar los diferentes procesos publicos reque-
ridos para el desarrollo de proyectos urbanos.

Puntos clave en la interpretacion de los resultados
de la aplicaciéon metodolégica urbanistica

Es clave tener en cuenta en la interpretaciéon del estudio urbanistico,
cinco (5) aspectos centrales. En primer lugar, se debe buscar la iden-
tificacion de areas homogéneas de estudio que den cuenta del tipo de
suelo (urbano, expansion, etc.), sus actividades, tratamientos, norma,
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usos y edificabilidad, con el fin de obtener un panorama comprensivo
de la situacion de grandes areas dentro del tramo sobre el que se de-
sarrollara el proyecto urbano, asi como de cada predio dentro de este.

Los regimenes de uso y sus posibilidades determinan los retos para la
gestion predial, al ofrecer las opciones a los propietarios para la locali-
zacion de actividades econdomicas. En algunos de estos casos se deben
prever largos y complejos procesos de negociacion, y evaluar los valo-
res del suelo para la estructuracion financiera del proyecto. No obstan-
te, normas urbanisticas que procuren la mezcla de usos representan
un escenario positivo para la concrecion de proyectos integrales, que
permitan potenciar el desarrollo orientado al transporte.

En segundo lugar, se debe propender, en la gestion del proyecto, a
integrar las intervenciones en el espacio publico y en los desarrollos
de actividades urbanas, asi como el mejoramiento de sectores como
parte de la concepcion integral de la actuacion publica. Esto incluye
decisiones de reubicacion de las actividades residenciales o la vincu-
lacion de los residentes originales en el desarrollo de proyectos inmo-
biliarios que potencialmente hagan parte del proyecto.

De igual manera, resulta importante analizar la condicién norma-
tiva de los predios debido a que el desarrollo de proyectos urbanos
(como los de infraestructura de transporte) puede requerir la cons-
truccion de edificaciones o el desarrollo de actividades conexas y
actividades econémicas urbanas en las diferentes zonas del ambito
priorizado (como estaciones, patios, intercambiadores o parqueade-
ros disuasorios y nuevos nodos de atraccion de viajes). La ausencia
de norma de usos del suelo puede ser un factor complejo para estas
intervenciones.

En tercer lugar, para los casos de los predios ubicados dentro del
tratamiento urbanistico de renovaciéon urbana en los POT (una
apuesta cada vez mas comun), vale la pena plantearse la gestién
del suelo como una oportunidad para involucrar areas aledafas
con mayor potencial de aprovechamiento urbanistico, y formas de
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gestion integral que permitan adquirir el suelo como parte de las
obligaciones urbanisticas de proyectos de renovacién urbana, o que
el proyecto urbano sea el aporte publico que detone los procesos de
renovacién. Silos aprovechamientos se dan predio a predio, dado
que los potenciales urbanisticos forman parte del calculo del avaltio
comercial para la gestién del suelo y que con ellos los propietarios
construyen sus expectativas para la negociacién predial, los precios
del suelo pueden elevarse.

Por otra parte, en los casos de tratamiento de desarrollo, localizados
en suelo de expansion, la gestion asociada a partir de planes parciales
es la mejor opcion en la gestion, en virtud de que el suelo puede ser
objeto de cesion por carga general en el marco de estos instrumentos.
Sin embargo, siempre se debe buscar la armonizacion con la ejecu-
cion de los planes parciales para aplicar los instrumentos de gestion
del suelo y financiacion del desarrollo urbano de manera articulada,
previendo la temporalidad requerida para la adquisicion del suelo y
la ejecucion del proyecto urbano.

En cuarto lugar, en relacién con los instrumentos de planeacion, ges-
tion y financiacion, es necesario aclarar que varios instrumentos pue-
den ser aplicables a un mismo predio, por lo cual existen multiples
opciones para su vinculacion al proyecto. Esto depende del objetivo
de intervencion urbanistica y gestion del suelo que se defina para
cada predio o area requerida.

Vale la pena senalar que el anuncio de proyecto es una figura
fundamental para efectos de evitar el incremento del precio de
adquisicion publica de terrenos en el marco de la realizacion de
proyectos de interés publico.

