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Introduccion

El plan de ordenamiento territorial es un instrumento de planificacion para los municipios y
distritos del pais, donde plantea el desarrollo del suelo urbano y rural, se encuentran clasificados

en 3 categorias segun su cantidad de habitantes:

e Plan de ordenamiento territorial (POT) — Mas de 100.000 habitantes
e Plan Basico de ordenamiento territorial (PBOT) — Entre 30.000 y 100.000 habitantes

e Esquema de ordenamiento territorial (EOT) — Menos de 30.000 habitantes

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

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

e La funcion social y ecoldgica del territorio

e la prevalencia del interés general sobre el particular

e La distribucion equitativa de las cargas y los beneficios, con base en estrategias de
desarrollo socioeconémico y en armonia con el medio ambiente, que se ajustan a una

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



Resumen

Todo proyecto inmobiliario requiere de una estructuracion, la cual se divide en cinco etapas
fundamentales: la etapa normativa, la etapa del mercado (definicion de producto
inmobiliario), la etapa técnica (disponibilidad de servicios publicos), la etapa juridica
(cumplimento de la normatividad aplicable) y la etapa financiera (evaluacion de
factibilidad econdémica), en el cual se define una huella donde estara plasmado el desarrollo
inmobiliario.
En este contexto, el levantamiento topografico se convierten en una herramienta
fundamental de la etapa uno, ya que nos proporciona informacion precisa y confiable para
evaluar el terreno, aportando informacion como la ubicacién, el area, el relieve, los
linderos, las pendientes, las afectaciones y accidentes geogréaficos, las construcciones
existentes, la infraestructura vial, las redes de servicios publicos y los elementos
ambientales, tales como fuentes hidricas, nacimientos de agua, arboles, coberturas
vegetales y taludes, tomando como caso de estudio un predio ubicado en el corregimiento
de Marsella, Municipio de Fredonia, Antioquia, basandonos en la normatividad municipal
del EOT — Esquema de Ordenamiento Territorial, en el cual se evaluara la normatividad
aplicable y levantamiento topogréafico para definir y evaluar una licencia urbanistica.
Palabras clave

e Levantamientos topograficos

e Estructuracion normativa

e Normatividad

e EOT - Esquema de Ordenamiento Territorial

e Proyecto Inmobiliario



Objetivo general

Estudiar como la informacion obtenida mediante el levantamiento topografico contribuye
a la estructuracion técnica, normative y financiera de un Proyecto inmobiliario en un predio

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

Objetivos especifivos

e Estudiar la normativa urbanistica aplicable mediante la revision del Esquema de
Ordenamiento territorial (EOT) y usos del suelo.

e Determinar y/o recomendar los tramites que se deben realizar para subsanar las
afectaciones encontradas en el estudio de las areas del predio.

e Identificar el tipo de licencia urbanistica y su modalidad en base al conocimiento
obtenido en el seminario de grado de Planificacion, Ordenamiento Territorial y

Licenciamiento Urbanistico



Marco conceptual y contextual

Etapas de estructuracion de un proyecto

Definiciones de las etapas de estructuracion

Etapa normativa: Se compone por el analisis de la normatividad aplicable, para este
caso es EOT (Esquema de ordenamiento territorial), usos del suelo, conceptos de norma,
decretos de planes parciales, evaluacion, comparacion de areas, licencias existentes del
lote para verificar su vigencia y el levantamiento topografico.

Etapa del mercado: Se compone por el analisis del mercado y su alrededor, su oferta y
demanda, donde se expone y se define qué producto (vivienda o comercio) tiene mas
acogida en el sector.

Etapa técnica: Se compone por la solicitud ante la empresa prestadora de servicios
publicos y/o entidad de acueducto veredal, en la cual se verificara la cobertura en el
terreno, para este caso se solicita ante Empresas Publicas de Medellin y el Acueducto
Veredal del corregimiento Marsella - Municipio de Fredonia

Etapa juridica: Se compone por el analisis de la siguiente documentacion:

e Certificado de tradicion y libertad
e Escrituras publicas con anexos
e Impuesto predial

e Ficha catastral



Con esta informacion se realiza un andlisis detallado de la tradicion del inmueble para
conocer y confirmar la situacion juridica.

Normalmente, este estudio parte del certificado de tradicion y libertad del inmueble
expedido en una fecha reciente, que por lo general este término no es mayor a 30 dias de
antelacion a su fecha de expedicién. El esquema de estudio de la tradicion puede variar,

pero mostramos un ejemplo para este caso.

