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Resumen

Los sistemas de administracion de tierras son importantes en la preservacion de los
derechos de propiedad porque coadyuvan en el mantenimiento de la convivencia y el respeto
a las reglas institucionales, no obstante, ellos deben ser adecuados tecnologicamente de
manera que suministren informacion legal pertinente, oportuna y veraz, pues un sistema
sin esos atributos promovera el efecto contrario al esperado. Aqui se analiza el caso de
una provincia de Santander, Colombia y a partir de lo encontrado se sugiere alternativas
para la optimizacion de la informacion predial, que apegadas al marco legal aseguren los
derechos de propiedad y sus efectos benéficos sobre los mercados de tierras al garantizar
la transparencia de las transacciones, certidumbre en la dimension fisica de la propiedad
y permanencia en el tiempo de las referencias de limites, lo mismo que el valor real de la
propiedad.
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Abstract

The land administration systems are very important in the property rights conservation
because they contribute to the maintenance of coexistence and respect to institutional
rules however they must be technologically adapted to supply relevant legal, timely and
truthful information because a system without these attributes will promote the opposite
effect than those expected. Here we analyze the case of a province of Santander, Colombia,
and from these findings some alternatives are suggested for the optimization of property
information, which are attached to the legal framework to ensure property rights and its
beneficial effects on land markets to ensure transaction transparency, certainty in the
physical dimension of ownership and permanence in time references of limits, the same as
the real value of the property.
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1. Introduccion

La existencia de los derechos de propiedad sobre la tierra y su pleno ejercicio
son esenciales para la convivencia, en el caso colombiano es notable que desde
la independencia de la corona espafiola cada circunstancia socioeconémica de la
Nacion ha estado referida a la tierra, en unos casos como un activo productivo que
ha sido el impulsor de la mayoria de la creacion de la riqueza y el desarrollo de los
sectores econdmicos y, en otros casos, como una sefial social de prestigio y puntal
del poder politico.

El Estado, por precepto constitucional, ha asumido la responsabilidad de
salvaguardar la propiedad privada, incluida la de la tierra y ha desarrollado leyes para
el cumplimiento de tal funcion, pero la actitud pasiva de mero oficiante de una tarea
lo ha enfrentado con expresiones llevadas hasta el grado de conflicto por el acceso
equitativo a la propiedad de la tierra. Tener derecho de igual acceso a la propiedad
sobre la tierra ha sido una aspiracién y una razén de expresion social, algunas veces
manifestada hasta en forma violenta por grupos sociales marginados del crecimiento
econdémico. A la vez, asegurar los derechos y en ciertos casos aumentarlos ha sido el
objetivo de grupos histéricamente duefos de grandes extensiones y sefiores del poder
politico formal o gamonal.

Los dos siglos de vida republicana en Colombia han transcurrido entre la busqueda
intermitente del desarrollo, multiples intentos de convivencia sustentada en politicas
que marginalmente han intentado resolver la concentracion de la propiedad de
la tierra en pocas personas, y un conflicto social que atin en el 2010 tiene como
trasfondo la pugna entre ideologias, intereses econémicos o de hegemonia politica®
y estructuras delincuenciales que se enfrentan por la propiedad sobre la tierra, como
bien productivo, y como signo de poder que suele trascender hasta la nocion de
territorios: mafiosos, paramilitares, guerrilleros, constructos sociales complejos
que sirven de argumento a los conflictos que escalonadamente pueden llevar a las
naciones incluso a guerras entre Estados.

Hacer respetar y garantizar a los miembros de una sociedad los derechos sobre el
activo tierra, originados para algunos como derecho natural, requiere de un sistema
legal aceptado por todos por su inherente nocion de equidad y la capacidad de
hacerlos cumplir o sancionar la violacioén de las normas establecidas a su respecto.

3 Marco Romero, director de la organizacion Consultoria para los Derechos Humanos (Codhes) y miembro de la
Comision de Seguimiento a la Politica para el Desplazamiento Forzado, en entrevista concedida a la Revista
Semana el 25 de Noviembre de 2010, expuso que la tenencia de la tierra en Colombia ha sido el problema central
del conflicto armado, por ello el proyecto de ley de victimas que se debate en 2011 en el Congreso de Colombia,
con su capitulo de devolucion de tierras, es de suma importancia para el acceso a la verdad, la justicia y la
reparacion de quienes han sufrido por el conflicto armado y para el logro del desarrollo rural; sin ser el insumo
Gnico y suficiente para lograr la paz.
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Colombia tiene un sistema de catastro de tierras y registro de la tradicion de
la propiedad, pero ese sistema no ofrece la suficiente garantia a la transferencia o
conservacion plena de los derechos de propiedad?, porque la informacion que esos
sistemas aportan no coinciden con la realidad fisica. Las transacciones de tierra
en su mayoria son formales y legales en cuanto se dan y se acuerdan dentro de un
marco juridico, pero hay diferencia entre el bien cuyos derechos se establece que se
transfieren y el bien mismo.

La situacion problémica sobre la cual se elabora este trabajo es la carencia
de un sistema de informacion sobre los atributos reales de la propiedad que
sea suficientemente solvente para coadyuvar con los instrumentos formales
en la salvaguarda de los derechos de propiedad, pues hay incertidumbre en la
correspondencia entre el bien juridicamente determinado y su realidad fisica. Los
efectos del problema son: inseguridad en el ejercicio pleno del derecho de propiedad,
la exposicion a la pérdida o disminucion de los derechos de propiedad en el caso
de una ausencia temporal del duefio o el riesgo social que ocasiona el conflicto de
intereses por derechos mal establecidos.

El objetivo de este trabajo es determinar como funcionan los sistemas
de informaciéon de tierras, al tomar como referente de analisis una provincia
santandereana, establecer el origen e impacto de las probables inconsistencias
encontradas, proponer opciones de procedimiento para la captura y gestion de la
informacion de tierras y, finalmente, establecer que procesos pueden aportar al
aseguramiento de los derechos de propiedad, como soporte a los procesos de
consolidacion de los mercados de tierras y el desarrollo rural.

