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MEMORIAS DE INVESTIGACION APLICADA EN ANALISIS
CATASTRAL, VALORACION PREDIAL Y DIAGNOSTICO
TERRITORIAL

Curso:
Formulacion de Proyectos Catastrales y Diagnostico de Proyectos Catastrales

Docente / Asesores:
Equipo académico del Semillero SICAGED

Asesores tematicos:
Andrea Tamayo Londono y Carlos Fidel Granada

Asesores metodologicos:
Encargados de cada investigacion

Tecnologia en Gestion Catastral

Facultad de Arquitectura e Ingenieria
Institucion Universitaria Colegio Mayor de Antioquia

Objetivo
Los estudios abarcan miiltiples territorios urbanos y rurales, aplicando herramientas SIG, andlisis catastral,
trabajo de campo y métodos técnicos para comprender la dinamica del suelo en Colombia. Su divulgacion en la
XXVII Semana de la Facultad refleja el compromiso académico con la investigacion aplicada y la gestion territorial.

Productos a divulgar

En conjunto, las investigaciones generaron:

* Mapas tematicos, multitemporales y
comparativos.

e Inventarios catastrales, bases de datos y
matrices de clasificacion predial.

&, * Modelos de interpolacion y analisis estadisticos
para estimar variaciones econémicas.

¢ « Diagnosticos sobre informalidad, proindiviso,

- irregularidades juridicas y cambios de uso del

o suelo.

* Posters, presentaciones académicas, analisis
normativos y conclusiones aplicadas para la
gestion territorial.

a INSTITUCION UNIVERSITARIA
® | COLEGIO MAYOR
T/ DE ANTIOQUIAe

Proceso general de las investigaciones

1.Recoleccion y revision de informacion oficial:
catastro, POT, bases SIG, imagenes satelitales,
datos socioeconomicos.

2Trabajo de campo: levantamientos fisicos,
encuestas, verificacion del estado real de los
predios.

3.Andlisis espacial con SIG: delimitacion de areas
de estudio, digitalizacion, clasificacion de predios,
interpolacion de valores.

4.ldentificacion de problemas teritoriales:
informalidad, densificacion, gentrificacion, uso del
suelo, proindiviso, desactualizacion catastral.
5.Sintesis y comunicacion de resultados: mapas, , |
gréficas, inventarios, conclusiones :
recomendaciones.
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EVOLUCION DEL DATO CATASTRAL EN
CONTEXTOS DE RIESGO: ANALISIS
ESPACIO-TEMPORAL EN EL SECTOR

PARTE ALTA DE VILLATINA, MEDELLIN

ANA SOFIA CASTANO VILLA, JOSE MIGUEL OSORIO QUIROZ

ANDREA TAMAYO, JAIME GARCIA
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TERRITORIO

Villatina: El barrio Villatina
esta ubicado en la comuna 8,
Villa Hermosa de Medellin,
Antioquia. Se encuentra en la
zona oriental de la ciudad.

Coordenadas
Latitud: 6.2360397° N
Longitud: 75.5395461° O

Datos climaticos
Temperatura: 16-27° C
%Humedad: 60-88%

Altitud: 1539 msnm
Precipitacion: 1500-2000 mm
Habitantes: 15.814 (2018)
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MAPA DE LOCALIZACION, ZONA DE ESTUDIO VILLATINA

Autores: Ana Castaio & Miguel Osorio

Curso: Formulacién de proyectos
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Figura 1. Mapa de localizacién, zona de estudio Villatina, Medellin. Autoria propia en ArcGis Pro version 3.4
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PROBLEMATICA

Medellin tiene una topografia irregular y montarniosa,
por lo que el uso de SIG y modelos de amenaza
basados en lluvia y pendiente son herramientas clave
para anticipar riesgos Yy planificar el territorio.

Montoya, J. C. (2017).
Villatina: 30 afios de la
tragedia que dejo
aprendizajes a la ciudad.
El Colombiano.
https://www.elcolombiano.c
om/antioquia/villatina-30-a
nos-de-la-tragedia-que-dej
o-aprendizajes-a-la-ciudad
-DI7381555

Usos inadecuados del suelo, al realizar construcciones
en areas de alto riesgo sin supervision ni alguna
normativa que las regulen.

Villatina cuenta con una alta vulnerabilidad de
deslizamientos, debilitada por el desastre de 1987.

Falta de coordinacion entre el catastro, planeacion
urbana y gestion del riesgo al no compartir informacion
de una forma precisa y efectiva

Valenzuela A., M. T. (s.f.).
Villatina, 1987: el recuerdo
de una tragedia. Casillero
de Letras — El Colombiano.
Recuperado el 26 de mayo
de 2025, de
https://www.elcolombiano.c

om/blogs/casillerodeletras/?
s=1987%2Bmedellin%2Bvi
llatina

No hay informacion disponible de la evolucion del uso
del suelo en Villatina.
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DEFINICIONES CLAVE DEL MARCO CONCEPTUAL:

GESTION DEL RIESGO Y CATASTRO EN VILLATINA

(ﬁ\ INSTITUCION UNIVERSITARIA
L COLEGIO MAYOR
N 4 DE ANTIOQUIA

ENFOQUE DEL PROYECTO

Integracion  interdisciplinaria  de
metodologias para evaluar de forma
sinérgica la dindmica de riesgos y
catastro, buscando soluciones territoriales
integrales.

HERRAMIENTAS DE ANALISIS

Examen de las interrelaciones entre
los cambios territoriales a lo largo del
tiempo y su correlacion con la evolucion
histdrica de las zonas de riesgo.

Identificacion y modelado de
patrones territoriales  utilizando
variables geograficas para comprender
|a distribucion espacial de fendmenos,
optimizando la identificacion de
L patrones territoriales.

- —

FUENTES Y BASES DE DATOS

Repositorio de capas geogréficas, mapas
oficiales de zonificacion y bases de datos
prediales especificas para caracterizar
detalladamente el barrio Villatina.

PRODUCTOS Y RESULTADOS

Base de datos inmobiliaria sistematizada
y georreferenciada con la informacion
vigente de los predios, fundamental para
una planificacion territorial efectiva.

Datos de teledeteccion de alta resolucién
para el monitoreo visual y analisis
geomorfolégico, cruciales para detectar
cambios territoriales precisos.

Archivos documentales y cronoldgicos
sobre desastres pasados, testimonios de
ocupacion X bases de datos meteorologicas
para el analisis retrospectlvo del riesgo.

Delimitacion cartogréfica precisa de
areas con alta susceptibilidad a
fenémenos naturales peligrosos, como
movimientos en masa y deslizamientos.

Propuestas de intervencion estructural y
no estructural disefiadas paradisminuirla |
vulnerabilidad fisica y social, gestionando
integralmente el riesgo territorial.

DEL 11 AL 15 DE MAYO
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MARCO LEGAL
NORMA DEFINICION
Ley 388 de 1997 Define el uso del suelo y el ordenamiento territorial
Ley 1523 de 2012 Politica Nacional de Gestion del Riesgo de Desastres

(PNGRD)

Ley 1955 de 2019 Implementa la politica del catastro multipropdsito
Decreto 1807 de 2014 Incorporar el riesgo en los POT
Decreto 1983 de 2019 Reglamenta la habilitacion de gestores catastrales
Decreto 1469 de 2010 Licencias urbanisticas en zonas de riesgo
Acuerdo 048 de 2014 POT en Medellin
CONPES 3919 de 2018 Lineamientos para fortalecer la PNGRD
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Objetivos especificos

OE1. Comparar las transformaciones
fisico-espaciales del sector parte alta de
Villatina mediante la comparacién
multitemporal de la cartografia de 1983,
2004, y 2025.

OEZ2. Identificar los cambios en la morfologia
urbana y la densidad constructiva de la parte
alta de Villatina mediante el contraste de la
informacion cartografica de 2022 y 2025.

OES3.

Analizar la informacién de los predios
afectados historicamente con la informacion
del 2025 sobre la zonificacion de riesgo alto
mitigable y no mitigable.

Metodologia

* Revision documental de cartografia
antigua, registros catastrales historicos y
normativas urbanas.

» Analisis comparativo de mapas, ortofotos y
datos actuales (SIG, SIATA, POT).

» Fotogrametria comparativa y
fotointerpretacion de ortofotos (1983 vs.
2025).

» Digitalizacion de edificacion para identificar
areas de crecimiento informal o
consolidacion urbana.

 Analisis SIG temporal del sector Villatina.
» Superposicion de capas catastrales, de
riesgo y de ocupacion del suelo.

* |dentificacién de predios en zonas de
amenaza segun la normativa y el uso real.

Resultados Esperados

» Mapas que muestran la evolucion
territorial.

 Cartografia de densificacion historica que
identifique areas de consolidacion
progresiva

« Cartografia tematica que representa el
crecimiento urbanizado y la ocupacion del
sector entre ambos periodos.

» Mapa tematico en ArcGIS pro zonas de
riesgo y predios potencialmente afectados.
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OE1. Comparar las transformaciones fisico-espaciales del sector parte alta de Villatina mediante la comparacién multitemporal de la

cartografia de 1983, 2004 y 2025.
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COMPARACION GENERAL

Comparacion general entre ortofoto de 2025 y fotografia
aérea de 1983 en el sector parte alta de Villatina

Sistema de Coordenadas

Nombre: MAGNA-SIRGAS Origen-Nacional
EPSG: 9377

Proyeccion: Transversa de Mercator
Meridiano central; -73

Latitud de origen: 4

Falso Este: 5.000.000,0000

Falso Norte: 2.000.000,0000

Factor de escala: 0,9992

Unidades del Mapa: Metros

Fuente de informacion
-GeoMedellin
-Google Earth Pro

Escala: 1:4000

Figura 2. Mapa de
comparacion general entre
ortofoto de 2025 y fotografia
area de 1983 del Barrio
Villatina Parte Alta. Autoria
propia en ArcGis Pro
version 3.4
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Figura 3. Mapa
comparativo de

MAPA COMPARATIVO DE CONSTRUCCIONES DE 2025

Comparacion de las construcciones de 2025 frente a ortofoto
de 1983 y de 2025

Sistema de Coordenadas

Nombre: MAGNA-SIRGAS Origen-Nacional
EPSG: 9377

Proyeccion: Transversa de Mercator
Meridiano central: -73

Latitud de origen: 4

Falso Este: 5.000.000,0000

Falso Norte: 2.000.000,0000

Factor de escala: 0,9992

Unidades del Mapa: Metros

Fuente de informacion
-GeoMedellin
-Google Earth Pro

construcciones ano
1983 con las
construcciones del afio
2025

Autoria propia en

Escala: 1:4000

ArcGis Pro versiéon 3.4
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Comparacion de Area construida en 1983 y '
2025 con clasificacion supervisada. Zona de estudio Villatina Figura 4. Mapa comparativo
de area construida en 1983

Zona Urbana 1983: 41.255,162 Zona verde 1983: 38.428,40 m? oitoncion sunenvienda
Zona Urbana 2025: 56.569,08m2 Zona verde 2025: 24.331,22 m e A0l Autoria propia en ArcGis Pro

version 3.4
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1983 2025 Diferencia
41255.17 56569.09 15313.92
38428.40 24331.22| -14097.18

Comparacion 1983 - 2025

60000 56569,09

41255,17
38428,4

40000
30000
20000
10000

0

-10000

24331,22

. 15313,92

2004 2025 -14097,18
) . Figura 5. Tabla Comparativa entre
M Zona Construida M Espacio de Zona Verde D|fe rencia coberturas de 1983 y 2025

-20000

Esta tabla compara cdmo ha cambiado el uso del suelo en la zona de
estudio entre 1983 y 2025. Los datos muestran que la zona construida
aumento 15.313,92 m?, mientras que el espacio verde disminuyo en
14.097,18 m2.
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Figura 6. Mapa comparativo
de area construida en 2004
frente al 2025 mediante
clasificacién supervisada.
Autoria propia en ArcGis Pro
version 3.4
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2004 2025 Diferencia
43024 .14 56569.09 13544 .95
36625.87 24331.22| -12294.65

Comparacion 2004 - 2025

70000

60000 56569,09

50000

40000

30000

24331,22

43024,14
13544,95

I 36625,87

2004 2025 -12294,65 . .
Diferencia Figura 7. Tabla Comparativa

W Zona Construida ™ Espacio de Zona Verde entre coberturas de 2004 y 2025

20000

10000

-10000

-20000

Esta tabla compara cdmo ha cambiado el uso del suelo en la zona de estudio
entre 2004 y 2025. Los datos muestran que la zona construida aumento
13.544,95 m?, mientras que el espacio verde disminuy6 en 12.294,65 m2.
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Figura 8. Mapa comparativo
de area construida en 1983
frente al 2004 mediante
clasificacion supervisada.
Autoria propia en ArcGis Pro
version 3.4
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1983 2004 Diferencia
41255.17 43024.14 1768.97
38428.40 36625.87 -1802.54

Cobertura

Comparacion 1983 - 2004

50000
45000 41255.17 450214
40000 Sl 36625.87
35000
30000
25000
20000
15000
10000
5000 1768.97
0 e —.
SR 2004 2025 1802 54
) ) . . Figura 9. Tabla Comparativa entre
m Zona Construida  m Espacio de Zona Verde Diferencia coberturas de 1983 y 2004

Esta tabla compara como ha cambiado el uso del suelo en la zona de estudio
entre 1983 y 2004. Los datos muestran que la zona construida aumento
1.768,97 m?, mientras que el espacio verde disminuy6 en 1.802,54 m2.
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OE2 Identificar los cambios en la morfologia urbana y la densidad constructiva de la parte alta de Villatina mediante el contraste de la

informacion cartografica de 2022 y 2025.
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Categoria | 2022 2025 Tasade
Crecimiento
Formales 1203 1248 3.74%
43 74 72.09%
TOTAL 1246 1322
Comparativo 2022-2025
1400 505 1248
1200
1000
800
600
400
200 43 74
0 — —
2022 2025

O Formales M Informales
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Figura 12. Tabla de Tasa de crecimiento,
comparacion 2022-2025. Autoria propia en

ArcGis Pro version 3.4

Este analisis compara como ha crecido la construccion en Villatina entre 2022 y 2025. Los
datos muestran que, mientras las construcciones formales solo aumentaron un 3,74%, la

construccioén informal tuvo un crecimiento del 72,09%. En total, aparecieron 31 nuevas

construcciones informales en apenas tres afos.
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OE3 Analizar la informacion de los predios afectados histéricamente con la informacién del 2025 sobre la zonificacion de riesgo alto mitigable

y no mitigable.
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Obj. General: El proyecto permiti6 demostrar que el dato catastral en Villatina ha evolucionado de solamente tener un
registro a una herramienta de diagndstico indispensable para el ordenamiento territorial. Ademas a traves del analisis
multitemporal de ortofotos y la georreferenciacion de planos histéricos, se determinaron cuales han sido las
transformaciones morfologicas que ha tenido el barrio Villatina. ademas se evidencia una realidad sobre las
construcciones informales sobre el Campo Santo, mostrando asi como crece la densificacién informal en estas areas de
riesgo.

Obj 1: Mediante el analisis multitemporal realizado en ArcGIS Pro, se pudo confirmar el cambio drastico en la morfologia
y configuracion del territorio desde 1983 hasta el 2025. Mediante la comparacion de las ortofotografias de 1983, 1987,
2004 y la de 2025, se evidencio que el sector ha tenido una densificacion masiva en su estructura urbana, y esta
densificaciéon ignora los limites de construcciones permitidas, ademas sobrepasa el campo santo donde ocurrio el
desastre de 1987. También existen desapariciones fisicas de algunas de las calles y predios originales, que hoy en dia
hacen parte del Campo Santo de Villatina.

El barrio tuvo un crecimiento de 15.313,92 m? de area construida, perdioé un total de 14.097,18 m? de zonas verdes.
Ademas hay un total de 777 predios de 1 piso, 400 de 2 pisos para el afno 2025 y también existen construcciones de 5
pisos siendo estos una carga para el suelo de Villatina.
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Obj 2: Luego de la comparativa de bases catastrales, se puede concluir que, a pesar de la tragedia de 1987, la densidad
constructiva en el sector no ha disminuido. Por el contrario, se evidencia un proceso de consolidacion informal acelerado,
caracterizado por el crecimiento en altura y la expansion hacia zonas restrictivas.

El analisis estadistico y espacial del periodo 2022-2025, revel6 una dinamica critica, ya que la edificacion formal se
mantuvo estable, con un crecimiento de apenas el 3,74%, la construccion informal se incrementd en un 72,09% este
crecimiento se refleja en la aparicion de 31 nuevas construcciones superpuestas directamente sobre el campo santo, un
area que por su caracter conmemorativo y por encontrarse en condicion de riesgo alto no mitigable por movimientos en
masa deberia permanecer deshabitada.

Obj 3: La informacion cruzada de los predios afectados histéricamente con la zonificacion de riesgo de 2025, deja en
evidencia una brecha notable entre la norma y la realidad del suelo. La cartografia muestra que un alto porcentaje de las
viviendas del ano 2025 se asientan sobre el mismo terreno en el que hubo el deslizamiento en 1987. Esto indica que la
zonificacion no ha logrado tener gran impacto en la ocupacion real del territorio, ya que se mantiene un ciclo en el que la
poblacidon que habita estas zonas se encuentra expuesta debido a la morfologl'a y composicion de los suelos, lo que
representa una amenaza inmensa para la comunidad.

