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Prima di acquistare un terreno a Medellín
Un quaderno pratico per trasformare le domande sull’uso del suolo in riscontri e decisioni

Usa questo documento per preparare domande, organizzare riscontri e registrare ciò che resta sconosciuto.
Non certifica proprietà, uso consentito, diritti edificatori, disponibilità o stato di un progetto pubblico. Prima
di assumere impegni, ottieni risposte specifiche per l’immobile dall’autorità competente e da professionisti
adeguati.

Lavora su un immobile chiaramente identificato e su una versione datata del progetto previsto. Per ogni
risposta conserva fonte completa, data, portata e questione irrisolta. Distingui documentazione, dichiarazione
dell’inserzionista e tua ipotesi personale.

Attività pratica

Scrivi gli identificativi dell’immobile e una descrizione concreta del progetto. Elenca le divergenze tra
annuncio, mappa e documenti prima di confrontare le offerte.

Riferimento dell’immobile

Uso previsto, dimensioni e versione del progetto

Note aggiuntive e riferimenti ai file
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2. Formula una domanda precisa sull’uso del suolo
Contesto di lettura dalla nostra guida esistente basata su fonti

Provare un caso e individuare la risposta mancante

Immagina un terreno rurale ipotetico pubblicizzato come ideale per una casa e soggiorni di ospiti. Il venditore
fornisce uno screenshot di una mappa e una risposta su un'attività economica senza disegni del progetto. La
verifica non deve riassumere tutto come uso approvato: conferma prima comune, identificazione e attività
effettivamente consultata. Poi separa abitazione personale e ospitalità e descrivi scala, accesso, impianti e
gestione per ottenere una risposta pertinente. Chiedi a chi verifica l'urbanistica di identificare condizioni e
documenti adatti alla proposta reale. Se lo screenshot non ha data, livello cartografico o dettagli di posizione
sufficienti, conserva tale limite e richiedi una cartografia adatta. Una risposta iniziale può giustificare ulteriori
indagini senza necessariamente giustificare un anticipo per la costruzione. Questo esempio non prevede una
decisione comunale né determina un diritto individuale. Identifica le prove mancanti e le spese che ne
dipendono. Conserva la versione modificata del progetto con la richiesta, anziché applicare tacitamente una
conclusione a un altro uso o scala. La decisione deve restare condizionata quando la risposta riguarda solo
una parte dell'attività proposta.

Attività pratica

Formula una domanda indicando immobile, attività prevista e dimensioni. Chiedi quali documenti e condizioni
si applicano; conserva le esclusioni della risposta insieme alla risposta stessa.

Domanda per l’autorità o il professionista

Portata e limiti

Note aggiuntive e riferimenti ai file
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3. Collega i documenti al terreno
Contesto di lettura dalla nostra guida esistente basata su fonti

Collega l'identità registrata al terreno

Crea una scheda con registrazione immobiliare, riferimento catastale, comune, località rurale, indirizzo,
superficie dichiarata e atti citati. Aggiungi un disegno con coordinate quando esiste. Nomi diversi di una
proprietà rurale non indicano sempre un errore, ma la differenza richiede una spiegazione documentata.
Catasto e registrazione hanno scopi diversi: un certificato catastale non sostituisce la prova della proprietà.
Nemmeno una recinzione appena installata stabilisce automaticamente il confine giuridico. Chiedi al
topografo di individuare le prove di ogni limite e all'avvocato di confrontare la geometria con i documenti
registrati. Quando compaiono schede precedenti o derivate, rappresenta il rapporto tra proprietà originaria,
frazionamenti e lotto annunciato. Questo semplice schema aiuta a evitare di esaminare accidentalmente la
storia dell'immobile vicino. Non riempire i campi sconosciuti con stime presentate come fatti; registra la
difformità, chi la studierà e le prove necessarie per risolverla.

Attività pratica

Crea un elenco dei documenti con emittente, data e identificativo dell’immobile. Segnala quali
corrispondenze apparenti richiedono ancora una spiegazione professionale.

Numero di registrazione immobiliare e riferimento del documento

Documento o livello cartografico

Che cosa resta sconosciuto?

Note aggiuntive e riferimenti ai file
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4. Leggi le mappe senza inventare diritti
Contesto di lettura dalla nostra guida esistente basata su fonti

Verifica la mappa, la scala, la data e l’atto di supporto

Consulta strumenti comunali e studi pertinenti all'ubicazione esatta dell'immobile. Stabilisci fenomeno
rappresentato, scala, data, versione e strumento associato; una mappa delle alluvioni non risponde
necessariamente a domande sulle frane. Il decreto 1077 distingue studi urbanistici di base e studi dettagliati
nel proprio quadro. Un livello generale può orientare richieste senza risolvere le condizioni di una specifica
piattaforma. Chiedi al tecnico di collegare folio, rilievo e posizione per evitare di valutare un'altra proprietà o
un punto spostato. Se compare una proposta di revisione del POT, distingui il suo stato dalle norme e
decisioni vigenti; pubblicare un documento tecnico non dimostra di per sé l'adozione. A Medellín e nei comuni
vicini verifica mappe e procedura della giurisdizione effettiva. Conserva file o riferimento consultato e
incertezze di precisione. Un risultato utile spiega che cosa si può concludere e che cosa richiede
approfondimento, non dice soltanto che il lotto appare verde. Ogni colore ha senso solo nella propria legenda,
finalità e contesto documentale.

