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En los seminarios y talleres que se han organizado en Colombia sobre el tema de
Reajuste de Tierras, y las conversaciones sostenidas con personas que han tenido
la oportunidad de viajar al Japon, para conocer entre otros temas, el mencionado
existe la percepcion, que el problema insoluble, es de estimar los factores de
participacion de los propietarios originales, en resultado final.

En gran medida esta dificultad esta asociada, a las circunstancias de que en el
Japon, es frecuente que los propietarios de la tierra, sean diferentes a los
propietarios o poseedores de las construcciones; y que incluso estos ultimos no
participen en el proyecto dado que las construcciones son trasladadas, en caso
gue sea necesario.

En alguna forma lo que se visualiza es que a pesar de soportar construcciones en
el momento inicial, para los efectos practicos, se suponga un terreno libre de ellas.
Adicionalmente, esta implicito que los propietarios originales del terreno al final
desean tener un lote con condiciones equiparables al original, no tanto en términos
monetarios, sino fisico, con atributos similares.

En el Taller realizado los dias 3 y 4 de octubre, uno de los miembros de la comitiva
japonesa planteo que ellos tienen tres grandes dificultades respecto a la
realizacion de este tipo proyectos:

1. La gran extension de las areas involucradas.

2. La forma de valoracion sin haber sido construido el terreno.

3. El largo tiempo en la ejecucidn del proyecto.

Con el fin de resolver los dos primeros, en el Japon se ha utilizado el sistema
conocido como el Kukaku, en el cual se tiene en cuenta tres coeficientes:

1. Coeficiente de terreno residencial.

2. Coeficiente de terreno por o con aproximacion importante al sistema vial.

3. Coeficiente relacionado con la infraestructura.

Cada uno de estos coeficientes es asignado a cada predio, con relaciéon a sus
propias condiciones, las cuales se suman y el valor obtenido, sera el indicador de
participacion, mediante el cual se le entregara un area de terreno al final del
proyecto.

Al respecto existe la idea intuitiva que dicho modelo no es aplicable en Colombia,
y que se requiere una Colombianizacion, para que pueda ser utilizable. Sin entrar
a discutir las razones, que impiden la aplicacion, asociadas quizas al origen
histérico del reajuste de tierras, y la cultura diferente de los dos paises, se
presentara a continuacion un ejemplo tedrico de codmo se podria desarrollar un
caso en nuestro pais.

Existe una gran zona en un municipio, la cual ya se ha desarrollado y en la cual
existen multiples usos y construcciones, pero que dentro del POT, se llego a la
definicion que debe ser redesarrollada buscando garantizar mejores condiciones
de vida de las personas y mejoramiento en los aspectos de espacio publico( vias,
parques, zonas verdes, mayor intensidad de la ocupacién de la tierra), y para lo



cual surge como alternativa el empleo de un reajuste de tierras, e integracion
inmobiliaria.
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Esta zona se caracteriza por tener diferentes condiciones en cuanto a:

* Los usos del suelo.

» La topografia.

* Los servicios publicos.

e Las vias.

* Los tipos de construccion.

» Las caracteristicas de las viviendas.

Llevar a un patron comun estas diferentes condiciones, puede parecer complejo,
pero en Colombia, el desarrollo del pensamiento y el sistema catastral permiten
superarlo sin grandes dificultades y para lo cual s6lo es necesario tener en cuenta
algunos elementos basicos de la teoria econdmica, de la forma en que se
desarrollara el proyecto y de la realidad Colombiana.

Obtencion de los puntajes de participacion de los predios, en el proyecto
final. El avalio de un terreno, esta en funcién de lo que se le pueda
construir, y no sélo de lo que tiene hoy en dia.

Dentro de un proyecto de reajuste de tierras, en consecuencia, lo indispensable no
es conocer cuanto vale hoy, sino cual sera su valor al terminar el proyecto, o mejor
cual es la participacién en él; dado que su retribucion estara en funcion de ello.
Para efectos practicos en el modelo que se propone, se hablara de agentes
distintos, no importa que en la realidad las acciones sean realizadas por la misma
persona, en cuyo caso bastara con sumar el resultado de dichas acciones, en
cabeza de la misma persona.