4 Lainseguridad en los derechos de propiedad ha permeado el sistema legal, que hasta han sido emitidas sentencias
como la 34740 del 15 de septiembre de 2010 de la Sala de Casacion Penal de la Corte Suprema de Justicia, la cual
establecio que los magistrados de Control de Garantias de Justicia y Paz podran devolver tierras a las victimas
despojadas por grupos armados ilegales en Colombia, al decidir en segunda instancia una apelacion interpuesta
por la Fiscalia 48 de la Unidad Nacional de Justicia y Paz y varios abogados representantes de victimas contra
Alvaro Cerén Coral, Magistrado con funciones de Control de Garantias de la Sala de Justicia y Paz del Tribunal
Superior de Medellin, quien en una audiencia el 4 de agosto de 2010 se negaba a ordenar la cancelacion de 15
titulos de propiedad fraudulentos, pero que surtieron efectos en notariado y registro, de predios ubicados en el
Uraba antioquefio que fueron robados por hombres las Autodefensas Campesinas de Cordoba y Uraba (ACCU).
El caso se presentd porque unos campesinos reclamaban unas tierras que fueron ofrecidas en version libre por el
ex paramilitar Fredy Rendon Herrera, alias ‘el Aleman’, para el Fondo de Reparacion de las Victimas, pero antes
de ese ofrecimiento, ocho de los doce propietarios ya habian denunciado ante la Justicia el despojo de sus predios,
ubicados en el corregimiento Tulapas, en Turbo, Antioquia.
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2. Los derechos de propiedad

Los derechos de propiedad sobre la tierra son entendidos de forma general
en Colombia asi: desde el marco constitucional los derechos referidos al limite
territorial, al derecho, a la propiedad y a la funcion social de la propiedad; desde
el marco de politica publica referidos a la distribucion y redistribucion mediante
la adopcién de programas de reforma agraria establecidos por Leyes y Decretos,
y por fuera del marco regulador agrario, como un bien objeto de transacciones,
con costumbres generalmente aceptadas en la forma de intercambiar, como hacer
permutas de tierra por otros bienes, con costumbres comerciales especificas, como
el pago a plazos cortos y ante un notario, y con unas normas de catastro y registro
que son referentes como defensa del interés general y de los derechos de propiedad,
a partir de la publicidad de los actos de transferencia del dominio y de la limitacion
que sobre €l se impongan o se acepten, hipotecas o embargos.

Demsetz (1967) expone que los derechos de propiedad son un instrumento
creado por la sociedad y que su importancia se fundamenta en el hecho de ayudar
a formar las expectativas que pueden sustentarse razonablemente en las relaciones
con otros, expresa el autor citado que las expectativas encuentran su manifestacion
en leyes, habitos y costumbres de una sociedad, por lo que el propictario de derechos
de propiedad posee el consentimiento de sus pares para permitirle actuar de
determinadas maneras y, por eso mismo, un propietario espera que la sociedad a
través de sus instituciones impida que otros interfieran en sus propias acciones a
partir de que tales acciones no estan prohibidas en la especificidad de sus derechos.

Usaquen (2008) se acoge a postulados sobre los derechos de propiedad de la
nueva economia institucional, al sefialar que los derechos de propiedad subyacen a
las posibilidades del intercambio y ya no se consideran un elemento exdgeno, como
si lo son para los neocléasicos desde el supuesto de un intercambio libre y voluntario
entre los agentes del mercado, aqui en cambio, desde el abordaje institucional se
convierten en el mecanismo que coordina las diferentes relaciones entre agentes
economicos condicionantes de la calidad de vida, presentandose los derechos como
una institucion estratégica que por su grado de impacto no puede ser ignorada.

El reconocimiento de los derechos de propiedad asegura al duefio la opcién de
beneficiarse por el ejercicio del derecho potestativo de dominio sobre algo, pero no
exime de la posibilidad de generarse a si mismo, al duefio, un efecto perverso no
esperado o efectos perversos o benéficos por el ejercicio del derecho, comunmente
llamados externalidades a otros. Las externalidades suelen incidir principalmente
sobre terceros no involucrados en un intercambio de derechos. Esencialmente desde
la exposicion de Demsetz (Op. Cit.), una externalidad se manifiesta cuando una de
las personas que interviene en un intercambio considera muy alto para sus intereses
el costo de la decision que deberia tomar para evitarla.
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Entonces, una funcion primaria de los derechos de propiedad es la de promover
incentivos para alcanzar una mayor internalizacion de las externalidades y se
comprende asi que el costo de una transaccion de derechos entre partes o la
internalizacion de efectos externos, probablemente perversos, debe exceder
razonablemente la ganancia de su internalizacion, o expresado en otra forma:
los derechos de propiedad se desarrollan o institucionalizan para internalizar
externalidades cuando las ganancias de esa decision superan sus costos.

Vogelgesang (2003) afirma que los derechos de propiedad ganan interés social
cuando incentivan el uso eficiente de la tierra y las inversiones, reducen las asimetrias
de la informacion y facilitan las transacciones de tierras con mercados financieros.

De Janvry y Sadoulet, (2005) expresan que el acceso a la tierra y las condiciones
en que ocurre, juegan un papel fundamental en el desarrollo, desde su origen como
politica publica hasta su aplicacion como instrumento de politica; que poder acceder
alos derechos de la tierra puede aumentar la produccion agricola y el crecimiento del
ingreso agregado, lo que ayuda a reducir la pobreza rural y la desigualdad, a mejorar
el medio ambiente, la sostenibilidad y a proporcionar las bases para un buen gobierno
y la convivencia en paz. Pero, la tierra no es solo un factor de produccion agricola
e ingresos, también es un activo y, por lo tanto, una fuente de riqueza, prestigio
y poder. Por tales razones, el vinculo entre el acceso a la tierra y el desarrollo
rural es multidimensional y complejo; sobre todo en una economia de mercado,
complementan, a su vez, los autores de este articulo.

