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RESUMEN

El tema del presente trabajo final de la Maestria en Estudios Urbano-Regionales en la
modalidad de monografia, esta ligado al desarrollo territorial de la normativa asociada con
los diferentes poligonos urbanos y su relacion con la formulacion del Plan de
Ordenamiento Territorial (POT) de la ciudad de Medellin. En este trabajo se presenta una
monografia que describe algunos conceptos generales del marco normativo nacional y
local asi como un inventario de algunos instrumentos normativos que se pueden aplicar al
desarrollo urbano desde la planeacién normativa. En segundo lugar establece un
ejercicio de ejercicio de revisibn conceptual de los determinantes e instrumentos del
desarrollo urbano, y finalmente una aproximacién a la metodologia de un indice de
Desarrollo Territorial (IDET), que permite la evaluacion de algunos indicadores del
desarrollo urbano entre los periodos de ajuste del POT. La informacién que muestra la
metodologia del IDET, fue suministrada en forma limitada por la Direccién administrativa
de Planeacién del municipio de Medellin, y se utiliza para el célculo de algunos poligonos

gue pueden tener gran atractivo en el mercado inmobiliario local.
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PROPOSAL TO INVOLVE CONSIDERATIONS
RELATED TO THE REAL ESTATE MARKET IN THE
TERRITORIAL ORDER ANALYSIS

ABSTRACT

The subject of the present final work of the Master in Urban-Regional Studies in the monograph
modality, is linked to the territorial development of the regulations associated with the different
urban polygons and their relationship with the formulation of the Land Use Plan (POT) of the
Medellin city. This paper presents a monograph that describes some general concepts of the
national and local regulatory framework as well as an inventory of some regulatory instruments that
can be applied to urban development from regulatory planning. Secondly, it establishes an exercise
of conceptual review of the determinants and instruments of urban development, and finally an
approach to the methodology of a territorial development index (IDET), which allows the evaluation
of some indicators of urban development between the periods POT adjustment. The information
shown by the IDET methodology was provided in a limited way by the Administrative Planning
Office of the municipality of Medellin, and is used to calculate some industrial estates that may be

very attractive in the local real estate market.
KEYWORDS

Real estate market, Urban Development, Land Use Plan, Urban Planning, Land Management

Instruments.
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OBJETIVO

El propésito de este trabajo es el de aportar elementos conceptuales y empiricos
sobre la capacidad de soporte del territorio en un determinado poligono de la
ciudad, asi como su capacidad de edificabilidad y como estas capacidades se
pueden encontrar consideradas en el plan de Ordenamiento Territorial, a través de

los siguientes conceptos:

e Una monografia sobre los determinantes del desarrollo territorial de los
poligonos urbanos.

e Una revision conceptual de los determinantes del desarrollo territorial.

e La revision del “indice de Desarrollo Territorial” aplicable al desarrollo de los

poligonos urbanos.



INTRODUCCION

El tema del presente trabajo final de la Maestria en Estudios Urbano-Regionales
en la modalidad de monografia, esta fundamentado en el desarrollo territorial real
y su relacion con la formulacion del Plan de Ordenamiento Territorial (POT) en el
marco geografico del Municipio de Medellin, y temporalmente definido en el
periodo comprendido entre los afios 2006 y 2014 que enmarcan las
modificaciones correspondientes al POT. EIl propdsito es aportar elementos
conceptuales y empiricos sobre la evolucién de la capacidad de soporte del
territorio en un determinado poligono, asi como sobre la capacidad de
edificabilidad del mismo, y la consideracion de estas capacidades en los POT.
Los elementos propuestos se han elaborado conforme a las modalidades de
Trabajo Final establecidas en el Acuerdo 071 de 2020, acta 10 del 16 de junio de
20202, del consejo de Facultad de Arquitectura de la Universidad Nacional de

Colombia.

La Propuesta del trabajo busca la incorporaciéon de las dinamicas inmobiliarias en
el analisis territorial, asi como aportar elementos conceptuales empiricos sobre la
capacidad de soporte del territorio en determinados poligonos, sin considerarse
incompatibles, ademas involucra elementos conceptuales y determinantes tales
como la renta del suelo, el mercado inmobiliario, la actividad edificadora del
territorio, la capacidad de soporte del territorio en un determinado poligono, la
capacidad de edificabilidad del mismo, la consideracion de estas capacidades en
los POT, los instrumentos de gestion y financiacién del suelo urbano, el marco
normativo del Ordenamiento Territorial, y el POT de Medellin adoptado mediante
el acuerdo 48 de 2014. Con base en la monografia se insinda la aplicacién de un
indice de Desarrollo Territorial (IDT), que busca equilibrar los factores que miden
el desarrollo del territorio entre periodos en los cuales no se adelantan
modificaciones en los Planes de Ordenamiento Territorial; el indice de Desarrollo

