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Ellos se asientan
alrededor de la
trama urbana
con una
distribucion
espacial no
deseable, que
altera los ya
deficientes planes
de administracion
municipal.

Sistema de informacion para un banco
iInmobiliario en los procesos de restable-
cimiento de la poblacién desplazada por
el conflicto armado colombiano

RESUMEN

El Sistema fue disefiado para aportar soluciones
concretas a los Programas de Tierras y Vivienda di-
rigidos a la Poblacion Desplazada (PD).

El principio general, es el Apoyo para la realizacion
de los Planes de Restablecimiento en el dmbito rural y nrbano
que realizan las instituciones encargadas de la PD; la gene-
racién de graficos, tablas e indices, a partir de infor-
macion predial sobre las zonas de analisis, son algu-
nas de las herramientas utilizadas para la toma de
decisiones en el objetivo planteado. Por la urgencia
de conocer que beneficios generatfa este propésito,
se diseflo para una zona piloto que es el Departa-
mento de Cundinamarca.

Palabras Clave: Sistema de Informacion, Banco
Inmobiliario, Poblacién Desplazada PD y Planes de
Restablecimiento.

ABSTRACT

The System was designed for contributing con-
crete solutions to the Programs of Lands and
Housing directed the Displaced Population PD.

The general principle, is the Support for the
realization of the Plans of Reestablishment in the
rural and urban environment that they carry out the
institutions in charge of the PD; the generation of
graphics, charts and indexes, leaving of predial
information on the analysis areas, will be some of
the tools used for the taking of decisions in the
outlined objective. For the urgency of knowing that
benefits would generate this purpose, you design for
an area pilot that is the Department of
Cundinamarca.

Key Words: System of Information, Real state
Bank, Displaced Population DP, Plans of
Reestablishment.

INTRODUCCION

La poblacién desplazada por el conflicto armado
en Colombia, exige al estado la proteccién de su bien-
estar personal y de sus bienes, antes, durante y des-
pués de un eventual desplazamiento, y que se deban
implementar procesos que permitan a las institucio-
nes relacionadas la adopcién de politicas y planes

estratégicos en la toma de decisiones, que deben di-
rigirse a las regiones expulsoras y receptoras|[1].

La poblacion de la region expulsora desplazada de
su lugar de trabajo y vida familiar, ya sea por amena-
zas o presiones violentas, queda en una situacion de
desproteccion de su vida y su propiedad; estas per-
sonas experimentan incertidumbre acerca de lo que
puede pasar con sus bienes y el reinicio de sus vidas.

Los afectados migran hacia las cabeceras munici-
pales mas cercanas en busqueda de la paz que les fue
vulnerada. Ila mayoria de poblacién es de vinculos y
origenes rurales [2] y su encuentro con el ambiente
urbano es conflictivo a nivel social como laboral. La
cabecera municipal que es receptora de Poblacién
Desplazada PD, no esta preparada para la atencién,
proteccion y consolidaciéon de los afectados. Ellos
se asientan alrededor de la trama urbana con una
distribucién espacial no deseable, que altera los ya
deficientes planes de administraciéon municipal.

El grave suceso vincula a dos grupos de entidades
territoriales, municipios receptores y expulsores; para
la solucién de estos conflictos se han planteado le-
yes, propuestas y politicas dirigidas a solventar situa-
ciones criticas de la PD, pero con un nivel de ¢jecu-
ci6én poco desarrollado. Sin entrar a discutir porque
no se ha ejecutado, es conveniente entrar a actuar,
acciéon mds importante que encontrar culpables.

El programa de Ingenierfa Catastral y Geodesia,
ha aportado herramientas académicas (Sistemas de
Informacién Geografica - S.1.G., Catastro,
Cartografia, Planeacion), para participar en la defi-
nicién y ejecucion de estrategias planteadas, referen-
tes al manejo de tierras en las regiones expulsoras y
receptoras de PD. El trabajo es de tipo Estratégico y
no Operativo, el fin esencial, es apoyar los Planes de
Restablecimiento para la PD mediante el desarrollo
de un Banco Inmobiliario con las zonas de recep-
cién y expulsion. La implementacion del Sistema de
Informacién S.I. en este proyecto, tendrd un manejo
agil y preciso de la informacioén, que facilitara los
resultados requeridos para la toma de decisiones. El
grupo de trabajo en coordinacién con la Unidad Tée-
nica Conjunta UTC de la Red de Solidaridad Social RSS,
que ha sido la institucién que avala y da el apoyo
logistico a la propuesta, presenta este articulo, que
esboza las lineas fundamentales de investigacion a
desarrollar.