* Agente tierra(At)

* Agente estado(Ae)

* Agente Urbanizador(Au)

» Agente Constructor(Ac)

* Agente promotor(Ap)

» Agente Financiero(Af)

Cuando alguno de ellos participa en un proyecto de reajuste de tierras, espera
obtener un beneficio1, el cual normalmente se puede tasar en dinero, y
normalmente su aporte se realiza en bienes o servicios tasable en dinero.

Dentro de un POT, se establece la necesidad de realizar un proyecto, el cual se
optimiza con la aplicacion de un Reajuste de Tierra, es necesario definir la forma
de calcular su aporte.

El (At), sobre el cual se realizara, en realidad corresponde a varios propietarios de
terreno( y construcciéon posiblemente). Si el terreno cuenta con servicios
publicos(agua, energia, alcantarillado, alumbrado publico, vias etcétera) es aporte
del (Ae) y debe tenerse claro, que la inversion econdmica realizada en diferentes
momentos, es posible y debe ser medido, con el fin de cuantificar su participacién
final, Mas adelante se presentara la forma de cuantificarlo.(*)

Estos son los dos agentes intervinientes iniciales.

El (Ae) al establecer el indice de ocupacion, el indice de construccion, las areas de

! El Agente estado, puede que no este buscando una retribucion en dinero, sino en la obtencion de
un beneficio social, como parte de su objetivo fundamental.



sesidn, los usos de las construcciones futuras y demas normativas urbanas, esta
induciendo un incremento del precio de la tierra,(plusvalia) de la cual puede tomar
entre un 30 y un 50%(participacion en plusvalia) mientras que el remanente sera
propiedad del (At).

En este sentido la valoracion debe ser realizada(Hoy) en las condiciones teéricas
el proyecto final, y no de las circunstancias originales.

Para logra ese objetivo, se cuenta en Colombia y en resto del mundo con el
método residual, (ver resolucion 0762 de 1998, del Instituto Geografico Agustin
Codazzi.)

Al respecto puede discutirse la validez de la aplicacién, pero lo que si es necesario
tener en cuenta que si el método no es aplicable, para este caso, tampoco se
puede aplicar para la estimacion de la plusvalia prevista en la ley 388 de 1997,
especialmente en las zonas de expansion urbana y la zona suburbanas y en las
previstas en el articulo 77, de la misma ley, dado, que dentro de los 65 dias
subsiguientes a la expediciéon del POT, no necesariamente se han presentado
negociaciones u obras que concreticen la nueva norma municipal.

Igualmente puede arguirse que el proyecto para su ejecucion total requiere de 5 o
10 afos, fecha para la cual no se conoce, el valor del terreno ni de las
construcciones. Si tal propuesta fuese aceptada como valida, tampoco podria
cobrarse la participacion en plusvalia establecida, dado que al realizar el acto
traslaticio del dominio o al solicitar la licencia de construccion, ni el comprador ni
(Ac), para el ultimo caso, no sabe de las condiciones futuras del mercado
inmobiliario.

En el concepto de la plusvalia esta implicito que el mercado de tierras y
construccion, tendran una tendencia sostenida, y un precio, de esos bienes, en el
futuro, mayor en términos reales que los existentes en el momento de la
expedicion del POT. Si esta condicion no se cumple, 0 se supone que no puede
darse la plusvalia esta viciada en su concepcién de estimacion y su cobro.

En conclusién o se hace el avaluo del terreno, hoy, bajo las condiciones teoricas
de manana (indices, usos, equipamiento etc. nuevos) y se acepta como VERDAD
su resultado, o el modelo es muy poco aplicable? en Colombia®.

Los otros agentes, pueden participar como simples ejecutores del proyecto, en
cuyo caso, su retribucion se establecera en funcion de sus costos y ganancias
normales y propias del sector al cual pertenecen, o participan como coparticipes
del proyecto, en cuyo caso ademas de la anterior forma de retribucion, tendrian
derecho a participar en las ganancias del proyecto.

Si el proyecto se realiza por etapas, los resultados de beneficio o retribucién a
cada uno de los participantes, puede hacerse a la culminacién de cada una de
ellas, y los coeficientes de participacion podran reajustarse en cada uno de esos
momentos, como establece la nueva ley de propiedad horizontal(ley 675 de 2001.