De los 786 predios en la zona de estudio,167 predios estan Riesgo Alto no mitigable, 25 predios estan en riesgo Alto
Mitigable y 564 predios estan Sin riesgo.
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Problema

El municipio de San Pedro de los Milagros en los ultimos
anos ha empezado a sentir el crecimiento urbano,
evidenciandose en nuevas construcciones, cambios en el
uso del suelo y transformaciones en la estructura fisica del
territorio (IGAC, 2022). En este contexto, surge la
necesidad de analizar como estas dinamicas se han
manifestado a lo largo del tiempo en el espacio urbano, ya
que, aunque se reconocen estas transformaciones, no se
cuenta con una vision comparativa clara que permita
evidenciar su evolucion (DNP, 2019).

Contar con informacién de distintos periodos permitiria
comprender las variaciones en las caracteristicas fisicas

de los predios, las construcciones existentes y los cambios
en la ocupacion del suelo; sin embargo, la falta de este
analisis limita la interpretacion de dichas dinamicas y
dificulta la comprension de los cambios espaciotemporales

en el territorio (Gobernacién de Antioquia, 2020).
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EL CATASTRO EN COLOMEBIA

Inventario de bienes inmuebles
dentro de un terntono

|

Realidad Fisica del Predio Cartografia Catastral

= Informacion Informacion Informacién
- Caracteristicas del Predio: [ Fisica _ Juridica Econormca
= Area, Datos sobre caracteristicas  Situacion legal Valovacnén y aspectos s;% Representtacién grdfica que
= Linderos, | materiales y visibles y derichos sobre  tributarios del inmueble -‘@ fadilita la identificacién
- Construcciones, ’ del predio los predios ka de limites y cambios en el suelo

= Uso del Suelo

Identificacion, Localizacién y Valoracion = Mapas Catastrales
= Cambios Fisicos: = Limites y Dimensiones

- Ampliaciones, Actualizacion Catastral = .
= Subdivisiones, = =

« Nuevas Constructiones ) Proceso periadico de revisién y ajuste de la informacién

de los predios para reflejar cambios ’
Evaluacion de las caracteristicas materiales fisicos, juridicos y economicos. i
y visibles del inmueble. — - . 4

Catastro Multiproposito Ordenamiento Territorial

Uso Fiscal y Apoyo a la Planeacién Territorial = Planificacién y Regulacién

para el desarrolio municipal. ; del Uso del Suelo
,,m ﬁia - POT / EOT
= Instrumentos normativos

« Normas para el Ordenamiento
Urbano y Rural

Fuente: Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi y DNP.
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Marco Legal

NORMAS

Ley 14 de 1983
Modificada por la Ley 75 de 1986,

Ley 44 de 1990
Modificado por Ley 1450 de 2011

Ley 388 de 1997
Modificado por Ley 2079 de 2021

Ley 1955 de 2019
Modificado por Ley 2335 de 2023

Decreto 148 de 2020
Modifica Decreto 1170 de 2015
Administrativo de Informacion Estadistica

Sector

Resolucion 1040 de 2023

Resolucién 746 de 2024
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IDEA PRINCIPAL

Establece las bases del sistema catastral y
regula el impuesto predial.

Fortalece la administraciéon del impuesto
predial y la gestion catastral municipal.

Regula el ordenamiento territorial mediante
instrumentos como el POT, PBOT y el EOT.

Introduce el catastro multipropésito

Define lineamientos técnicos para la gestion
catastral

Regula aspectos técnicos de la gestion
catastral.

Actualiza lineamientos técnicos del sistema
catastral.

IMPORTANCIA

Garantiza que la informacién de los predios
esté actualizada para un cobro justo del
impuesto.

Permite mejorar la organizacién y manejo
de la informacion predial

Vincula la informacion catastral con la
planificacion urbana y el uso del suelo.

Modernizar el catastro para que sirva no
solo para impuestos, sino también para
planificacion territorial.

Establece coémo se debe realizar la
formacion y actualizacion del catastro.

Mejora la estandarizacion y manejo de la
informacion predial.

Fortalece la modernizacién y calidad de la
informacion catastral.
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Objetivo general:
Analizar la dinamica de crecimiento y transformacion urbana en una manzana del municipio de San Pedro de los Milagros,
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mediante la evaluacion de cambios espacio-temporales en los usos del suelo, numero de pisos y caracteristicas fisicas de
las edificaciones para los afios 2011, 2018 y 2025, con base en informacién catastral e imagenes satelitales.

Objetivos especificos

Identificar los cambios espacio
temporales del 2011 al 2018 en una
pequeina manzana del municipio de
San Pedro de los Milagros.

Analizar la realidad fisica en una
manzana de la zona urbana del
municipio de San Pedro de los
Milagros de acuerdo a la informacion
catastral del ano 2025.

analizar los cambios y el crecimiento
exponencial del 2011 al 2018
haciendo la comparativa con el
crecimiento del 2018 al 2025

Metodologia

Se realizara la obtencion y analisis de
imagenes satelitales provenientes de
Google Earth, con el fin de identificar
y evaluar los cambios espacio
temporales en los usos del suelo,
numero de pisos y caracteristicas de
las construcciones.

Se emplearan métodos directos e
indirectos para la obtencion de
informacion, mediante observacién en
campo y revision de fuentes
secundarias como bases de datos
catastrales e imagenes satelitales

Basados de resultados en los
objetivos especificos 1 y 2 se
realizara la respectiva comparativas
de las evidencias

Resultados Esperados

Se espera identificar y cuantificar los
cambios entre 2011 y 2018 en los usos
del suelo, el numero de pisos

Se espera obtener un diagndstico técnico
que evidencie una manzana con
predominio de uso del suelo y numero de
pisos

Se espera identificar un comportamiento
diferencial del crecimiento urbano en la
manzana analizada entre los afos
2011,2018,2025






R1.

Entre 2011 y 2018 se evidencio estabilidad en
la manzana analizada, sin cambios
significativos en el numero de pisos ni en los
usos del suelo. Predominaron las edificaciones
de uno, dos y tres pisos, mientras que el uso
residencial se mantuvo como el principal con
80 predios registrados en ambos anos. Esto
indica un crecimiento urbano limitado durante
este periodo.
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Para el ano 2025 se identifico un
crecimiento urbano significativo en la
manzana estudiada. Aumento
considerablemente el numero de
construcciones, especialmente las de
uno, dos y tres pisos, ademas de
registrarse edificaciones de hasta seis
niveles. El uso residencial continud
predominando con 255 predios,
acompanado de un incremento en los
usos mixtos y comerciales.
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R3.

La comparacion entre los periodos 2018 y 2025
permitié evidenciar un crecimiento urbano
significativo en la manzana analizada. Se
presentd un aumento considerable en el numero
de construcciones, especialmente en
edificaciones de uno, dos y tres pisos, ademas
de una mayor densificacion urbana con
construcciones de hasta seis niveles. Asimismo,
el uso residencial y mixto mostré un incremento
importante, reflejando una transformacién fisica
y funcional del territorio durante este periodo.
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El analisis comparativo de los afios 2011, 2018 y 2025 permitié evidenciar una transformacion fisica y

funcional significativa en la manzana estudiada del municipio de San Pedro de los Milagros. Mientras que
entre 2011 y 2018 se observo estabilidad en las caracteristicas urbanas y constructivas, para el afio 2025
se presentd un crecimiento acelerado en el numero de edificaciones, aumento en la densificacion urbana

y expansion de los usos residenciales y mixtos.

Este incremento se relaciona principalmente con procesos de ocupacion e invasion del territorio, los
cuales generaron un desarrollo urbano no planificado y un aumento considerable en las construcciones
dentro de la manzana analizada. Como resultado, se evidencian cambios importantes en la estructura
fisica del sector, reflejando dinamicas de crecimiento informal que impactan directamente la organizacion
y planificacion del territorio urbano.
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Analisis de la tenencia de la tierra en el corregimiento de San José de Apartad6 desde los datos

catastrales

» Autores: Carlos Hernan Montoya Suarez

« Asesor(es) tematico(s): Jaime Garcia

« Asesor metodolégico: Andrea Tamayo Londofo
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Mapa del corregimiento de San José de Apartado

Municipio de Apartadé

Departamento de Antioquia
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El problema de investigacion se centra en que la

PrOblema precariedad y desactualizacion de la informacion sobre
tenencia de la tierra ha sido identificada como un factor
estructural del conflicto en Colombia, al limitar la
seguridad juridica, facilitar el despojo y obstaculizar la
reparacion integral. La Comision de la Verdad ha
enfatizado la relacion entre ausencia de datos prediales
es un consecuencia de la guerra y la importancia de
actualizarlos para proteger la vida campesina en el
territorio (Comision para el Esclaracimiento de la Verdad,
la Convivencia y la No Repeticion, 2022).
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Marco Conceptual

Analisis Catastral Multipropésito en

San José de Apartado

& Desactualizacién Predial ﬂ Tenencia y Formalizacién
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Marco Legal

CONPES 3870. 24 de octubre de 2016. (Conpes, 2016) Programa Nacional para la Formalizacion y Actualizacion de Planes de Ordenamiento Territorial: POT MODERNOS.

“Por el cual se adoptan medidas para facilitar la implementacidn de la Reforma Rural Integral contemplada en el Acuerdo Final en materia de

tierras, especificamente el procedimiento para el acceso y formalizacidn y el Fondo de Tierras”.
Decreto Ley 902 del 29 de mayo del 2017 (Ley, 2017)

Resolucion 341 del 1 de marzo del 2017 (Resolucién, 2017) Se establecen los criterios para la delegacion de funciones catastrales, el procedimiento para su valoracién y se adoptan otras disposiciones.

CONPES 3858 del 26 de marzo del 2019 (Conpes, 2019) Estrategia para la Implementacién de la Politica Publica de Catastro Multiproposito.
CONPES 3859 del 13 de junio del 2019 (Conpes, 2019) Politica Publica de Adopcién e Implementacidn de un Catastro Multipropdsito rural — urbano.

Decreto 148 del 2020 (Ley, 2020) Disposiciones generales del servicio publico de gestidn catastral. Gestores Catastrales, operadores. ANT - Gestor Catastral.

Resolucion 388 del 2020 (Resolucién, 2020) Especificaciones técnicas para los productos de informacidn generados por los procesos de formacion y actualizacidn catastral con enfoque

multipropdsito.

Resolucion 471 del 2020 (Resolucién, 2020) Especificaciones técnicas minimas que deben tener los productos de la cartografia basica oficial de Colombia.

Resolucion conjunta 4218 SNR 499 IGAC -2020 (Resolucion, Se adopta el modelo LADM_COL Versién 3.0.

2020)

Resolucion 1040 del 2023 (Resolucion, 2023) La Resolucidn unica de la gestion catastral.

DEL 11 AL 15 DE MAYO VIGILADO PorsiMinistario da Educacién Nacional






SEMANA DE LA FACULTAD DE ARQUITECTURA E INGENIERIA

Objetivo general:Analizar la informacion catastral con enfoque multipropdsito para identificar la tenencia de

la tierra en el corregimiento de San José de Apartadd desde los elementos fisicos y juridicos.

Objetivos especificos

OE1. Describir la informacion catastral con
enfoque multipropdsito del corregimiento de San

José de Apartado.

OE2. Identificar caracteristicas sobre la tenencia
de la tierra en el corregimiento de San José de
Apartadé desde los elementos fisicos vy juridicos.

OE3. Procesar la informacién catastral en
sistemas de informacién geografica para la
identificar la tenencia de la tierra en el
corregimiento de San José de Apartadé.

Metodologia

Describir la
informacion
secundaria en un
documento.

Describir la
informacioén
secundaria en un
documento.

Procesar
informacion en el
programa QSIG

Resultados Esperados

Documento

Documento

Mapas
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OE1. Resultados esperados:
Describir la informacion catastral

con enfoque multipropdsito del
corregimiento de San José de Tipo de documento
Apartado. Cédula de hombre (19 [KIE]

Cédula de mujer (2) 1156
NIT (3) 465

Tarjeta de identidad (6) Wi

Cadigo asignado (8) 2384

nup) BB
Total general 6125
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OE2. Identificar caracteristicas sobre | Resultados esperados:
la tenencia de la tierra en el

corregimiento de San José de

Apartadod desde los elementos

fisicos y juridicos. Presentan
folio de

matricula Area en

inmobiliaria Cantidad hectareas

1386 16724.61
915 15750.84
Total general 2301 32475.45
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OE3. Procesar la informacion catastral en sistemas de informacion geografica para la
identificar la tenencia de la tierra en el corregimiento de San José de Apartada.

Mapa catastral por tipo de documento Mapa de predios con folio de matricula
Corregimiento inmobiliaria
San José de Apartadé Corregimiento
Apartadé San José de Apartadé

Leyenda
Predios por tipo de documento

1 1 (hombres)

[ 2 (Mujeres)

[ 3 (NIT)

[ 6 (Tarjeta de Identidad)
I 8 (Cddigo asignado)
=9 9 (NUIP)

[ Sin informacién

Leyenda

I Predios sin Folio de Matricula Inmobiliaria

[ Predios con Folio de Matricula Inmobiliaria

Fecha: 25/05/2025 [Fecha: 27/02/2026

Escala:185000 Escala: 185000
EPSG:3116MAGNA-SIRGAS / EPSG:3116MAGNA-SIRGAS /
0 5 10 15 20 km 0 5 10 15 20 km |
: (Colombia Bogota zone Colombia Bogota zone
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« La investigacion cumplio el propdsito de analizar la informacidn catastral con enfoque multipropdsito
para identificar la tenencia de la tierra en el corregimiento de San José de Apartaddé desde
componentes fisicos vy juridicos, asi como describir la base, extraer caracteristicas de la tenencia y
procesarla en SIG para su lectura territorial. Los hallazgos clave muestran, en primer lugar, una
brecha estructural de formalizacién: de 2.301 predios, 1.386 no cuentan con folio de matricula
inmobiliaria y 915 si lo tienen, configurando una linea base nitida para intervenciéon institucional;
ademas, el area asociada a predios sin FMI| asciende a 16.724,61 ha, frente a 15.750,84 ha con FMI,
sobre un total de 32.475,45 ha.

« En segundo lugar, la lectura por “tipo de documento” evidencia retos de calidad y completitud del
dato: el 39% aparece como “cddigo asignado” 2.384 de 6.125, lo que limita la trazabilidad del
interesado y refuerza la importancia de actualizacion catastral; a la vez, se observa una casi paridad
entre predios a nombre de hombres 19% y mujeres 18% y un 15% asociado a NUIP, lo que aporta
elementos para enfoques diferenciales e intergeneracionales en politica agraria. En tercer lugar, la
distribucién territorial de registros es desigual, lo que sugiere patrones espaciales utiles para focalizar
acciones Yy priorizar veredas. En conjunto, la contribuciéon del estudio es ofrecer evidencia catastral y
territorial aplicable para ordenamiento social de la propiedad, formalizacién y fortalecimiento
productivo, articulando entidades como ANT y oferta rural en predios formalizados, con impacto
potencial en reparacion, garantias de no repeticion y planeacion rural del corregimiento.
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< Elencuentro llamado “Usos del catastro multipropdésito para reparar el
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ESTUDIO DE LA GESTION CATASTRAL A PARTIR DEL USO DE TIPOLOGIAS
CONSTRUCTIVAS EN EL. MUNICIPIO DE ENVIGADO BARRIO LA MAGNOLIA
ZONA 9

JHON BAIRON PALACIO MARTINEZ
Asesor

Alexander Méndez
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Problema

« El municipio de Envigado enfrenta un crecimiento urbano acelerado
gue ha transformado su territorio y generado retos en la planificacion
y gestion del suelo.

- La desactualizacion catastral limita la implementacién de politicas
publicas, afectando la valoracién de predios, la equidad fiscal y la
sostenibilidad urbana.

La investigacion analiza la relacion entre tipologias constructivas y
gestion catastral, apoyada en un marco normativo nacional, con el fin
de fortalecer la seguridad juridica, la planificacion urbanay el
desarrollo territorial sostenible (Decreto 148 de 2020; Cruz, Mejia &
Morocho, 2018).