Territorial, fue desarrollado por el Administrador Enrique Tintinago en el marco de



la propuesta del Comité Intergremial de Antioquia para el nuevo POT de Medellin.
(Intergremial,2013)

El IDT pretende que una vez se desarrollen y fortalezcan los principales factores
de capacidad de soporte del territorio en un determinado poligono, se ajuste la
capacidad de edificabilidad del mismo sin tener que esperar una modificacion de
fondo del POT. Para el calculo del IDET en este Trabajo Final, se muestra un
ejemplo de aplicacibn en algunos poligonos que cuentan con suficiente
informacion para su calculo, de acuerdo con la informacion secundaria
suministrada por el Departamento Administrativo de Planeacion del Municipio de
Medellin, y que pueden tener algun atractivo para el mercado inmobiliario.

El trabajo se concibe y realiza a partir de una serie de reflexiones recogidas en los
afios 2012 y 2013, durante las discusiones para la actualizacion del Plan de
Ordenamiento Territorial (POT) de la ciudad de Medellin. Para esa época, el POT
vigente de Medellin era el acuerdo 46 de 2006, que seria derogado por el acuerdo
48 de 2014; la ciudad de Medellin habia sido reconocida en el afio 2013 por The
Wall Street Journal y Citigroup, como la ciudad mas innovadora del mundo por su
evolucion tanto fisica como social (Revista Semana, 2013), en cuanto a su
evolucion fisica, se han reconocido tanto nacional como internacionalmente sus
avances en el desarrollo urbano, ligados con los Grandes Proyectos Urbanos de
infraestructura social y cultural. Durante los ultimos veinte afios la ciudad de
Medellin ha pasado de la estigmatizacion al reconocimiento como ciudad
incluyente y progresista que, con sus programas de desarrollo econémico, social y
ambiental han atraido las miradas y han posicionado sus proyectos y programas
como modelo de intervencion para otras ciudades tanto en Colombia como en

otros paises.

Este desarrollo ha sido jalonado en gran medida por el sector publico, y por la

actuacion de las diferentes administraciones municipales, que con un compromiso



por la ciudad han propuesto unos planes de desarrollo que han logrado adelantar
obras y proyectos que ponen a Medellin en un lugar de reconocimiento mundial.
La consideracion de politicas internacionales de desarrollo econémico y la
definicion de estrategias claras para su implementacion, asi como el cambio de
modelo de ciudad industrial a ciudad de servicios, o la inclusion de modelos de
competitividad global como los Clusters (Camara de Comercio de Medellin para
Antioquia, 2006) propuestos por el programa de consultoria internacional Monitor,
que inicié su implementacion en la década de los 90, han hecho que la ciudad se
transforme de manera integral y atraiga bienes y personas en busca de
“proyeccion o de proteccion”. De acuerdo con la politica Cluster, mientras que
muchos bienes de capital seran traidos del exterior para atender la creciente
demanda, es critico que se haga la inversion necesaria en capacitacion técnica, en
infraestructura de informacion y en el desarrollo de normas técnicas, que le
permitan a la industria local, defenderse mejor y desarrollar nuevos mercados
(Camara de Comercio de Medellin para Antioquia, 2006). Como efecto de esta
condicion, el mercado inmobiliario se ve impulsada en su propuesta de generacion
de bienes de manera que se articule con la politica de competitividad de la ciudad,
pensado desde la norma publica y a su vez desde la oferta de infraestructura
necesaria para atender esta nueva propuesta de ciudad: la industria pesada que
comienza a ver su potencial en otras regiones para dar paso a desarrollos
inmobiliarios en la ciudad, propuesta de centros comerciales alejados del centro
de la ciudad y acercandose a los sectores habitacionales acogiendo servicios de
entretenimiento, y grandes desarrollos habitacionales que se convierten por Si

solos en barrios, debido a su alta densidad poblacional.



JUSTIFICACION

Las transformaciones econdémicas, sociales y urbanas de la ciudad, también ha
involucrado unas intervenciones en el Plan de Ordenamiento Territorial que fue
inicialmente planteado con el Acuerdo 62 de 1999, modificado con el Acuerdo 46
de 2006 y que ademas de plantar las politicas generales del ordenamiento
territorial, establece los maximos aprovechamientos y sus obligaciones
correspondientes para los proyectos de construccion en la ciudad. El
cumplimiento de los Planes de Ordenamiento Territorial se da a través de
instrumentos de gestion como lo son los Planes de Desarrollo Municipal, que se
convierten en herramientas de mediano plazo para la construccion del modelo de
ciudad propuesto en el Plan. Desafortunadamente, estos Planes de Desarrollo
adolecen de continuidad, y se ven afectados por la manera como cada gobernante
interpreta la ciudad, sin considerar en muchos casos las realidades del territorio,
tanto la fisica como la econémica. En este aspecto hay que aclarar que las
recientes administraciones de la ciudad de Medellin han adelantado notablemente
en la aplicacién de instrumentos de participacién ciudadana y de identificacion de

proyectos estratégicos.