Revisar:

Certificado de tradicion y
Rbertad, escriturals) pablicals)
otitulo(s) traslaticio(s) y
certificacion catastral para:

Propiedad, posesion,
ocupacion o tenencia

Aptitud para celebras
elnegodio juridico

Indicar ruta

saneamiento

Condusiones y
recomendaciones

Esquema de estudio de tradicion — Colegio de Derecho Urbano



Etapa financiera: Se compone por analisis y la elaboracion de una factibilidad o un

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

Costos indirectos:
e Honorarios
e Impuestos
e Administrativos y otros
e Financieros
e Imprevistos
e Obligaciones urbanisticas
e Juridicos

e Fiducia

Costos directos

e Construccion
A continuacion, se presenta el resumen de los rubros generales de una factibilidad o
modelo financiero:

e Ventas

e Valor de lote

e Costos indirectos

e Costos directos

e Utilidad
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Cada rubro tiene un % asociado el cual se debe cubrir con el valor de las ventas.
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Desarrollo e implementacion del aprendizaje

Anélisis de estructuracion
Etapa 1 — Normatividad
Al recopilar la informacion del predio objeto de estudio en este documento, iniciamos con

la revision de sus documentos legales y el plano topogréafico

e Matricula inmobiliaria: 010-12981
e Cedula catastral: 052820011000000010267000000000

e Area: 108 hectareas

La validez de este podra veri en la pagina cetif iado.gov.co
snn P OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE FREDONIA
L REGISTRO

CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA

Certificado generado con el Pin No: 2604203949133292238 Nro Matricula: 010-12981
Pagina 1 TURNO: 2026-010-1-1830

Impreso el 20 de Abril de 2026 a las 01:48:23 PM
"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE sSU EXPEDICION"

No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina
CIRCULO REGISTRAL: 010 - FREDONIA DEPTO: ANTIOQUIA MUNICIPIO: FREDONIA VEREDA: MEDIACIONES DEL RIO CAUCA
FECHA APERTURA: 01-06-1999 RADICACION: 558/99 CON: ESCRITURA DE: 13-04-1999
CODIGO CATASTRAL: 052820011000000010267000000000COD CATASTRAL ANT: SIN INFORMACION
NUPRE: ACE0D01BJUF

EsTADO DEL FoLio: ACTIVO

DESCRIPCION: CABIDAY LINDEROS

UN GLOBO DE TERRENO DE APROXIMADAMENTE 108 HECTAREAS DEL CUAL HACEN PARTE LOS SIGUIENTES POTREROSTURIN, LA LUZ,
COREA, SANTA ISABEL, LAS PALMAS, EL DIAMANTE, LA ESMERALDA, EL RUBI Y LA CUMERE, PERTENECIENTES A LA HACIENDA ALPES CUYOS
LINDEROS CONSTAN EN EL NUMERAL TERCERO. LETRA C) DE LA ESCRITURANRO. 656, DE FECHA ABRIL 13 DE 1899 DE LA NOTARIA 8 DE
MEDELLIN

Certificado de tradicion y libertad — Matricula 010-12981
El levantamiento topografico planimétrico contiene un lote de mayor extension realizado
en el afio 2005, en su cuadro de areas se indica que el area total del predio es de 164.27

hectareas.
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Este plano topografico, en su estado actual, carece de informacion técnica suficiente para
su analisis, se debe actualizar y /o realizar un nuevo levantamiento topografico para
verificar su area y densidad, ya que en el proponen subdividir el lote de mayor extension
en 23 parcelas, ademas, el existente se realiz6 con coordenadas asumidas, lo cual no es
correcto, ya que todos planos topograficos deben estar georreferenciados en MAGNA
SIRGAS u ORIGEN NACIONAL, para que cumplan la normatividad vigente, en el de

deben mostrar retiros a fuentes hidricas, torres de energia, vias etc.

---------

Plano de levantamiento topografico existente 2005.
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1
CUADRO DE AREAS
POTRERO m2 Cuadras|| Has
ALPES 1 28,768.63 3.714 2.877
ALPES 2 28,924.91 3.738 2.992
MARGENTO 1 22,496.24 3.616 2.260
MARGENTO 2 20,011.90 3.127 2.001
MARCENTO 8 68,910.44 10.767 6.891
NECHI 33,687.16 6.248 3.859
TARAZA 96,191.25 16.030 9.619
TURIN 1 78,890.87 11.467 7.399
TURIN 2 63,016.26 9.846 6.802
LA WZ 1 58,613.86 9.190 6.861
| 1 wze2 48,778.76 6.840 4.877
PAMPLEMUSO 76,222.60 11.810 7.622 |
COREA 83,239.17 13.006 8.524
RUBI 38,001.71 5.938 3.800
CUMBRE 107,962.94 16.868 10.795
TOPACIO 164,870.50 265.781 16.487
HALLAZGO 1 116,634.80 18.115 11.693
HALLAZCO 2 50,918.80 7.956 5.092
DIAMANTE 47,766.77 7.462 4.776
ESMERALDA 86,864.69 13.686 8.886
PERLA 37,022.80 4.847 38.102
PALNAS 768,789.66 26.978 16.879
SANTA ISABEL || 141,803.21 22.079 14.180
AREA_TOTAL 1'842.7311.80 266.681 164.276

Cuadro de areas — Levantamiento topogréafico 2005
Adicionalmente, se reviso la escritura publica con numero 656 de 1999 de la notaria 8 de
Medellin, la cual indica que el predio tiene una actualizacién de mensura (Levantamiento
topografico) que consta en el certificado de paz y salvo de impuesto predial, segin esta

pasa de 105.23 hectareas a 127.27 hectareas.