Figura 1. Ubicacién de la manzana, caso de
estudio. Elaboracion propia. (Ortofoto 2025-2)

VIGILADQ Por el Ministerio de Educacién Nacional

DEL 11 AL 15 DE MAYO



SEMANA DE LA FACULTAD DE ARQUITECTURA E INGENIERIA

Marco Conceptual

PRIMERA ETAPA DE INVESTIGACION:

ANALISIS CATASTRAL EN BARRIO LA MAGNOLIA, ENVIGADO

T

v

OBJETIVO:
IDENTIFICAR Y ORGANIZAR

INFORMACION PARA CONOCER EL CONTEXTO EN LA MAGNOLIA

FUENTES NORMATIVAS

v

h 4

LEYES, DECRETOS, RESOLUCIONES,
POLITICAS PUBLICAS

* Decreto 148 de 2020
(Catastro Multipropésito)

* Ley 14 de 1983

APORTAN CLARIDAD
SOBRE OBLIGACIONES
LEGALES Y TIPOLOGIAS

FUENTES INSTITUCIONALES LOCALES

FUENTES ACADEMICAS

Lopez (2018) & Marquez (2010)

£ - PERSPECTIVAS
(tendencias)
| CRITICAS SOBRE
Pérez (2021) [Catastro y GESTION RESIDENCIAL,
Valoracién en La Magnolia] VALORACION Y

ACTUALIZACION

ENCUESTAS SOCIALES Y
DEMOGRAFICAS RECIENTES
EN LA MAGNOLIA

DOCUMENTOS TECNICOS
ESPECIFICOS DE LA ALCALDIA

CONTEXTUALIZAN

RESIDENCIAL ACTUAL
Y CARACTERISTICAS

SITUACION
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Figura 3. Diagrama Marco Conceptual. Creado por ChatGPT (OpenAl), 2025.
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Marco Legal
| Norma | Afio | Descripciénprincipal | Aportea lainvestigacion _

Ley 14 1983 Establece el fortalecimiento de los fiscos municipales Reconoce el catastro como base de la
mediante el impuesto predial. tributacion local.
Ley 44 1990 Regula aspectos del catastro y del impuesto a la propiedad Refuerza la necesidad de actualizar la
raiz. informacion predial.
Ley 1955 (Plan Nacional de Desarrollo 2019 Introduce el concepto de catastro multipropédsito en Promueve una mejor gestion fiscal y
2018-2022) Colombia. territorial.
Decreto 148 2020 Define el catastro multipropdsito como un sistema integral Fortalece la gestion del territorio y la
articulado con el registro de propiedad. interoperabilidad de datos.
CONPES 3951 2018 Establece lineamientos para la implementacién del Orienta la modernizacidn catastral.
catastro multipropésito.
CONPES 3958 2019 Define estrategias para la actualizacion catastral en el pais.  Impulsa la eficiencia en la gestidn de
informacion territorial.
CONPES 4071 2022 Consolida la politica publica de catastro multipropdsito. Refuerza la integracién de informacion
entre entidades.
Resolucidn 9231 (Alcaldia de Envigado) 2022 Reglamenta nuevas tipologias constructivas en el Apoya la valoracién inmobiliaria y la

municipio.

planificacion urbana local.
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Objetivo general: Identificar el impacto de las tipologias constructivas sobre el avaltio y su relacién con la gestion

catastral municipal.

Objetivos especificos

OE1. Comparar las tipologias existentes en
Envigado, con las tipologias presentadas en el
manual del IGAC

OE2. Conocer el comportamiento del sector
inmobiliario con respecto a las tipologias
encontradas.

OE3. Estudiar el manejo del catastro en el
barrio la Magnolia del Municipio de Envigado
mediante la utilizacidn de las tipologias

Depreciacién (%) = (0.005 =

Metodologia

* Se realizard la revisién documental del manual del
Instituto Geografico Agustin Codazzi y se contrastard
con la informacidn catastral del municipio de
Envigado.

* Se aplicardn fichas de analisis para identificar
similitudes, diferencias y vacios en las tipologias
constructivas.

* De Métodos directos
* Fitto Corvini
* Matriz de costo y presupuesto

Edad ;= 100) — 0.0071

Edad 3
7+ 100)% + (0.5001 * rita 6l

Vida tti
100

Para abordar este objetivo se adopta un
enfoque cualitativo que permita integrar la
percepcion de actores clave respecto al uso de
las tipologias constructivas en el catastro del
municipio.

Resultados Esperados

Matriz comparativa de las tipologias

* Tipologia predominante en el barrio La
Magnolia, caracterizada por edificaciones y
materiales.

* Influencia de las tipologias sobre el valor de
los predios

Percepcidn de los expertos

DEL 11 AL 15 DE MAYO
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OE1l. Comparar las tipologias existentes en envigado, con las tipologias presentadas en el manual del IGAC

Tabla 1. Comparacioén de tipologias

Caracteristica

Catalogo SAV-IGAC (202 Tipologias)

Manual Envigado V2.1

Enfoque Principal

Valoracion masiva y determinacion de valores de
reposicion a nivel nacional

Identificacidn, clasificacion y registro para el
levantamiento de informacidn fisica en campo

< . L g Nacional, dividido en 7 regiones (Amazonia, Central,
Ambito Geografico & (

Insular, Llanos, Magdalena Medio, Norte y Occidental)

Local, aplicado exclusivamente a las areas urbanas,
suburbanas y rurales del Municipio de Envigado

Base Normativa

Resolucion 1040 de 2023 y Modelo LADM_COL.

Decreto 148 de 2020, Resoluciones 1040 de 2023 y 746
de 2024.

Metodologia

Basada en el Andlisis de Precios Unitarios (APU),
costos directos e indirectos por region

Proceso sistematico de reconocimiento en campo,
fichas técnicas y fotos georreferenciadas.

Cantidad de
Tipologias

202 tipologias internas (160 alineadas con el modelo
LADM_COL)

Estructura jerarquica por tipos de estructura
(Residencial, Comercial, Industrial, etc.) adaptada al
contexto local

Uso de la
Informacion

Insumo técnico para avallos comerciales oficiales y
procesos de actualizacién del IGAC.

Soporte para planeaciéon urbana, gestién de riesgos,
politica fiscal y ordenamiento territorial de Envigado

Estructuras BIC

Clasifica 6 tipos de conservacion arquitecténica (BIC)
segun nivel de restauracion y uso

Define criterios y factores clave para la identificacion

de estructuras BIC dentro del Catastro Multipropésito.

Escanéame
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OE2. Conocer el comportamiento del sector inmobiliario con respecto a las tipologias encontradas.

Tabla 2. Tipologias Barrio La Magnolia del Municipio de Envigado

VALOR/m2 (CONSTRUCCION A
ILUSTRACION VIDA UTIL NUEVO)
ENVIGADO

CONDICION DE PROPIEDAD

Uso tipologia DESCRIPCION SUGERIDA ZONA APLICACION APLICABLE

EDIFICACIONES HASTA 3 PISOS (VIVIENDA UNIFAMILIARES Y
BIFAMILIARES)

EDIFICACIONES URBANIZADAS, SU DISENO ARQUITECTONICO ES
REPETITIVO EN LA MAYORIA DE LAS CASA

[ARMAZON: LADRILLO Y/O BLOQUE, VIGAS Y COLUMNAS, CONCRETO
HASTA 3 PISOS

MUROS: LADRILLO Y/O BLOQUE, CONCRETO ARMADO

CUBIERTA: TEJA DE BARRO CON COMPLEMENTOS, METALICAS DE
Residencial R-6-001 ALUMINIO Y ACERO, AZOTEAS, CUBIERTAS LUJOSAS URBANO-RURAL PH-NPH
FACHADA: BUENA, LUJOSA

CUBRIMIENTOS DE MURO: LADRILLO FINO, ESTUCO, OTROS LUJOS

PISO: PISOS LAMINADOS, CERAMICA, TABLETA, BALDOSA FINA, GRANITO
Y ACRILICO, PARQUET, ALFOMBRA RETAL DE MARMOL, MARMOL Y OTROS
LuJoS

CONSERVACION: BUENO, EXCELENTE

COMPLEMENTOS INTERNOS BANOS-COCINAS REGULAR BUENAS Y
LUJOSAS

100afos $3.836.000

Escanéame

Las tipologias predominantes fueron R-5-001 y R-6-001

DEL 11 AL 15 DE MAYO VIGILADO PorsiMinistario da Educacién Nacional
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OE2. Conocer el comportamiento del sector inmobiliario con respecto a las tipologias encontradas.

Tabla 2. Tipologias Barrio La Magnolia del Municipio de Envigado

VALOR/m2 (CONSTRUCCION A
ILUSTRACION VIDA UTIL NUEVO)
ENVIGADO

CONDICION DE PROPIEDAD

Uso tipologia DESCRIPCION SUGERIDA ZONA APLICACION APLICABLE

EDIFICACIONES HASTA 3 PISOS (VIVIENDA UNIFAMILIARES Y
BIFAMILIARES)

EDIFICACIONES URBANIZADAS, SU DISENO ARQUITECTONICO ES
REPETITIVO EN LA MAYORIA DE LAS CASA

ARMAZON: LADRILLO Y/0 BLOQUE, VIGAS Y COLUMNAS, CONCRETO
HASTA 3 PISOS

MUROS: LADRILLO Y/O BLOQUE, CONCRETO ARMADO

CUBIERTA: TEJA DE BARRO CON COMPLEMENTOS, METALICAS DE
Residencial R-6-001 ALUMINIO Y ACERO, AZOTEAS, CUBIERTAS LUJOSAS URBANO-RURAL PH-NPH
FACHADA: BUENA, LUJOSA

CUBRIMIENTOS DE MURO: LADRILLO FINO, ESTUCO, OTROS LUJOS

PISO: PISOS LAMINADOS, CERAMICA, TABLETA, BALDOSA FINA, GRANITO
Y ACRILICO, PARQUET, ALFOMBRA RETAL DE MARMOL, MARMOL Y OTROS
Lujos

CONSERVACION: BUENO, EXCELENTE

COMPLEMENTOS INTERNOS BANOS-COCINAS REGULAR BUENAS Y
LUJOSAS

100 anos $ 3.836.000

Escanéame

Las tipologias predominantes fueron R-5-001 y R-6-001
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OE2. Conocer el comportamiento del sector inmobiliario con respecto a las tipologias encontradas.

10 APARATOS SANITARIOS Y MESONES
10.1 Accesorios cromados para un 9,00 $ 217954 | $ 1.961.586
10.2 Ducha con griferia tipo 2 un 6,00 $ 166.527 | $ 999.162
10.3 Sanitario con fluxdmetro (de un 9,00 $ 53.541 | $ 481.869
10.4 Lavamanos con griferia tipo un 9,00 $ 567.253 | $ 5.105.277
10.5 Mueble para lavamanos un 9,00 $ -
10.6 Lavaplatos con griferia un 3,00 $ 294.815 | $ 884.445
10.7 Planchuela marmol m2 46,80 $ .
SUBTOTAL| $ 9.432.339

11 RED GASY RED CONTRA INCENDIOS
113 Tuberia cobre con m 135,00 $ 116.521 | $ 15.730.335
11.2 Suministro e instalacion de glb 1,00 $ 202650 | $ 202.650
SUBTOTAL| $ 15.932.985

12 OTROS Escaneame!

121 | Disefios, licenciasy | gb | 1,00 | $ 7.500.000 [ $  7.500.000
SUBTOTAL| $ 7.500.000
Valor por metro cuadrado de construcciéon SUBTOTAL GLOBAL| $ 457.365.489
AlU 20% $ 91.473.098
$ 1.388.000 | IVAAUTILIDAD 19% $  4.344.972
Total $ 553.200.000
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OE2. Conocer el comportamiento del sector inmobiliario con respecto a las tipologias encontradas.

#de predios Tipologia DE::E';:(;:DO VALOR FINAL AD\(’:PL'IC‘.)\':)O
1 R-5-001 56 100 56,00% 3 0,5388 $  5750.280,00 | § 3.098.072,61 | $ 2652207 | §  2.652.000
2 R-5-001 51 100 51,00% 2 0,4008 $  4325707,00 | § 1.733.600,62 | $ 2592.106 | §  2.592.000
3 R-6-001 58 70 82,86% 3 0,8016 $ 596871600 | § 4.784.343,56 | $ 1184372 | §  1.184.000
4 R-6-001 57 100 57,00% 3 0,5475 $  6457.00400 | § 3.535.170,95 | $ 2921833 [ §  2.922.000
5 R-5-001 56 100 56,00% 3 0,5388 $ 276590400 | § 1.490.18333 | $ 127571 | §  1.276.000
6 R-6-001 44 100 44,00% 3 0,405 $ 35732200 § 157387923 | 1999343 [ §  1.999.000
7 R-5-001 51 100 51,00% 2 0,4008 $ 279398300 | ¢ 1.119.736,18 | $ 1674247 | §  1.674.000
8 R-6-001 36 100 36,00% 2 0,2639 $ 847478900 | § 2.236.556,14 | $ 6238233 | §  6.238.000
9 R-5-001 51 100 51,00% 3 0,4964 $ 662750000 § 3.280.723,15 | $ 3.337.786 | §  3.338.000
10 R-5-001 43 70 61,43% 2 0,5089 $ 882684100 | § 4.492.079,00 | $ 4334.762 | §  4.335.000
11 R-5-001 48 100 48,00% 2 0,3716 $ 793403000 | § 2.948.531,50 | $ 4985498 | §  4.985.000
12 R-5-001 48 100 48,00% 2 0,3716 $ 779315900 ¢ 2.881.314.23 | $ 4871.845 | §  4.872.000
13 R-5-001 56 100 56,00% 3 0,5388 $ 640550500 | § 3.451.136,01 | $ 295445 | §  2.954.000
14 R-6-001 54 100 54,00% 3 0,5216 $ 688639600 | § 3.591.703,13 | § 3294693 [ §  3.295.000
15 R-6-001 19 100 19,00% 3 0,2736 $ - | - % -
16 R-6-001 4 100 42,00% 2 0,360 $  9574047,00| §  3.025.446,72 | $ 6.548.600 | §  6.549.000
17 R-5-001 51 100 51,00% 2 0,4008 $ 491646000 | § 1.970.35492 | $ 2.946.105 | §  2.946.000
18 R-6-001 52 100 52,00% 2 0,4107 $ 831642000 § 341534578 | $ 4901.074 | §  4.901.000
19 R-6-001 48 100 48,00% 2 0,3716 $ 348128300 | § 1.293.752,68 | $ 2.187.530 [ §  2.188.000
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OE2. Conocer el comportamiento del sector inmobiliario con respecto a las tipologias encontradas.

$27.000.000,00

10,2
$26.500.000,00
10
$26.000.000,00
9,8
$25.500.000,00
3,6 $ 25.000.000,00
9,4 $24.500.000,00
05 $24.000.000,00
$23.500.000,00
9
$23.000.000,00
8,8
$22.500.000,00
8,6
$22.000.000,00
84 R-5-001 R-6-001 $21.500.000,00 R5.001 R6.001
H Total 10 9 = Total $26.474.731,57 $23.456.198,20
Figura 4. Predominancia de tipologias en el barrio Figura 5. Acumulado de la depreciacién de las tipologias
la Magnolia, del municipio de Envigado R-5-001y R-6-001
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OE2. Conocer el comportamiento del sector inmobiliario con respecto a las tipologias encontradas.

$7.000.000
$ 6.000.000

$5.000.000

$ 4.000.000
H Total
$3.000.000
$2.000.000
o I I I I
$-
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19

Figura 6. Valor final de los predios del barrio La Magnolia, del Municipio de Envigado
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OE3. Estudiar como se maneja el catastro en el barrio la Magnolia de Envigado mediante la utilizacidon de las tipologias

ENTREVISTA RESPUESTAS

¢Se esta utilizando actualmente una metodologia formal de Antioquia esta haciendo uso de las calificaciones tradicionales y
tipologias constructivas? en envigado hace uso del modelo LAND dado por el IGAC.

éEsta Envigado considerar adoptar el manual de tipologias Aunque el una guia departamental, se busca que envigado tenga
constructivas del IGAC para sus procesos catastrales y de un manual de tipologias especificas propias.

planeacion?

¢Como podria la adopcion de las tipologias constructivas el mejorar  Usar las tipologias impartidas por el IGAC, no ser muy efectivo ya
los procesos de campo durante una actualizacidn catastral en que no abarca en su mayoria los tipos de construcciones
Envigado? existentes en envigado.

¢Qué impacto tendria la adopcion de tipologias constructivas en la  Se tiene un impacto total mente positivo, en temas como el fiscal
modernizacidn de los procesos catastrales? o la liquidacién predial, si no también en la organizacion de las
bases de datos catastral a futuro

éSe utilizaran las 1A para la actualizacidon e implementacion en Se podrian utilizar en temas académicos o0 apoyo normativos pero
Envigado? no seria practico ya que son un promedio de una respuesta
universal.
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Conclusion general asociada al Objetivo General

Impacto de las tipologias en la gestion y valoracion:

Se determino que el uso de tipologias constructivas especificas permite
una mayor precision en la determinacion de los avaluos catastrales al
reflejar fielmente las caracteristicas fisicas y materiales de las edificaciones
en Envigado

Esto reduce las brechas causadas por la desactualizacion de la informacion
y fortalece la gestion catastral municipal, permitiendo que el catastro
funcione como un instrumento eficaz para la planificacion urbanay la
equidad fiscal.
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Sobre la comparacion normativa (OE1):

Existe una necesidad clara de adaptar los manuales nacionales a la realidad
local, ya que, aunque el manual del IGAC ofrece una base técnica amplia, el
contexto de Envigado requiere una estructura jerarquica y descriptiva
propia que abarque las particularidades de sus construcciones para evitar
vacios en la clasificacion.
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Sobre el comportamiento del sector inmobiliario (OE2):

En el barrio La Magnolia predominan las tipologias R-5-001 y R-6-001, las
cuales inciden directamente en el valor final de los predios debido a sus
materiales y condiciones de conservacion. El analisis geoespacial y
estadistico demuestra que la correcta identificacion de estas tipologias
permite capturar de manera mas exacta las dinamicas de valorizaciony
depreciacion del sector.
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Sobre el manejo del catastro en Envigado (OE3):

La implementacion de un manual de tipologias propio y actualizado es
fundamental para modernizar los procesos de campo y la base de datos
catastral. Los expertos consultados coinciden en que esto genera un
impacto positivo en la liquidacion del impuesto predial y en la organizacion
de la informacidn territorial a futuro, superando las limitaciones del uso
exclusivo de calificaciones tradicionales.
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Problema

* El desarrollo de infraestructura vial constituye
uno de los principales factores generadores
de plusvalia urbana

* Inciden directamente en la dinamica del
mercado inmobiliario

* Megaproyecto vial Avenida Regional Oriental

Norte, ubicado en el norte del Valle de &
Aburra, conecta los municipios CopacabanaY ' A
Barbosa, ha generado transformaciones

urbanas significativas, impactando la oo St S L

accesibilidad, el desarrollo del entorno y el

comportamiento del mercado predial. Figura 1. area de influencia
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Marco Conceptual

Incidencia del megaproyecto vial (Avenida Regional Norte

(Niguia—Copacabana) en la generacién de plusvalia
del mercado predial.