Este instrumento,

permite definir el valor del bien a expropiar a partir de un avaltio
base que no incorpora ni reconoce las expectativas urbanisticas o los
incrementos de valor producidos por la simple intencion del Estado
de llevar a cabo cierto programa, proyecto u obra. A grandes rasgos,
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se puede usar como mecanismo de control a los precios del suelo en
los terrenos e inmuebles en los que el Estado va a intervenir. (Contre-
ras, 2017, p. 155)

Finalmente, el desarrollo de un proyecto urbano debe considerar las
articulaciones (operacionales, urbanisticas y ambientales) entre los
proyectos del Plan de Ordenamiento Territorial y del Plan de Desa-
rrollo Municipal o Distrital, o los establecidos mediante otros instru-
mentos que los desarrollen, identificando los cronogramas especificos
y sus alcances, con el fin de evitar la interferencia entre la ejecucion
de las obras, de garantizar la eficiencia en la gestion de los recursos
publicos y aunar esfuerzos durante su implementacion.

En cualquier caso, se recomienda evaluar los posibles ajustes nor-
mativos que se derivan de la realizacion del proyecto, incluyendo su
incidencia en el (tipo) del Plan de Ordenamiento Territorial (POT),
debido a que cualquier modificaciéon de este puede requerir tiem-
pos que trasciendan los plazos del proyecto y exigir la reingenieria
del proyecto por el cambio en las condiciones funcionales y opera-
cionales del sistema por intervenir; esto puede ocasionar cambios
en las necesidades espaciales y de gestion del suelo para el proyecto.
Esa evaluacién es indispensable si se busca lograr los mejores cursos
de accién para la gestion predial.

Para efectos de contar con una aproximacion esquematica al proce-
dimiento de los estudios urbanisticos, ver la figura 10.
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Las distintas fases de la teoria de las politicas ptblicas indican al menos
sels pasos basicos para concretar las intenciones politicas (en este caso,
municipales) en accién publica local; estas son: la definicion del proble-
ma, la identificacion y seleccion de alternativas, la formulacion del pro-
grama o proyecto, la implementacion, el seguimiento y la evaluacion
(Subirats, 2001). Por su parte, desde la gestion de proyectos, el ciclo de
estructuracion se desarrolla a partir de las etapas que inician con la
idea y se concretan en una obra o intervencion tangible. En este ciclo
se pueden identificar tres partes (preinversion, inversion y operacion)
(Miranda, 2001) y cinco etapas (idea de proyecto, perfil de proyecto,
prefactibilidad, factibilidad, ejecucién-desarrollo y liquidacién-evalua-
cion). El ciclo permite identificar una idea y desarrollar un proceso de
maduracién de esta en un horizonte temporal, con base en una matriz
de riesgos y un flujo de inversiones, en varios horizontes del proyecto
(técnico, financiero, juridico, comercial, ambiental y social).

La gestion predial para el desarrollo de proyectos urbanos es una
de las primeras fases para la concrecion de los propositos de los-
gobiernos locales en el marco de sus competencias asociadas con
el desarrollo social, econémico y cultural de sus habitantes. Sin
embargo, esta precedida a un conjunto de decisiones por parte de
los actores que tienen incidencia en el territorio (como los planes
y programas) que en todo caso se proyectan para mas de un perio-
do de gobierno.

En tal sentido, es relevante contar con informaciéon levantada pe-
riodicamente en la totalidad o gran parte del municipio o area de
estudio, con una metodologia clara que sea el soporte de la toma
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de decisiones, con el fin de hacer una caracterizacion inicial de los
predios que permita dimensionar la tarea por llevar a cabo. Esta
informacion debe estar contenida y asociada a la base catastral mu-
nicipal, para asi identificar las caracteristicas fisicas, juridicas, eco-
nomicas y fiscales de los predios sobre los cuales se pretende reali-
zar la gestion del suelo, debido a que es el punto de partida de los
estudios juridico, social y normativo, pero debemos tener en cuenta
que puede estar desactualizada, incompleta o tener errores de di-
gitacion, por lo cual se modificara en el transcurso del proyecto de
acuerdo con las precisiones que se realicen gracias a los estudios.

