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Objetivo
Los estudios abarcan múltiples territorios urbanos y rurales, aplicando herramientas SIG, análisis catastral,
trabajo de campo y métodos técnicos para comprender la dinámica del suelo en Colombia. Su divulgación en la
XXVII Semana de la Facultad refleja el compromiso académico con la investigación aplicada y la gestión territorial.

Proceso general de las investigaciones

1.Recolección y revisión de información oficial:
catastro, POT, bases SIG, imágenes satelitales,
datos socioeconómicos.
2.Trabajo de campo: levantamientos físicos,
encuestas, verificación del estado real de los
predios.
3.Análisis espacial con SIG: delimitación de áreas
de estudio, digitalización, clasificación de predios,
interpolación de valores.
4.Identificación de problemas territoriales:
informalidad, densificación, gentrificación, uso del
suelo, proindiviso, desactualización catastral.
5.Síntesis y comunicación de resultados: mapas,
gráficas, inventarios, conclusiones y
recomendaciones.

Productos a divulgar

En conjunto, las investigaciones generaron:
•Mapas temáticos, multitemporales y
comparativos.
•Inventarios catastrales, bases de datos y
matrices de clasificación predial.
•Modelos de interpolación y análisis estadísticos
para estimar variaciones económicas.
•Diagnósticos sobre informalidad, proindiviso,
irregularidades jurídicas y cambios de uso del
suelo.
•Posters, presentaciones académicas, análisis
normativos y conclusiones aplicadas para la
gestión territorial.
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Introducción



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

Coordenadas  
Latitud: 6.2360397° N 
Longitud: 75.5395461° O 

Datos climáticos
Temperatura:  16-27° C
%Humedad: 60-88%
Altitud: 1539 msnm
Precipitación: 1500-2000 mm
Habitantes: 15.814 (2018)

Figura 1. Mapa de localización, zona de estudio Villatina, Medellín. Autoría propia en ArcGis Pro versión 3.4



PROBLEMÁTICA
• Medellín tiene una topografía irregular y montañosa, 

por lo que el uso de SIG y modelos de amenaza 
basados en lluvia y pendiente son herramientas clave 
para anticipar riesgos y planificar el territorio.

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

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

• Falta de coordinación entre el catastro, planeación 
urbana y gestión del riesgo al no compartir información 
de una forma precisa y efectiva

• No hay información disponible de la evolución del uso 
del suelo en Villatina.

Montoya, J. C. (2017). 
Villatina: 30 años de la 
tragedia que dejó 
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

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
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MARCO LEGAL

NORMA DEFINICIÓN 

Ley 388 de 1997 Define el uso del suelo y el ordenamiento territorial

Ley 1523 de 2012 Política Nacional de Gestión del Riesgo de Desastres 
(PNGRD)

Ley 1955 de 2019 Implementa la política del catastro multipropósito

Decreto 1807 de 2014 Incorporar el riesgo en los POT

Decreto 1983 de 2019 Reglamenta la habilitación de gestores catastrales

Decreto 1469 de 2010 Licencias urbanísticas en zonas de riesgo

Acuerdo 048 de 2014 POT en Medellín 

CONPES 3919 de 2018 Lineamientos para fortalecer la PNGRD



Objetivos y metodología



Objetivo general: Identificar la evolución de la información y cartografía catastral del sector parte Alta Villatina, en Medellín, a 
partir de un inventario de los predios afectados en la tragedia de 1987, 2022 y 2025, además de un análisis multitemporal de 
ortofotos y la importancia de la ocupación del suelo en zonas de riesgo

Objetivos específicos Metodología Resultados Esperados

OE1. Comparar las transformaciones 
físico-espaciales del sector parte alta de 
Villatina mediante la comparación 
multitemporal de la cartografía de 1983, 
2004, y 2025.

• Revisión documental de cartografía 
antigua, registros catastrales históricos y 
normativas urbanas.
• Análisis comparativo de mapas, ortofotos y 
datos actuales (SIG, SIATA, POT).
• Fotogrametría comparativa y 
fotointerpretación de ortofotos (1983 vs. 
2025).

• Mapas que muestran la evolución 
territorial.
• Cartografía de densificación histórica que 
identifique áreas de consolidación 
progresiva

OE2. Identificar los cambios en la morfología 
urbana y la densidad constructiva de la parte 
alta de Villatina mediante el contraste de la 
información cartográfica de 2022 y 2025. 

• Digitalización de edificación para identificar 
áreas de crecimiento informal o 
consolidación urbana.

• Cartografía temática que representa el 
crecimiento urbanizado y la ocupación del 
sector entre ambos periodos.

OE3.
Analizar la información de los predios 
afectados históricamente con la información 
del 2025 sobre la zonificación de riesgo alto 
mitigable y no mitigable.

• Análisis SIG temporal del sector Villatina.
• Superposición de capas catastrales, de 
riesgo y de ocupación del suelo.
• Identificación de predios en zonas de 
amenaza según la normativa y el uso real.

• Mapa temático en ArcGIS pro zonas de 
riesgo y predios potencialmente afectados.



Resultados



OE1. Comparar las transformaciones físico-espaciales del sector parte alta de Villatina mediante la comparación multitemporal de la 
cartografía de 1983, 2004 y 2025.

Figura 2. Mapa de 
comparación general entre 
ortofoto de 2025 y fotografía 
área de 1983 del Barrio 
Villatina Parte Alta. Autoría 
propia en ArcGis Pro 
versión 3.4 



Figura 3. Mapa 
comparativo de 
construcciones año 
1983 con las 
construcciones del año 
2025
 Autoría propia en 
ArcGis Pro versión 3.4



Figura 4. Mapa comparativo 
de área construida en 1983 
frente al 2025 mediante 
clasificación supervisada. 
Autoría propia en ArcGis Pro 
versión 3.4

Zona verde 1983: 38.428,40 m²
Zona verde 2025: 24.331,22 m²



Figura 5. Tabla Comparativa entre 
coberturas de 1983 y 2025

Esta tabla compara cómo ha cambiado el uso del suelo en la zona de 
estudio entre 1983 y 2025. Los datos muestran que la zona construida 
aumentó 15.313,92 m², mientras que el espacio verde disminuyó en 
14.097,18 m². 

2004 2025

Diferencia



Figura 6. Mapa comparativo 
de área construida en 2004 
frente al 2025 mediante 
clasificación supervisada. 
Autoría propia en ArcGis Pro 
versión 3.4

Zona verde 2004: 36.625,87 m²
Zona verde 2025: 24.331,22 m²



Figura 7. Tabla Comparativa 
entre coberturas de 2004 y 2025

Esta tabla compara cómo ha cambiado el uso del suelo en la zona de estudio 
entre 2004 y 2025. Los datos muestran que la zona construida aumentó 
13.544,95 m², mientras que el espacio verde disminuyó en 12.294,65 m². 

2004 2025
Diferencia



Figura 8. Mapa comparativo 
de área construida en 1983 
frente al 2004 mediante 
clasificación supervisada. 
Autoría propia en ArcGis Pro 
versión 3.4

Zona verde 1983: 38.428,40 m²
Zona verde 2004: 36.625,87 m²



Figura 9. Tabla Comparativa entre 
coberturas de 1983 y 2004

Esta tabla compara cómo ha cambiado el uso del suelo en la zona de estudio 
entre 1983 y 2004. Los datos muestran que la zona construida aumentó 
1.768,97 m², mientras que el espacio verde disminuyó en 1.802,54 m². 

2004 2025

Diferencia



Figura 10. Mapa de Altura por pisos construidos del año 
2025, zona de estudio Villatina. Autoría propia en ArcGis 
Pro versión 3.4



OE2 Identificar los cambios en la morfología urbana y la densidad constructiva de la parte alta de Villatina mediante el contraste de la 
información cartográfica de 2022 y 2025. 