@ ! B

Justificacién

Problema de
investigacion

La eiecucion del

megaproyecto vial
transforma el territorio,
pudiendo incidir en la
formacion de plusvalia
urbana, cuva cuantificacién
especifica no ha sido
realizada.

Objetivo general

Permite procesos tecnicos
de gestton del suel
que aporten para
publica multipropés
transparencia en la valorizacién
predial.

Determinar la incidencia
del megaproyecto vial
en la generacién de

plusvalia del mercado

predial, analizando
la variacién real de los
avalios prediales
en periodos definidos.

_\

g
Objetivos especificos
Fundamentado en:
— Teoria de la renta del suelo
y plusvalia urbana
~ Economia urbana y accesibil-
dad.

Metodologia

Enfoque: cuantitativo-espacial

Objetivos especificos

— Actualizar valores

diales: 1 1PC Diserio: no experimental,
prediales con el

— Catastro multipropésito —>
props longitudinal.

herramienta de analisis territorial.

1
—

Marco tedrico

— Comparar avaltios en
los periodos 2008—2011,
2011—2015 y 2015-2023.

— ldentificar incremento
atribuible
al megaproyecto.

— Analizar valorizacion

espacial.

comparativo de
avalios.

— Ajuste mediante IPC.

— Analisis geoespacial (SIG)

— Clasificacién de predios

intervenidos.

Fundamentado en:

— Teoria de la renta del suelo
y plusvalia urbana.

— Economia urbana y
accesibilidad.

— Catastro multipropésito

— Analisis geoespacial sic)

— Clasificacion de predios |

\ intervenidos. j
¥

Variables esperados Sonslusionesperada

Se espera demostrar que la
infraestructura vial ac ,
plusvalia valoradora enas:-on
diferenciada espacialmenteque
puede ser aisiada
medianio herrantemas economicas
y geoespaciales.

— Determinacién del
incremento real del valor
del suelo.

— Identificacion de zonas
con mayor impacto

— Evidencia empfrica de
generacion de plusvalia

Resultados esperadas
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Deseripeldn Relacién especifica con el estudio Ei I licad
ACEIpCO del Megaproyecto Vial Hatillo ASMPIoApRace

O
1111

IGAC

A

fh

Ley 388 de 1997
(Art. 74, 82, 83, 84
y 85)

Decreto 1420 de 1998
(Arts. 1,2, 4, 19,
20,22y 23)

Resolucién 620 de 2008
(Capitulos 1,2,3y 4)

Ley 1682 de 2013
(Arts. 3, 4, 19, 20,
21,22y23)

POT municipal del
area de influencia

(Medellin y municipios
aledarios)

Ley 1955 de 2019
(Art. 79)

Congreso de la
Republica de
Colombia

Presidencia de
la Repuiblica
de Colombia

Instituto
Geografico
Agustin
Codazzi (IGAC)

Congreso de
la Replblica
de Colombia

Alcaldias
Municipales
(Ordenamiento
Territorial)

Congreso de
la Republica
de Colombia

Ley de Ordenamiento Territorial.
Establece la participacion en
plusvalia y los mecanismos
para la gestion del suelo en el
marco de actuaciones urbanas.

Reglamenta la Ley 388 de 1997
en lo relacionado con avaltos.
Define los procedimientos
técnicos y los criterios para
realizar aval(ios de bienes.

Establece la metodologia para
la elaboracion de avaltos
comerciales de bienes
inmuebles urbanas y rurales.

Ley de Infraestructura de
Transporte. Regula la adquisicion
predial, la expropiacion y la
gestion de predios requeridos
para proyectos de infraestructura.

Instrumento de planificacion
territorial que regula los usos
del suelo y las normas para el
desarrollo urbano y rural.

Plan Nacional de Desarrollo
2018-2022. Crea el Catastro
Multipropésito para mejorar la
gestion y la informacion del
territorio.

Es la norma base para analizar la generacion
de plusvalia derivada de cbras publicas
como el Megaproyecto Vial Hatillo.

Define los hechos generadores, los sujetos
obligados y la destinacion de los recursos
obtenidos.

Establece los procedimientos técnicos para
determinar el valor comercial de los predios
antes y después de la ejecucion del proyecto
vial, necesario para cuantificar la plusvalia
generada.

Define los métodos valuatorios (comparacion
de mercado, renta y costo de reposicion)

para determinar el valor del suelo en el area
de influencia del Megaproyecto Vial Hatillo.

Establece el marco juridico para la adquisicion
de los predios necesarios para la construccion
del Megaproyecto Vial Hatillo y los
procedimientos de avaliio e indemnizacion.

Determina los usos del suelo y tratamientos
urbanisticos en el corredor del proyecto, lo
que influye directamente en el valor del suelo
y en la generacion de plusvalia.

Permite la acty y moderni:
de la informacion catastral y predial en el
area de influencia del proyecto, lo que
mejora la precisién en el anélisis de valores
del suelo.

Un predio ubicado en el area de influencia
del corredor vial incrementa su valor por la
mejora en accesibilidad y el cambio de uso
del suelo permitido (de rural a urbano o
comercial), generando plusvalia.

Se aplica para calcular el valor comercial
de un terreno antes de la construccién
de la via y compararlo con el valor
después del proyecto.

Se utiliza el método comparativo de
mercado con predios similares cercanos al
corredor Hatillo para estimar el valor actual
del terreno.

Se aplica en los procesos de compra o
expropiacion de terrenos requeridos para
ampliacion de la via, garantizando avalios
Jjustos y compensaciones.

Un terreno clasificado como rural en el

POT puede cambiar a uso industrial o
comercial por el desarrollo vial, aumentando
su valor comercial.

Facilita ¢ el valor ¢ de los
predios con el valor comercial real, insumo
clave para el andlisis de plusvalia generada
por el proyecto vial.




Quién lo define

Crecimiento tipico

Relacién con el
proyecto

Impacto en el corredor
Niquia - Copacabana

Ejemplo aplicado al
proyecto

Econémica general

DANE

2% - 13% anual

(Promedio histérico Colombia)

Baja
No depende del proyecto,
es un fendmeno macroeconémico

Control base
Sirve como referencia para
actualizar valores histéricos
del suelo

Un terreno comprado en 2008
por $100 millones tendra un.
valor actualizado por IPC en
2023 de aprox. $200 millones.
(Ejemplo con IPC acumulado
promedio de 7,7% anual)
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o))

Fiscal / catastral

Municipio
(Catastrio, Secretaria
de Hacienda)

5% = 30% anual
(Segln reajustes catastrales
y actualizacién de avalGos)

Media
Puede ajustarse por el proyecto,
pero responde a politicas
fiscales y catastrales

Ajuste gradual
Incremento moderado seguin
reajustes catastrales y cambios
normativos

El mismo terreno puede tener
un avallo catastral de

$250 - $400 millones en 2023,

segun reajustes del municipio.

IPC (Inﬂacién Valor predial Plusvalia real

B

Mercado + obras publicas
(Oferta y demanda del suelo,
mejoras en infraestructura,
cambios normativos)

10% - 150% acumulado
(Dependiendo del impacto
urbanistico y del proyecto)

Alta
Esta directamente relacionada con
el impacto del proyecto vial y los
cambios en el uso del suelo

Incremento fuerte
Aumento significativo del valor del suelo
por la construccién de la via, mejora en

accesibilidad, desarrollo comercial e
industrial y expansién urbana

Por el megaproyecto vial Hatillo, el terreno
puede alcanzar un valor comercial de
$600 - $1.000 millones o méas, debido a
cambios de uso, desarrollo urbano y
mayor demanda.






Objetivo general: Analizar la generacion de plusvalia en el mercado predial asociada a la implementacion

del megaproyecto vial Avenida Regional Oriental Norte (Copacabana-Barbosa), mediante la evaluacién de

la variacion de los avaluos prediales en su area de influencia.

OEL1. Identificar y delimitar los
predios potencialmente impactados
dentro del area de influencia del
megaproyecto vial Avenida Regional
Oriental Norte (Niquia—Copacabana).

OE2. Determinar la variacion real de

los avallos prediales, mediante la
actualizacion de valores con el IPC,
con el fin de identificar el incremento
atribuible a la plusvalia generada por
el megaproyecto vial Avenida
Regional Oriental Norte (Niquia—
Copacabana)

Definicién del area de influencia
Recoleccién de informacion de los
predios intervenidos, incluyendo
matricula inmobiliaria, ficha predial,
area y valor por metro cuadrado

Informacion del IPC correspondiente
a cada afo

Objetivos especificos Metodologia Resultados Esperados

Identificacion de la zona de influencia:
Mapa temadtico, base de datos
georreferenciada.

La variacioén real de los avaltos prediales,
ajustados por IPC, con el fin de identificar
el incremento atribuible a la plusvalia
generada por el megaproyecto vial:
Valores de avaluos ajustados por IPC para
cada periodo (2008-2011, 2011-2015y
2015-2023)

Variacioén real (%) del valor del suelo
Identificacidn del incremento asociado a la
plusvalia Comparacion entre periodos
Graficas o tablas
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Objetivos especificos Metodologia Resultados Esperados

Sintesis integral del analisis predial,
espacial y econémico:
Representacion cartografica de los
predios clasificados segun su nivel de
intervencion

Comparacion de imagenes historicas que
evidencien los cambios en el uso y
ocupacion del suelo

Identificacion de patrones espaciales
asociados al incremento del valor del
suelo

Determinacion de zonas con mayor
generacion de plusvalia
Interpretacion final que relacione el
proyecto vial con la valorizacion del
mercado predial

OE3. Sintetizar los resultados del
ENEIHE G EIRA EEIRERERI @B Consolidacion de la informacion
la clasificacién de predios Andlisis espacial
intervenidos y el uso de imagenes Andlisis multitemporal (imagenes)
comparativas, para evidenciar el Interpretacion de resultados Sintesis
incremento de la plusvalia generado [Rilitl
por el proyecto vial.







=
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OE1. Identificar y delimitar los predios potencialmente impactados dentro del area

de influencia del megaproyecto vial Avenida Regional Oriental Norte (Copacabana-
Barbosa)

IDENTIFICACION DE PREDIOS IMPACTADOS

Se realiza la identificacion y delimitacion de los predios ubicados
dentro del area de influencia del megaproyecto vial Avenida Regional
Oriental Norte (Copacabana-Barbosa).

0 g :
Namero total de predios 53 predios MEDELLIN
(COPACAEANA)
[é] Informacion disponible ID predial, fecha predial, .

por predio identificador total terreno, Vo I g BARBOSA
valor total mejora. 2 L : ! ; ;

Fuente de informacion Gnses peeciaies dul proyects
y catastro municipal

€= OBJETIVO DE ESTA ACTIVIDAD

:: Contar con una base confiable y georreferenciada de los predios

v==1 potencialmente impactados para los andlisis posteriores de
vulneracion y revitalia.

Delimitacion del area de influencia

Figura 2. Area de influencia
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LINEA DE TIEMPO - PROYECTO VIAL NIQUIA - COPACABANA

Conexion estratégica para la movilidad del Norte del Valle de Aburra
1. IDEACION 2. FORMULACION 3. INICIO 4. EJECUCION 5. PUESTA EN 6. OPERACION
Y ESTUDIOS INICIALES Y DISENO DE OBRAS Y AVANCE DE OBRA FUNCIONAMIENTO Y BENEFICIOS

2008 - 2012 2013 - 2015 2016 2017 - 2020 2021 2022 - Actualidad
Se identificé la necesidad Se realizan los disefios Inicic oficial de las obras Avance significativo en la Se habilitan tramos La via opera en su totalidad
de mejorar la conexién vial técnicos, estudios del proyecto vial construccion de la via, principales del proyecto y genera impactos positivos
entre Niquia (Bello) ambientales y prediales. Niguia - Copacabana. puentes, retornos y obras para el uso de la comunidad. en la region.
y Copacabana. + Disefios geométricos « Intervencion de la via existente complementarias. - Apertura de la via « Reduccion de tiempos
« Estudios de movilidad « Estudios ambientales « Movimientos de tierra « Construccion de puentes = Puesta en operacion « Mayor conectividad
« Andlisis de demanda « Gestion predial « Construccion de puentes + Ampliacion de calzadas « Mejora en la movilidad + Desarrollo econémico
« Evaluacion de alternativas y estructuras + Obras de urbanismo « Generacién de plusvalia

Se define el corredor vial Se consolida el trazado . Fig La via entra en operacion i Se consolidan los beneficios
S AT . Comienzan las actividades El proyecto presenta avances z z e .
como solucién estratégica final del proyecto y constictivas pritclbales ‘ impaRant t fos | y mejora los tiempos de en movilidad, economia
para descongestionar y se obtienen licencias Sl c::rre:o:' virla ‘ ;:210"3;:; ;e:':rz dora desplazamiento entre y valorizacién del suelo
mejorar la conectividad. y permisos. o | : | Niquia y Copacabana. en el area de influencia.
GENERACION DE PLUSVALIA EN LOS PREDIOS IMPACTADOS
EXPECTATIVA (ANTES) INICIO DEL AUMENTO VALORIZACION PROGRESIVA . MATERIALIZACION . CAPTURA DE PLUSVALIA

El Estado puede capturar

la plusvalia mediante instrumentos
como licencias, contribucién

o participacion en plusvalia.

Desde la formulacion del * Durante la construccién /} A medida que avanza la obra, Con la puesta en funcionamiento g
.ﬁ proyecto se genera expectativa /~/ comienza el aumento =¥ I aumenta la demanda y el valor = /\ se materializa la plusvalia

[ ) .' de valorizacion del suelo. ] | il I pro'gresivn del valor [ ] comercial del suelo. (aumento real del valor).

de los predios.

=

Nota: Linea de tiempo basada en informacién publica y etapas tipicas de desarrolio de proyectos viales en Colombia. Fechas aproximadas del proyecto Niquia - Copacabana
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OE1. Identificar y delimitar los predios potencialmente impactados dentro del area

de influencia del megaproyecto vial Avenida Regional Oriental Norte (Copacabana-
Barbosa)

Acceso a registro fotograficoy
observacion de predios intervenidos

Figura 3. tira predial de los predios
intervenidos
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OE2. Determinar la variacion real de los avaltios prediales, mediante la actualizacion de Resultados
valores con el IPC, con el fin de identificar el incremento atribuible a la plusvalia generada esperados:

por el megaproyecto vial Avenida Regional Oriental Norte (Copacabana-Barbosa) en los
periodos

ACTUALIZACION DE VALORES CON IPC PLUSVALIA REAL

0 Actualizacién de valor con IPC de cada aio

Valor actualizado = Valor inicial x (l + %)

9 Formula de la variacion anual del IPC

IPClinat = IPCinicial
IPCiniciol

Variacion % = x 100

() Como calcular la plusvalia real con tus datos

Plusvalia real =

() Comparar con el IPC

A= Gsuelo -IPC

=,

A

Donde:

A = Variacion adicional atribuible
a la plusvalia real generada por
el proyecto.

Qsuelo = Variacion real del valor

del suelo.
IPC = Variacién del indice de @

precios al consumidor.

=

RESULTADOS ESPERADOS

Actualizacion de avaluos prediales
por periodo (2008-afio actual) con IPC.

Determinacion del incremento real del
valor del suelo atribuible a la plusvalia
generada por el megaproyecto,

Comparacion entre variacion del IPC
y variacién real del valor del suelo.

Identificacion de predios con mayor
impacto en plusvalia dentro del
drea de influencia,
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OE2. Determinar la variacion real de los avaltios prediales, mediante la actualizacion de Resultados
valores con el IPC, con el fin de identificar el incremento atribuible a la plusvalia generada esperados:

por el megaproyecto vial Avenida Regional Oriental Norte (Copacabana-Barbosa) en los
periodos

Se explicaran maltiples graficos
de analisis del proyecto

Analisis de redes, andlisis de terreno
y analisis de zonificacién municipal

E1. El proceso de adquisicion predial del megaproyecto vial Copacabana-Barbosa se desarrolla desde inicios de la
década del 2000 (aprox. 2000-2005), intensificindose entre 2010 y 2020. La ejecucion de las obras
se lleva a cabo de manera paralela y por fases, con periodos de construccion entre 2015y
2022, extendiéndose en algunos sectores hasta 2023. En consecuencia, no existe una Unica fecha de
y inicio ni de finalizacion, sino un proceso escalonado en el tiempo.