% Cuando una persona decide entregar, por ejemplo $100.000.000, a cambio de un apartamento, supone que en
los proximos cien afios ¢l o sus descendientes podran disfrutar del beneficio de usarlo, y si no quieren seguir
usandolo, encontraran alguien dispuesto a darle cierto monto de dinero a cambio, para poder seguirlo usando.
3 En este sentido, lo planteado es muy similar a la 16gica que se emplearia cuando alguien compra acciones, el
espera recibir, periodicamente, los dividendos y en cualquier momento un incremento de su incremento por
aumento del valor de las acciones.



Es bueno advertir, que en las zonas, que cuenten con construccién en forma
predominante, el valor de ellas se transfiere al terreno, cuando se presenta un
cambio de norma, incrementando su potencialidad constructivo; de tal forma que
dos lotes consecutivos, uno con construccion y el otro sin ella, el valor total de
ambos tiende a ser igual.(paradoja de los avaluos)

Para efectos de estimar la proporcion de participacion econdmica del (At y Ae), el
mecanismo que se puede emplear es el siguiente.

Se realiza la valoracién comercial de los terrenos privados, en funcion de sus
caracteristicas(topografia, norma de uso del suelo y de las construcciones, las
vias, los servicios publicos, y la tipologia de las viviendas, e incluso se pueden
incluir las zonas morfoldgicas y el estrato socioeconémico; y se suman los avaluos
de todos los predios.

El resultado de la suma, se divide por el area total involucrada, lo cual establecera
un valor menor unitario inferior al unitario encontrado para los terrenos privados;
dicho valor se multiplica por la suma de las areas privadas. El valor encontrado se
resta de la suma de los avaluos totales y este resultado se divide por el monto
total de los avaluos y se multiplica por cien, para calcular el valor porcentual en
que puede participar el municipio dentro del proyecto final.

La forma adecuada de plantearse el desarrollo del proyecto puede se bajo la
modalidad de TITULARIZACION en donde el valor a poner en circulacién sera no
el valor de la tierra en sus estado original sino el proyecto futuro.

Las personas que pueden esperar la terminacion del proyecto, recibiran su
retribucién en proporcion al monto aportado y al tiempo; pero si alguno no desea
continuar, podra vender sus titulos, en la bolsa de valores.

Ley 9 de 1989

Articulo 77.- Los municipios, el Distrito Especial de Bogota y la intendencia de San
Andrés y Providencia o sus entidades descentralizadas podran asociarse con
otras entidades y con los particulares por iniciativa de cualesquiera de estos, para
desarrollar areas no desarrolladas previstas en el Plan de Desarrollo, mediante el
sistema de reajuste de tierras, que consiste en englobar diversos lotes de terreno
para luego subdividirlos en forma mas adecuada y dotarlos de obras de
infraestructura urbana basica, tales como vias, parques, redes de acueducto,
energia eléctrica y teléfonos.

También podran adelantar proyectos de integracion inmobiliaria en zonas areas e
inmuebles clasificados como de desarrollo, redesarrollo y renovacion urbana, con
el objeto de reunir y englobar distintos inmuebles para subdividirlos y
desarrollarlos, construirlos o renovarlos y enajenarlos. Las entidades antes
numeradas seran las encargadas de adelantar los proyectos relacionados con
stos inmuebles mediante acuerdos de asociacion, contratos de sociedad u otros
ue celebre con los propietarios de tierras, asi como también mediante la
compraventa y expropiacion de los inmuebles requeridos.

Articulo 78.- En los proyectos de reajuste de tierras y de integracion inmobiliaria el
pago del precio de venta, de la indemnizacion en el evento de expropiacién y de
las utilidades o participacion que reciba el propietario del inmueble, se efectuara
preferiblemente con los lotes resultantes de la subdivision, provistos de la
infraestructura urbana basica, o en inmuebles construidos dentro del proyecto



respectivo.

El pago del precio de compraventa o indemnizacion por expropiacion asi como los
costos totales necesarios para la ejecuciéon de los “proyectos podran ser pagados
por bonos o titulos valores emitidos para el efecto, redimibles con el producto de la
venta de los lotes o inmuebles resultantes.

Ley 388 de 1997.