Ante lo expuesto, los derechos de propiedad se encuentran en una doble
comprension, o son una institucion econémica o son una institucion del derecho o,
tal vez, la frontera entre lo que es licito intercambiar y la obligacion de cumplir en el
intercambio se hace difusa al punto que, como lo expresara Bejarano (1999),

“el derecho de propiedad es el instrumento de constitucion del mercado, el
contrato, su mecanismo de facilitacion y en la responsabilidad civil el sustituto
que garantiza su cumplimiento”,

por lo que, para Bejarano el sistema juridico puede llegar a ser un metamercado
institucional, con la funcion precisa de ser un instrumento de asignacion y distribucion
de recursos de acuerdo con las exigencias de la eficiencia econoémica y, por ello, las
sanciones son como los precios, por eso las personas o entes econdmicos responden a
las sanciones como se responde a los precios, consumiendo menos del bien mas caro.
Ante la actividad mas sancionada se estd menos propenso a incurrir en su violacion.
En relacion con los derechos de propiedad sobre la tierra, desde esta perspectiva,
una dura sancién o un alto impuesto, pueden ser la partida para respectivamente
evitar el desplazamiento forzado, la elusion fiscal o el acaparamiento especulativo o
la acumulacion latifundista.
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La tierra es un bien clave para algunos de los sectores pobres del medio rural y
todavia puede ser la base para el desarrollo econdomico y social. Deininger (2003)
expone que es muy importante que los paises usen el recurso tierra de la manera
mas efectiva, centrandose en las instituciones que dan forma a la evolucion de los
derechos sobre la tierra, en la prevencion de posibles fuentes de inseguridad sobre
la tenencia y en las formas en que la accion de la comunidad o del gobierno pueden
ayudar a reducir esa inseguridad y a crear una base para un uso mas efectivo de la
tierra, lo que promoveria el crecimiento y también la reduccion de la pobreza.

Los derechos de propiedad sobre la tierra para Deininger, son normas sociales que
regulan la distribucion de los beneficios acumulados gracias a los usos especificos
dados a una cierta parcela de tierra. Desde su perspectiva varios argumentos
respaldan que la estipulacion de tales derechos sea de caracter publico: a) el alto
costo fijo de la infraestructura institucional necesaria para establecer y mantener los
derechos de propiedad sobre la tierra obliga a que ella asi lo sea o, por lo menos, la
reglamentacion publica de los mismos. b) los beneficios derivados de la posibilidad
de transferir los derechos de propiedad sobre la tierra s6lo se consiguen cuando tales
derechos estan reglamentados por leyes y pueden ser facil e independientemente
verificados y ¢) porque de no estar lo derechos amparados por un poder de gobierno
dispuesto a hacerlos respetar, los propietarios y los empresarios estaran forzados a
gastar recursos para defender sus reclamos de propiedad, por ejemplo, con vigilancia
particular, muros, cercas o vallados, que no s6lo son ruinosos socialmente, sino que
también representan una desventaja desproporcionada para los pobres, que cuentan
con menos posibilidades de enfrentar tales gastos.

Confluye la literatura de las cuestiones agrarias en que un motivo que llevo a la
evolucion de los derechos de propiedad fue la respuesta a mayores retornos sobre la
inversion en usos mas intensivos de la tierra debidos al crecimiento de la poblacion o
a oportunidades que surgieron de una mayor integracion del mercado y de los avances
técnicos. A la vez, los derechos de propiedad sobre la tierra no son muy importantes
cuando hay abundancia de tierras. En el camino hacia el desarrollo rural de una
nacion, la necesidad de sostener una gran poblacion exigira inversiones en la tierra
que los productores estaran mas dispuestos a realizar si sus derechos de propiedad
estan asegurados (Boserup, 1965, citado por Deininger, 2003). Las innovaciones
institucionales apropiadas pueden generar un circulo virtuoso de mas poblacion y
mas inversion en la tierra, crecimiento econémico y mayor bienestar (Hayami y
Ruttan, 1985); al mismo tiempo que si las instituciones no administran los derechos
de propiedad sobre la tierra, en respuesta a estas demandas, se puede generar un
conflicto y socavar el potencial productivo y economico de las sociedades.
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3. Larealidad fisica y el derecho de propiedad

La tierra es un objeto de la realidad fisica que por sus caracteristicas y relacion
con hechos culturales y sociales se configura en territorio, una construccion social
que involucra de acuerdo con Montaii¢s (2001), vinculos de dominio, de poder, de
pertenencia, o de apropiacion entre una porcion o la totalidad del espacio geografico
y un determinado sujeto individual o colectivo, relaciones que no excluyen, segun el
citado autor, identidad y afecto entre el sujeto y el territorio, ni el &nimo transformador
del sujeto desde la perspectiva politica.

El territorio es un continuo dentro del cual suceden multiples interacciones
sucesivas y no limitadas sino por acuerdos, el limite del territorio es un hecho cultural
que establece fronteras y se sustenta en la nocion del derecho. Sobre el territorio
suceden actos, hechos territoriales que llegan a ser reconocidos y por consenso
aceptados, que construyen derechos sobre porciones del territorio, haciéndolo
discreto, segregandolo en parcelas cuyos limites reconfiguran internamente la
percepcion de la construccion social inicial y reconfiguran nuevas interacciones. El
derecho y el limite fisico del discreto recién creado requieren reconocimiento, pero
reconocerlos crea la necesidad de describirlos.

Garcia (2009) explica que en los derechos territoriales, mientras no se delimite
la porcion de territorio a la que se refiere un acto juridico, no estaran plenamente
establecidos, es decir, mientras no se materialice el discreto sobre el que se dan y
ejercen derechos, el contenido objetivo del derecho serd indeterminado; que sin
delimitacion, el contenido objetivo del derecho territorial se confunde con el
territorio, y que asi, propiamente no se sale de la abstraccion que lo cred, que el
derecho solo existiria en la mente humana y probablemente en los documentos que lo
sustentan juridicamente, pero que su soporte esencial, su materia prima: la porcion
de territorio sobre la cual es ejercido estd indeterminada.