GRAFICO 1.
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OE3. Sintetizar los resultados del analisis predial y espacial, a partir de la clasificacién de Resultados
predios intervenidos y el uso de imagenes comparativas, para evidenciar el incremento de
la plusvalia generado por el proyecto vial.

esperados:

Figura 4. tira predial predios  Figura 5. tira predial de los ~ Figura 6. tira predial Figura 7 tira predial de los
predios en el 2008 de los predios en el predios en el 2023
2014
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El analisis comparativo entre IPC, valor predial y plusvalia real evidencia que la
inflaciéon (IPC) solo actua como un indicador macroecondmico de referencia,
mientras que el valor predial responde a ajustes fiscales y catastrales, y la plusvalia
real representa el verdadero incremento del valor del suelo generado por la
intervencion del megaproyecto vial Niquia—Copacabana.

Se concluye que, en el periodo 2008—-2023, la plusvalia supera significativamente
tanto la inflaciéon como los ajustes catastrales, demostrando que la infraestructura
vial es el principal factor de valorizacion del suelo en el corredor analizado.
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Generacion de plusvalia evidente

El megaproyecto vial generd un incremento significativo en los valores prediales
de los inmuebles intervenidos y su area de influencia. Este aumento no fue
homogéneo, pero si consistente en la mayoria de los casos analizados.

Relacidn directa entre infraestructura y valorizacion

Se comprobd que la mejora en accesibilidad, conectividad y movilidad incidié
directamente en la valorizacion del suelo, consolidando el proyecto como un
factor determinante en la dinamica del mercado inmobiliario.

Importancia del analisis multitemporal

El uso de imagenes y datos en distintos periodos (2008—2011, 2011-2015y 2015—-
2023) permitio identificar con mayor precision la evolucién del territorio y aislar el
efecto real del proyecto frente a otros factores econdmicos.
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Actualizacion con IPC como herramienta clave

La correccion de los avaluos mediante el IPC permitido determinar la valorizacion
real atribuible al megaproyecto, evitando distorsiones por inflacién.Relacion
Aporte al ordenamiento territorial

El proyecto no solo impacté econdmicamente, sino que también contribuy6 a la

reorganizacion del espacio urbano y periurbano, alineandose con dinamicas de
crecimiento y expansion controlada.
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Inconsistencias entre catastro v la realidad fisica en
la delimitacion de terrenos rural-urbano de Zona de
expansion Pajarito, Corregimiento de San Cristobal

Autor

Juan Andres Montoya Gallego
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SEMANA DE LA FACULTAD DE ARQUITECTURA E INGENIERIA

LEYENDA SAN
CRISTOBAL
[ Comuna_San_Cristobal

Problema

Problema.

Localizacién General

* El corregimiento de San Cristobal (Medellin), , | S
histéricamente reconocido por su vocacion agricola y Mapa limite municipal de San Cristobal
riqueza hidrica, ha experimentado una acelerada puor: e Hontopa | Crsorproyects
transicién rural-urbana impulsada por proyectos de Figura 1. Mapa del Corregimiento de San Cristobal
vivienda de interés social. =

Fuente de
informacion

ARGIS PRO
Escala: 1:75,000

uuuuuuu 1ON UNIVERSITARIA
" COLEGIO MAYOR
v DE ANTIOQUIA®

LEYENDA SAN
CRISTOBAL
[0 Area_de_expancion peiaite

* Este crecimiento demografico y urbanistico no ha sido |
acompafado por una actualizacién catastral proporcional, i)
generando una brecha entre la realidad fisica de los z 7
predios y la informacidn consignada en las bases de datos s s

Y L R D

Localizacién General

/| Fuente de
informacién

OflCla |eS . Mapa Zona area de expansion pajarito

Autor: Andres Montoya

ARGIS PRO
Escala: 1:4,800

Figura 2. Mapa del area de expansion Pajarito

Curso:Proyecto
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Marco Conceptual

Territorio Catastro =N Gestion catastral Ordenamiento
Espacio geografico ﬁ Inventario técnico y juridico E Conjunto de procesos para @ territorial
con caracteristicas fisicas, de los bienes inmuebles la actualizacién, conservacién M Proceso de planificacion

1

|

!

]
BASE TEORICA !

i sociales y econémicas. en el territorio. y difusién de la informacion para el uso adecuado y

! catastral. sostenible del territorio.

T e ek e e i i e T i s )

§ : ‘,\ . : v
Predio | Informacién Realidad fisica Uso del suelo Expansion urbana
CONCEPTOS CENTRALES = S, E catastral A el territorio ! il nratiad ,-f Grecimiento de la
DEL ESTUDIO f[—t—— territorio con limites Datos alfanuméricos m Caracteristicas actuales | econdmica a la que ‘_lll mancha urbana y
fisicos y juridicos. y graficos que describen del territorio observables se destina el suelo. transformacién del
| los predios. €n campo. | territorio.
— _— ' p. | . I A 4 ps — — ——
¥ ¥
RELACION CLAVE Correspondencia catastro - realidad fisica Y Actualizacion catastral Calidad de la informacién territorial
DEL PROYECTO Relacién entre la informacién registrada en el catastro U Proceso continuo para reflejar los cambios Exactitud, confiabilidad, consistencia y
y las condiciones reales del territorio. fisicos, juridicos y econémicos de los predios. oportunidad de los datos catastrales.
. « Diferencias en dreas y linderos
PROBLEMA Inconsistencias catastrales Dif : d}; |
CONCEPTUAL i i i ‘ : = L = Diferencias en uso del suelo
Diferencias entre la informacién catastral y la realidad fisica del territoric. « Cambios no registrados en el catastro
CONCEPTOS DE Andlisis espacial (SIG) @ Verificacion en campo ‘ Comparacion SIG vs. realidad
ANALISIS - Herramientas para el tratamiento y andlisis ﬁ Comprobacién de las condiciones reales e  Contrastacion entre la informacidn catastral
=e—m==_ deinformacién geogrifica. de los predios en el territorio. ~ (espacial y alfanumérica) y la realidad fisica.
¥ v
RESULTADO CONCEPTUAL / Identificacion de inconsistencias Mejora de la informacién catastral Apoyo a la planificacién territorial
ESPERADO Deteccidn y caracterizacion de diferencias ‘ Informacién mas precisa, actualizada y confiable Informacién de calidad que fortalece el ordenamiento
entre catastro y realidad. para la toma de decisiones. territorial y la gestion publica.

DEL 11 AL 15 DE MAYO VIGILADO PorsiMinistario da Educacién Nacional
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SEMANA DE LA FACULTAD DE ARQUITECTURA E INGENIERIA

Marco Legal

Ley 14 de 1983
Establece las bases del sistema catastral en
Colombia(Modificado por Decreto 2106 de 2019)

Resolucion 1101 de 2020 IGAC
Establece los lineamientos técnicos para la identificacion,
descripcion y representacion de los linderos de los predios

Ley 1955 de 2019
Introduce la implementacion del Catastro Multipropdsito,
ampliando el papel del catastro mas alla del aspecto
fiscal.(19 vigencias)

Resolucion 1040 de 2023
Define los criterios de validacion, control de calidad e
interoperabilidad de la informacidn catastral generada

Decreto 148 de 2020
Reglamenta los lineamientos técnicos para la formacion, actualizacidn y conservacion del catastro en el marco del
Catastro Multipropdsito, estableciendo como deben producirse, administrarse y actualizarse los datos catastrales.

DEL 11 AL 15 DE MAYO

VIGILADQ Por el Ministerio de Educacién Naciona







Objetivo general:
Analizar las inconsistencias entre la informacidn catastral y la realidad fisica en la delimitacién de terrenos de la Ciudadela Nuevo Occidente, en la transicidon

SEMANA DE LA FACULTAD DE ARQUITECTURA E INGENIERIA

rural-urbana del corregimiento de San Cristébal, Medellin.

Objetivos especificos

Metodologia

Resultados Esperados

OE1.

Identificar las principales caracteristicas de la
informacion catastral disponible para el sector de
estudio.

Revisidn y recopilacién de bases de datos
catastrales, ortofotos y capas geoespaciales de
fuentes oficiales como GeoMedellin.

Inventario organizado de la informacion catastral
disponible y reconocimiento de sus principales
caracteristicas.

OE2.
Identificar la realidad fisica de los predios
seleccionados en el area de expansidn Pajarito

Salidas de campo, registro fotografico, ubicacién
GPS y observacién directa de los predios.

Identificacion de cambios fisicos, construcciones y
delimitaciones reales de los predios.

OE3.

Determinar las inconsistencias en la delimitacion
de los terrenos con base en la comparacion entre
los datos catastrales y la informacion obtenida en
campo

Comparacion de datos catastrales con informacion
de campo mediante analisis espacial en SIG.

Identificacion de inconsistencias en dareas,
linderos o construcciones no registradas.
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SEMANA DE LA FACULTAD DE ARQUITECTURA E INGENIERIA

OE1. Identificar las principales caracteristicas de la informacion catastral disponible para el sector de estudio.

Predios  cbmi(identificacion)  estrato  area_lote{metros cuadrados) tipo_lote Mixtura Sub categoria usos del suelo Area_de_expancion_pajarito

0 7239990011 3 205 L Areas de baja mixtura Areas predominantemente residenciales BarriOS_Sa n_CriStObaI

1 7230290003 3 2N Areas de baja mixtura Areas predominantemente residenciales

2 7230230008 3 3TN Areas de baja mixtura Areas predominantements residenciales

3 7230290004 3 1487 N Areas de baja mixtura Areas predominantemente residenciales Comuna San Cristobal

4 7230230009 3 120 N Areas de baja mixtura Areas predominantemente residenciales it =

5 7230290002 3 TN Areas de baja mixtura Areas predominantemente residenciales

6 7230230006 3 31L Areas de baja mixtura Areas predominantemente residenciales : H :

7 60980540013 3 13033 CA Areas de baja mixtura Areas predominantemente residenciales ConStrUCC|ones_paJarlto

8 60980280192 3 11437 T Areas de baja mixtura Areas predominantemente residenciales

9 60980380285 1 17195 N Areas de baja mixtura Areas predominantemente residenciales 3 &
10 60980290094 3 9148 N Areas de baja mixtura Areas predominantemente residenciales EStaclonES_SIStema_Mevo

" 60980370048 3 1287 N Areas de baja mixtura Areas predominantemente residenciales
12 60980360006 3 108 N Areas de baja mixtura Areas predominantemente residenciales
13 60980370021 3 79 N Areas de baja mixtura Areas predominantemente residenciales estratO_SOCi Oecoﬂo_pajarito
14 7230200073 3 213N Areas de baja mixtura Areas predominantemente residenciales

. ;.. Lotes_Area_de_expansion_pajarito
Figura 3. Tabla de caracteristicas g i
shp_construccion
shp_estrato_socioeconomico
shp_jerarquia_vial_mr

shp_pot48_2014_riesgos_movimi

shp_pot48_2014_usos_generales

Figura 4. Shapes

Figura 5. Construcciones en la zona de estudio
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SEMANA DE LA FACULTAD DE ARQUITECTURA E INGENIERIA

OE2. Identificar la realidad fisica de los predios seleccionados en el area de expansion Pajarito

Zona de la calle 65 para hacer una delimitacién de la zona de estudio, también los predios que

colindan con esta via: 26 poligonos.

INSTITUCION UNIVERSITARIA
COLEGIO MAYOR

1]
WP DEANTIOQUIA:

LEYENDA SAN CRISTOBAL
0 Avea_de_expancion_pajarito
Jjerarquizacion vial

via atesia

Via cotectora

Via de primer orden nacianal

Via g segundo orden naconal

Localizacién General

feolompia i

3!

INSTITUCION UNIVERSITARIA-
% COLEGIO MAYOR
v DE ANTIOQUIA®

LEYENDA SAN CRISTOBAL
= g

+ xporior, pafilc

Localizacion General

INSTITUCION UNIVERSITARIA
¥ COLEGIO MAYOR
Wy DEANTIOQUIAG

LEYENDA SAN
CRISTOBAL
[ Area_de_expancion_pajarico
©  Estacionss_Sistema Mo
[ Zona de estudio
Constructianes_Pajarito selection

Localizacion General

Mapa conexiones viales

Autor: Andres Montoya

Curso:Proyecto

Fuente de
informacion

ARGIS PRO

Mapa zona de estudio

Escala: 1:17,000

Autor: Andres Montoya

Curso:Proyecto

Fuente de
informacién

ARGIS PRO

Mapa zona de estudio

Fuente de
informacién

Escala: 1:3,800

Autor: Andres Montoya

Curso:Proyecto

ARGIS PRO

Escala: 1:3,800

Figura 6. Mapa de vias en la zona de estudio

estudio

Figura 7. Mapa de vias conectoras a zona de

Figura 8. Identificacion de estacidon de metro
cable
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SEMANA DE LA FACULTAD DE ARQUITECTURA E INGENIERIA

OE2. Identificar la realidad fisica de los predios seleccionados en el area de expansion Pajarito

 De acuerdo a datos
oficiales, estos 26
poligonos, constan de
360 “construcciones”.

* Filtrando las
construcciones
mayores a 15 m?,
guedan solo 75
construcciones

menor 79,2 %

M mayor 20,8 %

Figura 9. Numero de construcciones en los poligonos de estudio, de acuerdo
al area mayores a 15 m? y menores a 15 m?
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SEMANA DE LA FACULTAD DE ARQUITECTURA E INGENIERIA

OE2. Identificar la realidad fisica de los predios seleccionados en el drea de expansion
Pajarito

Figura 10. Construcciones informales Figura 11. Imagen de lotes Figura 12. Imagen actualizada
en la zona de estudio visibles afio 2019 de lotes visibles ano 2024
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SEMANA DE LA FACULTAD DE ARQUITECTURA E INGENIERIA

OE2. Identificar la realidad fisica de los predios seleccionados en el darea de expansion
Pajarito

Figura 14. Area de la zona de estudio.
2019

Figura 13.Lotes y construcciones de

estudio de la zona. 2024 . L,
Figura 16. Construccion de la zona

de estudio vista en campo

Figura 15. Asentamiento informar
establecido misma area 2024
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OE2. Identificar la realidad fisica de los predios seleccionados en el area de expansion

Pajarito

INSTITUCION UNIVERSITARIA
%  COLEGIO MAYOR
W DEANTIOQUIA»

INSTITUCION UNIVERSITARIA
®  COLEGIO MAYOR
W DEANTIOQUIA-

LEYENDA SAN
CRISTOBAL

Area_de_expancion_pajarits
_de_ _pajs

LEYENDA SAN
CRISTOBAL

[ Area_de_expancion_pajarito
Construcciones _Pajarito selection
[ 2ona de estudic selection

Construcciones_Pajarito selection
] 20ma de estudio selecton

Localizacion General

Localizacion General

Mapa zona de estudio 2019 . | . Mapa zona de estudio 2024 Fiomacn
Autor: Andres Montoya | Curso:Proyecto EAsRc:SIa‘:’R?:Z,OOO Autor: Andres Montoya | Curso:Proyecto EA::;RIO;LOOO

Figura 17. Asentamiento informal en el afio 2019 Figura 18. Asentamiento informal en el afio 2024
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SEMANA DE LA FACULTAD DE ARQUITECTURA E INGENIERIA

OE2. Identificar la realidad fisica de los predios seleccionados en el area de expansion
Pajarito

Figura 19. Vias hacia
asentamientos
informales

Figura 20. Asentamientos informales 2026.
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OEZ2. Identificar la realidad fisica de los predios seleccionados en el area de expansion

Pajarito

INSTITUCION UNIVERSITARIA
% COLEGIO MAYOR
W DEANTIOQUIA

LEYENDA SAN

CRISTOBAL

[ Area_de_axpancion_pajarito
Construcciones_Pajarito selecton

] 2003 de estudic selection
poedS_2014_riesgos_maovimi

* No se encuentranen
cercanias con riesgos por
movimiento en masa.

Localizacion General

* Sin embargo, se debe
considerar por la

posibilidad de expansion
de esta zona. Mapa zona riesgos por movimiento en masa [

™| Fuente de
informacion

ARGIS PRO
Escala: 1:4,800

Autor: Andres Montoya | Curso:Proyecto

Figura 21. Mapa de cercanias respecto a riesgos en
masa
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SEMANA DE LA FACULTAD DE ARQUITECTURA E INGENIERIA

OE3. Determinarlas inconsistencias en la delimitacion de los terrenos con base en |la

comparacion entre los datos catastralesy la informacion obtenida en campo

g Zona de estudio X “fm Fields: Zona de estudio (Map)

Field: % Calculate  Selection: Select By Attributes & Switch
Counts by Inconsistencia
actu Shape leng Shape_length Shape Area  Shape_length Shape Area Inconsistencia Tipo

Si 61,5 %
M No 38,5 %

Figura 22. Cantidad de inconsistencias
Tabla 1. Numero y tipo de las inconsistencias encontradas

encontradas segun tabla de lotes

DEL 11 AL 15 DE MAYO VIGILADO Por el Ministerio de Educacién Nacional
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OE3. Determinar las inconsistencias en la delimitacién de los terrenos con base en la comparacion entre los datos

catastrales y la informacion obtenida en campo

Cuenta de Tipo

12

10

[e]

Cantidad de predios
B (e}

N

Tipo ~

Tabla de tipo de inconsistencias

10 10
(38,46%) (38,46%)

M Total
3 3
(11,54%) (11,54%) TOTAL
26 predios
100%
Delimitacién Falta de N/A Uso
actualizacion
Tipo de inconsistencia Cantidad de predios Porcentaje del total
Delimitacion 10 38,46 % Total analizado:
Falta de actualizacion 3 11,54 % 26 prdiOS
N/A 10 38,46 %
o
Uso 3 11,54 % (100 A’)
Nota: Los porcentajes estan calculados sobre el total de 26 predios.
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SEMANA DE LA FACULTAD DE ARQUITECTURA E INGENIERIA

* Elanalisis evidencio inconsistencias entre la informacidén catastral y la realidad
fisica en la Ciudadela Nuevo Occidente, asociadas al rapido crecimiento urbano
y a procesos de actualizacion catastral que no reflejan completamente los
cambios del territorio.

