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OBJETIVO GENERAL

C N
Desarrollar las actividades operativas que permitan analizar el impacto
socioeconomico de un predio ubicado en la carrera 1 No. 0-36, proveniente de
la actualizacion de catastro realizada en Tenjo Cundinamarca con vigencia
2022, dado que el predio cuenta con restricciones para desarrollarse y por lo
tanto es objeto de la aplicacion de una tarifa mas alta del impuesto predial.
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v ldentificar la normatividad urbanistica
segun el POT aprobado del predio
ubicado en la carrera 1 No. 0-36 en el

OBJETIVOS ESPECIFICOS [N °:NTO10M

C )

v' Evaluar los principales
Impactos socioeconomicos
directos e indirectos sobre

municipio de Tenjo, Cundinamarca.

- J
(., )

Analizar las causas
del aumento en el
avallo catastral en el
predio objeto de

\_ estudio. )

el predio objeto de estudio.

)

v Proponer recomendaciones
de mitigacion frente a
situaciones especiales como
la expuesta en el caso

\_abordado. Y
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Ubicacion predio objeto de analisis
Tenjo, Cundinamarca

Cabecera municipal, Tenjo
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LOCALIZACION DEL

PROYECTO

@ inmueble objeto de estudio es%
ubicado al occidente del area urbana
municipal de Tenjo, en la zona urbana
central, ubicado sobre wuna via
principal (Transversal 1G) que
conecta al casco urbano de Tenjo con
el sector de la Punta, cuenta con un
area de terreno de 13.952,92 m?, de

Qrma irregular.
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El predio estudio de caso se encuentra dentro del siguiente marco normativo como se evidencia en la
siguiente tabla, segun certificado emitido por la Secretaria de Urbanismo, se menciona que el predio
presenta un area de afectacion reglamentada por el Acuerdo Municipal No. 10 del 30 de junio de 2014

en su articulo 14:

Clase de Suelo: Urbano

Categoria del Suelo No Protegido

Area de actividad: Residencial 3
Tratamiento urbanistico: | Tratamiento Desarrollo.
Usos urbanos:

 Usos Principales:

Residencial Unifamiliar, bifamiliar, multifamiliar.

o Usos Compatibles:

Dotacional 4, Comercio y servicios 4.

o Usos
Condicionados:

Dotacional 2 y 3, Industrial 1 (artesanal, sin ocasionar

vertimientos liquidos. o emisiones atmosféricas),
Comercio y Servicios 2.

» Usos prohibidos:

Usos aqui no sefialados.

Fuente: Martinez Barbosa, Sanabria Aristizabal & Sossa Puentes, 2024 — Con base en el certificado de la secretaria de-urbanismo
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ToMm4s

ARTICULO 14 AREAS QUE CONFORMAN LA ESTRUCTURA ECOLOGICA PRINCIPAL DEL
MUNICIPIO DE TENJO. De conformidad con lo establecido en los articulos 11 y 12 del presente
Acuerdo, las areas que conforman la Estructura Ecoldgica Principal del municipio de Tenjo, son las
que se indican a continuacion:

NUMERAL 3.-AREAS DE ESPECIAL IMPORTANCIA ECOSISTEMICA. Las areas de especial
importancia ecosistémica, que son las rondas hidraulicas de cuerpos de agua como rios, quebradas y
humedales.

a) AREAS PERIFERICAS A NACIMIENTOS, CAUCES DE RiOS Y QUEBRADAS Y HUMEDALES.
Las areas periféricas a nacimientos, cauces de rios y quebradas y humedales contaran con una franja
de proteccién asi: Nacimientos 100 Mts, medidos a partir de su periferia; Cauces de rios y
quebradas permanentes 30 Mts, medidos desde el nivel maximo de aguas o cota maxima de
inundacién; Humedales 50 Mts, medidos desde el nivel maximo de aguas o cota maxima de
inundacién en todo su entorno.

Fuente: Tomado del certificado de la secretaria de urbanismo
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El inmueble estad considerado con una destinacion econdmica de Lote urbanizable no
urbanizado (R) y segun el acuerdo Municipal No. 025 de 2017 la normatividad tributaria
aplicada a este predio es la siguiente:

Los Lotes urbanizables no urbanizados o urbanizados no edificados con area superior a 400 metros cuadros
que tengan viabilidad de servicios plblicos pagaran la tarifa Ginica igual al veinte por mil (20 X1000) y aquellos
predios que no tengan viabilidad de servicios publicos pagaran la tarifa de (17.6 X 1000).