Asi, complementa Garcia (Op. Cit), el derecho tiene un sustrato psiquico social,
que es la representacion intelectual que cada sociedad tiene de las relaciones entre los
hombres, y también un sentido, que esta dado por un juicio de valor eminentemente
relativo que cada sociedad se forma de esas relaciones, y entonces, todo limite
territorial es creado por la voluntad humana, y la ley que establece el limite, que lo
hace limite juridico es la fuente formal del derecho que complementa la voluntad
humana, la materializacion del limite es también la materializacion de la relacion
entre el discreto territorial y la proteccion que se hace de los derechos sobre él.

La dimension espacial del territorio va desde el ocupado por una nacion,
expresado como territorio nacional, hasta el ocupado por una familia, su unidad
minima, que se reconoce como la parcela. Y la apropiacion se entiende de interés y
derecho colectivo sobre algunos discretos territoriales como parques nacionales por
ejemplo, y de interés y uso privado en otros como la parcela o la unidad de vivienda.
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Dice el codigo civil colombiano que el derecho de propiedad es el derecho real
en una cosa corporal, para gozar y disponer de ella, no siendo contra ley o contra
derecho ajeno y que la propiedad separada del goce de la cosa se llama mera o nuda
propiedad; sobre la posesion dice que es la tenencia de una cosa determinada con
animo de sefior o dueflo, sea que el duefio o el que se da por tal, tenga la cosa por
si mismo, o por otra persona que la tenga en lugar y a nombre de él. Es evidente,
en ambos casos, la necesidad de reconocer, de determinar el objeto sobre el que se
ejerce la propiedad o la posesion, la vaguedad en la determinacion del objeto crea
incertidumbre en la extension del derecho, en el limite del discreto territorial, y
riesgo social porque expone a la sociedad a que se ejerzan actos posesorios o de
dominacion sobre un bien que no es el que el derecho, expresado en el titulo de
propiedad, ampara o refiere.

La preservacion de los derechos se ha apoyado en Colombia con el servicio de
catastro, el registro de la tradicion inmueble y la titulacion de tierras baldias. El
sistema catastral, es el conjunto de subsistemas, que permiten la obtencion de datos e
informacion tanto espacial como descriptiva para la evaluacion inmobiliaria catastral
de naturaleza urbana o rural de un determinado territorio, (FAO, 2003). Para ampliar
el concepto, el inventario de tierras o catastro tiene tres funciones basicas: la fiscal
que gestiona para el Estado y para los particulares las tarifas impositivas por ejercer
el derecho de propiedad u ocupacion, la juridica que aporta los elementos basicos
para clasificar o identificar la propiedad publica o privada, y la fisica que informa
sobre el inventario de tierras desde su condicion material de topografia y area. El
Decreto Ley 1250 de 1970, desde el que se han desprendido decretos y resoluciones
reglamentarias, expresa:

“Articulo 72.- El catastro estara constituido por un conjunto de documentos de los
cuales se obtenga una relacion de los elementos de la propiedad inmueble del pais,
su descripcion fisica, su valor econémico y su situacion juridica.”

El servicio de Registro de Instrumentos Publicos y Privados, es el encargado de
certificar a nombre del Estado Colombiano

“todo acto, contrato, providencia judicial, administrativa o arbitral que implique
constitucion, declaracion, aclaracion, adjudicacion, modificacion, limitacion,
gravamen, medida cautelar, traslacion o extincion del dominio u otro derecho real
principal o accesorio sobre bienes raices, salvo la cesion del crédito hipotecario o
prendario” (Decreto Ley 1250 de 1970).
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Método y materiales

Se consultd la base de datos prediales® del Departamento de Santander que
opera el Instituto Geografico Agustin Codazzi, IGAC, y verificado el total de los
registros, se calculd una muestra para analizar las propiedades rurales de la Provincia
de Soto Norte, Departamento de Santander, conformada por los municipios de
California, Charta, El Playon, Matanza, Surata, Tona y Vetas, en la zona donde
los proyectos mineros, ambientales y de infraestructura generan un mercado
muy dindmico de tierras agricolas que cambian de uso, situacion evidenciada en
los indicadores de mineria y produccién agropecuaria que sefialan los boletines
de actualidad econémica de la Camara de Comercio de Bucaramanga (2009) y el
estudio de Cuentas Econdmicas de Santander (2005) elaborado por la Gobernacion
de Santander y la Universidad Santo Tomas. Para el mismo grupo de predios de la
muestra calculada también se adquirié la informaciéon de notariado y registro de
la propiedad inmueble, se efectuaron levantamientos de mensura topografica con
equipos de posicionamiento satelital GPS Topcon GRS-1 de precision sub-métrica,
previo permiso solicitado a los propietarios u ocupantes, y se tabularon los datos de
campo relativos a areas reales, propietarios actuales, precios del mercado de tierras y
usos actuales, para su comparacion con la informacion oficial de catastro, notariado
y registro.

Los valores catastrales fueron indexados para cada caso de la muestra hasta
agosto de 2009 y se compararon con los avalios comerciales efectuados en
campo segun la metodologia del Registro Nacional de Avaluadores RNA que, a su
vez, es homologada por la Federacion Colombiana de Lonjas de Propiedad Raiz
FEDELONIJAS. Se aplic6 el método de comparacion o de mercado que es la técnica
valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las
ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de
avalio, como lo estipula la resolucion 620 de 2008 del IGAC; la mencionada técnica es
generalmente la aceptada para la determinacion del valor intrinseco de los terrenos.
Otras técnicas mencionadas en la citada Resolucion se aplican especificamente a
cultivos, maquinaria o equipos, instalaciones o construcciones urbanas.