Attività pratica

Salva una vista della mappa con posizione, nome del livello, data, scala e fonte visibili. Registra ciò a cui la
mappa non può rispondere, senza interpretare un’assenza come permesso.

Documento o livello cartografico

Data della fonte o del documento

Che cosa resta sconosciuto?

Note aggiuntive e riferimenti ai file
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5. Distingui le questioni di accesso e servizi
Contesto di lettura dalla nostra guida esistente basata su fonti

Identificare organizzazione e punto di consegna

Create una riga per ogni servizio identificando l’organizzazione consultata, la copertura da confermare, il
punto di consegna proposto e il documento esistente. EPM mantiene canali distinti per i progetti idrici,
elettrici e del gas; questa separazione istituzionale aiuta a evitare di considerare una risposta sufficiente per
tutto. Quando si applica un altro gestore, chiedete la sua procedura senza presumere che quella di EPM sia
trasferibile. Chiedete al proprietario quali contratti o comunicazioni esistano e a quale immobile si riferiscano.
Una bolletta può identificare un servizio attuale, ma il gruppo deve esaminare se risponda al nuovo
programma. Registrate chi presenterà la richiesta e quale autorizzazione sia necessaria per fornire i
precedenti. Il nostro metodo evita di inviare dossier completi a molti destinatari senza uno scopo. Stabilite
prima chi esamina il caso, poi fornite le informazioni pertinenti attraverso un canale appropriato. Se racconti
diversi indicano due organizzazioni, mantenete la copertura in sospeso finché una risposta specifica per il
luogo non consenta di stabilire il gestore pertinente.

Attività pratica

Poni domande separate su accesso fisico, accesso legale, acqua, elettricità e acque reflue. Registra riscontri e
responsabile di ciascun punto.

Documento o livello cartografico

Domanda per l’autorità o il professionista

Note aggiuntive e riferimenti ai file
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6. Rendi visibile l’incertezza nel budget
Contesto di lettura dalla nostra guida esistente basata su fonti

Collega le condizioni al denaro e agli impegni

Organizza una tabella che colleghi ogni condizione territoriale alle prove, al responsabile, al costo dell’indagine
e alla decisione che ne dipende. Un vincolo irrisolto può cambiare l’ubicazione, la progettazione, il budget o
l’adeguatezza di un’opzione; una riserva finanziaria generica non lo risolve. Chiedi quali documenti richiedano
una nuova valutazione prima della firma e quali cambiamenti del progetto renderebbero necessaria un’altra
richiesta. Quando il venditore assume obblighi su permessi, servizi o idoneità a un uso, fai descrivere il loro
ambito nell’accordo con assistenza professionale, anziché confondere le affermazioni dell’annuncio con una
garanzia già concordata. Conserva le risposte complete, gli allegati e le esclusioni professionali. La cartografia
comunale e le determinanti ambientali hanno ambiti differenti: una valutazione favorevole di un livello non
certifica tutti gli altri. Quando manca una risposta decisiva, adeguare, attendere o rinunciare può essere
preferibile a forzare una conclusione. Il dossier dovrebbe spiegare cosa si sa dell’immobile, per quale progetto
e a quali condizioni. Mantieni visibile ciò che non giustifica ancora un’autorizzazione o una spesa affinché
l’impegno successivo possa essere valutato su prove attuali.

Attività pratica

Elenca separatamente prezzo d’acquisto, verifiche, imposte, prestazioni professionali, opere sul terreno e
costruzione. Evidenzia ogni costo che dipende da una domanda senza risposta.