Fuente: Acuerdo municipal No. 025 de 2017 del estatuto tributario
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@ documento proporcionado p%
la Secretaria de Urbanismo
muestra claramente la ubicacion
y el area afectada del terreno,
gque abarca 6.798,79 metros
cuadrados correspondientes a la
zona de proteccion de la ronda

FUENTE: PLANOCU 05 ACUERDO MUNICIPAL N°*10 DE 2014

\hl’d rica. / Conforme a lo anterior el predio cuenta con la siguiente rea aproximada de ronda hidrica:
ZONIFICACIONAMBIENTAL i

SUB ZONAS AREA M2

Estructura Ecologica Principal (Quebrada) Ronda Hidrica 6.798,79

Fuente: Tomado del certificado de la secretaria de urbanismo
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AREAS DE ACTIVIDAD SUELO URBANO
Tenjo, Cundinamarca

/EI analisis cartografico normativo del\
predio de estudio, se realizo sobre la
oo™, . | | base catastral predial del municipio y
los planos contenidos en el Acuerdo
proyectacas. MAGNA.SRGAS No. 010 de 2014 correspondientes al

Origen-Nacional

Proyecclon: Transverse_Mercator P OT ap ro b ad O
Sistema de coordenadas K ' /

geograficas: GCS_MAGNA
Datum: D_MAGNA

& Universipap SantoTovias

ISR CLALSTRO ENIVERSITARSO DF COLOMBA

e r270 1 87N

Tenjo, Cundinamarca SUELO URBANO - SUELO DE EXPANSION URBANA
[ Predio de analisis _CENTROY.LAPUNTA Ficha NUG - U - 05
[ ]LC_TERRENO Area de Actividad Residencial 3
M R Usos e S R |
Uso principal Residencial Unifamiliar, Bifamiliar, Multifamiliar.
> E Especializacion en Gestion Territorial Usas compatibles Dotacional 4, Comercio y Servicios 4.
P N - A ” CA y Avallos Dotacional 2 y 3, Industrial 1 (Exclusivamente de tipo artesanal, sin
‘ R Elaborado por: Usos condicionados generacién de vertimlentos liquidos, ni emisiones atmosféricas),
Veronica Martinez . |Comercioy Servicios 2. )
Alejandra Sanabria Usos prohibidos Los demds, -
Carolina Sossa — =
Fuente: Martinez Barbosa, Sanabria Aristizabal & Sossa Puentes, 2024 —
, b ek Con base en el certificado de la secretaria de urbanismo

Acuerdo No. 010 de 2014
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que el predio cuenta con tratamiento de
Desarrollo.
SUBCAFITULO 3
TRATAMIENTO DE DESARROLLO
Articule B2, TRATAMIENTO DE DESARROLLO. Son las determinaciones del

componente urbano del Plan de Ordenamiento Territorial o de los instrumentos quelo
desarrallen y complementen que regulan la utbanizacién de predios urbanizables no
urbanizados en suelo urbane o de expansion urbana,

PARAGRAFO: El tratamiento de desarrofle definido ¥ regulade en ei presente Acuerdo, gs aplicable
a los suelos urbanizables no urbanizados (ocalizados en suelo urbano y ser4 el aplicable a estos
mismos suelos, localizados en el suelo de expansién urbana, una vez los mismos hayan sido
reguladas de manera especifica a través de plan parcial,

Articulo 83.  TRATAMIENTO DE DESARROLLO POR URBANIZACION. La urbanizacin es e]
proceso por el cual un terreno fo ocupado situado al interlor del perimetro urbano o da Ja
20na de expansidn urbana es dotado de servicios, de infraestructura vial, dividide en‘éreas
destinadas al uso privade y comunal y a los demis servicios necesarios, en forma tal que
quade apto para construlr edificaciones idéneas para [os usos y actividades permitidos.-

Fuente: Martinez Barbosa, Sanabria Aristizabal & Sossa Puentes, 2024 - Con
base al POT — Acuerdo No. 10 del 2014
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Dentro de los documentos solicitados y aportados por el propietario se
encuentra la escritura publica No. 84 con fecha 03 del mes de marzo de 1937 de
la notaria Chia, Cundinamarca, dentro de la descripcion del predio no se
evidencia la existencia de la quebrada:

~

s i R MO
2 X ]

;\ //L’////éz&z /4,’,/5(,{
r ﬂ/'%?’_,;{{r ﬁ%/é;;_ i .