Una de las iniciativas para continuar con el desarrollo de la ciudad de Medellin, se
dio a través del cambio del POT representado en la modificacién incluida en el
Acuerdo 46 de 2006. La propuesta desde la administracion municipal, incluia una
intencidn de racionalizar los aprovechamientos y las obligaciones urbanisticas en
los predios de la ciudad, una motivacion hacia el desarrollo urbano a través de los
planes parciales, desestimando el desarrollo predio a predio en algunos sectores
de la ciudad. Esta orientacion pretendia estimular el desarrollo de forma
asociativa y en lo posible, disminuir los desequilibrios en cuanto a las
infraestructuras publicas (vias, redes de servicios publicos domiciliarios, espacio
publico y equipamiento) que cada vez se agotan con el desarrollo de proyectos

predio a predio; en este sentido, los indicadores y estandares urbanisticos de la



ciudad son muy bajos. Si se mira desde el mercado inmobiliario, tiene un enfoque,
si se mira y evalla desde el punto de vista urbanistico y de ciudad, tendria otro
enfoque. La principal dificultad se basa en la conciliacion estos dos universos.

(Quesada, notas a revision del Trabajo Final, 2020)

La dindmica propia de un mercado no regulado, sometido a la ley de la oferta y la
demanda como el del suelo para proyectos de construccion, propicié que ante la
posibilidad de la disminucion de los aprovechamientos generados por el Acuerdo
46 de 2006, y la escases de suelo util para la generacion de proyectos, los precios
del suelo se elevaran, generando un fendémeno inverso al buscado por la
modificacion del POT. Este fendmeno de protoespeculacién descrito en el anexo
de este trabajo bajo el punto de vista de Samuel Jaramillo, (Jaramillo, 2009), logro
gue los lotes disponibles, al ser escasos y de baja capacidad edificadora, subieran
el precio. Ante el argumento de la poca capacidad edificadora, los propietarios no
rebajaron el precio del suelo, sino que prefirieron conservar la propiedad del suelo
para esperar una nueva horma, mientras que los lotes con posibilidades
favorables, vieron altamente incrementado su precio. En este sentido, también
hay que mencionar que ha existido un mercado inmobiliario que ha vendido, y de
forma creciente, y de afo a afo, todos los productos que se ofertan, (Quesada,
notas a revision del Trabajo Final, 2020) a pesar del incremento de precios debido
a las condiciones del mercado y aspectos regulatorios externos como las politicas
publicas de financiacion de vivienda, subsidios a las tasas de interés, ingresos de
remesas con fines de inversién, y la implementacion de reglamentos técnicos que
pueden generar impacto sobre los costos de construccién. En la grafica 1 se
puede observar en la linea azul el comportamiento de las licencias de construccion
gue en los afios de expectativa previos al POT 2006 presentd un comportamiento
creciente, y que para los afios 2006 al 2008 decrece, en parte por los requisitos de
la nueva norma y por la situacion de la crisis hipotecaria del afio 2007-2008. Las
barras rojas indican que aunque los tramites de las licencias de construccién

tuvieron ese comportamiento coyuntural, las ventas de viviendas en Medellin
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tuvieron un comportamiento relativamente estable, aunque con un incremento
considerable del 2005 al 2006, posiblemente relacionado con la expectativa del
POT.

LICIENCIAS Y VENTAS DE VIVIENDA EN
1.200.000 12.000

1.000.000 10.000

800.000 /‘ \ 8.000
600.000

Licencias de Construccién (m2)
Ventas de Vivienda en Unidades

/ 6.000

400.000 4.000

200.000 2.000
- T T T T 0

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Grafica 1. Licencias de construccion y ventas de vivienda en Medellin. Fuente licencias de 2005 a
2010: DANE, Fuente ventas: Camacol Antioquia.

El marco general de esta opcién de monografia, se da dentro de la propuesta que
un sector de la sociedad civil, representado en el Comité Intergremial de Antioquia,
le hace a la administracion municipal de Medellin, para la modificacion del Plan de
Ordenamiento Territorial que inicié en el afio 2013; esta propuesta liderada por la
Céamara Colombiana de la Construccion Camacol Antioquia, y acompafada por la
Sociedad Colombiana de Arquitectos, la Sociedad Antioquefia de Ingenieros, la
Lonja de Propiedad Raiz y la Camara Colombiana de la Infraestructura, reunio a
un grupo de expertos en diversa areas, entre los que se encuentra el autor de esta
monografia, para estructurar y consolidar el documento que se presento. (Comité

Intergremial de Antioquia, 2013).
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En més de 50 reuniones de trabajo del Comité de expertos para discutir la
propuesta del sector privado representado en el Comité Intergremial, se
documento el desarrollo de este trabajo que inicialmente comparte unos conceptos
sobre la teoria de la renta del suelo urbano, se expone un marco normativo
general, luego se hace una aproximacion a las dificultades para hacer cumplir lo
expuesto por el POT, para terminar en una serie de propuestas para la revision del

Plan, que se discutieron ampliamente en este comité de expertos.