Teniendo el inventario ajustado, se desarrolla el plan para la gestion
predial que involucra nuevamente los aspectos fisicos, juridicos y
economicos. En algunos casos se deberan establecer mesas técnicas
con las autoridades catastrales para resolver conflictos entre predios,
siempre teniendo presente que esta informacion y el inventario que
de ella se deriva serd siempre el punto de partida y de llegada en el
proceso de adquisicion predial.

Por su parte, es necesario conocer con claridad la condicién ju-
ridica de los predios mediante un adecuado estudio registral que
permita tener claridad sobre la propiedad del inmueble y demas
aspectos relativos a los derechos reales que recaen sobre ¢l. Dicho
estudio no solo permite conocer los titulares de los derechos sobre el
predio, la descripcion fisica de los inmuebles retratada en los instru-
mentos juridicos que soportan su propiedad, las posibles limitaciones
y gravamenes al dominio, sino también avizorar los problemas que
pueden surgir en caso de adelantar procesos de adquisicion publica
o su incorporacion en sistemas de distribuciéon de cargas y bene-
ficios. En consecuencia, de la existencia de un adecuado estudio
registral depende el disponer en el momento oportuno del suelo
necesario para adelantar los proyectos urbanos y dar un adecuado
tratamiento a sus propietarios.

De la misma manera, es indispensable identificar la estructura ur-
bana, sus caracteristicas funcionales, las configuraciones espaciales
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y de norma urbana, con el fin de identificar el estado urbanistico
de las areas, franjas o zonas requeridas para la gestién del suelo y el
desarrollo del proyecto planeado. Una adecuada y detallada 1denti-
ficacion urbanistica y normativa de los predios y zonas por adquirir
puede contribuir a identificar limitantes financieros, y potenciales
constructivos y econémicos que pueden aprovecharse en el proyecto
urbano o que deben ser reconocidos a los propietarios en los procesos
de gestion del suelo privado, al mismo tiempo que permite potenciar
las funciones que cumplen los predios de uso publico y el espacio pu-
blico por intervenir, en el marco del proyecto que se va a desarrollar.

Del mismo modo, en relaciéon con la gestion del suelo requerida
para el desarrollo de los grandes proyectos urbanos, el estudio ur-
banistico aporta una estructura conceptual que articula las accio-
nes urbanisticas con el modelo de ordenamiento territorial, de tal
manera que las intervenciones proyectadas contribuyan a la cons-
truccion de ese modelo o vision integral de la planificaciéon urbana
de la ciudad o municipio, y que se encuentra regulada en los planes
de ordenamiento territorial.

Con el analisis de las areas ptblicas y privadas, tanto en el area afec-
tada como en la zona de influencia del proyecto, es posible conso-
lidar la informacién de las areas que seran objeto de adquisicién e
intervencion; el estudio urbanistico permite identificar y articular
otras intervenciones publicas y privadas, tales como planes parciales
adoptados, obras de infraestructura vial, de servicios publicos o de
espacio publico, entre otras actuaciones proyectadas o en ejecucion.

Asi mismo, este conjunto de estudios identifican las dificultades que
se pueden presentar por el origen informal de algunos desarrollos o
por las diferencias existentes entre los procesos de urbanismo o de
las licencias de construccién con respecto a lo construido, e indica lo
que se debe considerar prioritario en la gestion del suelo, teniendo
en cuenta el nimero y la dimensién de los predios, su localizacién en
relacion con el proyecto y las recomendaciones para la aplicacién de
instrumentos de planificacion o de gestion financiera o social.
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Es preciso senalar que los estudios urbanisticos se retroalimentan
con los estudios catastrales y juridicos en las diferentes etapas del
estudio, desde la seleccion de elementos de analisis hasta el procesa-
miento de datos. Si bien los estudios particulares llevan a conclusio-
nes especificas, el conjunto de los estudios permite llegar a la toma
de decisiones integrales que resultan estratégicas para llevar a buen
término el desarrollo de los proyectos.

Al final de la aplicacién de estos estudios se identifican algunos temas
clave para tener en cuenta. El primero, asociado a la necesidad de
articular componentes y dimensiones de los proyectos urbanos. Los
distintos componentes (catastral, juridico y urbanistico) se relacionan
entre si y en su interior, por lo que el estado o el cambio en uno pue-
de afectar el otro.