Figura 11. Mapa 
comparativo de 
construcción informal en 
sectores de alto riesgo no 
mitigable por movimiento 
en masa. Autoría propia 
en ArcGis Pro versión 3.4



Este análisis compara cómo ha crecido la construcción en Villatina entre 2022 y 2025. Los 
datos muestran que, mientras las construcciones formales solo aumentaron un 3,74%, la 
construcción informal tuvo un crecimiento del 72,09%. En total, aparecieron 31 nuevas 
construcciones informales en apenas tres años. 

Figura 12. Tabla de Tasa de crecimiento, 
comparación 2022-2025. Autoría propia en 
ArcGis Pro versión 3.4



OE3 Analizar la información de los predios afectados históricamente con la información del 2025 sobre la zonificación de riesgo alto mitigable 
y no mitigable.

Figura 13. Mapa de predios 
del año 2025 en zona de alto 
riesgo por movimientos en 
masa. Autoría propia en 
ArcGis Pro versión 3.4



Conclusiones



Obj. General: El proyecto permitió demostrar que el dato catastral en Villatina ha evolucionado de solamente tener un 
registro a una herramienta de diagnóstico indispensable para el ordenamiento territorial. Además a través del análisis 
multitemporal de ortofotos y la georreferenciación de planos históricos, se determinaron cuales han sido las 
transformaciones morfológicas que ha tenido el barrio Villatina. además se evidencia una realidad sobre las 
construcciones informales sobre el Campo Santo, mostrando así cómo crece la densificación informal en estas áreas de 
riesgo.

Obj 1: Mediante el análisis multitemporal realizado en ArcGIS Pro, se pudo confirmar el cambio drástico en la morfología 
y configuración del territorio desde 1983 hasta el 2025. Mediante la comparación de las ortofotografías de 1983, 1987, 
2004 y la de 2025, se evidenció que el sector ha tenido una densificación masiva en su estructura urbana, y esta 
densificación ignora los límites de construcciones permitidas, además sobrepasa el campo santo donde ocurrió el 
desastre de 1987. También existen desapariciones físicas de algunas de las calles y predios originales, que hoy en día 
hacen parte del Campo Santo de Villatina.

El barrio tuvo un crecimiento de 15.313,92 m² de área construida, perdió un total de 14.097,18 m² de zonas verdes. 
Además hay un total de 777 predios de 1 piso, 400 de 2 pisos para el año 2025 y también existen construcciones de 5 
pisos siendo estos una carga para el suelo de Villatina.



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 consolidación informal acelerado, 
caracterizado por el crecimiento en altura y la expansión hacia zonas restrictivas.

El análisis estadístico y espacial del periodo 2022-2025, reveló una dinámica crítica, ya que la edificación formal se 
mantuvo estable, con un crecimiento de apenas el 3,74%, la construcción informal se incrementó en un 72,09% este 
crecimiento se refleja en la aparición de 31 nuevas construcciones superpuestas directamente sobre el campo santo, un 
área que por su carácter conmemorativo y por encontrarse en condición de riesgo alto no mitigable por movimientos en 
masa debería permanecer deshabitada. 

Obj 3: La información cruzada de los predios afectados históricamente con la zonificación de riesgo de 2025, deja en 
evidencia una brecha notable entre la norma y la realidad del suelo. La cartografía muestra que un alto porcentaje de las 
viviendas del año 2025 se asientan sobre el mismo terreno en el que hubo el deslizamiento en 1987. Esto indica que la 
zonificación no ha logrado tener gran impacto en la ocupación real del territorio, ya que se mantiene un ciclo en el que la 
población que habita estas zonas se encuentra expuesta debido a la morfología y composición de los suelos, lo que 
representa una amenaza inmensa para la comunidad.

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



Problema
El municipio de San Pedro de los Milagros en los últimos
años ha empezado a sentir el crecimiento urbano,
evidenciándose en nuevas construcciones, cambios en el
uso del suelo y transformaciones en la estructura física del
territorio (IGAC, 2022). En este contexto, surge la
necesidad de analizar cómo estas dinámicas se han
manifestado a lo largo del tiempo en el espacio urbano, ya
que, aunque se reconocen estas transformaciones, no se
cuenta con una visión comparativa clara que permita
evidenciar su evolución (DNP, 2019).

Contar con información de distintos periodos permitiría
comprender las variaciones en las características físicas
de los predios, las construcciones existentes y los cambios
en la ocupación del suelo; sin embargo, la falta de este
análisis limita la interpretación de dichas dinámicas y
dificulta la comprensión de los cambios espaciotemporales
en el territorio (Gobernación de Antioquia, 2020).

Figura 1,mapa de san pedro de los milagros



Marco Conceptual



Marco Legal
NORMAS IDEA PRINCIPAL IMPORTANCIA

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

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

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

Ley 44 de 1990
Modificado por Ley 1450 de 2011

Fortalece la administración del impuesto
predial y la gestión catastral municipal.

Permite mejorar la organización y manejo
de la información predial

Ley 388 de 1997
Modificado por Ley 2079 de 2021

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

Vincula la información catastral con la
planificación urbana y el uso del suelo.

Ley 1955 de 2019
Modificado por Ley 2335 de 2023

Introduce el catastro multipropósito Modernizar el catastro para que sirva no
solo para impuestos, sino también para
planificación territorial.

Decreto 148 de 2020
Modifica Decreto 1170 de 2015 Sector 
Administrativo de Información Estadística

Define lineamientos técnicos para la gestión
catastral

Establece cómo se debe realizar la
formación y actualización del catastro.

Resolución 1040 de 2023 Regula aspectos técnicos de la gestión
catastral.

Mejora la estandarización y manejo de la
información predial.

Resolución 746 de 2024 Actualiza lineamientos técnicos del sistema
catastral.

Fortalece la modernización y calidad de la
información catastral.



Objetivos y metodología



Objetivo general:
Analizar la dinámica de crecimiento y transformación urbana en una manzana del municipio de San Pedro de los Milagros,
mediante la evaluación de cambios espacio-temporales en los usos del suelo, número de pisos y características físicas de
las edificaciones para los años 2011, 2018 y 2025, con base en información catastral e imágenes satelitales.

Objetivos específicos Metodología Resultados Esperados

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

Se realizará la obtención y análisis de
imágenes satelitales provenientes de
Google Earth, con el fin de identificar
y evaluar los cambios espacio
temporales en los usos del suelo,
número de pisos y características de
las construcciones.

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

Analizar la realidad física en una
manzana de la zona urbana del
municipio de San Pedro de los
Milagros de acuerdo a la información
catastral del año 2025.

Se emplearán métodos directos e
indirectos para la obtención de
información, mediante observación en
campo y revisión de fuentes
secundarias como bases de datos
catastrales e imágenes satelitales

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

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

Basados de resultados en los
objetivos específicos 1 y 2 se
realizará la respectiva comparativas
de las evidencias

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



Resultados



R1.

Figura 2. Número de pisos de las construcciones,uso de suelo en
la zona de estudio entre 2011 y 2018

Entre 2011 y 2018 se evidenció estabilidad en 
la manzana analizada, sin cambios 
significativos en el número 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 años. Esto 
indica un crecimiento urbano limitado durante 
este periodo. 



R2.
Para el año 2025 se identificó un 
crecimiento urbano significativo en la 
manzana estudiada. Aumentó 
considerablemente el número de 
construcciones, especialmente las de 
uno, dos y tres pisos, además de 
registrarse edificaciones de hasta seis 
niveles. El uso residencial continuó 
predominando con 255 predios, 
acompañado de un incremento en los 
usos mixtos y comerciales. 

Figura 3. Número de pisos de las construcciones,uso de suelo del
año 2025



R3.

Figura 4. Número de pisos de las construcciones,uso de suelo en
la zona de estudio entre 2018 y 2025

La comparación entre los periodos 2018 y 2025 
permitió evidenciar un crecimiento urbano 
significativo en la manzana analizada. Se 
presentó un aumento considerable en el número 
de construcciones, especialmente en 
edificaciones de uno, dos y tres pisos, además 
de una mayor densificación urbana con 
construcciones de hasta seis niveles. Asimismo, 
el uso residencial y mixto mostró un incremento 
importante, reflejando una transformación física 
y funcional del territorio durante este periodo. 