“ARTICULO 50. CONCEPTO. El ordenamiento del territorio municipal y Distrital
comprende un conjunto de acciones politico-administrativas y de planificacion
fisica concertadas, emprendidas por los municipios o distritos y areas
metropolitanas, en ejercicio de la funcion publica que les compete, dentro de los
limites fijados por la Constitucion y las leyes, en orden a disponer de instrumentos
ficientes para orientar el desarrollo del territorio bajo su jurisdiccidn y regular la
utilizacién, transformacion y ocupacion del espacio, de acuerdo con las estrategias
de desarrollo socioeconémico y en armonia con el medio ambiente y las
tradiciones historicas y culturales”.

ARTICULO 44. EJECUCION DE LAS UNIDADES DE ACTUACION
URBANISTICA. El desarrollo de las unidades de actuacién implica la gestion
asociada de los propietarios de los predios que conforman su superficie, mediante
sistemas de reajuste de tierras o integracion inmobiliaria o cooperacién, segun lo
determine el correspondiente plan parcial. La ejecucion de la unidad de actuacion
se iniciara una vez se definan las bases para la actuacion, mediante el voto
favorable de los propietarios que representen el cincuenta y uno por ciento (51%)
del area comprometida. Los inmuebles de los propietarios renuentes seran objeto
de los procesos de enajenacién voluntaria y expropiacion previstos en esta ley por
parte de las entidades municipales o distritales competentes, quienes entraran a
formar parte de la asociacién gestora de la actuacion, sin perjuicio de que puedan
transferir tales derechos a la misma. En los casos de unidades de actuacién de
desarrollo prioritario, si en un plazo de seis (6) meses contados a partir de la
delimitacién de la unidad de actuacion no se hubiese logrado el acuerdo de que
trata el aparte anterior, la administracion podra optar por la expropiacion
administrativa de los inmuebles correspondientes o por la enajenacion forzosa de
los mismos, de conformidad con lo previsto en el capitulo VIII de la presente ley.
En todo caso, los inmuebles expropiados podran formar parte de la asociacion
gestora de la actuacion y los recursos para su adquisicion podran provenir de ésta.
ARTICULO 45. EJECUCION MEDIANTE REAJUSTE DE TIERRAS. Siempre que
el desarrollo de la unidad de actuacion requiera una nueva definicion predial para
una mejor configuracion del globo de terreno que la conforma, o cuando esta se
requiera para garantizar una justa distribucién de las cargas y los beneficios, la
ejecucion de la unidad de actuacion urbanistica se realizara mediante el
mecanismo de reajuste de tierras o integracion inmobiliaria previstos en la ley 92
de 1989, segun se trate de urbanizacion en suelo de expansién o renovacion o
redesarrollo en suelo urbano respectivamente, con los ajustes que se determinan
en el presente articulo. Para tales efectos, una vez se acuerden las bases de la
actuacion asociadas segun lo previsto en el articulo precedente, se constituira la
entidad gestora segun lo convengan los interesados, la cual elaborara el proyecto
urbanistico correspondiente que forma parte del plan parcial.



Con el plan parcial se elaborara y presentara para aprobacién de la autoridad de
planeacion correspondiente, el proyecto de reajuste de tierras o integracion de
inmuebles correspondiente, el cual debera ser aprobado por un namero plural de
participes que representen por lo menos el cincuenta y uno por ciento (51%) de la
superficie comprometida en la actuacion. E/ proyecto de reajuste o de integracion
Senialara las reglas para la valoracion de las tierras e inmuebles aportados, las
cuales deberan tener en cuenta la reglamentacion urbanistica vigente antes de la
delimitacion de la unidad, asi como los criterios de valoracion de los predios
resultantes, los cuales se basaran en los usos y densidades previstos en el plan
parcial.

Las restituciones se haran con los lotes de terreno resultantes, a prorrata de los
aportes, salvo cuando ello no fuere posible, caso en el cual se hara
lacorrespondiente compensacién econdmica.

ARTICULO 46. TRAMITE DEL REAJUSTE O LA INTEGRACION. Una vez se
apruebe el proyecto de reajuste o de integracién inmobiliaria, se otorgara la
escritura publica de reajuste de tierras o integracion inmobiliaria, en la cual se
indicaran cada uno los participes de la actuacion, los terrenos e inmuebles
aportados y su englobe.