El avaluos comercial de un predio rural tienen tres componentes: El valor de
la tierra por sus propiedades intrinsecas o naturales, el valor de los cultivos o
coberturas del suelo y el valor de las construcciones o maquinaria fija instalada; los

5 La informacion catastral certificada estd protegida en Colombia por el derecho de Habeas Data, derecho
constitucional que tienen todas las personas a conocer, actualizar y rectificar las informaciones que se hayan
recogido sobre ellas en bancos de datos, y los demas derechos, libertades y garantias constitucionales relacionadas
con la recoleccion, tratamiento y circulacion de datos personales a que se refiere la Constitucion Politica,
asi como el derecho a la informacion, particularmente en relacion con la informacion financiera y crediticia,
comercial, de servicios y la proveniente de terceros paises.(Ley Estatutaria 1266 de 2008). La informacion aqui
analizada la adquiri6 el Departamento de Investigaciones de la Universidad Santo Tomas, previa garantia de
proteccion de la informacion y para uso solamente con fines académicos.
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valores componentes del precio final se logran mediante las técnicas establecidas por
el IGAC. El investigador encargado de efectuar los avaluos de este estudio es perito
avaluador con licencia vigente del RNA No. 1278, registrado ante la Superintendencia
de Industria y Comercio de Colombia y miembro del cuerpo de peritos avaluadores
auxiliares de la justicia colombiana inscrito en la sala administrativa del Consejo
Superior de la Judicatura, sala administrativa de Bucaramanga, Col.

Sobre una aplicacion de software se cred un modelo de sistema de informacion
geografica, con los datos alfanuméricos y espaciales obtenidos hasta ese momento en
desarrollo del proyecto y se compararon los datos por tipo de atributo.

Los atributos de cada objeto territorial comparado fueron: area catastral, area
predial, avalto catastral, avalto predial, titular del derecho de dominio, identificacion
predial, registro de la propiedad y tipo de descripcion de la propiedad en los
instrumentos publicos o documentos de certificacion de la propiedad, tradicion y
libertad de los derechos de propiedad.

Definiciones de las variables

Area catastral: area oficialmente certificada por la entidad del gobierno
colombiano para fines juridicos, tributarios y de identificacion predial, referida a
un sistema de coordenadas y a los limites administrativos territoriales. Se obtuvo la
informacion catastral concerniente a esta variable.

Area predial: es el 4rea predial determinada a través de tecnologia de
posicionamiento satelital GPS, calculada por la generacion de vectores entre puntos
de los limites que se recorren para formar un poligono. Es el reconocimiento fisico
de la propiedad. Se efectuaron mensuras de campo.

Avaluo catastral: valor oficialmente determinado para una propiedad con fines
tributarios y con reconocimiento legal, es establecido por la administracion de
gobierno y correspondiente al registro catastral de los atributos fisicos y juridicos
de una propiedad. Se obtuvo la informacion catastral concerniente a esta variable.

Avaluo predial: es el valor de las tierras, calculado a precios de mercado normal y
en libre concurrencia. Se determina por peritos avaluadores segun técnicas especiales
y basados en transacciones del ultimo afo o de los tres tlltimos afios traidos a valor
presente. Aqui se compararon los avaluos catastrales con los calculos de campo.

Titular del derecho de dominio: Es la persona natural o juridica que tiene la
posibilidad de ejercer la propiedad y sus atribuciones sobre un bien, entendido el libre
goce sin que sea prohibido o restringido por la ley u otros derechos concurrentes. La
mencion de titularidad de derecho de dominio se espera expresa e indubitada en un
sistema de administracion de tierras correctamente definido y funcional. Se comparo
la informacion de campo con la titularidad de los derechos de dominio inscritos.
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Descripcion e identificacion predial: codigo del sistema de identificacion que
hace tnico un predio o terreno dentro del sistema catastral, es el identificador
correspondiente a cada propiedad y se opera basicamente desde la ficha predial o
carpeta fisica que contiene los datos alfanuméricos y algunos atributos geométricos,
el plano catastral que describe la informacion espacial, la carta predial o mapa del
sector que contextualiza espacialmente un predio y el registro predial, una base de
datos de operacion digital o computarizada. Se comparoé la informacion catastral con
los datos de campo.

Registro de la propiedad: es el estado de inscripcion legal de los derechos y
limitaciones sobre una propiedad. Certifica publicamente y es el documento legal
idoneo para hacer valer el derecho real de dominio o propiedad. El sistema de registro
se compone por el libro donde cada predio tiene su folio que guarda sus hechos
juridicos, un c6digo de matricula o inscripcion y el codigo predial de identificacion
catastral. Aqui se verifico la correspondencia de la informacion de registro con los
datos de campo.

Forma de descripcion de la propiedad: La descripcion de los atributos fisicos de
la propiedad para su individualizacion se hace en relacion con su ubicacion respecto
de los vecinos se acude a objetos del paisaje como referentes o se da a cada punto de
los limites de la propiedad un valor referido a un sistema coordenado preestablecido
y con aceptacion dentro del marco normativo nacional, a su vez, consistente con los
tratados de limites internacionales. En este estudio se caracterizaron las formas de
descripcion de la propiedad.

Calculo de la muestra: Para un tamafio de poblacion con valor N =480 el tamafio
de la muestra fue calculado como n =59.

Los materiales especificamente usados fueron:

* Cartografia IGAC 1.25.000 planchas No. 110-1-C, 110-1-A, 98-III-C, 109-II-
B.