Conclusiones



El análisis comparativo de los años 2011, 2018 y 2025 permitió evidenciar una transformación física y 
funcional significativa en la manzana estudiada del municipio de San Pedro de los Milagros. Mientras que 
entre 2011 y 2018 se observó estabilidad en las características urbanas y constructivas, para el año 2025 
se presentó un crecimiento acelerado en el número de edificaciones, aumento en la densificación urbana 
y expansión de los usos residenciales y mixtos.

Este incremento se relaciona principalmente con procesos de ocupación e invasión 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 
física del sector, reflejando dinámicas de crecimiento informal que impactan directamente la organización 
y planificación del territorio urbano.
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Introducción

El estudio se delimita en el
corregimiento de San José de Apartadó
del municipio de Apartadó, subregión de
Urabá del departamento de Antioquia,
tiene un espacio rural compuesto por 32
veredas y con una extensión
aproximada de 592,35 km², donde
confluyen dinámicas agroecológicas,
memorias del conflicto armado y
disputas históricas por la propiedad y el
uso del suelo.





Problema El problema de investigación se centra en que la
precariedad y desactualización de la información sobre
tenencia de la tierra ha sido identificada como un factor
estructural del conflicto en Colombia, al limitar la
seguridad jurídica, facilitar el despojo y obstaculizar la
reparación integral. La Comisión de la Verdad ha
enfatizado la relación entre ausencia de datos prediales
es un consecuencia de la guerra y la importancia de
actualizarlos para proteger la vida campesina en el
territorio (Comisión para el Esclaracimiento de la Verdad,
la Convivencia y la No Repetición, 2022).



Marco Conceptual



Marco Legal
Documento Descripción

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

Decreto Ley 902 del 29 de mayo del 2017 (Ley, 2017)

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

tierras, específicamente el procedimiento para el acceso y formalización y el Fondo de Tierras”.

Resolución 341 del 1 de marzo del 2017 (Resolución, 2017) Se establecen los criterios para la delegación de funciones catastrales, el procedimiento para su valoración y se adoptan otras disposiciones.

CONPES 3858 del 26 de marzo del 2019 (Conpes, 2019) Estrategia para la Implementación de la Política Pública de Catastro Multipropósito.

CONPES 3859 del 13 de junio del 2019 (Conpes, 2019) Política Pública de Adopción e Implementación de un Catastro Multipropósito rural – urbano.

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

Resolución 388 del 2020 (Resolución, 2020) Especificaciones técnicas para los productos de información generados por los procesos de formación y actualización catastral con enfoque 

multipropósito.

Resolución 471 del 2020 (Resolución, 2020) Especificaciones técnicas mínimas que deben tener los productos de la cartografía básica oficial de Colombia.

Resolución conjunta 4218 SNR 499 IGAC -2020 (Resolución, 

2020)

Se adopta el modelo LADM_COL Versión 3.0.

Resolución 1040 del 2023 (Resolución, 2023) La Resolución única de la gestión catastral.



Objetivos y metodología



Objetivo general:Analizar la información catastral con enfoque multipropósito para identificar la tenencia de 
la tierra en el corregimiento de San José de Apartadó desde los elementos físicos y jurídicos.

Objetivos específicos Metodología Resultados Esperados

OE1. Describir la información catastral con 
enfoque multipropósito del corregimiento de San 
José de Apartadó.

Describir la 
información 
secundaria en un 
documento.

Documento

OE2. Identificar características sobre la tenencia 
de la tierra en el corregimiento de San José de 
Apartadó desde los elementos físicos y jurídicos.

Describir la 
información 
secundaria en un 
documento.

Documento 

OE3. Procesar la información catastral en 
sistemas de información geográfica para la 
identificar la tenencia de la tierra en el 
corregimiento de San José de Apartadó.

Procesar 
información en el 
programa QSIG

Mapas



Resultados



OE1.
Describir la información catastral 
con enfoque multipropósito del 
corregimiento de San José de 
Apartadó.

Resultados esperados:

Tipo de documento Cantidad

Cédula de hombre (19 1163

Cédula de mujer (2) 1156

NIT (3) 465

Tarjeta de identidad (6) 12

Código asignado (8) 2384

NUIP (9) 945

Total general 6125



OE2. Identificar características sobre 
la tenencia de la tierra en el 
corregimiento de San José de 
Apartadó desde los elementos 
físicos y jurídicos.

Resultados esperados:

Presentan 
folio de 
matrícula 
inmobiliaria Cantidad

Área en 
hectáreas

NO 1386 16724.61

SI 915 15750.84

Total general 2301 32475.45



OE3. Procesar la información catastral en sistemas de información geográfica para la 
identificar la tenencia de la tierra en el corregimiento de San José de Apartadó.



Conclusiones



• La investigación cumplió el propósito de analizar la información catastral con enfoque multipropósito
para identificar la tenencia de la tierra en el corregimiento de San José de Apartadó desde
componentes físicos y jurídicos, así como describir la base, extraer características de la tenencia y
procesarla en SIG para su lectura territorial. Los hallazgos clave muestran, en primer lugar, una
brecha estructural de formalización: de 2.301 predios, 1.386 no cuentan con folio de matrícula
inmobiliaria y 915 sí lo tienen, configurando una línea base nítida para intervención institucional;
además, el área 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 “código asignado” 2.384 de 6.125, lo que limita la trazabilidad del
interesado y refuerza la importancia de actualización 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 política agraria. En tercer lugar, la
distribución territorial de registros es desigual, lo que sugiere patrones espaciales útiles para focalizar
acciones y priorizar veredas. En conjunto, la contribución del estudio es ofrecer evidencia catastral y
territorial aplicable para ordenamiento social de la propiedad, formalización y fortalecimiento
productivo, articulando entidades como ANT y oferta rural en predios formalizados, con impacto
potencial en reparación, garantías de no repetición y planeación rural del corregimiento.
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Introducción
El municipio de Envigado se localiza en el sur del Valle de Aburrá, 
posicionándose como un nodo estratégico de conexión regional. Su 
estructura territorial no es aislada; colinda al norte con el distrito de 
Medellín, al sur con el municipio de Caldas, al oriente con El Retiro y 
al occidente con Itagüí y Sabaneta. Esta ubicación privilegiada lo ha 
convertido en un receptor constante de la expansión urbana 
metropolitana, lo que plantea desafíos inmediatos en la planificación 
y actualización de su información catastral.



Problema
• El municipio de Envigado enfrenta un crecimiento urbano acelerado

que ha transformado su territorio y generado retos en la planificación 
y gestión del suelo.

• La desactualización catastral limita la implementación de políticas 
públicas, afectando la valoración de predios, la equidad fiscal y la 
sostenibilidad urbana. 

La investigación analiza la relación entre tipologías constructivas y 
gestión catastral, apoyada en un marco normativo nacional, con el fin 
de fortalecer la seguridad jurídica, la planificación urbana y el 
desarrollo territorial sostenible (Decreto 148 de 2020; Cruz, Mejía & 
Morocho, 2018). 

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



Marco Conceptual



Marco Legal
Norma Año Descripción principal Aporte a la investigación

Ley 14 1983 Establece el fortalecimiento de los fiscos municipales 
mediante el impuesto predial.

Reconoce el catastro como base de la 
tributación local.

Ley 44 1990 Regula aspectos del catastro y del impuesto a la propiedad 
raíz.

Refuerza la necesidad de actualizar la 
información predial.

Ley 1955 (Plan Nacional de Desarrollo 
2018–2022)

2019 Introduce el concepto de catastro multipropósito en 
Colombia.

Promueve una mejor gestión fiscal y 
territorial.

Decreto 148 2020 Define el catastro multipropósito como un sistema integral 
articulado con el registro de propiedad.

Fortalece la gestión del territorio y la 
interoperabilidad de datos.