/’/ﬁ;f"/ﬁ’?é/fk’?/? oA
/ﬂz/%;{?ﬂ?&ﬂ_ : : -

e

'UNIVERSIDAD

ANTO TOMAS

—SEDE PRINCIPAL —



N N N N N SL'NI\-'ERSIDAD

ANTOTOMAS

—SEDE PRINCIPAL —

RESULTADOS




e

RESULTADO ANALISIS NORMATIVO
DEL PREDIO

-

El predio tiene forma irregular, con un area de terreno de 13.952,92 m2, cabe resaltar\
que, restando la afectacion de la ronda hidrica, el area neta es de 7.154,13 m2, por lo
tanto, con base en esa area neta se calculan las cesiones obligatorias que corresponden a

un 18% en total de cesiones obligatorias y un 25% proyectado de vias locales, obtenido
kasi un area atil de 4.077,85 m2.

J
AREA DE URBANISMO
Area total 13.952,92
(-) Afectacion ronda hidrica 6.798,79
Area Neta 7.154,13
(-) Cesiones Obligatorias (18%) 1.287,74
(-) Vias Locales (25%) 1.788,53
AREA UTIL 4.077,85

Fuente: Martinez Barbosa, Sanabria Aristizabal & Sossa Puentes, 2024 — Con base en
el certificado de la secretaria de urbanismo
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/De acuerdo a la cartografl')

disponible en la IDE del municipio de
Tenjo, se utilizaron herramientas de
geoprocesamiento para realizar un
alcance de 30 m a cada lado de la
linea de la quebrada correspondientes
a la ronda hidrica, evidenciando la

Qfectacic’)n dentro del predio. /
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v Es crucial que las administraciones locales
realicen procesos catastrales precisos y
transparentes para evitar la localizacion de
afectaciones ambientales inexistentes,
asegurando un  desarrollo  urbano
equitativo y sostenible. Se debe tener en
cuenta la importancia de la
interoperabilidad entre los instrumentos
de planificacion y Ila actualizacién
catastral; ya que, para el caso de estudio,
las  restricciones impuestas por la
EXiStenCia de una quebrada que Tomado de: https://www.linkedin.com/pulse/interoperabilidad-y-
fisicamente no atraviesa el predio limitan tecnolog%C3%ADa-una-articulaci%C3%B3n-necesaria-para-mijjc/
las posibilidades de desarrollo del mismo.




ALCALDIA MUNICIPAL DE TENJO

SECRETARIA DE HACIENDA Factura N° 2022011617 Trdbes
800095174 [ REFERENCIA N 10z02201161701] WTAE
CALLE 3 NO 3 -86 Toléfono:864-54.71 Fecha: 15/03/2022 11:00:44
NUM, FREDIAL (30}; 257550100000000410031000000000 | No Factun Anair | Aos Pager | Fagus Antes Oal
NUM. PREDIALANT. (15} 01000041003100D 1 2021003258 2022  31/03/2022
NT/C.C o | +Ana Hoctaraas i Aren Wetros F *’” Construlda
13 ‘ - 3852.94 1

DIRECCIAN P 3 o : ;

N FREDIO Kioze j - Ultme Afio Pago ! Fecha de Pago } Valor Pagade
PROPIETARIO PARROQUIA DE TENJO ! 2021 : 16/03/2021 11,140,170
COOPRCPIETARIC 1 Direcclén 1 Desting Ecendmico

S
MAT, INMOBILIARIA 100034701855370000 1K1036 R — -
! NUM. PREDIAL NACIONAL: D400000000410031000000000
INFORMACIGN DEL IMPUESTO
ARG 1ML - AVALUO . IMPUESTO  INTERES DESCUENTO  GAR INT.CAR * SQBRETASA . QTRDS ~~ AJUSTE  TOTAL
02 76 3.183.270.000 5,800,353 1,886 -3 44,762,200
L RESUMEN DE LA LIQUIDACION ]
CONCEPTO TOTAL La prasenta factara presta mertio ejecuthva de Confermidad can et ariculo 528 gl €T en

Impussto Predial 55,800,353 concordancia con el articul 88 del CPACA

interes Pradial

Descuantos 11,188,074 ImpuastoiGar: | ' Descuento : | .. 1 Total a Pagar | Pague hasta
CompoRagicnal

Intres CorpoReglonal 55,830,351 | -11,198,074 44,792,280 3110312022
Sobretasa

Otros Cobras Contra la presante procede recurso de de dad con el
Abists i articulo 720 del E.T.N dentro de los dos (2) meses alguiumﬂ a su notificacidn.
Cbservaciones O
WWW.IENJO-CUNDINAMARCA.GOV.CO Zﬂ- MI\Q

