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Introducción  

El plan de ordenamiento territorial es un instrumento de planificación para los municipios y 

distritos del país, donde plantea el desarrollo del suelo urbano y rural, se encuentran clasificados 

en 3 categorías según su cantidad de habitantes: 

 

• Plan de ordenamiento territorial (POT) – Mas de 100.000 habitantes  

• Plan Básico de ordenamiento territorial (PBOT) – Entre 30.000 y 100.000 habitantes  

• Esquema de ordenamiento territorial (EOT) – Menos de 30.000 habitantes  

 

Este, es una herramienta y/o política integral que planifica las ciudades y se encuentra 

fundamentada en 3 principios de acuerdo con le Ley 388 de 1997 así: 

 

• La función social y ecológica del territorio 

• la prevalencia del interés general sobre el particular 

• La distribución equitativa de las cargas y los beneficios, con base en estrategias de 

desarrollo socioeconómico y en armonía con el medio ambiente, que se ajustan a una 

imagen objetivo que es fijada previamente con el consenso de la comunidad.   
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Resumen 

Todo proyecto inmobiliario requiere de una estructuración, la cual se divide en cinco etapas 

fundamentales: la etapa normativa, la etapa del mercado (definición de producto 

inmobiliario), la etapa técnica (disponibilidad de servicios públicos), la etapa jurídica 

(cumplimento de la normatividad aplicable) y la etapa financiera (evaluación de 

factibilidad económica), en el cual se define una huella donde estará plasmado el desarrollo 

inmobiliario.  

En este contexto, el levantamiento topográfico se convierten en una herramienta 

fundamental de la etapa uno, ya que nos proporciona información precisa y confiable para 

evaluar el terreno, aportando información como la ubicación, el área, el relieve, los 

linderos, las pendientes, las afectaciones y accidentes geográficos, las construcciones 

existentes, la infraestructura vial, las redes de servicios públicos y los elementos 

ambientales, tales como fuentes hídricas, nacimientos de agua, árboles, coberturas 

vegetales y taludes, tomando como caso de estudio un predio ubicado en el corregimiento 

de Marsella, Municipio de Fredonia, Antioquia, basándonos en la normatividad municipal 

del EOT – Esquema de Ordenamiento Territorial, en el cual se evaluará la normatividad 

aplicable y levantamiento topográfico para definir y evaluar una licencia urbanística. 

 

Palabras clave 

• Levantamientos topográficos 

• Estructuración normativa  

• Normatividad 

• EOT - Esquema de Ordenamiento Territorial 

• Proyecto Inmobiliario 
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Objetivo general  

Estudiar como la información obtenida mediante el levantamiento topográfico contribuye 

a la estructuración técnica, normative y financiera de un Proyecto inmobiliario en un predio 

ubicado en el corregimiento de Marsella del Municipio de Fredonia Antioquia.  

 

Objetivos especifivos   

• Estudiar la normativa urbanística aplicable mediante la revisión del Esquema de 

Ordenamiento territorial (EOT) y usos del suelo. 

• Determinar y/o recomendar los tramites que se deben realizar para subsanar las 

afectaciones encontradas en el estudio de las áreas del predio. 

• Identificar el tipo de licencia urbanística y su modalidad en base al conocimiento 

obtenido en el seminario de grado de Planificación, Ordenamiento Territorial y 

Licenciamiento Urbanístico  
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Marco conceptual y contextual 

 

Etapas de estructuración de un proyecto  

Definiciones de las etapas de estructuración  

Etapa normativa: Se compone por el análisis de la normatividad aplicable, para este 

caso es EOT (Esquema de ordenamiento territorial), usos del suelo, conceptos de norma, 

decretos de planes parciales, evaluación, comparación de áreas, licencias existentes del 

lote para verificar su vigencia y el levantamiento topográfico.  

Etapa del mercado:  Se compone por el análisis del mercado y su alrededor, su oferta y 

demanda, donde se expone y se define qué producto (vivienda o comercio) tiene más 

acogida en el sector.  