* 56 Registros catastrales tipo 1 y 2 adquiridos en el IGAC

* 56 Certificados catastrales

» 56 Certificados de Registro Inmobiliario

» 12 Copias de escrituras de compra venta

» 3 Fotografias aéreas digitalizadas de la zona, tomadas por IGAC

* 2 Equipos de posicionamiento satelital GPS Tipo Garmin SRV II (submétrico)
» Software de proceso de datos geograficos Arc-Info

* Software de proceso de datos GPS
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Estructura de la base de datos

Se presenta la estructura de la base de datos que se opero para el analisis de los
atributos prediales. Se adquiri6 la informacion en formato digital en el IGAC con
los datos predeterminados por el sistema catastral y cuyos atributos se informan
en las tablas 1 y 2. Los datos espaciales y la informacién alfanumérica comprada y
levantada en campo se operaron en el sistema de informacion geografico Arc-Info.

Tabla 1. Campos de la informacion predial — IGAC Registro 1

DESCRIPCION DEL REGISTRO TIPO 1 (UNO): LONGITUD 149 BYTES

CAMPO TIPO POSICIONES DE LA ALA
DEPARTAMENTO NUMERICO 2 001 002
MUNICIPIO NUMERICO 3 003 005
NUMERO DEL PREDIO NUMERICO 15 006 020
TIPO DE REGISTRO NUMERICO 1 021 021
NUMERO DE ORDEN NUMERICO 3 022 024
TOTAL DE REGISTROS NUMERICO 3 025 027
NOMBRE ALFANUMERICO 33 028 060
ESTADO CIVIL ALFANUMERICO 1 061 061
TIPO DOCUMENTO ALFANUMERICO 1 062 062
NUMERO DOCUMENTO ALFANUMERICO 12 063 o4
DIRECCION ALFANUMERICO 34 o075 108
COMUNA ALFANUMERICO 1 109 109
DESTINO ECONOMICO ALFANUMERICO 1 110 110
AREA TERRENO NUMERICO 12 111 122
AREA CONSTRUIDA NUMERICO 6 123 128
AVALUO NUMERICO 12 129 140
ESPACIOS ALFANUMERICO 1 141 141
VIGENCIA NUMERICO 8 142 149
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Tabla 2. Campos de la informacion predial — IGAC Registro 2

DESCRIPCION DEL REGISTRO TIPO 2 (DOS): LONGITUD 149 BYTES

CAMPO TIPO POSICIONES DELA ALA
DEPARTAMENTO NUMERICO 2 001 002
MUNICIPIO NUMERICO 3 003 005
NUMERO DEL PREDIO NUMERICO 15 006 020
TIPO DE REGISTRO NUMERICO 1 021 021
NUMERO DE ORDEN NUMERICO 3 022 024
TOTAL DE REGISTROS NUMERICO 3 025 027
ESPACIOS ALFANUMERICO 2 028 029
MATRICULA INMOBL. ALFANUMERICO 18 030 047
ZONA HOMOGENEA-1
ZONA FISICA 1 NUMERICO 2 048 049
ZONA ECONOMICA 1 NUMERICO 2 050 051
AREA TERRENO 1 NUMERICO 10 052 061
ZONA HOMOGENEA-2
ZONA FISICA 2 NUMERICO 2 062 063
ZONA ECONOMICA 2 NUMERICO 2 064 065
AREA TERRENO 2 NUMERICO 10 066 o7s
CONSTRUCCION 1
HABITACIONES 1 NUMERICO 2 076 o7
BANOS 1 NUMERICO 2 o78 o079
LOCALES 1 NUMERICO 2 080 081
PISOS 1 NUMERICO 2 082 083
ESTRATO 1 NUMERICO 1 084 084
DESTINO 1 NUMERICO 2 085 086
AREA CONSTRUIDA 1 NUMERICO 6 089 094
ESPACIOS ALFANUMERICO 9 095 103
CONSTRUCCION 2
HABITACIONES 2 NUMERICO 2 104 105
BANOS 2 NUMERICO 2 106 107
LOCALES 2 NUMERICO 2 108 109
PISOS 2 NUMERICO 2 110 111
ESTRATO 2 NUMERICO 1 112 112
DESTINO 2 NUMERICO 2 113 114
PUNTAJE 2 NUMERICO 2 115 116
AREA COSNTRUIDA 2 NUMERICO 6 117 122
CONSTRUCCION 3
HABITACIONES 3 NUMERICO 2 123 124
BANOS 3 NUMERICO 2 125 126
LOCALES 3 NUMERICO 2 127 128
PISOS 3 NUMERICO 2 129 130
ESTRATO 3 NUMERICO 1 131 131
DESTINO 3 NUMERICO 2 132 133
PUNTAJE 3 NUMERICO 2 134 135
AREA CONSTRUIDA 3 NUMERICO 6 136 141
VIGENCIA NUMERICO 8 142 149

Fuente: IGAC 2009
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Los campos de la base datos y la tipologia de datos referidos en las Tablas
anteriores dicen al lector cudl es la informacion catastral de la que se dispone por
cada predio cuando se accede a los registros a través de un medio de consulta tipo
PC o estacion de trabajo. Esta informacion es basica en el cobro de impuesto predial
municipal y se entiende oficialmente como dato catastral, por ser consolidada y
administrada por el IGAC y es la comparada con los datos encontrados en el terreno
durante el trabajo de investigacion.

5. Resultados encontrados

Comparacion entre las dreas

Las areas catastrales certificadas se compararon con las areas reales determinadas
mediante levantamiento topografico con GPS, la informacién se procesd con el
software Map Source, mediante poligonos prediales y se encontraron diferencias
extremas de hasta el 112%, el promedio fue 12%. La configuracion geométrica no es
congruente entre areas y como se comprende no hay coincidencia entre las longitudes
de limites entre predios.

El Mapa 1 elaborado sobre la carta catastral 110- I — C del IGAC muestra, a
manera de ejemplo, la configuracion geométrica de los predios como dato catastral,
en los poligonos prediales levantados en campo, se observa que los poligonos de las
propiedades 00 01 0011 0026 000 y 00 01 0011 0027 000 en la realidad estan en una
ubicacion y forma diferentes a los certificados por la cartografia catastral. En este
ejemplo hay superposicion entre los predios analizados y sus vecinos hacia el este y
oeste. No hubo correcto levantamiento topografico o de fotocontrol por parte de la
administracion de catastro.