Dicho proceso
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PLANES DE RESTABLECIMIENTO

“Se entiende el Restablecimiento como un proceso que se
inicia con la atencion humanitaria y se termina cuando se han
generado condiciones que permitan al desplazado contar con
alternativas viables para la reconstruccion de su vida™ .

En este sentido, dicho proceso busca el
reasentamiento definitivo de la Poblacion Desplaza-
da por la Violencia, en la medida en que exista una
decisién voluntaria por parte de los desplazados de
regresar al lugar inicial de residencia y trabajo, “Retor-
no” 6, a otro lugar de libre seleccion, “Reubicacion”.

La viabilidad de los Planes de Restablecimiento,
depende del apoyo que la Red de Solidaridad Social
(RSS) de a cada uno de los Proyectos concebidos
para generar ingresos que permitan la satisfaccién
de las necesidades econémicas de los desplazados y
el fortalecimiento de la capacidad social y organizativa
de las comunidades a largo plazo, pata asi iniciar la
reconstruccion del tejido social.

Elementos Centrales del Restablecimiento

De acuerdo al Consejo Nacional de Politica Econé-
mica y Social CONPES, en el documento 3057 de no-
viembre 10 de 1999, se tienen en cuenta 3 elementos
centrales para todo Plan de Restablecimiento, que son:

* El acceso a tierras.
¢ Soluciones de vivienda.
* Estabilizacién socioeconémica.

Acceso a Tierras

La adjudicacion de tierras para reconstruir la vida
del desplazado y la proteccién de la propiedad inmue-
ble abandonada forzosamente, son dos temas impor-
tantes a tratar. Para hacer tangible lo anterior, la RSS
precisa la ejecucion de las siguientes actividades:

* Realizar el inventario general de predios que el
INCORA tiene para ofrecer, a nivel departamen-
tal y municipal.

¢ Construir un inventario de bienes inmuebles ut-
banos y rurales en cabeza de entidades publicas
del pais. Tarea de responsabilidad para la RSS a
nivel nacional.

Como apoyo a la ejecucion de las actividades ex-
puestas, el Sistema desarrollado evalta los aspectos
fisicos, econémicos y de seguridad, tanto de los bie-
nes inmuebles abandonados como los ofrecidos por
el INCORA, con el objeto de establecer el grado de
aptitud de los predios para ser Adjudicables.

Soluciones de Vivienda

La RSS a través del Programa Especial de Vivien-
da para la atencién de la Poblacion Desplazada, tie-

*Protocolo para la Gestion de Programas de Restablecimiento de la Poblacion
Desplazada por la Violencia. Unidad Técnica Conjunta UTC, Pagina 2.

ne como objetivo mejorar las condiciones de aloja-
miento y facilitar el acceso a los programas de vi-
vienda del Gobierno Nacional.

Las alternativas son:

* Adgquisicion de vivienda nneva,

*» Adgquisicion de vivienda usada,

* Construccion de viviendas desmontables en suelos rurales
arrendados,

o Arrendamiento de vivienda,

* Mejoramiento de vivienda y Construccion en sitio propio.

El Sistema de Informacion para un Banco In-
mobiliario participa en el control y vigilancia de los
beneficiatios que accedan a los Programas Especia-
les de Vivienda, en este sentido la complementariedad
persona-inmueble-beneficio inherente al Sistema, se con-
vierte en una relacién inequivoca que proporciona
informacién valiosa para la consecucion efectiva de
los Planes de Restablecimiento.

Estabilizacion Socioeconémica

La Ley 387/97 [3] en el Articulo 17, habla de la
estabilizaciéon socioeconémica de la poblacion des-
plazada, como una obligacién del Gobierno Nacio-
nal de promover acciones y medidas de mediano y
largo plazo, con el propésito de generar condiciones
de sostenibilidad econémica y social, en el marco
del Retorno o Reubicacién en otras zonas del pafs.
Las acciones que adelanta la RSS en cumplimiento a
lo expuesto en la Ley 387/97 son:

* Educacion

o Empleo

* Generacion de ingresos a través de Proyectos Productivos
* Acceso a tierras

o Vivienda, rural y urbana

* Capacitacion laboral y

* Desarrollo del capital humano piiblico.

Para garantizar las condiciones de viabilidad de los
Planes de Restablecimiento durante y después de la aten-
cién humanitaria, se han concebido una serie de pro-
gramas y proyectos en el contexto de la “Estabilizacion
Socioeconémica”, es asf como a través de propuestas
dirigidas a la recuperacion de la propiedad inmueble, la
RSS, crea los Programas de Tierras y Vivienda y la ge-
neracion de Proyectos Productivos como estrategia para
la sostenibilidad socioeconémica de la PD.