Adicionalmente, es necesario no solamente tomar en consideracién
el predio, sino la caracterizacién de la zona de influencia, la ciudad
como un todo (y las interacciones econdmicas, sociales, culturales,
etc.), la region (relaciones de interdependencia territorial), asi como
los ambitos nacional e internacional. Aunque esta guia no profundi-
z6 en estas dimensiones (no era su objetivo), es fundamental tenerlas
en cuenta en los procesos de planeacion y toma de decisiones publi-
cas, asi como a los actores que intervienen en cada una de estas.

El presente esfuerzo llama la atencién sobre la necesidad, desde
la academia, de profundizar en los grandes debates del desarrollo
urbano, pero, a su vez, en la importancia de los pequenos pasos que
se deben dar hacia la concreciéon de decisiones en intervenciones
urbanas, que pasan, no solo por definir la imagen de lo que se aspi-
ra, sino por contar con los medios para ello.

Entre aquellos instrumentos basicos y esenciales para materializar di-
chas intervenciones se encuentra, como se indico, la gestion del sue-
lo como presupuesto esencial para garantizar la disposicion de los
espacios territoriales necesarios para los grandes proyectos urbanos.
Dicha gestion involucra diferentes acciones en funciéon de los objeti-
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vos de los emprendimientos, que pueden estar orientados, entre otras
cosas, a la simple adquisicion del suelo por parte de una entidad pu-
blica, a la aplicaciéon de mecanismos orientados a capturar valor —
plusvalias— o a distribuir obligaciones y beneficios entre propietarios
y gestores inmobiliarios. Cualquiera de ellas, sin embargo, implica
contar con una informacién basica esencial en relaciéon con la cual
esta guia ha pretendido ofrecer una orientacion para la correcta re-
coleccion y procesamiento de informacion.

En ese sentido, esta guia pretende apoyar los esfuerzos de aquellos
actores que tienen responsabilidades asociadas a la provision de bie-
nes publicos, pero también para aquellos que se dedican a acom-
pafiar o gestionar proyectos en los territorios, y quienes estudian el
gobierno y la administracion publica local. También pretende con-
tribuir a la concrecién de las politicas publicas y al desarrollo de la
estructuracion de proyectos, en los cuales los procesos de gestion del
suelo se deben considerar uno de los soportes fundamentales del éxi-
to y la legitimidad de la acciéon publica.

Este trabajo se ubica en una etapa inicial en la confluencia de los
procesos y teorias ya sefialados, y evidencia la complejidad de dicha
accion publica, asi como la necesidad de profundizar en los detalles,
teniendo en cuenta que no solo confluyen decisiones técnicas, sino
politicas, que no se tratan en esta guia.
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Adquirente: es la persona que adquiere la propiedad, posesion o cualquier
derecho real sobre una cosa.

Afectacion: restriccion impuesta a uno o mas inmuebles especificos que
limitan o impiden la obtencién de licencias urbanisticas por causa o por
motivo de una obra publica.

Anuncio de proyecto: acto administrativo mediante el cual la entidad
anuncia una obra de utilidad publica, en los términos establecidos en la Ley
388 de 1997 (articulo 65) y del Decreto 2729 de 2012.

Area afectada del predio: es el area del predio que se encuentra con una
restriccion que no permite su aprovechamiento constructivo.

Area catastral del predio: se refiere al 4rea de terreno encontrada en el
boletin catastral.

Area de actividad: caracterizaciéon de porciones del territorio de acuerdo
con su localizacion y vocacion para albergar un conjunto especifico de usos

urbanos.

Area del predio requerida por el proyecto: es el area del predio que se
encuentra dentro del poligono de disefio del proyecto por ejecutar.

Area construida: edificacién construida dentro de un predio.
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Avaluo comercial: informe técnico que contiene el valor comercial del in-
mueble (terreno, construcciones o cultivos) o el valor de las indemnizaciones
o compensaciones, de ser procedente, el método utilizado para su fijacion,
independizando el valor del suelo, edificaciones y mejoras si fuere el caso, y
las consideraciones que llevaron a tal estimacion atendiendo los requisitos
del Decreto 1420 de 1989 en procesos de adquisicion por utilidad publica y
demas normas complementarias.

Base geografica catastral: es el inventario de informacion catastral a
nivel espacial del municipio.