CONPES 3951 2018 Establece lineamientos para la implementación del 
catastro multipropósito.

Orienta la modernización catastral.

CONPES 3958 2019 Define estrategias para la actualización catastral en el país. Impulsa la eficiencia en la gestión de 
información territorial.

CONPES 4071 2022 Consolida la política pública de catastro multipropósito. Refuerza la integración de información 
entre entidades.

Resolución 9231 (Alcaldía de Envigado) 2022 Reglamenta nuevas tipologías constructivas en el 
municipio.

Apoya la valoración inmobiliaria y la 
planificación urbana local.



Objetivos y metodología



Objetivo general: Identificar el impacto de las tipologías constructivas sobre el avalúo y su relación con la gestión 
catastral municipal.

Objetivos específicos Metodología Resultados Esperados

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

• Se realizará la revisión documental del manual del 
Instituto Geográfico Agustín Codazzi y se contrastará 
con la información catastral del municipio de 
Envigado. 

• Se aplicarán fichas de análisis para identificar 
similitudes, diferencias y vacíos en las tipologías 
constructivas.

• Matriz comparativa de las tipologías

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

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

• Tipología predominante en el barrio La 
Magnolia, caracterizada por edificaciones y 
materiales. 

• Influencia de las tipologías sobre el valor de 
los predios

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

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

• Percepción de los expertos



Resultados



OE1. Comparar las tipologías existentes en envigado, con las tipologías presentadas en el manual del IGAC

Característica Catálogo SAV-IGAC (202 Tipologías) Manual Envigado V2.1

Enfoque Principal Valoración masiva y determinación de valores de 
reposición a nivel nacional

Identificación, clasificación y registro para el 
levantamiento de información física en campo

Ámbito Geográfico Nacional, dividido en 7 regiones (Amazonia, Central, 
Insular, Llanos, Magdalena Medio, Norte y Occidental)

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

Base Normativa Resolución 1040 de 2023 y Modelo LADM_COL.
Decreto 148 de 2020, Resoluciones 1040 de 2023 y 746 

de 2024.

Metodología Basada en el Análisis de Precios Unitarios (APU), 
costos directos e indirectos por región

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

Cantidad de 
Tipologías

202 tipologías internas (160 alineadas con el modelo 
LADM_COL)

Estructura jerárquica por tipos de estructura 
(Residencial, Comercial, Industrial, etc.) adaptada al 

contexto local

Uso de la 
Información

Insumo técnico para avalúos comerciales oficiales y 
procesos de actualización del IGAC.

Soporte para planeación urbana, gestión de riesgos, 
política fiscal y ordenamiento territorial de Envigado

Estructuras BIC Clasifica 6 tipos de conservación arquitectónica (BIC) 
según nivel de restauración y uso

Define criterios y factores clave para la identificación 
de estructuras BIC dentro del Catastro Multipropósito.

Tabla 1. Comparación de tipologías

Escanéame



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

Tabla 2. Tipologías Barrio La Magnolia del Municipio de Envigado

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

Escanéame



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

Tabla 2. Tipologías Barrio La Magnolia del Municipio de Envigado

Las tipologías predominantes fueron R-5-001 y R-6-001
Escanéame



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



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



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

R-5-001 R-6-001

Total 10 9

8,4

8,6

8,8

9

9,2

9,4

9,6

9,8

10

10,2

Figura 4. Predominancia de tipologías en el barrio 
la Magnolia, del municipio de Envigado

R-5-001 R-6-001

Total $ 26.474.731,57 $ 23.456.198,20

 $ 21.500.000,00

 $ 22.000.000,00

 $ 22.500.000,00

 $ 23.000.000,00

 $ 23.500.000,00

 $ 24.000.000,00

 $ 24.500.000,00

 $ 25.000.000,00

 $ 25.500.000,00

 $ 26.000.000,00

 $ 26.500.000,00

 $ 27.000.000,00

Figura 5. Acumulado de la depreciación de las tipologías 
R-5-001 y R-6-001



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

 $ -

 $ 1.000.000

 $ 2.000.000

 $ 3.000.000

 $ 4.000.000

 $ 5.000.000

 $ 6.000.000

 $ 7.000.000

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19

Total

Figura 6. Valor final de los predios del barrio La Magnolia, del Municipio de Envigado



OE3. Estudiar cómo se maneja el catastro en el barrio la Magnolia de Envigado mediante la utilización de las tipologías

ENTREVISTA RESPUESTAS
¿Se esta utilizando actualmente una metodología formal de 
tipologías constructivas?

Antioquia esta haciendo uso de las calificaciones tradicionales y 
en envigado hace uso del modelo LAND dado por el IGAC.

¿Esta Envigado considerar adoptar el manual de tipologías 
constructivas del IGAC para sus procesos catastrales y de 
planeación?

Aunque el una guía departamental, se busca que envigado tenga 
un manual de tipologías especificas propias.

¿Cómo podría la adopción de las tipologías constructivas el mejorar 
los procesos de campo durante una actualización catastral en 
Envigado?

Usar las tipologías impartidas por el IGAC, no ser muy efectivo ya 
que no abarca en su mayoría los tipos de construcciones 
existentes en envigado.

¿Qué impacto tendría la adopción de tipologías constructivas en la 
modernización de los procesos catastrales?

Se tiene un impacto total mente positivo, en temas como el fiscal 
o la liquidación predial, si no también en la organización de las 
bases de datos catastral a futuro

¿Se utilizaran las IA para la actualización e implementación en 
Envigado?

Se podrían utilizar en temas académicos o apoyo normativos pero 
no seria practico ya que son un promedio de una respuesta 
universal.



Conclusiones



Conclusión general asociada al Objetivo General

Impacto de las tipologías en la gestión y valoración:
Se determinó que el uso de tipologías constructivas específicas permite 
una mayor precisión en la determinación de los avalúos catastrales al 
reflejar fielmente las características físicas y materiales de las edificaciones 
en Envigado
Esto reduce las brechas causadas por la desactualización de la información 
y fortalece la gestión catastral municipal, permitiendo que el catastro 
funcione como un instrumento eficaz para la planificación urbana y la 
equidad fiscal.



Sobre la comparación 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 jerárquica y descriptiva 
propia que abarque las particularidades de sus construcciones para evitar 
vacíos en la clasificación.



Sobre el comportamiento del sector inmobiliario (OE2):

En el barrio La Magnolia predominan las tipologías 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 conservación. El análisis geoespacial y 
estadístico demuestra que la correcta identificación de estas tipologías 
permite capturar de manera más exacta las dinámicas de valorización y 
depreciación del sector.



Sobre el manejo del catastro en Envigado (OE3):

La implementación de un manual de tipologías 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 liquidación del impuesto predial y en la organización 
de la información territorial a futuro, superando las limitaciones del uso 
exclusivo de calificaciones tradicionales.
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Regional Oriental Norte (Copacabana-

Barbosa) en la generación de plusvalía del 
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Introducción



Figura 1. área de influencia 

• El desarrollo de infraestructura vial constituye
uno de los principales factores generadores
de plusvalía urbana

• Inciden directamente en la dinámica del 
mercado inmobiliario

• Megaproyecto vial Avenida Regional Oriental 
Norte, ubicado en el norte del Valle de 
Aburrá, conecta los municipios  Copacabana Y 
Barbosa, ha generado transformaciones 
urbanas significativas, impactando la 
accesibilidad, el desarrollo del entorno y el 
comportamiento del mercado predial.

Problema



Marco Conceptual



Marco Legal





Objetivos y Metodología



Objetivo general: Analizar la generación de plusvalía en el mercado predial asociada a la implementación 
del megaproyecto vial Avenida Regional Oriental Norte (Copacabana-Barbosa), mediante la evaluación de 
la variación de los avalúos prediales en su área de influencia.

Objetivos específicos Metodología Resultados Esperados

OE1. Identificar y delimitar los 
predios potencialmente impactados 

dentro del área de influencia del 
megaproyecto vial Avenida Regional 
Oriental Norte (Niquía–Copacabana).