Lo que se pretende con las propuestas es aprovechar los instrumentos y
mecanismos de financiacion previstos por las hormas y que pueden ser solucién a
muchos de los inconvenientes que impiden la adecuada implementacion de un
Plan de Ordenamiento Territorial, especialmente se recomendo la aplicacién de un
método alternativo para estimar la capacidad de acogida del territorio, llamado el
indice de Desarrollo Territorial, en el marco de la discusion de la propuesta del
sector privado para el POT de Medellin (Comité Intergremial de Antioquia, 2013).
El IDT busca medir permanente los factores de capacidad de carga del territorio y
una vez ésta mejore, poder considerar la posibilidad de ajustar los
aprovechamientos sin esperar la modificacién de largo plazo del POT, tal como se

explica mas adelante.
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ESTADO DEL ARTE

En este apartado, se pretende relacionar los elementos conceptuales principales
asi como una descripcion basica de algunos elementos del ordenamiento territorial
gue puede servir de soporte conceptual de este Trabajo Final. Algunos elementos
mas profundos relacionados con la teoria de la renta del suelo urbano se
presentan como anexo a este documento a partir de los conceptos del Profesor
Samuel Jaramillo expresados en su libro Hacia una nueva teoria de la renta del

suelo urbano.

Mercado Inmobiliario

El mercado inmobiliario en nuestro medio est4 determinado por un conjunto de
acciones desarrolladas por los elementos de la oferta y la demanda de bienes
inmuebles principalmente destinados a la vivienda y al servicio de esta. La misma
naturaleza y destino de los inmuebles puede ser muy diversa diferenciandose
entre bienes destinados a la vivienda social y de otros valores, al comercio, a la
industria, al desarrollo urbano y a los servicios sociales. Todas las operaciones y
transacciones de compra y venta de inmuebles en el &mbito rural o urbano, asi
como las actuaciones de sus interesados forman el mercado inmobiliario como

uno de los principales eslabones de las cadenas productivas del pais.

El mercado inmobiliario no solamente incluye las transacciones relacionadas con
la oferta y la demanda de los bienes inmuebles sino que esta acompafiado por
unos factores que aunque menores no son desde ningun punto de vista
marginales: la promocion inmobiliaria, la inversion en propiedades, los factores de
financiacion tanto para su produccion como para su compra o arriendo para el

usuario final.

Otros de los eslabones del mercado inmobiliarios estd compuesto por elementos

que aportan a la produccion inmobiliaria como el suelo y sus capacidades



13

productivas, el comercio de los insumos para la construccion y el componente

humano relacionado con la edificacion de los bienes. (Alfonso, 2012)

Capacidad de Soporte del territorio

Este concepto desde la ingenieria esta asociado a la calidad que tiene el suelo de
soportar unas cargas generadas por las diferentes estructuras que se desarrollan
y tengan una interaccion sobre él. Del mismo modo, la capacidad de soporte del
territorio esta asociada con el concepto de la posibilidad que tiene un territorio
para acoger una ocupacion relacionada con un uso y tener la posibilidad de

atender adecuadamente con los servicios necesarios para su implantacion.

“La capacidad de soporte determina la cantidad maxima de viviendas que puede
soportar una porcion de territorio en condiciones de habitabilidad adecuada,
determinadas por estandares de espacio publico y equipamientos por persona y
una movilidad Optima. Se trata del montaje y operacion de una herramienta que
sirve para cuantificar y simular el desarrollo de la ciudad con base en un modelo
de franjas de densidades que permite determinar el nimero maximo de viviendas
por hectarea neta que en condiciones sostenibles, el suelo urbano disponible,

puede albergar en el horizonte de largo plazo”. (Fajardo, 2004).

Planes de Ordenamiento Territorial

En el afio 1997 el gobierno nacional de Colombia expidio la ley 388 de 1997,
conocida como la “Ley de Desarrollo Territorial”, para diferenciarla de la “Ley de
Ordenamiento Territorial” (Ley 1454 de 2011), que establece un mandato para que
todos los municipios del pais formulen sus respectivos Planes de Ordenamiento

Territorial.