Bienes de interés cultural (B1c): bienes muebles e inmuebles que, por sus
caracteristicas y valores historicos y artisticos, son incorporados en listados
especializados para su proteccion y salvaguarda.

Boletin catastral: es el compendio de los datos vigentes en los aspectos
fisico, juridico y econémico de cada predio incorporado en la base de
datos.

Certificado de tradicion y libertad: es un documento de caracter
publico que contiene el historial con toda la informacion registrada en el
folio de matricula inmobiliaria de un inmueble, y que es expedido por la
Superintendencia de Notariado y Registro.

Clasificacion del suelo: de conformidad con lo dispuesto en los articulos
31, 32 y 33 de la Ley 388 de 1997, el suelo se clasifica en urbano, rural y
de expansion urbana; el suelo de expansion se incorporara al perimetro
urbano en los términos del articulo 31 del Decreto Nacional 2181 de 2006
(Presidencia de la Republica, 2006), o las normas que lo modifiquen, adi-
clonen o sustituyan.

Comunas: de acuerdo con el articulo 117 de la Ley 136 de 1994, las
comunas son una division municipal del territorio urbano que se realiza
con el fin de mejorar la prestacion de los servicios y asegurar la partici-
pacion de la ciudadania en el manejo de los asuntos pablicos de caracter
local. Los concejos municipales son los encargados de definir los limites,
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las atribuciones y demas normas necesarias para la organizacion y el fun-
cionamiento de las comunas.

Concepto catastral: es el documento en el cual se realizan observaciones
del predio en el ambito catastral frente al proyecto.

Condicion predial: es un digito del nimero predial nacional que corres-
ponde a una caracterizacion tematica de las condiciones del predio. Define
si el predio estd o no en propiedad horizontal; condominio; parques cemen-
terios; tiene mejoras en terreno ajeno en propiedad horizontal o en propie-
dades no reglamentadas en propiedad horizontal; es una via; son bienes de
uso publico diferentes a las vias, entre otros.

Derecho real: es un derecho que ejerce una persona sobre una cosa. Entre
estos se encuentran el derecho de propiedad, el usufructo y la servidumbre.

Destino econémico: es la clasificacion, para fines estadisticos, que se da a
cada unidad constructiva o anexa en el momento de la identificacion predial,
de conformidad con la actividad predominante que en ella se desarrolle.

Edificabilidad: relacién que existe entre los metros cuadrados construidos
que se pueden desarrollar en un predio en relaciéon con la ocupaciéon de
este en el primer piso, teniendo en cuenta las normas de antejardines,
aislamientos y demas normas volumétricas complementarias.

Enajenacion voluntaria: ctapa del proceso de adquisicion predial, en vir-
tud del cual, previa aceptacion de la oferta de compra por parte del propie-
tario, se logra la transferencia del bien inmueble mediante la suscripcion de
un contrato de compraventa por escritura publica debidamente registrada.

Escritura publica: es un documento en el que se hace constar ante no-
tario publico un determinado hecho o derecho que serd autorizado por
¢l. Para el caso en cuestion, corresponde a la relacion entre el propietario
o los propietarios con un predio.
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Estratificacion-estrato socioeconomico: clasificacion en estratos
—grupos— de los inmuebles residenciales que deben recibir servicios publi-
cos. Se realiza principalmente para cobrar de manera diferencial por es-
tratos los servicios publicos domiciliarios, permitiendo asignar subsidios y
cobrar contribuciones en esta area. De esta manera, quienes tienen mas
capacidad econémica pagan mas por los servicios publicos y contribuyen
para que los estratos bajos puedan pagar sus facturas (DANE, 2019).

Expropiacion: es un mecanismo juridico que se fundamenta en el articulo
58 de la Constitucion Politica, la cual, en el marco del interés general, per-
mite al Estado adquirir inmuebles privados necesarios para el desarrollo de
una obra publica, la proteccién ambiental o la satisfaccion de una necesidad
colectiva, cumpliendo con la funciéon social y ecolégica de la propiedad. La
expropiacion se configura a partir de una transferencia de caracter coac-
tivo, lo que la convierte en un mecanismo de adquisicion exclusivamente
publico, donde el expropiado tiene derecho a recibir una indemnizacién
equivalente al valor econémico del inmueble objeto de expropiacion (Corte
Constitucional. Sentencia C-669-2015).