Definición del área de influencia 
Recolección de información de los 
predios intervenidos,  incluyendo 
matrícula inmobiliaria, ficha predial, 
área y valor por metro cuadrado

Identificación de la zona de influencia: 
Mapa temático, base de datos 
georreferenciada.

OE2. Determinar la variación real de 
los avalúos prediales, mediante la 
actualización de valores con el IPC, 

con el fin de identificar el incremento 
atribuible a la plusvalía generada por 

el megaproyecto vial Avenida 
Regional Oriental Norte (Niquía–

Copacabana)

Información del IPC correspondiente 
a cada año 

La variación real de los avalúos prediales, 
ajustados por IPC, con el fin de identificar 
el incremento atribuible a la plusvalía 
generada por el megaproyecto vial: 
Valores de avalúos ajustados por IPC para 
cada periodo (2008–2011, 2011–2015 y 
2015–2023) 
Variación real (%) del valor del suelo
Identificación del incremento asociado a la 
plusvalía Comparación entre periodos 
Gráficas o tablas



Objetivos específicos Metodología Resultados Esperados

OE3. Sintetizar los resultados del 
análisis predial y espacial, a partir de 

la clasificación de predios 
intervenidos y el uso de imágenes 
comparativas, para evidenciar el 

incremento de la plusvalía generado 
por el proyecto vial.

Consolidación de la información 
Análisis espacial 
Análisis multitemporal (imágenes) 
Interpretación de resultados Síntesis 
final 

Síntesis integral del análisis predial, 
espacial y económico:
Representación cartográfica de los 
predios clasificados según su nivel de 
intervención 
Comparación de imágenes históricas que 
evidencien los cambios en el uso y 
ocupación del suelo 
Identificación de patrones espaciales
asociados al incremento del valor del 
suelo 
Determinación de zonas con mayor 
generación de plusvalía
Interpretación final que relacione el 
proyecto vial con la valorización del 
mercado predial 



Resultados



OE1. Identificar y delimitar los predios potencialmente impactados dentro del área 
de influencia del megaproyecto vial Avenida Regional Oriental Norte (Copacabana-
Barbosa)

Figura 2. Área de influencia 





OE1. Identificar y delimitar los predios potencialmente impactados dentro del área 
de influencia del megaproyecto vial Avenida Regional Oriental Norte (Copacabana-
Barbosa)

Figura 3. tira predial de los predios 
intervenidos 



OE2. Determinar la variación real de los avalúos prediales, mediante la actualización de 
valores con el IPC, con el fin de identificar el incremento atribuible a la plusvalía generada 
por el megaproyecto vial Avenida Regional Oriental Norte (Copacabana-Barbosa) en los 
periodos

Resultados 
esperados:

1
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OE2. Determinar la variación real de los avalúos prediales, mediante la actualización de 
valores con el IPC, con el fin de identificar el incremento atribuible a la plusvalía generada 
por el megaproyecto vial Avenida Regional Oriental Norte (Copacabana-Barbosa) en los 
periodos

Resultados 
esperados:

GRAFICO  1.

2
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OE3. Sintetizar los resultados del análisis predial y espacial, a partir de la clasificación de 
predios intervenidos y el uso de imágenes comparativas, para evidenciar el incremento de 
la plusvalía generado por el proyecto vial.

Resultados 
esperados:

Figura 5. tira predial de los 
predios en el 2008

Figura 6. tira predial 
de los predios en el 
2014

Figura 7 tira predial de los 
predios en el 2023

Figura 4. tira predial predios 

3
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Conclusiones



• El análisis comparativo entre IPC, valor predial y plusvalía real evidencia que la 
inflación (IPC) solo actúa como un indicador macroeconómico de referencia, 
mientras que el valor predial responde a ajustes fiscales y catastrales, y la plusvalía 
real representa el verdadero incremento del valor del suelo generado por la 
intervención del megaproyecto vial Niquía–Copacabana.

• Se concluye que, en el periodo 2008–2023, la plusvalía supera significativamente 
tanto la inflación como los ajustes catastrales, demostrando que la infraestructura 
vial es el principal factor de valorización del suelo en el corredor analizado.



• Generación de plusvalía evidente
El megaproyecto vial generó un incremento significativo en los valores prediales 
de los inmuebles intervenidos y su área de influencia. Este aumento no fue 
homogéneo, pero sí consistente en la mayoría de los casos analizados.

• Relación directa entre infraestructura y valorización
Se comprobó que la mejora en accesibilidad, conectividad y movilidad incidió 
directamente en la valorización del suelo, consolidando el proyecto como un 
factor determinante en la dinámica del mercado inmobiliario.

• Importancia del análisis multitemporal
El uso de imágenes y datos en distintos periodos (2008–2011, 2011–2015 y 2015–
2023) permitió identificar con mayor precisión la evolución del territorio y aislar el 
efecto real del proyecto frente a otros factores económicos.



• Actualización con IPC como herramienta clave
La corrección de los avalúos mediante el IPC permitió determinar la valorización 
real atribuible al megaproyecto, evitando distorsiones por inflación.Relación

• Aporte al ordenamiento territorial
El proyecto no solo impactó económicamente, sino que también contribuyó a la 
reorganización del espacio urbano y periurbano, alineándose con dinámicas de 
crecimiento y expansión controlada.







Inconsistencias entre catastro y la realidad física en 
la delimitación de terrenos rural-urbano de Zona de 
expansión Pajarito, Corregimiento de San Cristóbal 

Autor
Juan Andres Montoya Gallego



Introducción



Problema
Problema.

• El corregimiento de San Cristóbal (Medellín), 
históricamente reconocido por su vocación agrícola y 
riqueza hídrica, ha experimentado una acelerada 
transición rural-urbana impulsada por proyectos de 
vivienda de interés social.

• Este crecimiento demográfico y urbanístico no ha sido 
acompañado por una actualización catastral proporcional, 
generando una brecha entre la realidad física de los 
predios y la información consignada en las bases de datos 
oficiales.

Figura 1. Mapa del Corregimiento de San Cristóbal

Figura 2. Mapa del área de expansión Pajarito



Marco Conceptual



Marco Legal
Marco Legal

Ley 14 de 1983
Establece las bases del sistema catastral en 

Colombia(Modificado por Decreto 2106 de 2019)

Resolución 1101 de 2020 IGAC
Establece los lineamientos técnicos para la identificación, 

descripción y representación de los linderos de los predios

Ley 1955 de 2019
Introduce la implementación del Catastro Multipropósito, 

ampliando el papel del catastro más allá del aspecto 
fiscal.(19 vigencias) 

Resolución 1040 de 2023
Define los criterios de validación, control de calidad e 
interoperabilidad de la información catastral generada

Decreto 148 de 2020
Reglamenta los lineamientos técnicos para la formación, actualización y conservación del catastro en el marco del 
Catastro Multipropósito, estableciendo cómo deben producirse, administrarse y actualizarse los datos catastrales.



Objetivos y metodología



Objetivo general: 
Analizar las inconsistencias entre la información catastral y la realidad física en la delimitación de terrenos de la Ciudadela Nuevo Occidente, en la transición 
rural–urbana del corregimiento de San Cristóbal, Medellín. 

Objetivos específicos Metodología Resultados Esperados

OE1. 
Identificar las principales características de la 
información catastral disponible para el sector de 
estudio.

Revisión y recopilación de bases de datos 
catastrales, ortofotos y capas geoespaciales de 
fuentes oficiales como GeoMedellín.

Inventario organizado de la información catastral 
disponible y reconocimiento de sus principales 
características.

OE2.
Identificar la realidad física de los predios 
seleccionados en el área de expansión Pajarito

Salidas de campo, registro fotográfico, ubicación 
GPS y observación directa de los predios.

Identificación de cambios físicos, construcciones y 
delimitaciones reales de los predios.