Dicha ley define el Ordenamiento Territorial como: “...un conjunto de acciones

politico-administrativas y de planificacion fisica concertadas,... .en orden a
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disponer de instrumentos eficientes para orientar el desarrollo del territorio bajo su
jurisdiccion y regular la utilizacion, transformacion y ocupacion del espacio, de
acuerdo con las estrategias de desarrollo socioeconémico y en armonia con el
medio ambiente y las tradiciones histéricas y culturales.”(Articulo 5, ley 388 de
1997).

Y define el Plan de ordenamiento territorial como: “...el conjunto de objetivos,
directrices, politicas, estrategias, metas, programas, actuaciones y normas
adoptadas para orientar y administrar el desarrollo fisico del territorio y la

utilizacion del suelo”. (Articulo 9, ley 388 de 1997).

Algunos conceptos relacionados con la posibilidad de edificabilidad de los
diferentes predios enmarcados dentro de las zonas urbanas, también son
importantes de mencionar en este documentos y se toman como referencia del
Acuerdo 048 de 2014 y del Decreto 0075 de 2013:

Area bruta. Es el area total del lote objeto de una actuacion urbanistica o area del

poligono en caso de un desarrollo mediante plan parcial.

Area neta. Corresponde al area resultante de descontar del area bruta, las vias
existentes, espacios publicos y equipamientos existentes. También se
descontaran las Areas de Manejo Especial definidas por el plan parcial.

Area (til. Es el area resultante de restarle al area neta, el area correspondiente a
las zonas de cesién obligatoria para vias espacio publico, equipamientos propios
del proceso de urbanizacién y areas de conservaciéon y protecciéon de los recursos

naturales y paisajisticos.

Densidad habitacional. Es la cantidad maxima de unidades de vivienda por
hectarea que se define para un territorio y se fija de manera diferencial para cada

poligono. Se aplica sobre area neta.
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indice de construccidn (I.C). Es el nlmero maximo de veces que la superficie de
un lote puede convertirse por definicion normativa en &rea construida, y se
expresa por el cociente que resulta de dividir el area permitida de construccion por

el area del lote. Se calcula sobre area bruta.

indice de ocupacién (1.O). Es la porcion del area de suelo que puede ser
ocupada por la edificacion en primer piso bajo cubierta, y se expresa por el
cociente que resulta de dividir el area que puede ser ocupada por edificacion en
primer piso por el area total del lote. Lo anterior, sin detrimento de los retiros

establecidos por las normas.
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CAPITULO 1. MONOGRAFIA DEL CASO MEDELLIN

1.1.El mercado inmobiliario en Medellin

Los elementos del mercado inmobiliario en Medellin incluye el producto, la oferta,
la demanda, el lugar, el tiempo y el precio, que estan sometido a unas condiciones
reguladas desde lo técnico, lo comercial y lo territorial, condiciones que en su
conjunto generan una compleja malla de procesos que permiten el accesos de los
usuarios a los bienes inmuebles. En la grafica 2 se muestra un esquema

caracteristico del mércalo inmobiliario que se explica mas adelante.

EL MERCADO INMOBILIARIO

[ orerma_| | BIEN INMUEBLE | | DEMANDA |
CONSTRUCTOR =
DESARROLLADOR SUELO + EDIFICACION ARRENDADOR

CUALIDADES DEL PRODUCTO COMPRADOR
LUGAR - USO — CALIDAD - PRECIO - GARANTIA

NC|ACIO EINANCIACION
EGULACION

Recursos e~ Fondo de
. Crédito adi
propios " " Inversién Técnica Comercial  Territorial BELLERS e Pl de
Fideicomiso propios  Hipotecario Inversién

PUBLICO - PRIVADO

P Se desarrolla en un territorio competido N

< Cdl
Barbosa — Girardota . Caldas — La Estrella
Copacabana- Bello MEDELLIN Sabaneta — Envigado - Itagiii
Oriente cercano Occidente medio

PRODUCTO-OFERTA-DEMANDA-LUGAR-TIEMPO-PRECIO

Gréfica No 2. El mercado inmobiliario en Medellin. Fuente: Elaboracién propia.

Oferta. El destino principal de la oferta del mercado inmobiliario en Medellin esta
dirigido al uso de vivienda. En el afio 2019, las ventas de vivienda nueva formal

en Antioquia ascendieron a un total de 22.750 unidades residenciales nuevas con
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una inversion cercana a los 6 billones de pesos, 4.927 unidades de estas ventas
residenciales correspondieron a la ciudad de Medellin. La oferta de vivienda
nueva en Antioquia para el mes de diciembre del afio 2019 estaba en 24.860
unidades de las cuales, 3.917 correspondian al municipio de Medellin.
(Coordenada Urbana, 2020). La mayoria de esta unidades de vivienda fueron
ofertadas por el sector privado con modelos del desarrollo de proyectos de
vivienda masivas, a través de desarrollares y constructores que ponen su oferta en
el mercado bajo el esquema de preventa sobre planos. La fuente de recursos
para estos desarrollos esta compuesta por recursos propios, fideicomisos para el
manejo de las cuotas iniciales, créditos financieros para la construccion y aportes
de fondos de inversién de mediano y largo plazo. Una vez vendidos y entregados
los inmuebles, los créditos al constructor se subrogan, y pasan a ser créditos

hipotecarios de largo plazo a cargo de los compradores.