Falsa tradicion: es la situacion en la cual se transfiere un derecho sobre un
mmueble sin tener la titularidad del derecho de dominio sobre este.

Ficha predial: es ¢l documento en el que se registra la informacion del
predio, identificando los atributos principales definidos en los estudios ca-
tastrales, juridicos y urbanisticos.

Gravamen: es una carga u obligacion vinculada a la propiedad de un in-
mueble como consecuencia de la existencia de una obligacion de caracter
civil (hipoteca) o publica (tributo).

Indice de construccion base (IcB): indice de construccién maximo que
se puede alcanzar segin la norma urbanistica especifica de un sector, sin
realizar aportes para obtener una mayor edificabilidad.
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Indice de construcciéon tope (1cT): indice de construccién maximo al-
canzable en un area determinada, y que se obtiene mediante aportes urba-
nisticos por mayor edificabilidad.

Indice de ocupacion (10): valor establecido en la norma de un sector para
definir la proporcion del suelo que puede ser construida y cubierta en rela-
cién con el area total de un predio; resulta de dividir el area maxima que se
permite construir o cubrir en primer piso sobre el area de terreno.

Instrumentos de planeamiento: los instrumentos de planeacion terri-
torial tienen como funcién definir de manera especifica las acciones ur-
banisticas y las condiciones para ejecutar actuaciones urbanisticas en un
territorio determinado, como desarrollo de las normas del POT en ciertos
sectores del municipio o distrito, y complementan la planeacién general
establecida por este (Contreras, 2017, p. 143).

Levantamiento topografico: estudio técnico y descriptivo de un terre-
no, examinando la superficie terrestre en la cual se tienen en cuenta las
caracteristicas fisicas, geograficas y geologicas del terreno, pero también sus
variaciones y alteraciones; se denomina a este acopio de datos o plano que
refleja al detalle, y sirve como instrumento de planificacion para edificacio-
nes y construcciones (IGAC, 2019).

Limitaciones y afectaciones del domino: son los actos que limitan la
posibilidad de transferir o hacer uso libre del derecho de propiedad sobre un
inmueble, tales como la afectacion a vivienda familiar, compraventa nuda
propiedad, usufructo, servidumbres, constitucion de patrimonio familiar.

Lote-predio: es el 4rea fisica de terreno donde se encuentran los predios.
En el caso de propiedad horizontal, se encontrara la totalidad de los predios
en un solo lote, de acuerdo con el reglamento definido para cada caso.

Matricula inmobiliaria: segin el articulo 8 de la Ley 1579 de 2012,
es un folio destinado a la inscripcion de los actos, contratos y providen-
cias, relacionados con un bien raiz, el cual se distingue con un codigo
alfanumérico o complejo numeral indicativo del orden interno de cada
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oficina. Entre otros elementos, en este instrumento se deja constancia
de la naturaleza juridica de cada uno de los actos sometidos a registro,
tales como tradicién, gravamenes, limitaciones y afectaciones, medidas
cautelares, tenencia, falsa tradicion, cancelaciones y otros.

Medidas cautelares: son acciones preventivas adoptadas en el marco de
procesos judiciales, que tienen como objetivo mantener de manera provisio-
nal la integridad del derecho en disputa, mientras se surte la totalidad del
proceso y evitar la agravacion de danos como consecuencia de los tiempos
necesarios para agotar el tramite jurisdiccional.

Mejora: edificaciones o construcciones en predio propio no inscritas en el
catastro o las instaladas en predio ajeno.

Mutacion catastral: todo cambio que sobrevenga respecto de los elemen-
tos fisicos, juridicos o economicos de los predios cuando sea debidamente
inscrito en la base catastral respectiva.

Numero de identificacion predial: es un cédigo homologado generado
por el 1GAC o el ente territorial “municipio o distrito—, que puede ser lla-
mado Numepred, CHIP catastral, etc., para identificar de manera local los
predios de la base catastral municipal.

Numero predial nacional: es un identificador de 30 posiciones generado
por el 1GAC para identificar los predios a nivel nacional.