Etapa técnica: Se compone por la solicitud ante la empresa prestadora de servicios 

públicos y/o entidad de acueducto veredal, en la cual se verificará la cobertura en el 

terreno, para este caso se solicita ante Empresas Públicas de Medellín y el Acueducto 

Veredal del corregimiento Marsella - Municipio de Fredonia 

Etapa jurídica: Se compone por el análisis de la siguiente documentación: 

 

● Certificado de tradición y libertad 

● Escrituras públicas con anexos 

● Impuesto predial 

● Ficha catastral  
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Con esta información se realiza un análisis detallado de la tradición del inmueble para 

conocer y confirmar la situación jurídica. 

Normalmente, este estudio parte del certificado de tradición y libertad del inmueble 

expedido en una fecha reciente, que por lo general este término no es mayor a 30 días de 

antelación a su fecha de expedición. El esquema de estudio de la tradición puede variar, 

pero mostramos un ejemplo para este caso.   

 

Esquema de estudio de tradición – Colegio de Derecho Urbano 
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Etapa financiera: Se compone por análisis y la elaboración de una factibilidad o un 

modelo financiero divido en 2 capítulos, los costos directos e indirectos:  

 

Costos indirectos: 

• Honorarios 

• Impuestos 

• Administrativos y otros 

• Financieros 

• Imprevistos 

• Obligaciones urbanísticas 

• Jurídicos 

• Fiducia  

 

Costos directos 

• Construcción 

A continuación, se presenta el resumen de los rubros generales de una factibilidad o 

modelo financiero:  

• Ventas 

• Valor de lote  

• Costos indirectos 

• Costos directos  

• Utilidad  
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Cada rubro tiene un % asociado el cual se debe cubrir con el valor de las ventas.  

 

Esquema grafico – Etapas de estructuración - ACI 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



11  

Desarrollo e implementación del aprendizaje 

Análisis de estructuración   

Etapa 1 – Normatividad  

 

Al recopilar la información del predio objeto de estudio en este documento, iniciamos con 

la revisión de sus documentos legales y el plano topográfico 

 

• Matricula inmobiliaria: 010-12981 

• Cedula catastral: 052820011000000010267000000000 

• Área: 108 hectáreas 

 

 

Certificado de tradición y libertad – Matricula 010-12981 

El levantamiento topográfico planimétrico contiene un lote de mayor extensión realizado 

en el año 2005, en su cuadro de áreas se indica que el área total del predio es de 164.27 

hectáreas.  
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Este plano topográfico, en su estado actual, carece de información técnica suficiente para 

su análisis, se debe actualizar y /o realizar un nuevo levantamiento topográfico para 

verificar su área y densidad, ya que en el proponen subdividir el lote de mayor extensión 

en 23 parcelas, además, el existente se realizó con coordenadas asumidas, lo cual no es 

correcto, ya que todos planos topográficos deben estar georreferenciados en MAGNA 

SIRGAS u ORIGEN NACIONAL, para que cumplan la normatividad vigente, en el de 

deben mostrar retiros a fuentes hídricas, torres de energía, vías etc. 

 

 

Plano de levantamiento topográfico existente 2005.  
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Cuadro de áreas – Levantamiento topográfico 2005 

Adicionalmente, se revisó la escritura pública con número 656 de 1999 de la notaría 8 de 

Medellín, la cual indica que el predio tiene una actualización de mensura (Levantamiento 

topográfico) que consta en el certificado de paz y salvo de impuesto predial, según esta 

pasa de 105.23 hectáreas a 127.27 hectáreas.  

 

Escritura pública 656 de 1999  
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Para dar continuidad con el análisis, se procedió a revisar el uso de suelos emitido por la 

secretaria de planeación del Municipio de Fredonia Antioquia en el año 2022, el cual 

proporciona la siguiente información:  

 

• Matricula inmobiliaria: 010-12981 

• Cedula catastral: 10202795 

• Área: 103,0377 hectáreas  

• Uso de suelos: Zona pecuaria 

• Tratamiento: Recuperación – Protección  

• Uso principal: Pecuario bajo – Sistemas silvopastoriles 

• Uso restringido: Parcelación – Minero 

• Uso prohibido: Ganadería extensiva  

• Densidad: 3.7 viviendas/hectárea  

 