Voce di costo e ipotesi

Decisione che dipende da questa risposta

Note aggiuntive e riferimenti ai file
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7. Verifica le dichiarazioni sulle infrastrutture future
Contesto di lettura dalla nostra guida esistente basata su fonti

Collega la scala del progetto alla domanda sull'immobile

Un investimento metropolitano può migliorare una regione senza risolvere l'accesso immediato di una
particella specifica. Analogamente, ampliare una rete principale dei servizi non dimostra capacità o condizioni
approvate per un allacciamento individuale. Separa benefici generali da dipendenze specifiche. Per
l'immobile, identifica tratto stradale effettivo, modalità d'accesso, servizio o intervento su cui si basa la
proposta. Verifica poi se compaiano esplicitamente nei documenti disponibili. Un piano a grande scala può
orientare la ricerca restando troppo generale per localizzare un impatto preciso. Registra scala cartografica,
data e versione e chiedi chiarimenti tecnici quando permane incertezza. Raccomandiamo di descrivere i
progetti pubblici come contesto, trattando invece le condizioni proprie del sito come questioni che
richiedono prove specifiche. Questo approccio sostiene annunci più onesti e aiuta gli acquirenti a capire quali
vantaggi esistano oggi e quali restino possibilità dipendenti da decisioni successive.

Attività pratica

Scegli un vantaggio futuro citato nell’offerta. Cerca riscontri sulla sua fase attuale e descrivi come un ritardo
influirebbe sull’uso previsto.

Dichiarazione esatta e suo autore

Quale parte del mio progetto ne dipende?

Note aggiuntive e riferimenti ai file
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8. Prepara una decisione e il passaggio del fascicolo
Consegna al prossimo revisore identificativi dell’immobile, versione del progetto, fonti documentali complete,
schermate cartografiche datate, domande senza risposta e decisioni che ne dipendono.

Attività pratica

Indica la prossima azione, il responsabile e i riscontri necessari prima di spendere o firmare. Mantieni esplicite
le condizioni irrisolte nel passaggio del fascicolo.

Ho confrontato gli identificativi dell’immobile tra annuncio e documenti.

Ho scritto l’uso previsto e le dimensioni senza affidarmi a un’etichetta generica.

Ho registrato portata ed esclusioni della risposta sull’uso del suolo.

Ho separato il prezzo richiesto dai costi aggiuntivi e dagli elementi sconosciuti.

Ho verificato la fase documentata di ogni vantaggio futuro dichiarato.

Esito della verifica e condizioni aperte

Responsabile della prossima verifica

Data del prossimo riesame

Note aggiuntive e riferimenti ai file
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Fonti e prossima richiesta
Le fonti collegate supportano ulteriori approfondimenti. La loro inclusione non dimostra un esito favorevole per un
immobile specifico. Titoli delle fonti ufficiali e nomi delle istituzioni restano nella lingua originale.

Alcaldía · Expediente del POT

https://www.medellin.gov.co/es/transparencia/plan-de-ordenamiento-territorial-de-medellin/

Ley 1579 de 2012 · arts. 2-4 y régimen de certificados; Función Pública

https://www1.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=49731

IGAC · Instructivo del 26/05/2025, apartados 3-4: información catastral y efectos sobre el dominio

https://www.igac.gov.co/sites/default/files/listadomaestro/IN-GCT-PC05-07%20V1%20Certificado%20Catastral%20para%20Entidades.pdf

Ley 1523 de 2012 · arts. 2, 4 y 39-42; conceptos, responsabilidad y planificación del riesgo

https://cancilleria.gov.co/normograma/compilacion/docs/ley_1523_2012.htm

Ley 388 de 1997 · arts. 10 y 35; determinantes y riesgo no mitigable

https://cancilleria.gov.co/normograma/compilacion/docs/ley_0388_1997.htm

EPM: aguas para constructor y urbanizador

https://www.epm.com.co/clientesyusuarios/aguas/constructor-y-urbanizador/

EPM: energía para constructor y urbanizador

https://www.epm.com.co/clientesyusuarios/energia/constructor-y-urbanizador/

Alcaldía · GeoMedellín

https://www.medellin.gov.co/es/departamento-administrativo-de-planeacion/instrumentos-informacion-geografica-del-distrito-de-medellin/geome
dellin/

Attività pratica

Invia o porta una domanda concisa con riferimento dell’immobile, progetto previsto, schermata della mappa
ed elenco dei documenti. Richiedi una risposta collegata a quella domanda specifica.

Domanda per l’autorità o il professionista

Note aggiuntive e riferimenti ai file

https://www.medellin.gov.co/es/transparencia/plan-de-ordenamiento-territorial-de-medellin/
https://www1.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=49731
https://www.igac.gov.co/sites/default/files/listadomaestro/IN-GCT-PC05-07%20V1%20Certificado%20Catastral%20para%20Entidades.pdf
https://cancilleria.gov.co/normograma/compilacion/docs/ley_1523_2012.htm
https://cancilleria.gov.co/normograma/compilacion/docs/ley_0388_1997.htm
https://www.epm.com.co/clientesyusuarios/aguas/constructor-y-urbanizador/
https://www.epm.com.co/clientesyusuarios/energia/constructor-y-urbanizador/
https://www.medellin.gov.co/es/departamento-administrativo-de-planeacion/instrumentos-informacion-geografica-del-distrito-de-medellin/geomedellin/