A continuacion se sefialaran las cesiones urbanisticas gratuitas y el nuevo loteo,
de conformidad con el proyecto de urbanizacion, y finalmente se describiran las
restituciones de los aportes en nuevos lotes, sefialando su valor y la
correspondencia con el predio aportado. Esta escritura publica sera registrada en
el folio de matricula inmobiliaria de cada uno de los predios e inmuebles
aportados, los cuales se subrogaran, con plena eficacia real, en los predios e
inmuebles restituidos. Los lotes adjudicados quedaran afectados al cumplimiento
de las cargas y al pago de los gastos de urbanizacidn correspondientes al
desarrollo de la unidad de actuacion.

Una vez recibidas las obras de urbanizacién correspondientes, la edificacién de
los lotes adjudicados podra ser adelantada en forma independiente por sus
propietarios, previa la obtencion de la licencia de construccion respectiva.
ARTICULO 47. COOPERACION ENTRE PARTICIPES. Cuando para el
desarrollo

de una unidad de actuacion urbanistica no se requiera una nueva configuracion
predial de su superficie y las cargas y beneficios de su desarrollo puedan ser
repartidos en forma equitativa entre sus propietarios, la ejecucion podra
adelantarse a través de sistemas de cooperacion entre los participes, siempre y
cuando se garantice la cesion de los terrenos y el costeo de las obras de
urbanizacion correspondientes, de conformidad con lo definido en el plan parcial,
todo lo cual requerira la previa aprobacion de las autoridades de planeacion.

La distribucion equitativa de las cargas y beneficios se podra realizar mediante
compensaciones en dinero, intensidades de uso en proporcién a las cesiones y
participacion en las demas cargas o transferencias de derechos de desarrollo y
construccion, segun lo determine el plan parcial correspondiente. Los propietarios
de los predios que conforman la unidad de actuacion urbanistica deberan
constituir una entidad gestora que garantice el desarrollo conjunto de la unidad. En
todo caso los predios que la conforman estaran afectados al cumplimiento de las
cargas y al pago de los gastos de urbanizacién en los términos establecidos en la



presente ley”.
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uni 84586 63.439,50 31.719,75 528,66 25.375,80 25.375,80

multi 53624 26.812,00 134,06 134.060 120.436 90.327

comer 1 piso 13624 13624 13624 13624 10.218

esp. Publico 42756

afecta viales 15464

inst 1003

ya desarro 22000

233057

AREAS Y USOS PROYECTADOS PARA LA ZONA DE EXPANSION

* Uso Unifamiliar 84.586 m2

» Uso multifamiliar 53.624 m2

» comercio en primer piso 13.406 m2

» Espacio publico 42.756 m2

» Afectaciones viales 15.464 m2

* Uso institucional 1.003 m2

* Area ya desarrollada 22.000 m2

Nota: El area destinada a unifamiliar incluye la cesion tipo B, que
corresponde al 25% del area total.

En los 22000 metros desarrollados ¢;cuantas viviendas(casa o apartamentos)
se venderan?

¢De qué area privada?

¢.Cual es el precio de venta, total por apartamento o casa por metro
cuadrado?

¢ Cual fue el costo total de la construccion?

¢Cual fue el area construida total?

¢.Cual es el porcentaje de areas comunes?

¢Cuando se habla de afectaciones viales a que se refiere?

. Cual es el area de las vias internas para cada tipo de programa: unifamiliar,
multifamiliar?

¢ a como vale metro cuadra de terreno actualmente en la zona?

e = numero maximo de lotes, segin normas especificas.

Para el ejemplo se utilizaron los siguientes datos:

528,66 lotes de 60 m2 unifamiliares; con 25375,80 M2 construidos. A
$500.000 area construida vendible( un piso), con costo M2, de $350.000
76778,M2 de vivienda multifamiliar, 4 pisos de area vendible a $650.000M2,
con costo M2 de $420.000

6131M2 de comercio, area vendible a $ 1200.000 por M2, con costo M2 $
400.000

Con estas cifras y sin incluir el area ya desarrollada, el precio por M2 de
terreno de $ 83.778 M2