* Larevisidon de la informacidn catastral permitio identificar las principales
caracteristicas de los predios y detectar posibles diferencias entre las capas
geoespaciales disponibles.

* Elreconocimiento en campo permitié contrastar la informacidn oficial con
la realidad del territorio, identificando cambios fisicos y transformaciones
prediales.

* La comparacion entre datos catastrales y observaciones de campo permitio
evidenciar inconsistencias en areas, linderos y registros de construcciones.

DEL 11 AL 15 DE MAYO VIGILADOQ Por el Ministerio de Educacién Nacional






SEMANA DE LA FACULTAD DE ARQUITECTURA E INGENIERIA

Centro Nacional de Memoria Histdrica (CNMH). (2020). Tierras y conflictos rurales. CNMH.

Castro Garcia, J. C. (s.f.). Ciudadela Nuevo Occidente: reportaje. Universidad Nacional de Colombia.

Era, D. A. (2007). Catastro multifinalitario aplicado a la definicidn de politicas de suelo urbano. Lincoln Instituto o Lund Policia.

Gonzdlez, L. A., & Ramirez, L. M. (2009). Dinamicas urbano-rurales en los bordes en la ciudad de Medellin. Gestion y Region, (8),
75-93.

Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC). (2024). Fragmentacion y distribucion de la propiedad rural en Colombia. IGAC.

ISVIMED. (2008). Resolucién 2363 de 2008 - Macroproyecto Ciudadela Nuevo Occidente. ISVIMED.

Subsecretaria de Catastro - Alcaldia de Medellin. (s.f.). Informacion institucional y técnica sobre el Catastro en Medellin. Alcaldia
de Medellin.

Universidad Nacional de Colombia. (2022). Segregacion residencial: Macroproyecto de Interés Social Nacional Ciudadela Nuevo
Occidente. Repositorio Institucional UNAL.

DEL 11 AL 15 DE MAYO VIGILADO PorsiMinistario da Educacién Nacional



VIGILADA ror sl Ministerio de Educacién Nacional

11T AL 15 DE MAYDO

XXVII

SEMANA DE LA FACULTAD

- ARQUITECTURA

E INGENIERIAﬂ -

: ".'1 TERAPRASE ™

ﬂ INSTITUCION UNIVERSITARIA
W | COLEGIO MAYOR i
) DE ANTIOQUIAo



SEMANA DE LA FACULTAD DE ARQUITECTURA E INGENIERIA

Proyecto de Investigacion
Tecnologia en Gestion Catastral
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Samuel Restrepo Echavarria
Laura Isabel Yepes Moreno

Asesor:
Andrea Tamayo
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Problema

El sector Brisas del Picacho, ubicado en los limites de la
comuna 6 Doce de Octubre de Medellin, presenta un
proceso de ocupacion y densificacion constructiva informal.
Se evidencia un crecimiento progresivo de
edificaciones sin planificacion ni cumplimiento de la
normativa las cuales se analizaran cada 5 anos (2000-2025).

Ademas, gran cantidad construcciones se localizan en zonas
con riesgo de movimiento en masa, rondas hidricasy areas
de proteccion, lo que incrementa la vulnerabilidad del
asentamientoy genera un escenario complejo para la
gestion catastral y el ordenamiento territorial.

Figura 1: Sector Brisas del Picacho. Ortofoto Alcaldia de Medellin
(2024)
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Territorio

Espacio geografico donde

ocurren procesos sociales,
econémicos y ambientes,
procesos ambientales,

sujeto en gestion y
relaciones de poder.

Uso del suelo rural

Actividades productivas y la
foresta urbara harre don area
entrasrion urbana (conservacion

y proteccion).

Formalizacion

Asentamiento informal
Integracién legal s y cumplimiento.

cumplimentt legal ni

servicio eléctricos.

Construccion

Proceso de edificacion,
que en contextos
informales suele se e
autogestozado y:iriesgos
para sequridad y calidad. S

SEMANA DE LA FACULTAD DE ARQUITECTURA E INGENIERIA

Ladera

Riesgo geoldgico con riesgos
con un equipo planificscion /
especia para construcciones. @ £

Rondas hidricas
Franjas protegidas
alrededor de cuerpos
de agua para enivier
en construccion. 4%

Areas de conservacion
y zonas de
proteccion

Espacios delimitados
ado de flora nativo,
ona de fauns nativa, §

(oena conservacion

5 | Limitadas
de biosfera. P ; )
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Marco Legal

CONPES 3641 de 2010:
Establece politica para

interoperabilidad catastro-registro 1“4
y integracién tecnoldgica. é . LEJEEX;?&CTRE&S

CONPES 3958 de 2019:
Define politica para catastro
multipropésito y formalizacion
de propiedad.

P N
Ley 388 de 1997: S e

Catastro Multipropésito
y Gestion

Resolucion 1040:

Base para POT,
orient?jndo pllaneacién _ Regsl.jtlgn%?r%gsg:rz
uso del suelo
%wnicipal. (&) gestion rﬁ::é?os;;alll
Normas Especificas
. o
| N ‘ :
N - 5 O
Ley 99 de 1993y ORupg, v.co“s?-“““ |
Ley 1801 de 2016: i 1
Base para POTy " Decreto 1449 de 1977 Decreto 409 de 2007
seguridad urbana, | Decrets 2811 e 10785 Decreto 2245 de 2017 Normas especificas
orientando desarrollo | pooreto 915 e FIIA. Protege rondas hidricas para urbanismo y
fisico - Regulan actividades en suelo rural, g o construccion en
' ~ limitando expansién urbana. y Zonas de conservacion. en Medellin.
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Objetivo general: Analizar las caracteristicas territoriales del sector denominado Brisas del Picacho, Comuna 6, Medellin

Elaborar un documento con el compendio de normas Resultado 1: Documento técnico que compila y
urbanisticas, ambientales, catastrales y sancionatorias analiza las inconsistencias entre la realidad territorial
gue no cumplan con las condiciones del sector de del sector y el marco normativo urbanistico,
Identificar la normativa municipal y estudio. ambiental y catastral vigente en Medellin.
componentes geograficos del distrito de
Medellin Resultado 2: Base de datos geografica estructurada
Recolectar, almacenar y procesar las capas geograficas con las capas de informacidn necesarias para el
necesarias para el analisis del sector. analisis espacial y la toma de decisiones sobre el area
de estudio.
Digitalizar las construcciones del sector a partir de Resultado 3: Capa de construcciones digitalizadas por
ortofotos e imagenes satelitales y cruzar con las capas medio de sistemas de informacion geografica.
Clasificar las construcciones segun las geograficas obtenidas.
caracteristicas fisicas, ambientales y Resultado 4: Serie de mapas tematicos que
normativas del sector Brisas del Picacho. espacializan las relaciones entre las edificaciones y las

Realizar mapas con los cruces de informacién
previamente realizados.

restricciones normativas o condiciones ambientales
identificadas.

Resultado 5: Reporte estadistico y grafico que

Analizar la densificacién constructiva del Construir graficas de crecimiento para estimar la cuantifica el ritmo de crecimiento y los niveles de
sector Brisas del Picacho. densificacién constructiva del sector. densificacion constructiva histdrica y actual en Brisas
del Picacho.
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COMPENDIQ
NORMATIVO _

L (ALTA/MEDIA/BAIA
HIDRICAS |

| FORESTAL
| PROTECTOR

para puedia del casa for
decision-making

Documento
con compendio de
normas acordes a las

Carpeta con los
datos geograficos y
documentos con antecedentes
de la comuna

condiciones del sector

SEMANA DE LA FACULTAD DE ARQUITECTURA E INGENIERIA

Objetivo especifico 1.

|dentificar la normativa municipal
y componentes geograficos del
distrito de Medellin

Resultados:

« Documento técnico que compilay analiza
las inconsistencias entre la realidad
territorial del sectory el marco normativo
urbanistico, ambiental y catastral vigente
en Medellin.

« Base de datos geografica estructurada
con las capas de informacion necesarias
para el analisis espacial y la toma de
decisiones sobre el area de estudio.
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Objetivo especifico 2.

Clasificar las construcciones segun las
caracteristicas fisicas,ambientales y
normativas del sector Brisas del Picacho.

Resultados:
 Capa de construcciones digitalizadas por
medio de sistemas de informacion
geografica.

« Serie de mapas tematicos que
espacializan las relaciones entre las
edificacionesy las restricciones
normativas o condiciones ambientales
identificadas.
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TIPO DE SUELO DE LAS CONSTRUCCIONES DEL
SECTOR BRISAS DEL PICACHO, MEDELLIN

Elaborado por:

Proyecto:
Laura Isabel Yepes Moreno

Samuel Restrepo Echavarria

Identificacion y analisis de las caracteristicas territoriales
del sector Brisas del Picacho, Medellin
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0 INSTITUCION UNIVERSITAR
® | coL

o MAYOI;
W DEANTIOQUIA

Convenciones
Tipo_Suelo
[ ] Rural

;’J)r . L-h.““\
/’

Rural 291

Rural 100 % (391)

Escala: 1:2700

Fecha: 6/04/2026
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i COLEGIO MAYOR
W DEANTIOQUIAs

Convenciones

Uso_Rural

[ Agropecuario
- Forestal Protector

CLASIFICACION DEL USO DEL SUELO RURAL EN LAS ,
CONSTRUCCIONES DEL SECTOR BRISAS DEL PICACHO, MEDELLIN

Elaborado por:
Laura Isabel Yepes Moreno
Samuel Restrepo Echavarria

Proyecto:
Identificacion y analisis de las caracteristicas territoriales
del sector Brisas del Picacho, Medellin

Agropecuari... 46

Forestal Pr... 345

M Forestal Protector 88 % (345)
M Agropecuario 12 % (46)

Escala: 1:2700 | Fecha: 6/04/2026
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7 INSTITUCION UNIVERSITARIA

¥ COLEGIO MAYOR
v DE ANTIOQUIA®

Convenciones

Esp_Pub_P
[ ] Ecoparque

K‘-
l‘.‘ i.'l
|l' Il
“' "
"“., .’"‘
Ecoparque 391
ESPACIO PUBLICO PROYECTADO PARA LAS CONSTRUCCIONES
DEL SECTOR BRISAS DEL PICACHO, MEDELLIN
Ecoparque 100 % (391)
Elaborado por: Proyecto:
Laura Isabel Yepes Moreno Identificacion y analisis de las caracteristicas territoriales
Samuel Restrepo Echavarria del sector Brisas del Picacho, Medellin Escala: 1:2700 | Fecha: 6/04/2026
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INSTITUCION UNIVERSITARIA
1 COLEGIO MAYOR
WP DEANTIOQUIAS

Convenciones

Suelo_Prot
- Produccion

agropecuaria
Areas de interés

[ estratégico - Red de
Conectividad Ecologica
Areas de interés

[ estratégico - Sistema
Orografico

CLASIFICACION DEL SUELO DE PROTECCION EN LAS )
CONSTRUCCIONES DEL SECTOR BRISAS DEL PICACHO, MEDELLIN

Elaborado por:
Laura Isabel Yepes Moreno
Samuel Restrepo Echavarria

Proyecto:
Identificacion y analisis de las caracteristicas territoriales
del sector Brisas del Picacho, Medellin

Areas dein... 27

Produccién ... 35

Areas de in... 329

Areas de interés estratégico - Sistema Orografico 84 % (329)

Produccion agropecuaria 9 % (35)

Areas de interés estratégico - Red de Conectividad Ecologica 7 % (27)

Escala: 1:2700 | Fecha: 6/04/2026
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" INSTITUCION UNIVERSITARIA
1 COLEGIO MAYOR
wpr DEANTIOQUIA

Convenciones

Tratamient

|:[ Mejoramiento Integral
en Suelo Urbano

. Restauracion de
actividades rurales

Areas de Preservacion
de Infraestructuras y
CJ del Sistema Publico y

Colectivo
Restauracio... 34”910“3"“9”!‘" 2
TRATAMIENTO URBANISTICO DE LAS CQNSTRUCCIONES DEL
SECTOR BRISAS DEL PICACHO, MEDELLIN
Areas de Pr... 355
Elaborado por: Proyecto:
Laura Isabel Yepes Moreno Identificacion y analisis de las caracteristicas territoriales
Samuel Restrepo Echavarria del sector Brisas del Picacho, Medellin Escala: 1:2700 | Fecha: 6/04/2026
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0 INSTITUCION UNIVERSTTARIA
% COLEGIO MAYOR
v DE ANTIOQUIA®

Convenciones

Red_Hidric

[ ] Ninguna

[ 1 Q. El Altico
[] Q. El Platanal
[ . Minitas

RedHidrica

RED HIDRICADE LAS CONSTRUCCIONES DEL SECTOR BRISAS DEL

PICACHO, MEDELLIN

Elaborado por:
Laura Isabel Yepes Moreno
Samuel Restrepo Echavarria

Proyecto:
Identificacion y analisis de las caracteristicas territoriales
del sector Brisas del Picacho, Medellin

Ninguna 95 % (371)
Q. El Platanal 3 % (11)
Q. El Altico 2 % (8)

Q. Minitas 0 % (1)

Escala: 1:2700 | Fecha: 6/04/2026

DEL 11 AL 15 DE MAYO

VIGILADQ Por el Ministerio de Educacién Nacional



SEMANA DE LA FACULTAD DE ARQUITECTURA E INGENIERIA
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Convenciones

Retiros

Sin afectacion
] hidrografica

= Areas de canservacién y
proteccion ambiental

RedHidrica

RETIRO HIDRICO PARA LAS CONSTRUCCIONES
DEL SECTOR BRISAS DEL PICACHO, MEDELLIN

Sin afectacidn hidrogréfica 57 % (222)

Elaborado por:
Laura Isabel Yepes Moreno
Samuel Restrepo Echavarria

Proyecto:

Identificacion y analisis de las caracteristicas territoriales

del sector Brisas del Picacho, Medellin

M Areas de conservacién y proteccién amblental 43 % (169)
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Convenciones

Mov_Masa
H Alta

[ ] Baja
[ Media

CONSTRUCCIONES CON MOVIMIENTO EN MASA
SECTOR BRISAS DEL PICACHO, MEDELLIN

Elaborado por:
Laura Isabel Yepes Moreno
Samuel Restrepo Echavarria

Proyecto:
Identificacion y analisis de las caracteristicas territoriales
del sector Brisas del Picacho, Medellin

Media 27,0
Alta 27,0 \

Baja 337,0
Baja 86,2 % (337,0)
M alta 6,9 % (27,0)
Media 6,9 % (27,0)
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Objetivo especifico 3.

ANO 2000

Analizar la densificacion constructiva del
sector Brisas del Picacho.

Resultado:

 Reporte estadistico y grafico que
cuantifica el ritmo de crecimientoy los
niveles de densificacion constructiva
en el periodo 2000 - 2025 en Brisas
del Picacho

ANO 2025

DEL 11 AL 15 DE MAYO VIGILADO PorsiMinistario da Educacién Nacional
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Figura 8.
Ano 2000

En el ano 2000
se observan
tan solo 3
construcciones
en la zona de
estudio.
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Figura 9.
Ano 2005

En el ario 2005
se observan un
total de 27
construcciones
en la zona de
estudio.
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Figura 10.
Ano 2010

Para el ano
2010 se
observa un
iIncremento a
104
construcciones
en la zona de
estudio.
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Figura 11.
Ano 2015

Para el afo
2015 se
observan un
total de 128
construcciones
en la zona de
estudio.
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Figura 12.
Ano 2020

Para el ano
2020 se
evidencia el
iIncremento a
un total de 207

construcciones
en la zona de
estudio.

DEL 11 AL 15 DE MAYO

VIGILADQ Por el Ministerio de Educacién Nacional



SEMANA DE LA FACULTAD DE ARQUITECTURA E INGENIERIA

Figura 13. | Para el aio
Ano 2025 | 2025 se
encontraron un
total de 391
construcciones
en la zona de
estudio.
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Analisis de la densificacion
constructiva

« Se muestra el numero total de
construcciones por periodo de
estudio.

« A partir del 2015 se identifica
el mayor aumento en el
numero de construcciones.

« Segun la tendencia de los
datos se predice que para el
2030 habran un total de 528
construcciones.
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Analisis de la densificacion
constructiva

Se muestra el ndmero de
construcciones nuevas por ano.