Para finalizar el análisis de las áreas se consolida la siguiente información: 

 

• Área en certificada de tradición y libertad: 108 Hectáreas 

• Área del levantamiento topográfico: 164.276 Hectáreas  

• Área en escritura pública: 127.27 Hectáreas 

• Área catastral: 103.0377 Hectáreas  
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Como se puede observar existen diferencias en la totalidad de las áreas analizadas, por lo 

cual se recomienda realizar una corrección y/o rectificación de áreas y linderos, teniendo 

como insumo principal el levantamiento topográfico ya que es un requisito esencial para 

radicar el trámite y posteriormente proceder con una licencia de subdivisión rural. 

 

Conclusiones 

● Una vez estudiados los documentos aportados para el estudio del predio y la 

normatividad del Esquema de Ordenamiento Territorial (EOT), encontramos que 

cada uno presenta un área distinta. El certificado de tradición registra 108 hectáreas, 

la escritura pública señala 127,27 hectáreas, catastro reporta 103,0377 hectáreas y 

el levantamiento topográfico de 2005 indica 164,276 hectáreas. Estas diferencias 

son importantes y no permiten saber con seguridad cuál es el área que actualmente 

corresponde al inmueble.  

● Comprendimos que no se puede tomar el levantamiento topográfico de 2005 como 

la medida definitiva del predio. Este plano fue elaborado hace varios años, utiliza 

coordenadas asumidas y no permite verificar con claridad si los linderos medidos 

corresponden con los que aparecen en las escrituras y en el certificado de tradición. 

Por esta razón, dicho plano debe considerarse como un antecedente que sirve de 

referencia, pero no como la única prueba para establecer el área correcta, tampoco 

se puede afirmar de inmediato que el problema se resuelve mediante una 

rectificación de área y linderos. Primero es necesario revisar las escrituras 

anteriores, la historia jurídica del predio, los linderos, los vecinos colindantes y la 

información catastral. De esta manera podrá identificarse si las diferencias se 



16  

originaron por errores en los documentos, antiguas formas de medición, cambios 

en los linderos o falta de actualización de la información. Como siguiente paso, se 

recomienda realizar un nuevo levantamiento topográfico con las técnicas y 

coordenadas utilizadas actualmente. Este trabajo deberá identificar claramente el 

área, los linderos, los colindantes, las vías, las fuentes de agua, las servidumbres y 

las demás condiciones existentes en el terreno. Después, el nuevo plano deberá 

compararse con las escrituras, el certificado de tradición y la información catastral. 

 

● Con toda la información actualizada, se deberá consultar al gestor catastral 

competente para que determine qué procedimiento corresponde adelantar. La 

solución dependerá de la causa real de las diferencias encontradas, por lo que no es 

conveniente escoger un trámite sin haber realizado previamente esta revisión. 

 

 

● Respecto a la posible subdivisión rural, todavía no es posible afirmar que las 23 

parcelas propuestas sean viables. La densidad de 3,7 viviendas por hectárea no 

significa que se puedan crear automáticamente 3,7 lotes por cada hectárea. Para 

tomar una decisión se necesita conocer el área de cada lote, verificar los accesos y 

revisar las restricciones ambientales, las fuentes hídricas, la Unidad Agrícola 

Familiar y las normas del EOT de Fredonia. 

 

● Por lo anterior, consideramos que en este momento no es recomendable presentar 

la solicitud de licencia de subdivisión rural. Primero se debe aclarar cuál es el área 
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del inmueble, actualizar el levantamiento topográfico y lograr que la información 

física, catastral y jurídica sea coherente. 

 

 

● Este caso nos permitió comprender que medir un predio no consiste solamente en 

obtener un número. El área debe coincidir con sus linderos, su historia jurídica y 

las condiciones reales del terreno. Por eso, antes de plantear cualquier subdivisión, 

es necesario estudiar de manera conjunta la topografía, las escrituras, catastro, el 

ordenamiento territorial y las restricciones ambientales. Esto evita errores, 

conflictos con los vecinos y dificultades durante el trámite de la licencia. 
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