BANCO INMOBILIARIO

Los pocos Bancos Inmobiliarios existentes en el
mundo, tienen como propdsito central, aumentar la
seguridad juridica de la tenencia de la tierra, median-
te la restauracién y modernizaciéon del sistema de
registro legal de los derechos de propiedad. Ahora
bien, la seguridad juridica de la tierra es un compo-
nente fundamental en el proceso social y productivo
de los sectores rurales y urbanos.

]
=
-
=
=
[
=)
=



K]
-
=
=
@
o
=

Las condiciones
actuales y futuras
de nuestro Pais y
sociedad, exigen
una reforma
imaginativa e
innovadora

de la tierra
entendiéndola

no s6lo como
«reparto de
tierray .

Las condiciones actuales y futuras de nuestro Pais
y sociedad, exigen una reforma imaginativa e inno-
vadora de la tierra que, superando el contenido tra-
dicional de la reforma agraria, y entendiéndola no
s6lo como «reparto de tierra» [4], procure la crea-
ci6én de adjudicaciones y explotaciones agricolas que
resulten econémicamente rentables y socialmente
viables como base de un nuevo desarrollo Nacional.

Banco Inmobiliario en el Proyecto

La definicién de Banco de Tierras plasmada en la
Ley 9 de 1989, Articulo 70 y siguientes, fue modifica-
da, por la Ley 388 de 1997, articulo 118, en donde “se
podra optar por la denominacién de Bancos Inmobi-
liarios, los cuales se pueden constituir como estableci-
mientos publicos, empresas comerciales e industtia-
les del estado o sociedades de economia mixta”.

De conformidad a lo anterior el Banco Inmobilia-
rio se puede definir como un organismo estatal, que
persigue los siguientes fines:

* Apoyo a los Planes de Restablecimiento de la PD,
disefiados a partir de un Sistema de Informacion,
que inventarfa y espacializa el acceso y abandono
de la tierra, involucrando asi como relacionando,
variables catastrales, demograficas y sociales.

Registrar bienes inmuebles potencialmente utiles
para los procesos de restablecimiento (reubicacion
y retorno) de la PD, llevando a cabo la adecuada y
mas justa distribucion de aquellas tierras que han
sido adquiridas para tal fin.

* Determinar la situacién en que estan los predios,
de acuerdo a su estado, si es adjudicable o aban-
donado.

* Monitoriar que, una vez transformadas y adjudi-
cadas las tierras, puedan acumularse de nuevo en
la condicién de abandonadas; esto puede generar
en el mediano y largo plazo nuevas situaciones de
conflictividad social en el area rural, que
desestabilizan nuevamente este sector de la socie-
dad, como muestran los conflictos vividos en las
regiones Colombianas.

* Regular el uso de la tierra disponible para los pro-
cesos de restablecimiento.

* Contribuir a la viabilidad adecuada de los recursos
destinados a la poblacién desplazada por la vio-
lencia, mediante asesotia a los diferentes planes,
programas y proyectos concebidos por el estado.

* Operar como instrumento de registro y desarrollo
econdémico, fomentando la modernizacion, el de-
sarrollo agrario y social, as{ como garantizar el
cultivo racional, directo y personal de la tierra.

* Cumplir con una funcién administrativa de la pro-
piedad inmueble perteneciente a la poblacioén des-

plazada.

* Permitir establecer la situacion juridica y la titula-
ridad del dominio o de cualesquiera otros dete-

chos reales sobre los bienes, junto a la garantfa de
los derechos privados, que la Ley establece en los
derechos de adquisicion.

* Crear y tener actualizado el registro inmobiliatio.

* Tener un seguimiento del valor de los bienes del
Banco Inmobiliatio.

* Conocer, registrar y analizar los Programas de Tie-
rra y Vivienda dirigidos a la Poblaciéon Desplaza-
da, adecuado a sus necesidades y posibilidades en
el marco de las politicas nacionales.

Bienes del Banco Inmobiliario

Podran integrarse en el Banco Inmobiliario, de
acuerdo con las previsiones del Proyecto, los siguien-
tes bienes inmuebles de naturaleza rural y urbana si-
tuadas en el territorio Nacional son:

a) Los Declarados como abandonados y debidamente
justificados por el documento soporte en virtud
de sus derechos de adquisicion.

b)Los adquiridos por el INCORA en los planes es-
pecificos de atencion a la poblacién desplazada.