| PRIHE m:: Gue ou !‘GP"UQI’IEGaA e PK’OPI.E.I‘II de una

Tecienda, denominada Alpoo, oltuada en el Hunicipio de

Fredonia, integrada por Icos Potreros tradicionalmente
1 1) N

Tlemadoe Alpec l(antes porte de Apeninos), nargento, Hechi,

~ .
Turin, La Luz, Coreca, sSanta l[oabel, Las Palmas, EI Diamante,

p\ G Eomcrolau. EI RESI ¥ <on una cablda actuallzada de --- |

EATE PAPEL NG TIENE COSTO ALGUND PANA EL USUARD

2 - -
Vagaln &

127.27 heotdreas, ontoo 105.23 hootéreas, oegin mensura Quo

conota’ on ol cortificado de paz y calvo de impuento prodial

expodido por la Tosoreria de Rentas Huniexpaho'.dol Municipio

do F;odonln. comprondida ' por ''loo ' esiguientes’ linderoco

actualizadon: Partiendo del modén 'mardado con la lotra “A",

situado en la interseccién o confluencia do los linderos ‘de

Escritura publica 656 de 1999
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Para dar continuidad con el andlisis, se procedio a revisar el uso de suelos emitido por la
secretaria de planeacion del Municipio de Fredonia Antioquia en el afio 2022, el cual

proporciona la siguiente informacion:

e Matricula inmobiliaria: 010-12981

e Cedula catastral: 10202795

e Area: 103,0377 hectareas

e Uso de suelos: Zona pecuaria

e Tratamiento: Recuperacion — Proteccion

e Uso principal: Pecuario bajo — Sistemas silvopastoriles
e Uso restringido: Parcelacion — Minero

e Uso prohibido: Ganaderia extensiva

e Densidad: 3.7 viviendas/hectarea

Para finalizar el analisis de las areas se consolida la siguiente informacion:

e Area en certificada de tradicion y libertad: 108 Hectareas
e Area del levantamiento topogréafico: 164.276 Hectareas
e Areaen escritura publica: 127.27 Hectareas

e Area catastral: 103.0377 Hectareas
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Como se puede observar existen diferencias en la totalidad de las areas analizadas, por lo
cual se recomienda realizar una correccion y/o rectificacion de areas y linderos, teniendo
como insumo principal el levantamiento topografico ya que es un requisito esencial para

radicar el tramite y posteriormente proceder con una licencia de subdivision rural.

Conclusiones

e 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 area distinta. El certificado de tradicion registra 108 hectareas,
la escritura publica sefiala 127,27 hectareas, catastro reporta 103,0377 hectareas y
el levantamiento topogréafico de 2005 indica 164,276 hectareas. Estas diferencias
son importantes y no permiten saber con seguridad cudl es el area que actualmente
corresponde al inmueble.

e Comprendimos que no se puede tomar el levantamiento topografico de 2005 como
la medida definitiva del predio. Este plano fue elaborado hace varios afios, 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 tradicion.
Por esta razon, dicho plano debe considerarse como un antecedente que sirve de
referencia, pero no como la Unica prueba para establecer el area correcta, tampoco
se puede afirmar de inmediato que el problema se resuelve mediante una
rectificacion de area y linderos. Primero es necesario revisar las escrituras
anteriores, la historia juridica del predio, los linderos, los vecinos colindantes y la

informacién catastral. De esta manera podra identificarse si las diferencias se
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originaron por errores en los documentos, antiguas formas de medicion, cambios
en los linderos o falta de actualizacion de la informacion. Como siguiente paso, se
recomienda realizar un nuevo levantamiento topografico con las técnicas y
coordenadas utilizadas actualmente. Este trabajo debera identificar claramente el
area, los linderos, los colindantes, las vias, las fuentes de agua, las servidumbres y
las demas condiciones existentes en el terreno. Después, el nuevo plano debera

compararse con las escrituras, el certificado de tradicion y la informacion catastral.

Con toda la informacion actualizada, se debera consultar al gestor catastral
competente para que determine qué procedimiento corresponde adelantar. La
solucion dependera de la causa real de las diferencias encontradas, por lo que no es

conveniente escoger un tramite sin haber realizado previamente esta revision.

Respecto a la posible subdivision rural, todavia no es posible afirmar que las 23
parcelas propuestas sean viables. La densidad de 3,7 viviendas por hectarea no
significa que se puedan crear automaticamente 3,7 lotes por cada hectéarea. Para
tomar una decision se necesita conocer el area de cada lote, verificar los accesos y
revisar las restricciones ambientales, las fuentes hidricas, la Unidad Agricola

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 subdivision rural. Primero se debe aclarar cual es el area
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del inmueble, actualizar el levantamiento topogréafico y lograr que la informacion

fisica, catastral y juridica sea coherente.

Este caso nos permitié comprender que medir un predio no consiste solamente en
obtener un ndmero. El &rea debe coincidir con sus linderos, su historia juridica y
las condiciones reales del terreno. Por eso, antes de plantear cualquier subdivision,
es necesario estudiar de manera conjunta la topografia, las escrituras, catastro, el
ordenamiento territorial y las restricciones ambientales. Esto evita errores,

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