Demanda. Una gran cantidad de los compradores de vivienda en Medellin
acceden a ella a través del sistema de compra sobre planos, en los que se les
permite aplazar los aportes correspondientes a la cuota inicial desde el momento
del cierre del negocio y mientras dura la construccion del proyecto. Una vez el
bien es entregado fisica y legalmente a través de las escrituras registradas, el
comprador puede acceder a un crédito hipotecario con varias posibilidades de
pago a través de los sistemas de Leasing habitacional, créditos en Pesos o
Unidades de Valor Real (UVR).

De acuerdo con la Encuesta de Calidad de Vida de la Gobernacion de Antioquia
del afio 2017 el déficit cuantitativo de vivienda en el Area Metropolitana del Valle
de Aburra, ascendia 32.217 unidades en el area urbana, de las cuales 27.978
corresponden a Medellin. (Gobernacion de Antioquia, 2017); por su parte el
Municipio de Medellin en el Plan Estratégico Habitacional 2030, reporta un déficit
cuantitativo de 32.481 unidades para el 2016. (Medellin, 2019)
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Para finales del afio 2019, el saldo de Capital de créditos hipotecarios en Antioquia
ascendia a 8,9 billones de pesos, con una participacion del 13,1% del total
nacional, y con 135.344 créditos activos en el ultimo trimestre (DANE, 2020). Una
porcién de compradores también accede a los inmuebles a través de los pagos de
contado. Esta demanda estd compuesta por sectores de compradores o

inversionistas que destinan el inmueble al uso propio o al arriendo.

Inmueble. EI producto inmobiliario de este mercado esta compuesto por una
edificacién en un entorno urbano o rural que ademas comprende una edificacién y
una porcion de suelo del territorio. Este inmueble que puede tener usos
destinados a la vivienda, al comercio, a los servicios, a la industria, a la salud, a la
recreacion, a la administracion publica y a otros usos, estd sometido a unas reglas
de juego plasmadas en las normas técnicas, comerciales y del Ordenamiento
Territorial; el marco normativo. Una porcién muy importante de este mercado, esta
comprendido por los inmuebles usados, asi como por los desarrollos informales
del territorio. Para el afio 2019 en Medellin se licenciaron un total de 1.170.826
m2 de los cuales 840.858 m2 corresponden a proyectos de vivienda (DANE,
2020). En materia de iniciaciones, en Medellin se iniciaron un total de 2.582
unidades de las 14.389 unidades en el departamento de Antioquia durante el afo
2019 (Coordenada Urbana, 2020).

Lugar. Por su parte el lugar de desarrollo de este mercado, también puede
considerarse competido: la ciudad de Medellin y sus atractivos habitacionales
compite de manera directa con los otros municipios del Area Metropolitana, de la
region del Occidente Cercano y del Valle de San Nicolas, como territorio para
atraer la inversién en productos inmobiliarios (Pineda, Fernandez, Pinilla, Pérez,
2012). La integracion territorial entre los municipios del Valle de Aburra asi como
su desarrollo vial, de transporte publico y de servicios ha permitido que parte de la
oferta de vivienda migre a los otros municipios. Particularmente en Medellin que

esta ubicado en el trecho mas amplio del valle del rio, considera tres escenarios
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distintos de urbanizacion: laderas altas, laderas medias y zona plana en cercanias
del rio, todas completamente descritas en los POT y diferenciadas ampliamente en

su normativa asociada.

Precio. En Medellin y en el Area Metropolitana del Valle de Aburra (AMVA), se
producen diversos productos inmobiliarios destinados a diferentes usos,
particularmente sobre la vivienda, comprende un precio que va desde la Vivienda
de Interés Prioritario (VIP) equivalente a un tope superior de 70 Salarios Minimos
Mensuales Vigentes (SMMLV) de acuerdo con la Ley 1955 de 2019, hasta
viviendas suntuosas con valores superiores a los dos mil millones de pesos
(Informe inmobiliario, 2020). EI Decreto Nacional 1467 de 2019, establecié que las
Viviendas de Interés Social en aglomeraciones urbanas como las del AMVA,
tienen un tope de 150 SMMLV.