¢) Los cedidos en uso por cualesquiera de los entes
publicos.

d)Los pertenecientes a la Direccién Nacional de
Estupefacientes, con su situacion juridica definida
y saneada correctamente.

e) Los Bienes Inmuebles de interés particular o co-
lectivo, los cuales son adquiridos por negociacién
directa por su condicién de utilidad publica.

Determinacion de los Bienes
del Banco Inmobiliario

Los bienes del Banco Inmobiliatio se destinan a
alguno o varios de los siguientes objetivos:

a) Prioritariamente, a la reubicacion fisica de la(s)
familia(s) desplazada(s) en el lugar donde se ga-
rantice su integridad fisica y moral.

b)A construir y complementar las explotaciones fa-
miliares y/o comunitatias agrarias o productivas,
a fin de un restablecimiento social y econémico.

¢) Excepcionalmente, a establecer campos de experimen-
tacion productiva permanente, cuando no se han defi-
nido sus condiciones fisicas, juridicas y econdmicas.

Una de las principales funciones del Banco inmo-
biliatio, es la interaccién de datos demograficos e
inmobiliatios, aqui radica la importancia de los ele-
mentos Fisico, Juridico y Econémico del Catastro.

A través del Sistema de Informacién, el Banco
Inmobiliatio permite la construccién, manipulacién
y produccién de informacién espacial, donde los
usuarios tendran la capacidad de interactuar en for-
ma de consultas o actualizando los datos catastrales,
con el fin de generar modelos que representen la
realidad de conformidad a las exigencias de los usua-
rios.



Los criterios

con los que se
hace esta
propuesta seran
estrategicos y
relacionados con
aspectos sociales,
economicos y
legales.

DESARROLLO DEL SISTEMA DE INFOR-
MACION PARA EL BANCO INMOBILIARIO

El proceso de Desarrollo, contiene todas las activi-
dades y tareas que se deben llevar a cabo para desa-
rrollar el Sistema de Informacién, y cubre desde el
analisis de requisitos, hasta la instalacion del software.

Para facilitar la comprension, dada la amplitud y
complejidad del proceso de Desarrollo, se ha subdivi-
dido el mismo en cinco procesos [5], el orden asigna-
do a las actividades, no debe interpretarse como se-
cuencia en su realizacion, ya que éstas pueden reali-
zarse en orden diferente a su codificacién o bien en
paralelo. Sin embargo, no se dara por finalizado un
proceso hasta no haber terminado todas las activida-
des del mismo que se haya determinado llevar a cabo.

Estudio de Viabilidad

El propésito de este proceso es analizar un con-
junto concreto de necesidades de la RSS, con la idea
de proponer una solucién a corto plazo. Los crite-
rios con los que se hace esta propuesta seran estraté-
gicos y relacionados con aspectos sociales, econd-
micos y legales. Segun el documento CONPES 3057
de 1999, se proponen unas acciones complementa-
rias al Plan de Accién para la Atencién del Despla-
zamiento Forzado referida a los Sistemas de Infor-
macion, donde se permita identificar la PD y mante-
ner un adecuado seguimiento de los servicios que el
Estado le presta.

La importancia de complementar dichas acciones
con la investigacién inmobiliaria de predios abando-
nados de la PD y los necesarios para la adjudicacion
en el marco de los planes de restablecimiento, hace
viable la ejecucién del Proyecto.

Analisis

El objetivo de este proceso, es conseguir la especi-
ficacién detallada del sistema de informacion, a tra-
vés de una lista de variables que cubran las necesida-
des de informacién para los Planes de Restablecimien-
to, que son la entrada para el proceso de Disefio. Para
la definicién de las variables se dividi6 el analisis en
tres grupos:

¢ Generalidades PD.
* Bienes Abandonados.
* Bienes Planes de Restablecimiento.

Disefo

El propésito de este proceso es obtener la defini-
cion de la arquitectura del sistema, que le va a dar
soporte junto con la especificacion detallada de los
componentes del sistema de informacién. A partir
del analisis, se generan los modelos que le dan so-
porte a la construccién del propio sistema, que se
enumeran a continuacion:

* Diagrama de Flujo de Datos.
* Modelo Conceptual (Modelo Entidad Relacion).
* Modelo Légico.

Construccion

Este proceso tiene como objetivo final, la construc-
ci6én y prueba de los distintos componentes del siste-
ma de informacion, a partir del conjunto de especifi-
caciones conceptuales y légicas del mismo, obtenido
en el proceso de Disefio. Se desarrollan los procedi-
mientos de operacién y seguridad y se elaboran los
manuales de usuario final y de explotacion, estos ulti-
mos cuando proceda. Véase la Entidad de ejemplo.