Mapa 1

Fuente: Mapa elaborado por los autores con base en informacion IGAC y datos GPS.
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Relacion entre los avaluos catastrales

La relacion entre el avaluo catastral y el avaliio a precios de mercado se efectud
mediante los certificados catastrales y la tabla de precios por zona geoecondmica
del IGAC. Se observd que en los municipios de la provincia las tablas no estan
actualizadas y su fecha de elaboracion oscila entre el afio 1991 y 1999. Por la
circunstancia expuesta se actualizaron los precios hasta agosto de 2009 y se tomd
como referente el indice de precios al consumidor certificada por el DANE, calculado
a precios constantes del 2008.

Por el atraso encontrado en la informacion catastral la diferencia entre los avaluos
dejo por fuera de cualquier consideracion estadistica la comparacion, pues hay
diferencias hasta del 700% que exigen un tratamiento muy especifico del fenomeno
y, tal vez, la misma reconstruccion de las tablas de valores de zonas geoeconomicas.

La Tabla 1 ilustra los datos procesados para uno de los municipios, la Tabla 2
expone los calculos resumen de un avaliio comercial a precios corrientes del mercado.

Tabla 1
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Fuente: IGAC 2009
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Tabla 2
VALOR DEL TERRENO POR SUS PROPEDADES INTRINSECAS
Valor presente .
Zona Geo- de laZona RERFEIEIEE Valor ajustado| ; Valor intrinseco de la
Detalle L . de Area en Ha. §
economica | Homogénea L por Ha. tierra
comercializacion
IGAC
5 $ 247.580 2 $  495160| 750156 |$ 37.144.742
TIERRAS CON SUELO DE LA CLASE VI
750156 |$ 37.144.742
VALOR DE LOS CULTIVOS, ZONAS DE BOSQUE, ZONAS DE RESERVAY OTROS USOS
Unidades Area ha. Valores de Cobertura
del suelo
e Valor presente CIF con tasa de
Unidades | (alondelCIFde |, o racion FINAGRO descortadaa | Area ha, | Val0res de Cobertura
conservacion 10afios DTF+6 (5,35+6) del suelo
BOSQUE NATURAL Ha $ 3478300 % 2.018.733 5,0000 $ 10.093.663
Ha. Valor unitario =~ $ 251.000 39,0000 $ 9.789.000
PASTOS NATURALES
Ha Valor unitario =~ § 30,0000 |$ -
ZONA DE ROCAS AFLORANTES
AREAINDRECTAMENTE PRODUCTVA: | g Valor unitario=  $ 500000| 1,015 |$ 507.800
Vivienda, Caminos
75,0156 20.390.463
CONSTRUCCIONES Y ANEXOS
Detalle Unidades Cantidad | Valor Unitario Valor Construcciones
CASA PRINCIPAL Casa 1 $ 5.000.000| § 5.000.000
CERCAS PERIMETRALES E INTERNAS Km 05 $ 1.800.000 | § 900.000
$ 5.900.000
RESUMEN
VALOR DEL TERRENO | $ 37.144.742
VALOR DE LOS CULTIVOS | $ 20.390.463
VALOR DE CONSTRUCCIONES Y ANEXOS | $ 5.900.000
VALOR TOTAL DEL PREDIO| $ 63.435.205

Fuente: Tabla elaborada por los autores, que ilustra el tratamiento numérico para calcular
valores de la tierra y mejoras en los predios objeto de este estudio.
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Titularidad del derecho de dominio

En el 16% de los casos de la muestra analizada quienes ejercen la posesion del
predio no son los mismos titulares del derecho de dominio, a su vez, el 97% de
esta fraccion poseedora pero no titular esta en esa condicion por fallecimiento y no
liquidacion de los derechos sucesorales del titular registrado y el 3% de la misma
fraccion porque estan posesionados en terrenos cuya transaccion de compraventa
no se ha legalizado y se sustenta en acuerdos familiares o documentos informales,
se entiende que en el 84% de la muestra analizada es correspondiente el derecho
inscrito con el ejercicio pleno del dominio.

Descripcion e identificacion predial

Al verificar la correspondencia entre el certificado catastral, la identificacion
cartografica y la identidad del poseedor, se encontrd coincidencia en un 95% de la
identificacion del poseedor, el dato cartografico y el nimero predial, pero no son
reales en un 69% el area predial, en un 72% no se reportan las areas construidas
en cada predio y los avaluos catastrales en su totalidad tienen mas de 10 afios de
calculados, lo que hace inferir su atraso. El facsimile de un certificado catastral
identificado como Grafica 1 tomado de la muestra para ser sefialado como ejemplo,
permite comparar los siguientes datos de campo con los certificados:

Datos de campo:
Area real del terreno determinada con GPS: 0,6297 Has
Area construida: 75m>

Avaluo del predio en 2009: 8°272.394

Datos certificados son:
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Grafica 1

Registro de la propiedad

En el 83% de la muestra el certificado de tradicion no informa su correspondencia
con el mimero predial o catastral, el item “Cddigo Catastral” expresa: Sin Informacion.

En el 46% de la muestra el certificado de tradicion en el item direccion expresa:
Sin Informacion.

Ver facsimile de un certificado de tradiciéon tomado como ejemplo de la situacion
descrita, indicado como Grafica 2.
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En un 4% de los casos se encontr6é que la oficina de registro de instrumentos
publicos y el IGAC, certifican dos areas diferentes entre si y ellas, a su vez, diferentes
con el area real determinada a través del levantamiento topografico con tecnologias
GPS, en el caso que sefialan las Gréficas 3 y 4 se evidencia lo expuesto: Area
registrada en instrumentos publicos 196 Has; area en catastro 238,0500 Has; area
real 317 Has. 4963 m?.
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Grafica 3
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Forma de descripcion de la propiedad

En el 82% de la muestra la descripcion de los linderos no se transcribio en el
certificado de tradicion, en el item “Descripcion: Cabida y linderos:” se menciond
en algunos casos que los linderos son los mismos que los citados en la escritura de
compraventa y se argument6 el Decreto 1711 de 1984.