OE3.
Determinar las inconsistencias en la delimitación 
de los terrenos con base en la comparación entre 
los datos catastrales y la información obtenida en 
campo

Comparación de datos catastrales con información 
de campo mediante análisis espacial en SIG.

Identificación de inconsistencias en áreas, 
linderos o construcciones no registradas.



Resultados



OE1. Identificar las principales características de la información catastral disponible para el sector de estudio.

Figura 3. Tabla de características

Figura 4. Shapes

Figura 5. Construcciones en la zona de estudio



OE2. Identificar la realidad física de los predios seleccionados en el área de expansión Pajarito

Figura 6. Mapa de vías en la zona de estudio Figura 7. Mapa de vías conectoras a zona de 
estudio

Zona de la calle 65 para hacer una delimitación de la zona de estudio, también los predios que 
colindan con esta vía: 26 polígonos.

Figura 8. Identificación de estación de metro 
cable



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

• Filtrando las 
construcciones 
mayores a 15 m2, 
quedan solo 75 
construcciones Figura 9. Número de construcciones en los polígonos de estudio, de acuerdo 

al área mayores a 15 m2 y menores a 15 m2

OE2. Identificar la realidad física de los predios seleccionados en el área de expansión Pajarito



Figura 10. Construcciones informales 
en la zona de estudio

OE2. Identificar la realidad física de los predios seleccionados en el área de expansión 
Pajarito

Figura 11. Imagen de lotes 
visibles año 2019 

Figura 12. Imagen actualizada 
de lotes visibles año 2024













OE3. Determinar las inconsistencias en la delimitación de los terrenos con base en la comparación entre los datos 
catastrales y la información obtenida en campo



Conclusiones
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Introducción



Problema
El sector Brisas del Picacho, ubicado en los límites de la 

comuna 6 Doce de Octubre de Medellín, presenta un 
proceso de ocupación y densificación constructiva informal.

Se evidencia un crecimiento progresivo de
edificaciones sin planificación ni cumplimiento de la

normativa las cuáles se analizarán cada 5 años (2000-2025).

Además, gran cantidad construcciones se localizan en zonas 
con riesgo de movimiento en masa, rondas hídricas y áreas

de protección, lo que incrementa la vulnerabilidad del 
asentamiento y genera un escenario complejo para la 

gestión catastral y el ordenamiento territorial.

Figura 1: Sector Brisas del Picacho. Ortofoto Alcaldía de Medellín 
(2024)





Marco Legal



Objetivos y metodología



Objetivo general: Analizar las características territoriales del sector denominado Brisas del Picacho, Comuna 6, Medellín

Objetivos específicos Metodología Resultados Esperados

Identificar la normativa municipal y 
componentes geográficos del distrito de 
Medellín 

Elaborar un documento con el compendio de normas 
urbanísticas, ambientales, catastrales y sancionatorias 
que no cumplan con las condiciones del sector de 
estudio.

Resultado 1: Documento técnico que compila y 
analiza las inconsistencias entre la realidad territorial 
del sector y el marco normativo urbanístico, 
ambiental y catastral vigente en Medellín.

Resultado 2: Base de datos geográfica estructurada 
con las capas de información necesarias para el 
análisis espacial y la toma de decisiones sobre el área 
de estudio.

Recolectar, almacenar y procesar las capas geográficas 
necesarias para el análisis del sector.

Clasificar las construcciones según las 
características físicas, ambientales y 
normativas del sector Brisas del Picacho.

Digitalizar las construcciones del sector a partir de 
ortofotos e imágenes satelitales y cruzar con las capas 
geográficas obtenidas.

Resultado 3: Capa de construcciones digitalizadas por 
medio de sistemas de información geográfica.

Resultado 4: Serie de mapas temáticos que 
espacializan las relaciones entre las edificaciones y las 
restricciones normativas o condiciones ambientales 
identificadas.

Realizar mapas con los cruces de información 
previamente realizados.

Analizar la densificación constructiva del 
sector Brisas del Picacho.

Construír gráficas de crecimiento para estimar la 
densificación constructiva del sector.

Resultado 5: Reporte estadístico y gráfico que 
cuantifica el ritmo de crecimiento y los niveles de 
densificación constructiva histórica y actual en Brisas 
del Picacho.



Resultados



Resultados: 
• Documento técnico que compila y analiza 

las inconsistencias entre la realidad 
territorial del sector y el marco normativo 
urbanístico, ambiental y catastral vigente 
en Medellín.

• Base de datos geográfica estructurada 
con las capas de información necesarias 
para el análisis espacial y la toma de 
decisiones sobre el área de estudio.

Identificar la normativa municipal 
y componentes geográficos del 

distrito de Medellín 

Objetivo especifico 1.



Clasificar las construcciones según las 
características físicas, ambientales y 

normativas del sector Brisas del Picacho.

Resultados: 
• Capa de construcciones digitalizadas por 

medio de sistemas de información 
geográfica.

• Serie de mapas temáticos que 
espacializan las relaciones entre las 
edificaciones y las restricciones 
normativas o condiciones ambientales 
identificadas.

Objetivo especifico 2.



















Analizar la densificación constructiva del
sector Brisas del Picacho.

Resultado:

• Reporte estadístico y gráfico que
cuantifica el ritmo de crecimiento y los
niveles de densificación constructiva
en el periodo 2000 - 2025 en Brisas
del Picacho

Objetivo especifico 3.
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Conclusiones



• Se muestra el número total de
construcciones por periodo de
estudio.

• A partir del 2015 se identifica
el mayor aumento en el
número de construcciones.

• Según la tendencia de los
datos se predice que para el
2030 habran un total de 528
construcciones.

Análisis de la densificación 
constructiva 



• Se muestra el número de
construcciones nuevas por año.

• Los periodos de 2010, 2020 y
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 año 2030
habrán 137 construcciones
nuevas.

Análisis de la densificación 
constructiva 



• La consolidación urbana del sector ha ocurrido de manera progresiva pero desorganizada, 
generando transformaciones importantes en el uso y ocupación del suelo, así como una 
presión creciente sobre el territorio y los servicios urbanos.

• El estudio permitió evidenciar que las dinámicas de expansión informal no solo responden a 
necesidades de vivienda, sino también a procesos sociales y económicos que han impulsado la 
ocupación de áreas no aptas para urbanización.

• A través del análisis multitemporal se logró identificar la pérdida gradual de espacios libres y 
zonas naturales, evidenciando un cambio significativo en la estructura física y ambiental del 
sector durante los últimos 25 años.

• La investigación evidenció que el crecimiento del sector supera en algunos casos la capacidad 
de control institucional, lo que dificulta la aplicación efectiva de la normativa urbana y 
ambiental.

Conclusiones generales
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ANALISIS DE GESTION PREDIAL EN EL CORREGIMIENTO DE SAN 

CRISTOBAL, SECTOR LA LOMA, EDUARDO SANTOS.

Estudiantes: Estefanía Restrepo A/ Kendall Vélez H.

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

Marco territorial.

Problema.

La problemática en San Cristóbal se centra en la desactualización 

catastral, que genera un subregistro de predios y construcciones, 

afectando la planificación territorial y reduciendo el recaudo del 

impuesto predial. Esto limita la inversión en infraestructura y servicios. 

Además, se evidencia incumplimiento del Acuerdo 048 de 2014 (POT), 

con construcciones que superan las densidades y alturas permitidas, 

generando presión sobre el territorio y sus recursos.

Marco teórico.

El marco teórico integra conceptos clave para analizar la ocupación 

del suelo en San Cristóbal frente a la normativa vigente. Incluye el 

ordenamiento territorial como base de planificación, el POT (Acuerdo 

048 de 2014) como instrumento regulador, y el catastro multipropósito 

como herramienta para la gestión integral de la información predial. 

Asimismo, aborda parámetros como densidad y altura de edificaciones, 

que controlan la ocupación del suelo rural, junto con la gestión predial 

y la norma urbanística, fundamentales para garantizar coherencia 

entre la realidad del territorio y la regulación existente.

Marco legal.