Plan de Ordenamiento Territorial (POT): es un instrumento técnico
y normativo de planeacién y gestion de largo plazo; es el conjunto de
acciones y politicas, administrativas y de planeacion fisica que orien-
taran el desarrollo del territorio municipal durante los préoximos afios
y que regularan la utilizacién, ocupacion y transformacion del espacio
fisico urbano y rural (Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo
Territorial, 2004, p. 5).

Predio: inmueble perteneciente a una persona natural o juridica, o a
una comunidad, situado en un mismo municipio y no separado por otro
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predio publico o privado, exceptuandose las propiedades instituciona-
les, aunque no retnan las caracteristicas, con el fin de conservar dicha
unidad, pero individualizando los inmuebles de acuerdo con los docu-
mentos de propiedad.

Predios en propiedad horizontal (PH): unidades independientes que se
hayan establecido en el inmueble de acuerdo con el plano y el reglamento
respectivo.

Predios en no propiedad horizontal (NPH): son aquellos predios que no
se encuentran sometidos al régimen de propiedad horizontal, ni condominio.

Proyectos estratégicos: obras de infraestructura definidas en el plan de
ejecucion de los planes de ordenamiento territorial, en los planes de desa-
rrollo municipal o en instrumentos de planeacion intermedia que son prio-
ritarios para el cumplimiento de politicas, programas o metas establecidas.

Tradente: es la persona que transfiere la propiedad, posesion o cualquier
derecho real sobre una cosa.

Tramos: secciones geograficas en las que se divide el area de estudio con el
fin de facilitar la identificacion de los predios segiin su localizacion.

Tratamientos urbanisticos: determinaciones del Plan de Ordenamiento
Territorial que, atendiendo a las caracteristicas fisicas de cada zona, estable-
cen condiciones y normas urbanisticas que definen un manejo diferenciado
para la intervencion de distintos sectores del suelo urbano y de expansion
urbana.

Unidad de construccion anexa: se define como la reunion de materiales
consolidados con destinacion diferente a la de proteger de la intemperie a
personas, animales o cosas.

Unidad de construccion: se refiere a las construcciones tradicionales
destinadas a proteger de la intemperie.
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Unidades de Planeacion o de Planificaciéon Urbana (Urz-upu): ins-
trumentos de planeacion intermedia, a través de los cuales se delimitan por-
ciones del territorio urbano que comparten caracteristicas fisicas similares,
que permiten implementar, en la escala zonal, las decisiones de los Planes
de Ordenamiento Territorial. En el caso de Bogota se llaman Unidades de
Planeamiento Zonal (Urz), y en el caso de Cali, Unidades de Planificacion
Urbana (urv). Dependiendo del municipio, este tipo de instrumentos puede
contener normas urbanisticas especificas, y son la guia para el desarrollo
fisico de un conjunto de barrios con caracteristicas socioeconémicas y
urbanisticas semejantes con la definicién de programas y proyectos de
ordenamiento territorial de escala intermedia y local.

Usos: destinos o actividades econdémicas permitidas para ser localizadas o
implantadas en los predios o construcciones urbanas o rurales de un muni-
cipio de acuerdo con el Plan de Ordenamiento Territorial y los instrumen-
tos que lo desarrollen, en relacion con las areas de actividad definidas en el
ordenamiento territorial.
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El disefio de una metodologia que contribuya a la elaboracion de estudios catastrales, registrales
y urbanisticos para la gestion predial en proyectos urbanos surge de la necesidad académica de
aportar insumos técnicos a los retos de la gestion urbana en el pais. De manera que esta guia orienta
los procesos de adquisicion predial y da soporte para determinar las alternativas de financiacion de
dichos proyectos, con base en la aplicacion de instrumentos de planificacion y gestion del suelo.

En términos de alcance, este libro propone una ruta general para llegar a la caracterizacion
registral, catastral y urbanistica de los predios en las areas de influencia de los proyectos urbanos,
a partir de los principales resultados obtenidos de las actividades de investigacion y de extension
del Instituto de Estudios Urbanos (IEU); para que el proceso sea generalizable y se replique en
distintas ciudades del pais. Asi mismo, se hacen consideraciones sobre los procesos de gestion
predial como recomendaciones para el manejo de la informacion obtenida desde la bateria de
instrumentos propuestos.
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