Los periodos de 2010, 2020 vy
2025 son los que mas aumento
de construcciones tienen.

Para el 2025 el crecimiento es el
doble que los otros periodos con
mas crecimiento.

Se predice que para el afio 2030
habran 137 construcciones
nuevas.
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CONSTRUCCIONES NUEVAS
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Conclusiones generales

 La consolidacion urbana del sector ha ocurrido de manera progresiva pero desorganizada,
generando transformaciones importantes en el uso y ocupacién del suelo, asi como una
presidn creciente sobre el territorio y los servicios urbanos.

» El estudio permitié evidenciar que las dinamicas de expansion informal no solo responden a
necesidades de vivienda, sino también a procesos sociales y econdmicos que han impulsado la
ocupacién de areas no aptas para urbanizacion.

« Através del analisis multitemporal se logré identificar la pérdida gradual de espacios libres 'y
zonas naturales, evidenciando un cambio significativo en la estructura fisica y ambiental del
sector durante los ultimos 25 afios.

« La investigacion evidencié que el crecimiento del sector supera en algunos casos la capacidad
de control institucional, lo que dificulta la aplicacion efectiva de la normativa urbanay
ambiental.

DEL 11 AL 15 DE MAYO VIGILADO Por el Ministerio de Educacién Nacional
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ANALISIS DE GESTION PREDIAL EN EL CORREGIMIENTO DE SAN
CRISTOBAL, SECTOR LA LOMA, EDUARDO SANTOS.

Estudiantes: Estefania Restrepo A/ Kendall Vélez H.

Asesor(es) tematico (s): Joan Amir Arroyave R.

Marco territorial.

7/ INSTITUCION UNIVERSITARIA
%  COLEGIO MAYOR
\ 4 DE ANTIOQUIA®

leyenda

[ eduardo_santos

Localizacion General

""(ﬁ\“\~\m 7 0 ‘{\

<
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A\
</"\?l \ :

Sistema de coordenadas:
Magna Sirgas Origen Unico Nacional
Nacional EPSG:9377

ZONA DE ESTUDIO CORREGIMIENTO 60 SAN CRISTOBAL VEREDA LA LOMA
SECTOR EDUARDO SANTOS

Autor: Estefania Restrepo y Kendall Velez
Scale: 1:160.000

Fecha: 15/05/2026 Materia:Diagnostico de proyectos Catastrales

Problema.
La problematica en San Cristobal se centra en la desactualizacion
catastral, que genera un subregistro de predios y construcciones,
afectando la planificacion territorial y reduciendo el recaudo del
impuesto predial. Esto limita la inversion en infraestructura y servicios.
Ademas, se evidencia incumplimiento del Acuerdo 048 de 2014 (POT),
con construcciones que superan las densidades y alturas permitidas,
generando presion sobre el territorio y sus recursos.

Marco tedérico.
El marco teodrico integra conceptos clave para analizar la ocupacion
del suelo en San Cristobal frente a la normativa vigente. Incluye el
ordenamiento territorial como base de planificacion, el POT (Acuerdo
048 de 2014) como instrumento regulador, y el catastro multipropoésito
como herramienta para la gestion integral de la informacion predial.
Asimismo, aborda parametros como densidad y altura de edificaciones,
que controlan la ocupacion del suelo rural, junto con la gestion predial
y la norma urbanistica, fundamentales para garantizar coherencia
entre la realidad del territorio y la regulacion existente.

Marco legal.
* Ley 388 de 1997:
Es la principal norma de urbanismo en Colombia.
* Acuerdo 048 de 2014 - POT de Medellin
Adapta la Ley 388 al territorio de Medellin y San Cristobal.
* Resolucion 1149 de 2021

Objetivos
Objetivo General.
Analizar el grado de cumplimiento de la norma urbanistica del Plan de
Ordenamiento Territorial de Medellin en el sector Eduardo Santos La
Loma del corregimiento de San Cristobal.

Objetivos Especificos.

* Objetivo 1: Identificacion de predios y construcciones
Se realizara un inventario de los predios y edificaciones del sector
de estudio mediante informacion catastral, cartografia e imagenes
aéreas. Se analizaran aspectos como area del terreno, numero de
construcciones y cantidad de niveles.
* Objetivo 2: Verificacion del cumplimiento normativo
La informacion recolectada se comparara con las normas del POT de
Medellin para evaluar si las construcciones cumplen con los limites
de altura y densidad permitidos en el sector rural.
bjetivo 3: Analisis de resultados
5 » Los resultados se organizaran en mapas, tablas y graficos para

Metodologia.

La investigacion analiza el cumplimiento de las normas urbanisticas
del POT de Medellin en un sector de San Cristébal, enfocandose en la
densidad y altura de las edificaciones. La metodologia es descriptiva y
analitica, utilizando informacion catastral, normativa y cartografica.
 Fase 1: Delimitacion y diagnéstico normativo
Se define el area de estudio mediante ortofotografias, ArcGIS Pro y
analisis del POT para identificar normas de altura y densidad.
Producto: mapa del area y matriz normativa.
 Fase 2: Analisis multitemporal
Se estudia el crecimiento constructivo entre 2021 y 2026 mediante
digitalizacion SIG y calculo de areas construidas y numero de
viviendas.
Producto: mapas y bases de datos geograficas.
* Fase 3: Evaluacion y tendencias
Se comparan los datos reales con la normativa del POT para
identificar incumplimientos y tendencias de expansion urbana.
Producto: mapas tematicos, graficos e informe final.

Producto final de la investigacion.

Mapa general del crecimiento urbano del sector, acompanado de
graficos que muestran como ha aumentado la construccion con el paso
de los anos. Ademas, se elaborara un informe final y un post de
conclusiones donde se analizaran los resultados obtenidos y el nivel de
cumplimiento de las normas urbanisticas.

Meétodo de socializacion.

El proceso de socializacion se realizara en conjunto con la Junta de
Accion Comunal del barrio, con el propoésito de compartir los
resultados de la investigacion con la comunidad y generar un espacio
de participacion ciudadana. Durante esta actividad se presentaran los
mapas, graficos y conclusiones obtenidas sobre el crecimiento urbano
del sector y el cumplimiento de las normas del POT.

La socializacion permitira que los habitantes conozcan de manera
clara como ha cambiado el territorio en los ultimos anos, identifiquen
posibles problematicas relacionadas con la expansion urbana y
comprendan la importancia de las normas urbanisticas para el
ordenamiento del sector. Ademas, se buscara promover el dialogo
entre la comunidad y los investigadores, recogiendo opiniones y
aportes que fortalezcan el analisis realizado.

Cronograma y presupuesto
Cronograma.

i INSTITUCION UNIVERSITARLA

COLEGIO MAYOR
A 4 DE ANTIOQUIA

CRONOGRAMA

Version: 001 Fecha: 02-08-2019 Pagina 1de 1

ACTIVIDAD TIEMPO (SEMANAS)

Identificar predios y construcciones. semana 1 semana 7 7
Caracterizar los predios identificados. semana 5 semana 10 5
Registrar los predios. semana 5 semana 10 5

consulta normativa semana 1 semana 16 16

definicion de criterios urbanisticos semana 1 semana 4 4
tabulacién y cruce de criterios urbanisticos semana 6 semana 10 4
Analisis de los resultados. semana 11 semana 16 5

Redaccion de los hallazgos del estudio en la zona. semana 13 semana 16 3

total semanas 16 -

Presupuesto.

T stirucion unveRs amia PRESUPUESTO

o Fecha: -
Version: 002 02-08-2019 Pagina 1del

GASTOS DE PERSONAL

$16,000,000
Asesares $3,840,000
Subtotal $19,840,000

INVERSIONES

Maquinaria y Equipos (Celular) $600,000
Equipos de oficina 50
Equipos de Computo $600.00
Software $154.473
Libros y subscripciones 0
Subtotal $755,073
VIAJES

Tiquetes 0

identificar predios que cumplen o incumplen /
la norma urbanistica, permitiendo

comprender el impacto del crecimiento

urbano en San Cristobal.

o

REFERENCIAS

OTROS GASTOS

wls|=
=3 &
8 =8
AR
=d
oo [ =N o}

Tramites y licencias 0

Elementos de papeleria $100,000
Reactivos 0

Transporte urbano $40,000
Fotocopias $100,000
Refrigerios $550,000
Subtotal $790,000
TOTAL $21,385,073
INTERVENTORIA 5% $1.089,254
ADMINISTRACION 10% $2.138,507
GRAN TOTAL $24,592,833

INSTITUCION UNIVERSITARIA
COLEGIO MAYOR
DE ANTIOQUIA®
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Analisis Temporal de los usos del suelo en la zona central del area

Urbana de Jardin-Antioquia.

Estudiantes: Daniel Danilo Vargas Vanegas
Isabella Gamboa Arrieta
Asesor tematico: Angelica Viviana Sanabria Salcedo

Marco territorial :
Metodologia
El presente trabajo tiene como objetivo general analizar los cambios de
% | COLEGIO MAYOR - = m  0m
WP DEANTIOQUIA 9 Localizacién: Suroeste los usos del suelo en la zona central del area urbana del municipio de
CONVENCIONES & Jardin, Antioquia, a traveés del tiempo. Para ello, el analisis se aborda a
[ esudo - a7 . - -
[lrmeonss partir de la comparacion de diferentes momentos del territorio.
Temperatura Promedio: 18°C I . R
i r i B } 0 Reconocer usos @ Comparar EOT con @ Identificar cambios
@5 clima: Templado-Hiimedo actuales del suelo usos actuales temporales
‘ ' 'YX . ’ ] I j
. Q. o Delimitacion del area de @ « Revision documentos oo , Entrevistas a actores
w<®>e u Extension: 224 Km 2 AA estudio | EOT oficiales oA clave
» _S Q@ . Recorridos sistematicos | @ o ldentificar zonificacion s , Sistematizacion de
i & por manzanas | del area = datos
et A Altitud: 1750 m.s.n.m. B ) .c PR | - i 1
SISTEWA O COORDENAORS: ™ o Registro fotografico y | D e Cruce VS uso rea ¢ Construccion
o o notas de campo | ?  por predio temporalidad 2022
] |
e z ” Morfologia: Valle ¢ Matriz de usos por | ¢ Matriz comparativa de o Matriz de 3
predio | coincidencias y conflictos temporalidades
B e Digitalizaciony | ﬂ: ¢ Elaboracion cartografia '0.“" ¢ Socializacion con la
Problema verificacion tematica comunidad
EI muniCipiO de Jardin (A“tioquia) enfl'el'l'ta un conflicto entl'e 9| Uuso I'eal del Caracterizacion actual ; Mapa georreferenciado Mapasymatrices
suelo y lo establecido en su EOT, impulsado por el turismo: proliferan 4 ,.‘
comercios, sube el valor predial y las viviendas tradicionales se convierten en
negocios. Tanto el EOT 2018-2028 como el Plan de Desarrolio 2024-2027 Protocolos
reconocen que la informacion catastral esta desactualizada y que urge
fort_alecer el contro! y la gestion territorial para evitar el desplazamiento de Levantamiento en campo ~ Digitalizacién en ArcGIS Pro
habitantes y el crecimiento desordenado. . B . . .
= Recorridos sistematicos por manzanas registrando uso del Base de datos espacial contrastada con el EOT de Jardin
_5 Z _ m suelo, pisos y fachadas con formato estandarizado. (2018—2027), con simbologia por categoria de uso.
: Marco teérico
/ N 4 N
$ i
H o . . . e L
_ Tercera temporalidad _Analisis e integracion
— -~ i !’ Entrevistas semiestructuradas a actores clave sobre Integracion de las tres temporalidades para identificar
cambios histéricos en usos del suelo. tendencias y comparar normativa con realidad territorial.
s o =l e Realidad fisica Uso del suelo
- Sy h 2 u
g N Multiproposito ) \Ordenamlento Terrltonal)} k TN
‘ || | | Y 4
= e " i Producto final de la investigacion
LA
g : Pl g Se elaborara una matriz de cambio en los usos del suelo del municipio de
S 5 = 8 = 8 Jardin, la cual permitira consolidar y sistematizar la informacion recopilada
v | " w Y - . -
- W W a lo largo del proceso investigativo. Complementando este producto, se
e vredls Transformacion neren LI Turismo y transformacion entregaran mapas tematicos que permitiran visualizar espacialmente Ila
b b _ inmobiliaria ] { TATIMOMOTIRARG ] { * del espacio urbano ) informaciéon contenida en dicha matriz, facilitando asi la comprensién e
' , interpretacion de los resultados obtenidos por parte de los diferentes
MAYOR JERARQUIA Marco Iegal MENOR JERARQUIA actores e interesados en el proyecto.

Meétodo de socializacion

/

—
~

¢A QUIENES CONVOCAMOS?'

=

? ¢e®o
0 ([ )]

8

DIFUSION DE LA CONVOCATORIA

SOCIALIZACION DEL PROYECTO

p p g A través de redes sociales
DECRETO CONPES RESOLUC'ON RESOLUC'ON RESOLUC'ON 0 z;e;f;g:‘ag;:‘ii::’;ael Conoce, participa y construyamos ' ” ol
('GAC) (lGAC) (IGAC) municipio de Jardin. juntos nuestro territorio @ g
Ley 388 de 1997 Ley 1955 de 2019 Ley 1996 de 2019 Decreto 148 de 2020 CONPES 3859 de 2016 ‘2 .2 = Representantes de cada zona | b )
y y y Resolucion 70 Resolucion 643 Resolucion 128 © de accién comunal. S, i "
) sandao el canal comunitario
de 20M de 2018 de 2020 ° lvitacién ablerta aitodala G ;. : ,/ oficial del municipio para
comiridadinteresada; | ¢ garantizar un amplio alcance
— eé_ “—— sris laieifdadanks;
: i = (1 1}
Se requla el ordenamiento Se adopta el Plan Se regula el uso de Se reglamenta Se establece la politica Se establecen los Se adoptan las Se actualizan los > — @ r é ? @3 "\ /
territorial en Colombia Nacional de Desarrolio tecnologias para la parcialmente la Ley nacional para la lineamientos técnicos especificaciones técnicas estandares técnicos del 9 kfw
: s ) . : = . M ) v = Z. COMPARTIREMOS
2018-2022 “Pacto por gestion territorial, 1955 de 2019 en implementacion del para la formacion, de levantamiento Catastro Multipropésito Parque Educativo LA PRESENTACION
Colombia, pacto por lo relacionado con Catastro Multipropésito actualizacion y planimétrico para i‘ﬁ:’ﬁ :2:‘:2
la equidad”. el Catastro conservacion catastral. barrido predial masivo ’
Multiproposito y Casos puntuales.
— — \' «| En formato de diapositivas
k j e Ivos .’ para que la comunidad
\ pueda acceder facilmente
= = * al contenido y comprender
Objetivo General Gesa
del proyecto.

4

e Analizar los cambios de los usos del suelo en la zona central

> TaLlgl

-4 del area urbana del municipio de Jardin - Antioquia, a través Al | , & S 2
p del tiempo e | gm!j! luj- L ",,

|~

CRONOGRAMA
2N

Fecha: 02-08-2019

-

' Objetivos Especificos

B Version: 001 [2) Pagina 1de 1

l

A

e Reconocer los usos actuales del suelo en la zona ‘ [
Ve Ve - - . : plmia | ’
central del area urbana de Jardin, Antioquia. ara ACTIVIDAD DESDE iy HASTA - X TIEMPO (SEMANAS)

=g = 9 Visita a el territorio 27/02/2026 22/05/2026 7
e Comparar la zonificacion del EOT con los usos HAR

actuales de los predios de |la zona central urbana de B  Roalizar la matriz de los
- : - 13/03/2026 22/05/2026 6
Jardin, Antioquia. usos actuales del suelo

Revision del EOT (mapas de

H - q zonificacion y normas de uso 24/04/2026 22/05/2026 6
Identificar los cambios temporales en ’Ios usos 9Iel delisuelB)
suelo en la zona central urbana de Jardin-Antioquia. : =
= Hacer el cruce de informacion . —
o entre el EOT y la nueva matriz 13/03/2026 22/05/2026 6
@® Visita al territorio para - -
‘a entrevistar a la comunidad 2/Q05/2026 22/30/2026 6
o Elaborar una matriz de la
8= tercera temporalidad como 14/08/2026 23/10/2026 6
INSTITUCION UNIVERSITARIA resultado deIa entrevista

B%Lgﬂ 1(?' 8IA\(R§ - [frptbiien 5
Q @ ocurridos

Q Analizar informacién de 1/11/2026 13/11/2026 2
(4 diferentes periodos de tiempo

(Y DURACION TOTAL DEL PROYECTO EN SEMANAS:
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Transformacion espacio — temporal de las unidades prediales construidas en el
corredor vial del centro poblado de Hoyorrico, Santa Rosa de Osos — Antioquia

Estudiantes: Lisdel Dayana Rendon Florez y Santiago Dominguez Franco.
Asesora tematica: Angelica Viviana Sanabria Salcedo.

Marco territorial Metodologia y producto final
% = “| « Municipio: Santa Rosa de Osos - Identificacion de UP con§truidas (2010 - 2025)
a1 i A 7+ % Antioquia. Dl e Patrones de crecimiento y expansion
AN % MR & Informacion  raster

« Centro poblado: Vereda Hoyorrico.
» Clasificacion PBOT: Suelo rural.
« Area: Aproximada 26,2 Ha

:de las UP construidas nuevas.
en Google Earth

Pro y SAS Planet.