Como marco general para introducirnos en la concepcion tedrica sobre los
fenomenos del comercio del suelo urbano edificado o no, tomamos como
referencia los conceptos presentados por Samuel Jaramillo en el texto hacia una
nueva teoria de la renta del suelo urbano (Jaramillo, 2009) en el que ademas de
proponer los aspectos reales desde el punto de vista econdmico, se mencionan
los fundamentos tedricos a partir de la teoria Marxista y que pueden explicar
algunos modelos que desde el punto de vista econémico, se presentan en la
gestion del suelo urbano destinado a proyectos de construccion en la actualidad.
En el anexo 2, se presentan los aspectos mas importantes tratados por Jaramillo,
que pueden explicar algunas situaciones particulares en la gestion del suelo
urbano, y que también explican algunos de los aspectos del mercado inmobiliario

gue se presentan en la ciudad de Medellin.
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1.2.Los usos del suelo

La ciudad y sus diferentes medios de produccion representados en un sistema
industrial y comercial permanente y continuo a su servicio, son tal vez la muestra
mas significativa y admirable del modelo de produccion capitalista. Las ciudades
histéricamente han sido espacios de concentracion, de circulacion y de
intercambio de productos, bien sea desarrollados y producidos en ella o en otras
ciudades o regiones, pero que estan a su servicio y al disfrute de sus habitantes, y
para ello la ciudad debe disponer de espacios para la movilidad y el intercambio
necesario para su normal funcionamiento. Pero debido a la alta concentracion de
personas, el mayor uso del espacio creado en las ciudades es destinado a
resolver el problema de habitacién de sus ciudadanos, y esto se soluciona con el
suelo creado destinado al uso de vivienda. Este, es el uso mas generalizado del
espacio creado en las ciudades: la vivienda, con la industria y el comercio a su
servicio, y aungue pueden existir otros alternativos, en general todos los demas lo
gue pretenden es acompafiar y dar soporte a estos tres principales. En la tabla 1
se muestra el comportamiento de las licencias de construccion para el uso
residencial en la ciudad de Medellin, asi como las &reas licenciadas para los otros
usos complementarios del suelo entre los afios 2005 y 2010, un mercado
inmobiliario creciente en la ciudad. En la grafica 3, se muestra el comportamiento
creciente de las licencias de construccion para la vivienda en la ciudad y el

impacto de la crisis hipotecaria de los afios 2007-2008.
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Uso / Afio 2005 2006 2007 2008 2009 2010
vivienda 969.544 685.554 785.768 262.520 616.425 825.425
industria 2.862 15.334 33.075 7.970 23.855 12.971
oficina 43.275 12.076 28.911 18.479 4.955 11.891
bodega 3.280 15.193 9.809 1.623 1.260 5.742
comercio 39.276 154.077 210.592 36.133 91.211 54.447
hotel 7.457 14.375 17.015 9.465 21.814 65.220
educacién 44.841 71.387 56.972 16.371 28.705 58.637
hospital-asistencial 32.226 5.655 13.103 978 9.469 13.959
administracion publica 1.682 9.247 4.098 4.670 6.540
religioso 3.528 1.914 8.359 688 3.440 4.743
social-recreacional 945 5.806 9.454 696 34.871 12.930
otros 4.983 7.063 1.668 8.838 1.261 2.157

TOTAL 1.153.899 997.681 | 1.178.824 368.431 837.266 | 1.074.662

Tabla 1: Licencias de construccién de vivienda y otros usos en Medellin. Fuente DANE.

LICENCIAS DE CONSTRUCCION
1.400.000
1.200.000
wn -
1.000.000
'§ \ \ /
2 800.000 \/\\ / /l
[ =
£ 600.000
T 400.000 \\//
. v
200.000
0
2005 2006 2007 2008 2009 2010
———Otros usos | 184.355 | 312.127 | 393.056 | 105.911 | 220.841 | 249.237
——Vivienda | 969.544 | 685.554 | 785.768 | 262.520 | 616.425 | 825.425

Gréfica 3. Licencias de construccion de vivienda y otros usos en Medellin. Fuente: DANE

La ciudad como tal esta definida como un objeto, y la determinacion de su uso
responde a las necesidades de los ciudadanos que buscan a traves de sus

intereses, las soluciones practicas al mismo uso del suelo, pero que

esencialmente deben conservar unas reglas de comportamiento y aplicacion que
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lo limitan y que surge de un proceso colectivo de normalizacion, que no se sale de
las condiciones generales del mercado: un espacio creado para el comercio no se
ubica en un sitio determinado porque simplemente el propietario de la tierra lo
propone asi, requiere la asistencia de otros ciudadanos interesados en acceder a
sus servicios o0 productos, y para ellos se facilitan los medios de acceso, de
servicios y las condiciones de encuentro adecuadas. El desarrollo urbano y la
gestion comercial del suelo no se da por el solo hecho de existir unos parametros
reglados, es necesario el concurso de las condiciones sociales y del mercado para
incluirlas en el desarrollo territorial, de manera que ambos estén de la mano, la
normatividad no desconoce la apropiacién que la comunidad hace del suelo, la
reglamentacion del suelo, a veces llega después de unos procesos de
consolidacion de ciertas actividades, ejemplo de ello son los corredores de media
y alta mixtura, que tienen morfologia de barrios residenciales; en otros casos,
condiciona el suelo a unos usos especificos; como se da en los procesos de
urbanizacién y construccion planificados. (Quesada, notas a revision del Trabajo
Final, 2020). En algunos casos, se puede presentar que el mercado oriente el
ordenamiento territorial no lo somete; frente a esto se hacen las evaluaciones y se