• Ley 388 de 1997:

Es la principal norma de urbanismo en Colombia. 

• Acuerdo 048 de 2014 – POT de Medellín

Adapta la Ley 388 al territorio de Medellín y San Cristóbal.

• Resolución 1149 de 2021

Objetivos

Objetivo General.

Analizar el grado de cumplimiento de la norma urbanística del Plan de 

Ordenamiento Territorial de Medellín en el sector Eduardo Santos La 

Loma del corregimiento de San Cristóbal.

Objetivos Específicos.

• Objetivo 1: Identificación de predios y construcciones

Se realizará un inventario de los predios y edificaciones del sector 

de estudio mediante información catastral, cartografía e imágenes 

aéreas. Se analizarán aspectos como área del terreno, número de 

construcciones y cantidad de niveles.

• Objetivo 2: Verificación del cumplimiento normativo

La información recolectada se comparará con las normas del POT de 

Medellín para evaluar si las construcciones cumplen con los límites 

de altura y densidad permitidos en el sector rural.

• Objetivo 3: Análisis de resultados

Los resultados se organizarán en mapas, tablas y gráficos para 

identificar predios que cumplen o incumplen

la norma urbanística, permitiendo 

comprender el impacto del crecimiento 

urbano en San Cristóbal.

Metodología.

La investigación analiza el cumplimiento de las normas urbanísticas 

del POT de Medellín en un sector de San Cristóbal, enfocándose en la 

densidad y altura de las edificaciones. La metodología es descriptiva y 

analítica, utilizando información catastral, normativa y cartográfica.

• Fase 1: Delimitación y diagnóstico normativo

Se define el área de estudio mediante ortofotografías, ArcGIS Pro y 

análisis del POT para identificar normas de altura y densidad.

Producto: mapa del área y matriz normativa.

• Fase 2: Análisis multitemporal

Se estudia el crecimiento constructivo entre 2021 y 2026 mediante 

digitalización SIG y cálculo de áreas construidas y número de 

viviendas.

Producto: mapas y bases de datos geográficas.

• Fase 3: Evaluación y tendencias

Se comparan los datos reales con la normativa del POT para 

identificar incumplimientos y tendencias de expansión urbana.

Producto: mapas temáticos, gráficos e informe final.

Producto final de la investigación.

Mapa general del crecimiento urbano del sector, acompañado de 

gráficos que muestran cómo ha aumentado la construcción con el paso 

de los años. Además, se elaborará un informe final y un post de 

conclusiones donde se analizarán los resultados obtenidos y el nivel de 

cumplimiento de las normas urbanísticas.

Método de socialización.

El proceso de socialización se realizará en conjunto con la Junta de 

Acción Comunal del barrio, con el propósito de compartir los 

resultados de la investigación con la comunidad y generar un espacio 

de participación ciudadana. Durante esta actividad se presentarán los 

mapas, gráficos y conclusiones obtenidas sobre el crecimiento urbano 

del sector y el cumplimiento de las normas del POT.

La socialización permitirá que los habitantes conozcan de manera 

clara cómo ha cambiado el territorio en los últimos años, identifiquen 

posibles problemáticas relacionadas con la expansión urbana y 

comprendan la importancia de las normas urbanísticas para el 

ordenamiento del sector. Además, se buscará promover el diálogo 

entre la comunidad y los investigadores, recogiendo opiniones y 

aportes que fortalezcan el análisis realizado.

Cronograma y presupuesto

Cronograma.

Presupuesto.

REFERENCIAS



Análisis Temporal de los usos del suelo en la zona central del área 

Urbana de Jardín-Antioquia.

Estudiantes: Daniel Danilo Vargas Vanegas

Isabella Gamboa Arrieta

Asesor temático: Angelica Viviana Sanabria Salcedo

Metodología
El presente trabajo tiene como objetivo general analizar los cambios de

los usos del suelo en la zona central del área urbana del municipio de

Jardín, Antioquia, a través del tiempo. Para ello, el análisis se aborda a

partir de la comparación de diferentes momentos del territorio.

01 02 03
Reconocer usos 

actuales del suelo

Comparar EOT con 

usos actuales
Identificar cambios 

temporales

Delimitacion del area de 

estudio

Recorridos sistemáticos 

por manzanas

Registro fotográfico y 

notas de campo

Matriz de usos por 

predio

Digitalización y 

verificación 

Revisión documentos 

EOT oficiales

Identificar zonificación 

del área

Cruce EOT vs uso real 

por predio

Matriz comparativa de 

coincidencias y conflictos 

Elaboración cartografía 

temática  

Entrevistas a actores 

clave

Sistematización de 

datos

Construcción 

temporalidad 2022

Matriz de 3 

temporalidades

Socialización con la 

comunidad

Caracterización actual Mapa georreferenciado Mapas y matrices

● Reconocer los usos actuales del suelo en la zona

central del área urbana de Jardín, Antioquia.

● Comparar la zonificación del EOT con los usos

actuales de los predios de la zona central urbana de

Jardín, Antioquia.

● Identificar los cambios temporales en los usos del

suelo en la zona central urbana de Jardín-Antioquia.

Referencias

Protocolos

Producto final de la investigación
Se elaborará una matriz de cambio en los usos del suelo del municipio de

Jardín, la cual permitirá consolidar y sistematizar la información recopilada

a lo largo del proceso investigativo. Complementando este producto, se

entregarán mapas temáticos que permitirán visualizar espacialmente la

información contenida en dicha matriz, facilitando así la comprensión e

interpretación de los resultados obtenidos por parte de los diferentes

actores e interesados en el proyecto.

Método de socialización

Objetivos

Objetivo General
● Analizar los cambios de los usos del suelo en la zona central

del área urbana del municipio de Jardín - Antioquia, a través

del tiempo.

Objetivos Específicos

Marco territorial

Problema
El municipio de Jardín (Antioquia) enfrenta un conflicto entre el uso real del

suelo y lo establecido en su EOT, impulsado por el turismo: proliferan

comercios, sube el valor predial y las viviendas tradicionales se convierten en

negocios. Tanto el EOT 2018–2028 como el Plan de Desarrollo 2024–2027

reconocen que la información catastral está desactualizada y que urge

fortalecer el control y la gestión territorial para evitar el desplazamiento de

habitantes y el crecimiento desordenado.

Marco teórico

Marco legal

Presupuesto



Marco territorial

Marco teórico

Definiciones
• UP construida: Unidad predial de construcción localizada en suelo rural la

cual representa una edificación en la realidad física del territorio.

• CP: Centro poblado, conjunto de UP construidas agrupadas identificadas en el

suelo rural.

• Unidad Predial: Unidad delimitada física y/o jurídicamente, sobre la cual

pueden existir construcciones y usos del suelo.

• Expansión: Proceso espacio – temporal de incremento y densificación de las

UP construidas dentro del territorio.

• Construcción: Edificación implantada sobre una unidad predial, identificable

en la realidad física del territorio.

Problema
De acuerdo con la revisión de antecedentes y la información recolectada por

métodos indirectos, se identifica como problema principal la falta de identificación

y monitoreo de las transformaciones espacio – temporales de las UP construidas

en el corredor vial del CP de la vereda Hoyorrico durante el periodo 2010–2025.

Esta situación, asociada a la ausencia de actualizaciones cartográficas recientes,

limita la comprensión del crecimiento de UP construidas y su relación con la

realidad física del territorio frente a lo establecido en el PBOT municipal vigente.

Objetivos

Objetivo General
Analizar la transformación espacio– temporal de las unidades prediales

construidas en el corredor vial del centro poblado de Hoyorrico, Santa Rosa de

Osos – Antioquia.

Objetivos Específicos
1.Identificar las UP (Unidades Prediales) construidas en el corredor vial del

centro poblado durante el periodo 2010 – 2025.

2.Examinar patrones de crecimiento y expansión en la realidad física territorial

del corredor vial del centro poblado de la vereda Hoyorrico.