Ejemplo: ESTIMACION COMERCIAL

Es el valor unitario estimado, obtenido mediante
investigacion y analisis del mercado inmobiliatio,
determinado por la adicién de los avaltos parciales
practicados independientemente para los terrenos y
para las edificaciones en el comprendidos, en térmi-
nos de la cantidad de dinero que se obtendria por
ellos, siempre y cuando exista demanda por el bien
ofrecido. Esta entidad tiene como fuente al
INCORA, IGAC y Entidades bancarias.

PROPIEDADES DE LOS CAMPOS

NOMBRE | TIPO DE DESCRIPCION LONGITUD
DEL CAMPO| DATOS
Id_Estimacién | Numérico | Es el codigo que le corresponde al tipo Entero
Comercial de estimacion comercial que se empleo Largo
para determinar el valor del predio.

Consecutivo |Autonumérico| Cddigo asignado por el sistema para | Entero Largo
saber a cual avalto nos estamos | Incremental-
refiriendo de un predio particular. mente

Tipo_ Texto Nombre que corresponde al codigo de 20

EstimacionC la estimacion comercial de un predio.

Fecha_ Fecha/Hora | Indicativo del momento en que se realizo Fecha

EstimacionC la estimacion comercial de un predio. Corta

Valor Numérico | Es el precio que se concreto de acuerdo Entero
al tipo de método de estimacion Largo
empleado; las unidades siempre seran
en pesos colombianos.

Id_Incremento | Numérico | Llave foranea perteneciente a la entidad Entero
Incremento Anual. Largo

TABLA ASISTENTE
Tipo_ EstimacionC
1 | AVALUO INCORA
2 | AVALUO CATASTRAL
3 | AVALUO ENTIDAD BANCARIA

Implantacién y Aceptaciéon

Este Proceso tiene como meta principal, la entre-
ga y aceptacion del sistema en su totalidad, y un se-
gundo objetivo, que es llevar a cabo las actividades
oportunas para el paso a produccién del sistema. El
Sistema se someti6 a las Pruebas de Implantacion,
con la participacion de la RSS cuya responsabilidad
entre otros aspectos, es comprobar el comportamien-
to del sistema bajo las condiciones mas extremas.
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También se someterd a las Pruebas de Aceptacion, a través de
las consultas preestablecidas (Ver Figura anexas) cuya ejecucion
es responsabilidad del equipo de trabajo, (Autores del Proyecto y
Red de Solidaridad Social).

CONCLUSION

Se puede concluir, que el Presente Proyecto es de tipo técnico-
social, aclarando que desde el punto de vista social, la labor re-
quiere de una herramienta técnica como lo es un Sistema de In-
formacién, con el objeto de analizar un conjunto de datos para la
elaboracién de propuestas utiles a los Planes de Restablecimien-
to. Teniendo en cuenta las acciones adelantadas por la RSS, -desde
el punto de vista sistematico-, los Planes de Restablecimiento se
veran fuertemente apoyados por el Sistema de Informacién,
donde a través del Banco Inmobiliario a demas de clasificarse la
propiedad inmueble potencialmente adjudicable, se proporciona-
ran datos sobre las posibles actividades econémicas llevadas a cabo
tanto en las tierras como en las viviendas, mediante el conocimien-
to de los Proyectos Productivos implementados para cada fin.
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Municipios afectados por
el desplazamiento forzado 2001

CONVENCIONES

Municipios afectados por el desplazamiento
183 Municipios expulsores de PD

120 Municipios de llegada de PD

516 Municipios expulsores yde llegada de PD
Divisién Politico Administrativa de Colombia
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Municipios afectados por el
desplazamiento forzado 636
municipios de llegada 2001

533 municipios a donde llega menos de 299 personas
59 municipios a donde llega entre 300 y 899 personas

22 municipios a donde llega entre 900 y 1.999 personas
16 municipios a donde llega entre 2.000 y 4.999 personas
4 municipios a donde llega entre 5.000 y 9.999 personas
2 municipios a donde llega mas de 10.000 personas899

Municipios afectados por el
desplazamiento forzado 699
municipios expulsores 2001

572 municipios que expulsan menos de 299 personas

75 municipios que expulsan entre 300 y 899 personas

35 municipios que expulsan entre 900 y 1.999 personas
12 municipios que expulsan entre 2.000 y 4.999 personas
4 municipios que expulsan entre 5.000 y 9.999 personas
1 municipios que expulsan mas de 10.000 personas899
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