Fuente: Recibo del impuesto predial afio 2022 aportado por el propietario
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v La alteracion de la base gravable del IPU del
predio debido a la supuesta afectacion
ambiental puede influir en el recaudo fiscal
del municipio, dado que al presentar un
aumento de aproximadamente el 300% en el
cobro, el propietario puede negarse a pagatr,
afectando la captacion de recursos del
municipio para financiar servicios publicos e
infraestructura.
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v El propietario puede incurrir en
gastos adicionales relacionados
con la defensa legal, la '
correccion de la informacién
catastral y la implementacion de

medidas para demostrar la E
inexistencia de la quebrada, ‘
generando una carga financiera . '

Imprevista.

Fuente: Google imagenes
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v' La incorrecta identificacion de la quebrada
puede ocasionar la desconfianza de los
propietarios y la comunidad, en los
desarrollos de actualizacion de catastro, dado
gue no se tiene en cuenta la realidad fisica del
territorio, desencadenando en una
disminucion de la participacion ciudadana y
la colaboracion comunitaria.

Fuente: Google imagenes
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N i 100%
v' La restriccion al desarrollo del predio

puede los escenarios cotidianos de los
residentes al limitar la disponibilidad de
nuevas infraestructuras, servicios Yy
espacios recreativos. Esto reduce los
proyectos residenciales o comerciales
afectando el crecimiento local vy
disminuyendo la demanda de propiedades
y condicionando las transacciones
inmobiliarias.

BRSO,
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RECOMENDACIONES




v. En la inspeccién ocular al predio se

evidencié que la quebrada tiene su cauce al
costado occidental, y de ser identificada
correctamente en los instrumentos de
planificacion, esta afectaria otros predios
colindantes, dentro de los cuales se
encuentra un conjunto residencial, por lo
gue se recomiendan incluir en el POT del
municipio acciones de mitigacion del riesgo
por inundacion de la quebrada, asi mismo
con el correcto manejo y limitaciones de la
ronda hidrica.
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v Dado que el POT cumple el plazo de vigencia (12
anos) en el ano 2026, se recomienda adoptar los
lineamientos del Decreto 1232 del 2020,
incluyendo la escala estipulada para la cartografia
de 1:5000 o de mayor detalle para el suelo urbano,
asegurando asi que la informacién corresponda a
la realidad fisica del municipio evitando las
posibles consecuencias para los propietarios.
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v' Para el planteamiento y diagndstico del POT de
Tenjo, es imperativo revisar la cartografia hidrica
utilizada. La actual cartografia no presenta la
precision y eficiencia necesarias para reflejar con
exactitud la realidad fisica de los predios. Esta
revision es fundamental para garantizar que las
planificaciones de desarrollo se elaboren de
acuerdo a datos fidedignos, que faciliten una
gestibn mas idonea de los recursos hidricos, una
planificacion territorial para evitar derivados de
discrepancias en la informacion hidrogréafica y la
realidad fisica.
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v El aspecto fiscal en los procesos de actualizacién catastral
debe ser un componente de manejo transversal, siendo
esencial para asegurar una recaudacion justa y equitativa
de impuestos prediales, reflejar adecuadamente el valor de
los inmuebles y permitir una planificacion fiscal eficiente
por parte de los municipios. El avalto catastral es el método
mas comun para establecer la base gravable de la
tributacion predial, pero la administracion municipal puede
evaluar otras alternativas.
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v" En cualquier nuevo proceso de planificacion del
territorio, incluida la actualizacion catastral, es
fundamental la participacion ciudadana para
tomar decisiones transparentes, legitimas y
efectivas, ademas de fomentar la sostenibilidad,
la inclusion y el empoderamiento de la
comunidad, quienes son los que habitan y
conocen en detalle el territorio. De esta forma,
se puede generar una retroalimentacion
oportuna y evitar errores que perjudiquen a los
actores territoriales.

| PART < PA |
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v Después de un proceso de actualizacion es
de suma importancia que la
administracion y el concejo municipal
revisen o modifiquen el estatuto tributario
para que la ligquidacion del impuesto
predial y las proyecciones del recaudo
corresponda a la realidad del territorio,
implementando politicas y acciones de
mitigacion con el fin de evitar impactos
socioeconémicos traumaticos para los
contribuyentes.
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