Cuando se hizo la descripcion, se verifico que ella es literal y referida a puntos
naturales cominmente llamados arcifinios, en ellos se citan objetos del paisaje
reconocibles en el momento de la transaccion o transferencia de derechos pero de
dificil reconocimiento con el paso del tiempo. Los facsimiles expuestos a continuacion
como Graficas 5y 6 son ejemplo de lo encontrado.

Grafica 5
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Grafica 6
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Conclusiones

Fue evidente que el material cartografico, que informa sobre los atributos
espaciales o geograficos de la propiedad, aunque formalmente legal es obsoleto,
por lo que expone los derechos de propiedad a interpretaciones o especulaciones,
creando riesgo social. Es urgente la formulacion de planes de actualizacion catastral
a partir de iniciativas regionales o provinciales y con gestion local, que apoyadas en
los ultimos desarrollos tecnoldgicos, trabajen para que en el menor tiempo posible
aporten al propdsito de integracion entre catastro y registro, sobre la busqueda del
aseguramiento de los derechos sobre la tierra.

Reconocido que los recursos informaticos sobre la tierra obtenidos con métodos
topograficos y tecnologias espaciales actuales especificamente llamados geomaticos
son decisivos en la administracion de la tierra para el desarrollo, como lo exponen
Mckenna y Urban (2008) es evidente que se requiere con celeridad el levantamiento
de los datos en el campo y que se consiga una correspondencia razonablemente cierta
y por lo mismo respetable socialmente, entre la realidad fisica y la realidad juridica.
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Los certificados de registro inmobiliario, que tienen como proposito publicitar
a la sociedad el alcance de la titularidad de un derecho, su tradicion y sus probables
limitaciones, no alcanzaron a ser suficientemente consistentes en la mayoria de los
predios estudiados, porque no hacen referencia a qué inmueble catastralmente de
refieren, esto significa que no se encontro correspondencia entre los derechos legales
y el inventario o catastro de tierras, dandose lugar a interpretaciones que originan
inseguridad en el alcance, titulares o extension del derecho sobre la tierra.

Al encontrarse que la cartografia es obsoleta, que la determinacion de areas y
linderos no es precisa, que los propietarios no estan correctamente identificados y
que no hay correspondencia entre el Registro y el Catastro inmobiliario, se afirma
que el reto en Colombia es consolidar los derechos de propiedad sobre la tierra que,
aunque abstractos, son una realidad juridica y socioldgica todavia en construccion
y hacer que ellos sean una institucion social que promueva mejores niveles de vida
y de convivencia, porque han sido dados dentro del marco de la legitimidad y son
correspondientes con la realidad fisica en la medida que son soportados por un
sistema que garantiza su demarcacion para el respeto del limite de la propiedad.

El reto de la cuestion es: ;Como lograrlo? Wallace (2009) ayuda a la comprension
de las actuales cuestiones de la tierra, cuando afirma que actualmente la caja de
herramientas tiene la ciencia del derecho y la topografia, y la tecnologia geomatica
que, universalmente han facilitado los derechos de acceder a las potencialidades
del recurso suelo, para un nuevo constructo, que se anticipe a la controversia de la
propiedad en si misma.

Los autores hacen un llamado a considerar la gestion del catastro desde una
perspectiva descentralizada, llegar hasta el nivel municipal, a partir de la promocion
de una politica publica lo que UN-HABITAT (2008) ha encontrado: que los servicios
formales de administracion del suelo son mas efectivos cuando se ofrecen a nivel
local y que una opcién es un establecimiento institucional local donde so6lo sea
necesario hacer una tinica solicitud para los servicios relacionados con la propiedad
del suelo, lo mismo que la creacion de concejos locales de tierras que representen y
respondan a todos los intereses de las partes interesadas como las autoridades locales
y consuetudinarias, los propietarios de tierras, los usuarios de suelo masculinos y
femeninos y los miembros de la comunidad.

Los logros institucionales para la administracion de la tierra se obtienen mas
facilmente a través de una gestion descentralizada, porque se puede responder a
prioridades locales en vez de concentrar esfuerzos en satisfacer tramites burocraticos
altamente centralizados, de igual modo sucedera con los sistemas de informacion
territorial amplios y actualizados que puedan captar la complejidad de la ocupacion
actual, suuso y reivindicaciones, incluido el conjunto de derechos que se sobreponen
que es muy valido sobre todo en sociedades en situacion postconflicto, como lo
manifiesta Santfield (2006).
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Lossistemas de informacion territorial construidos sobre plataformas manejadoras
de bases de datos alfanuméricos y espaciales comunmente denominados sistemas
SIG 'y la descripcion y demarcacion topografica con limites y areas referidas a
un sistema oficial de coordenadas geograficas, sustentados en politicas publicas
que favorecen el acceso a las potencialidades de la tierra en forma de derechos de
propiedad y derechos de uso, pueden hacer confluir los intereses publicos y privados
en el camino hacia el desarrollo.

Resulta valido recordar las recomendaciones de la declaracion de Aguas
Calientes, FIG (2004) en el sentido que el mundo en desarrollo necesita fortalecer el
talento humano en ordenamiento territorial, administracion de tierras y topografia
geomatica, a través de programas de formacion profesional especifica, cuyas
bondades ya son percibidas en paises donde se han implementado.

El reconocimiento social del valor de los derechos de propiedad es argumento para
la iniciativa de actualizar los valores catastrales conducentes a tasas de tributacion
razonables y con capacidad de mantener el sistema. El avalto actualizado y la tasa
de tributo razonable pueden contribuir a generar equidad en las co-responsabilidades
entre el Estado y ciudadano, finalmente razon sustantiva del establecimiento de un
derecho.
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