RS | (he_ctargc?s). e e 2025 -
' 1+ Ubicacion estratégica: Cabecera S
e e 2018 L iy
municipal 6 Km, troncal de o SR
2t | Occidente 0,5 Km. ISR 5
eyenda g . .- . . s . :
Uil il i1 « Temperatura promedio: 13°C. Digitalizacion de UP construidas no:
\ —veses e Altitud: 2.550 m s. n. m. registrada en la GDB base. :

Marco tedrico

Definiciones

 UP construida: Unidad predial de construccion localizada en suelo rural la
cual representa una edificacion en la realidad fisica del territorio.

« CP: Centro poblado, conjunto de UP construidas agrupadas identificadas en el
suelo rural.

 Unidad Predial: Unidad delimitada fisica y/o juridicamente, sobre la cual
pueden existir construcciones y usos del suelo. :prediales construidas en

« Expansion: Proceso espacio — temporal de incremento y densificacion de las :Hoyorrico.

UP construidas dentro del territorio.

' : .GDB
en la realidad fisica del territorio.

.GDB interoperable para el
:analisis espacio - temporal
:comparativo, mediante meétodos
:indirectos, de las wunidades

« Construccion: Edificacion implantada sobre una unidad predial, identificable

Protocolos e B

PrOblema Validacién Ananisis : Rectificacidén Sltalizacion nalls_us
D rdo con la revision de antecedentes y la informacion recolectada por cartografica i multitemporal | espacial cevasicl N Jaicsnacio -
e acue y P : = Constr i  temporal

metodos indirectos, se identifica como problema principal la falta de identificacion
y monitoreo de las transformaciones espacio — temporales de las UP construidas % @ Q @
en el corredor vial del CP de la vereda Hoyorrico durante el periodo 2010—2025.

Esta situacion, asociada a la ausencia de actualizaciones cartograficas recientes, ! :
limita la comprension del crecimiento de UP construidas y su relacion con la Meétodo de socializacion
realidad fisica del territorio frente a lo establecido en el PBOT municipal vigente.

MARCO LEGAL /‘

5 o
O O
[ LEY 388 DE 1997 ? /(m/\

CONPES 3859 DE J

VIGILADA ror el Ministerio de Educacién Nacional

Los resultados del proyecto se divulgaron
_ mediante una reunion formal con la
Secretaria de Planeacion de Santa Rosa de
Osos, en la cual se socializaron los objetivos,
la normativa aplicada, la metodologia
empleada Yy los resultados obtenidos,
apoyados en cartografia basica y tematica,
asi como la entrega de informacion digital e

2016

RESOLUCION IGAC YN X # interoperable.
388 DE 2020 :E—_ Cronograma
—_— Mar Abr May Jun Jul Ago Sep
Objetivos O0—0—0——0
Objetivo General
Analizar la transformacion espacio— temporal de las unidades prediales Procesamient
construidas en el corredor vial del centro poblado de Hoyorrico, Santa Rosa de 0
> Osos — Antioquia. e
Anal
- - ’ gn NallSIS
Objetivos Especificos
& 1.ldentificar las UP (Unidades Prediales) construidas en el corredor vial del Presupuesto Contraste y
S centro poblado durante el periodo 2010 — 2025. resultados

2.Examinar patrones de crecimiento y expansion en la realidad fisica territorial
del corredor vial del centro poblado de la vereda Hoyorrico.
3.Contrastar la ocupacion real identificada en el area de estudio con la

L

4

R ' I
N 1% g@"delimitacion establecida en el PBOT (Plan Basico de Ordenamiento Territorial) Gastos de personal
8 8 “municipal. Subtotal $10,335,000
k ‘ inversiones
sy Subtotal $1,322,000
- - by ubtota 2D
< Viajes
Subtotal $10,790,000
] Otros gastos
Cronograma Subtotal $31,325,750

Presupuesto TOTAL $61,838,663
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ARQUITECTURA
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ANALISIS DEL CRECIMIENTO EN LAS CONSTRUCCIONES DE LA ZONA DE EXPANSION DEL BARRIO
MARIA CANO CARAMBOLAS EN LA COMUNA 3, MANRIQUE DURANTE LAS ULTIMAS DOS DECADAS

Estudiantes: Jiney Margarita Salgado Mendoza
Estefany Mejia Alzate
Juan David Toro Molina

Asesor(es) tematico(s): Alexander Mendez

Marco Territorial

Al noroeste de Medellin, en la comuna 3, se
encuentra el barrio Maria Cano - Carambolas,
donde se presenta un area adyacente
catalogada en el Plan de Ordenamiento
Territorial (POT) como suelo de expansion
para mejoramiento, correspondiente a
asentamientos humanos de desarrollo

N

ZONA DE ESTUDIO par

COMUNA 3 DE MANRIQUE WA HE

BARRIO MARIA CANO 4
CARAMBOLAS S

Numero de construcciones por afio
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incompleto e inadecuado

Problem

Marco Teorico

Asentamientos informales y riesgos asociados, crecimiento poblacional acelerado,
construccion irregular, crecimiento irregular, crecimiento predial, deficiencia en

servicios publicos basicos y ausencia de planificacion urbana efectiva.
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Decreto 1807 de 2014

Total Area total | Porcentaje

Ano Categoria Cantidad | Construcciones| Aream2 por area total

Zona verde 15 141 951 m2 | 9.551m2 26.3 %
2005 Zona Construida 126 8.600m2

19 145 |[[lS88ma) 9.907m2 | 273%

2010 Zona Construida 8.315m2

Zona verde 438 722m2 | 13.813m2 38.1%
2020 Zona Construida 415 13.091m2

Zona verde 20
2025 | zona Construida 424
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Metodologia

Objeto Generla: Analizar el crecimiento constructivo en el barrio Maria
Cano, Carambolas de la comuna 3 de Manrique, en el municipio de
Medellin durante las ultimas dos décadas, el cual se desarrolla a partir de

tres objetivos especificos:
1.0bjetivo especifico: Identificar un poligono de estudio y su normativa:

primero se ubicd el barrio mediante ortofotografias (Google Earth y ArcGIS),
luego se delimito el poligono y su zona de expansidén con shapefiles
verificando los limites, y finalmente se consulto en el POT la normativa

vigente aplicable
2.0bjetivo especifico: Se cuantifico el aumento de construcciones (2005-

2024) mediante imagenes satelitales, delimitando y digitalizando las
edificaciones en ArcGIS, elaborando mapas tematicos por periodosy
realizando un analisis multitemporal para evidenciar su crecimiento.
3.0bjetivo especifico:Se analizo el aumento del area construida durante
las ultimas dos decadas mediante datos por lustros, contabilizando las
construcciones en ArcGlIS, organizando la informacion en tablas de
crecimiento y consolidando los resultados en un informe con graficas
representativas.

Producto final de la investigacion

El proyecto sera un informe en el cual se explicar cdmo se obtuvieron los
resultados mediante tablas y mapas comparativos.

Método de socializacion

Por medio de un video y una charla con la JAL, se hablara sobre el
aumento de los predios de la zona identificada.

B Mo PRESUPUESTO
Wy DEANTIOQUIA _ _
wersion: 002 Fecha: 02-08- | Paging 1del
RUBROS
GASTOS DE PERSOMNAL
Investigadores prinicipales 3,285,000
Asesores 4 420 000
Subtotal 8,285,000
INVER SIONES
Maqguinaria y Equipos {Considerar equipos de laboratonio) 0.0
Eguipos de oficina 1,188 800
Equipos de Computa 458,150
Software a07, 200
Libros y subscripciones 3,042,000
Subtotal 5,635,850
VIAJES
Tiquetes 0.0
Vigticos 0.0
Inscripeion {evento cientifico) 0.0
Subtotal 0.0
OTROS GASTOS
Servicios técnicos ylo externos 0.0
Andlsis de laboratorio 0.0
Tramites y licencias 0.0
Elemantos de papeleria 35,000
Reactivos 0.0
Transporte urbano 7.600
Fotocopias 0.0
Refrigerios 15,000
Subtotal 57,800
TOTAL 14,058 550
INTERVENTORIA o 702,928
ADMINISTRACION 10% 1,405,355
GRAN TOTAL 16,187,233
T =
Ide":i?;sggf;::&m;ﬂ?;? I Semana 1 Marzo Semana 2 Marzo 2 Semanas
Dielimitar el poligono de |a zons de estudic. Semana 1 Marze Semana 2 Marzo 2 Semanas
2 Semana de Abril 2 Semana de Abril 1 Semana
Indapar en el POT o en otres insfrumentas cudl esla
normativa vigents sobre el poligono de estudio
Delimitar y anslizar las construcciones presentes en
la zona de expansion utiizando herramientas como 1 Zemana de Febrero 2 Semana de Febreno 1 Semana
AmGIS.
Map:jr::;::?:ﬁa?ﬁ:;:ﬁ :;::if:l:.e el 2 Semana de Marzo 3 semana Marzo 1 Semana
Diocumento con analisis multiternporal del sumento
de las construcciones 8 partir de una ortofoto (2014),
y de imigenes del geoportal de Google Earth 3 Samana de Marzo 4 Semana de Marzo 1 Semana
comespondientes a los afios 2005, 2040, 2020 v
2025.
Recopilar los datos “Em"‘:::dr‘:‘:lii;‘f""mm““ﬁ =n cads 1 Semana de Abri 2 Semana de Abril 1 Semana
Unir |2 informacidn de eada mapa del lustrs para obtener |
resultada del aumenw;g:;l:il.lscﬁw &n las diimas dos 3 semana de Abril 4 Semana de Abri 1 Semana

DURACION TOTAL DEL PROYECYO EN SEMANA 5:




Marco territorial

| | Expansion

Leyenda

Embalse

Clasificacion del suelo

Rural

BN Urbano

Municipios_Antioquia

I- | cordillera Central.

| | quebradas menores.

CARACTERISTICAS
Topografia montafiosa,

Parte del territorio
inundado por el embalse
Pefiol-Guatapé.
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DIAGNOSTICO TERRITORIAL Y USOS DEL SUELO: ZONA DE EXPANSION SECTOR EL
AEROPUERTO Y VEREDA EL ROBLE, GUATAPE

Dania Isabel Vera Cardona
Paulina Gémez Ospina
Asesor tematico
Andres Mauricio Ramirez Tamayo

Problema

La investigacion aborda las inconsistencias en
la asignacion de usos del suelo en la zona de
expansion entre el sector El Aeropuerto y la
vereda El Roble  (Guatapé, Oriente
Antioqueno), donde la presion turistica y la
influencia del embalse Pefiol-Guatapé han
acelerado ocupaciones y parcelaciones que no
siempre coinciden con las determinaciones del
Esqguema de Ordenamiento  Territorial,
generando superposiciones normativas,
conflictos de linderos y afectaciones a la
seguridad juridica y la sostenibilidad fiscal

municipal (Alcaldia de Guatape, 2018).

75°09'23"0-6°14'11"N

DANIA ISABEL VERA CARDONA
PAULINA GOMEZ OSPINA
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Marco teodrico

Leyenda
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ESCALA: 1:5.000

ZONA DE ESTUDIO

E ARQUITECTURA E INGENIERIA PROYECTO DE INVESTIGACION

'ORAS:
RIAL Y USOS DEL SUELO; CASO SECTOR EL AEROPUERTO Y DANIA ISABEL VERA CARDONA

TECNOLOGIA EN GESTION CATASTRAL PAULINA GOMEZ OSPINA

El diagndstico se apoya en el catastro multipropdsito como fuente integral de informacion
predial (fisica, juridica, economica y social) que facilita la actualizacion catastral, la
iInteroperabilidad de datos y la deteccion de superposiciones entre ocupacion real y
determinaciones del EOT (DNP, 2019; Minvivienda, 2021).

La asignacion de usos del suelo y los instrumentos de ordenamiento (EOT) deben responder
a la funcion social y ecologica de la propiedad para garantizar seguridad juridica y
sostenibilidad; la gobernanza territorial y la planificacion participativa son necesarias para
validar datos, priorizar areas criticas y corregir inconsistencias en zonas de expansion como
El Aeropuerto y El Roble (Congreso de la Republica, 1997; Alcaldia de Guatape, 2018;

CORNARE, 2024).

Marco legal

NIVEL NORMATIVO NIVEL DE GESTION
SUPERIOR Y DESARROLLO
(SEGUNDO NIVEL)

LEY 388 DE 1997

Establece los principios y
mecanismos para el
ordenamiento territorial
municipal.

LEY 388 DE 1997 [

LEY 1454
DE 2011 B
Promueve el
ordenamiento territorial
como instrumento como
paro instrumento para

el desarrolloy la
descentralizacion.

Establece los principios y LEY 617
mecanismos para el DE 2000
k ordenamiento territorial. M
q @ gec
Busca el

fortalecimiento
fiscal y la racionaliza
comoracimmo

del gasto publico
territorial.

CONPES 3958
DE 2019

Impulsa la actualizacion
catastral y uil uso
eficiente de la cara de
la informacion de la
gestion territorial.

PLANIFICACION Y USOS DEL SUELO
(CUARTO NIVEL)

)

USOS DEL SUELO
Destino asignado por los planes
de ordenamiento, clasificando
actividades segun su compatibilidad.

NS =)
(NIVEL DEACUERDOS LOCALES I L
ACUERDO N 15 DEL ACUERDON 2
11 DE AGOSTO DE 2018 — DEL 2021

Por el cual se adopta el
ajuste del Esquema de
Ordenamiento Territorial
para el municipio de
Guatapé.

— Acto administrativo mediante
& el cual se reglamentan
algunos articulos del Esquema
de Ordenamiento Territorial
(EOT) y se adoptan otras
disposiciones reglamentarias.

Duracioén total del proyecto

Presupuesto

16 semanas

2,415,000

Objetivos

Diagnosticar las inconsistencias en la
asignacion de usos del suelo en las
zonas de expansion urbana (sector El
Aeropuerto y vereda El Roble), con el
fin de aportar insumos técnicos que
fortalezcan la planificacion territorial
y la gestion municipal.

-t/
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Protocolo

El diagndstico territorial articula actividades con
marcos normativos (Ley 388/1997, Ley
1454/2011, EOT municipal, IGAC, CONPES,
IDE Colombia) bajo principios de trazabilidad,
Interoperabilidad y prioridad normativa. Se
consolidara y normalizara la gdb municipal con
controles de calidad espacial y atributiva,
generando reporte y tabla de predios para
verificacion en campo. El analisis multitemporal
integrara ortofotos, imagenes historicas Yy
revision documental (titulos, escrituras,
registros), complementado con barrido predial
conforme a protocolos IGAC y restricciones
ambientales de CORNARE. Los productos
finales incluyen gdb normalizada, reporte de
calidad, linea de tiempo cartografica, fichas
prediales georreferenciadas, informe juridico de
discrepancias y prototipo de geovisor
interoperable para uso municipal.

HALLAZGOSCLA:
_,lll ‘
DOCUMENTO MAPAS
DIAGNOSTICO TEMATICOS
Analisis integral y Cartografia de usos de
hallazgos de campo. suelo y actividades.

Método de socializacion

INSTITUCION UNIVERSITARIA

COLEGIO MAYOR
DE ANTIOQUIA®

Especificos

1. Caracterizar la informacion catastral
existente en la zona de transicion rural—
urbana del sector El Aeropuerto y la
vereda El Roble.

2. Analizar los cambios que ha
experimentado la realidad fisica de la
zona mediante la construccion de una
linea de tiempo cartografica.

3. Elaborar un geovisor que evidencie las
Inconsistencias en los usos del suelo y
sus impactos en la seguridad juridica, la

sostenibilidad fiscal y el desarrollo
urbano, facilitando la toma de
decisiones municipales.
Metodologia
_ )
DISENO

ENFOQUE:
Mixto (Cuantitativo + Cualitativo).

INVESTIGACION

|

©

TIPO:
Aplicada, Descriptiva
y Explorotoria.

COMPONENTE CUANTITATIVO:

RECOLECCION
DE DATOS

o Bases catastrales
o (técnica de barrido
predial masivo).

e Series cartograficas mediante
Sistemas de Informacion
Geogriéfica (SIG).

S

COMPONENTE CUALITATIVO:

ES

e®e o Levantamientode
percepciones locales.

e Revision de fuentes
documentales.

J

1 LINEA DE TIEMPO CARTOGRAFICA:
ANALISIS Y :
Modelado en SIG de los cambios
CO NTRASTE fisicos y de ocupacion del suelo.

TRIANGULACION DE EVIDENCIA:
Contraste directo entre la realidad
fisica del territorio frente a las
bases oficiales.

vacios, cambios de uso y
problemas de linderos.

\

INSUMO TECNICO:
Generacion de informacion precisa

IMPACTO DIRECTO:

Soporte para la Actualizacion
Catastral y ajustes al Esquema de
Ordenamiento Territorial (EOT).

IDENTIFICACION DE FALLAS:
Q Deteccion de superposiciones,

APLICACION
INSTITUCIONAL
N

sllly

para la gestion municipal de Guatapé.

Producto final de la investigacion

S 01 B

GEOVISOR
INTERACTIVO

J &

Herramienta digital de
gestion territorial.
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