3.Contrastar la ocupación real identificada en el área de estudio con la

delimitación establecida en el PBOT (Plan Básico de Ordenamiento Territorial)

municipal.

Metodología y producto final

Protocolos
Validación 

cartográfica

Anáñisis 

multitemporal

Rectificación 

espacial

Digitalización 

de las UP 

Constr

Análisis 

espacio -

temporal

MARCO LEGAL 

PBOT SANTA ROSA
DE OSOS-
ACUERDO 009 DE
2000

LEY 388 DE 1997 

RESOLUCIÓN IGAC 
388 DE 2020 

CONPES 3859 DE 
2016

Transformación espacio – temporal de las unidades prediales construidas en el 

corredor vial del centro poblado de Hoyorrico, Santa Rosa de Osos – Antioquia 

Estudiantes: Lisdei Dayana Rendon Florez y Santiago Domínguez Franco.

Asesora temática: Angelica Viviana Sanabria Salcedo. 

Método de socialización

Los resultados del proyecto se divulgaron

mediante una reunión formal con la

Secretaría de Planeación de Santa Rosa de

Osos, en la cual se socializaron los objetivos,

la normativa aplicada, la metodología

empleada y los resultados obtenidos,

apoyados en cartografía básica y temática,

así como la entrega de información digital e

interoperable.

Mar Abr May Jun Jul Ago Sep

Identificació

n

Análisis

Procesamient

o

Contraste y 

resultados

Cronograma

Presupuesto

• Municipio: Santa Rosa de Osos -

Antioquia.

• Centro poblado: Vereda Hoyorrico.

• Clasificación PBOT: Suelo rural.

• Área: Aproximada 26,2 Ha 

(hectáreas).

• Ubicación estratégica: Cabecera 

municipal 6 Km, troncal de 

Occidente 0,5 Km.

• Temperatura promedio: 13°C.

• Altitud: 2.550 m s. n. m.

Hoyorri

co

Identificación de UP construidas (2010 - 2025)

Patrones de crecimiento y expansión

de las UP construidas nuevas.

Descarga de

información ráster

en Google Earth

Pro y SAS Planet.

Digitalización de UP construidas no

registrada en la GDB base.

Referencias Cronograma
Presupuesto

GDB interoperable para el
análisis espacio – temporal
comparativo, mediante métodos
indirectos, de las unidades
prediales construidas en
Hoyorrico.



ANÁLISIS DEL CRECIMIENTO EN LAS CONSTRUCCIONES DE LA ZONA DE EXPANSIÓN DEL BARRIO 

MARIA CANO CARAMBOLAS EN LA COMUNA 3, MANRIQUE DURANTE LAS ÚLTIMAS DOS DÉCADAS

Estudiantes: Jiney Margarita Salgado Mendoza

Estefany Mejia Alzate

Juan David Toro Molina

Asesor(es) temático(s): Alexander Mendez

1.Objetivo específico: Identificar un polígono de estudio y su normativa: 

primero se ubicó el barrio mediante ortofotografías (Google Earth y ArcGIS), 

luego se delimito el polígono y su zona de expansión con shapefiles 

verificando los límites, y finalmente se consultó en el POT la normativa 

vigente aplicable

3.Objetivo específico:Se analizó el aumento del área construida durante 

las últimas dos décadas mediante datos por lustros, contabilizando las 

construcciones en ArcGIS, organizando la información en tablas de 

crecimiento y consolidando los resultados en un informe con gráficas 

representativas.

2.Objetivo específico: Se cuantificó el aumento de construcciones (2005–

2024) mediante imágenes satelitales, delimitando y digitalizando las 

edificaciones en ArcGIS, elaborando mapas temáticos por periodos y 

realizando un análisis multitemporal para evidenciar su crecimiento.

Marco Territorial Metodologia

El proyecto será un informe en el cual se explicar cómo se obtuvieron los 

resultados mediante tablas y mapas comparativos.

Objeto Generla: Analizar el crecimiento constructivo en el barrio María 

Cano, Carambolas de la comuna 3 de Manrique, en el municipio de 

Medellín durante las últimas dos décadas, el cual se desarrolla a partir de 

tres objetivos específicos:

Producto final de la investigación

Problem

a

Marco Teórico
Asentamientos informales y riesgos asociados, crecimiento poblacional acelerado, 

construcción irregular, crecimiento irregular , crecimiento predial, deficiencia en 

servicios públicos básicos y ausencia de planificación urbana efectiva.

Marco legal

Método de socialización

Por medio de un video y una charla con la JAL, se hablará sobre el 

aumento de los predios de la zona identificada. 

Cronograma

Presupuesto

Al noroeste de Medellín, en la comuna 3, se 

encuentra el barrio María Cano - Carambolas, 

donde se presenta un área adyacente 

catalogada en el Plan de Ordenamiento 

Territorial (POT) como suelo de expansión 

para mejoramiento, correspondiente a 

asentamientos humanos de desarrollo 

incompleto e inadecuado

2005 2010

2020 2025



DIAGNOSTICO TERRITORIAL Y USOS DEL SUELO: ZONA DE EXPANSIÓN SECTOR EL 

AEROPUERTO Y VEREDA EL ROBLE, GUATAPE

Dania Isabel Vera Cardona

Paulina Gómez Ospina

Asesor temático

Andres Mauricio Ramírez Tamayo   

Marco territorial

Metodología

1. Caracterizar la información catastral

existente en la zona de transición rural–

urbana del sector El Aeropuerto y la

vereda El Roble.

2. Analizar los cambios que ha

experimentado la realidad física de la

zona mediante la construcción de una

línea de tiempo cartográfica.

3. Elaborar un geovisor que evidencie las

inconsistencias en los usos del suelo y

sus impactos en la seguridad jurídica, la

sostenibilidad fiscal y el desarrollo

urbano, facilitando la toma de

decisiones municipales.

Problema

La investigación aborda las inconsistencias en

la asignación de usos del suelo en la zona de

expansión entre el sector El Aeropuerto y la

vereda El Roble (Guatapé, Oriente

Antioqueño), donde la presión turística y la

influencia del embalse Peñol–Guatapé han

acelerado ocupaciones y parcelaciones que no

siempre coinciden con las determinaciones del

Esquema de Ordenamiento Territorial,

generando superposiciones normativas,

conflictos de linderos y afectaciones a la

seguridad jurídica y la sostenibilidad fiscal

municipal (Alcaldía de Guatapé, 2018).

El diagnóstico se apoya en el catastro multipropósito como fuente integral de información

predial (física, jurídica, económica y social) que facilita la actualización catastral, la

interoperabilidad de datos y la detección de superposiciones entre ocupación real y

determinaciones del EOT (DNP, 2019; Minvivienda, 2021).

La asignación de usos del suelo y los instrumentos de ordenamiento (EOT) deben responder

a la función social y ecológica de la propiedad para garantizar seguridad jurídica y

sostenibilidad; la gobernanza territorial y la planificación participativa son necesarias para

validar datos, priorizar áreas críticas y corregir inconsistencias en zonas de expansión como

El Aeropuerto y El Roble (Congreso de la República, 1997; Alcaldía de Guatapé, 2018;
CORNARE, 2024).

Marco teórico

Marco legal

Bibliografía.

Objetivos

Protocolo

El diagnóstico 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

consolidará y normalizará la gdb municipal con

controles de calidad espacial y atributiva,

generando reporte y tabla de predios para

verificación en campo. El análisis multitemporal

integrará ortofotos, imágenes históricas y

revisión documental (títulos, escrituras,

registros), complementado con barrido predial

conforme a protocolos IGAC y restricciones

ambientales de CORNARE. Los productos

finales incluyen gdb normalizada, reporte de

calidad, línea de tiempo cartográfica, fichas

prediales georreferenciadas, informe jurídico de

discrepancias y prototipo de geovisor
interoperable para uso municipal.

Producto final de la investigación

Método de socialización

Específicos

Duración total del proyecto 

en semanas 

Presupuesto 

16 semanas 2,415,000
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