ajusta la norma urbana.

1.3.La construccién y su impacto en el precio del suelo

El proceso industrial de la construccion es muy largo, desde la ideacion vy
determinacién de la factibilidad de los proyectos hasta su entrega al cliente final, la
rotacion del capital invertido en su produccion es excesivamente prolongada, a
eso se suma el largo periodo de gestion o preparacion del proyecto que en
condiciones favorables en nuestro entorno local suma afos para todo el proceso.
Segun estudios del Banco Mundial en su encuesta del Doing Business 2013
(Doing Business, 2013), en la ciudad de Medellin el solo tramite de la licencia de

construccion tarda en promedio 119 dias, esto sin contar los tiempos que
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involucran los permisos previos, segun datos de Camacol, un proyecto de
construccion involucra mas de 90 trdmites, en 23 entidades publicas y privadas
distintas de la ciudad de Medellin. (Ver anexo 1) Todo esto, sumado al tiempo de
ventas y de produccién fisica, hace que el periodo de circulacion del bien sea
particularmente extenso, generando una falta de incentivos para la inversion en el
sector, ademas, el bien construido tiene un precio elevado y es poca la demanda
con capacidad de obtener el bien pagandolo al contado, por ello se requiere un
modo de circulacion alternativo, como la financiacion hipotecaria o el arriendo.
Igualmente los bienes producidos por el sectores la construccion se convierten no
solo en un bien de consumos sino en un medio de inversién, y que en una
econdémica como la Colombiana puede ser una inversion de largo plazo para
familias y par inversionistas de Capital, esto puede explicarse a través de las

propuestas de Samuel Jaramillo (Jaramillo, 2009) y presentada en el Anexo 2.

Otra dificultad es el acceso a la tierra disponible debido a los altos costos y las
caracteristicas que la hacen propiedad de un ciudadano. La tierra no se desliga
del espacio construido, sigue como elemento que interviene en su determinacion y
en su existencia durante todo el tiempo que el producto exista y aun si el producto
inmobiliario se renueva. Para la ciudad de Medellin, el valor de la tierra puede
alcanzar cifras superiores al 15% del valor de venta de los inmuebles para el caso
de los terrenos con usos destinado a la vivienda. Esto se puede ver en la tabla 2,
gue muestra la estructura general de costos de un proyecto de Vivienda de Interés
Social Prioritario (VIP) en Medellin, publicado en el estudio sobre la incidencia del
cemento en la vivienda. (Botero, 2013).



ITEM Valor %
LOTE URBANIZADO 6.036.800 14,00%
COSTO DIRECTO DE EDIFICACION 23.590.000 54,71%
URBANISMO INTERNO 2.389.000 5,54%
ADMINISTRACION OBRA 1.203.000 2,79%
DISENO, LICENCIA, REGL. PH 431.200 1,00%
HONORARIOS CONSTRUCCION 1.293.600 3,00%
GASTO ADMINISTRACION 862.400 2,00%
IMPUESTOS Y OTROS 862.400 2,00%
IMPREVISTOS 431.200 1,00%
FINANCIERO 2.156.000 5,00%
GERENCIA OBRA 1.293.600 3,00%
HONORARIOS VENTAS 862.400 2,00%
COSTO DE VENTAS 982.300 2,28%
SUB TOTAL 42.393.900 98,32%
UTILIDAD 726.100 1,68%
TOTAL VENTA 43.120.000 100,00%
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Tabla 2. Estructura general de costos de un proyecto de Vivienda de Interés Social Prioritario para

el afio 2014. Fuente Camacol.

Existen otros factores que también afectan las dinamicas mercantiles del suelo,
como son la disponibilidad de los insumos y de la mano de obra, que, segun las
condiciones generales mercantiles de estas dos variables, estan sometidas a las
fluctuaciones en el tiempo, generando riesgos que deben ser cubiertos con el
precio inicial del espacio creado. Estos factores que impactan sobre los costos
directos de construccién también intervienen de manera considerable en el precio
final del espacio creado, y ademas de esto, particularmente en la ciudad de

Medellin, el incremento anual en el cobro por el impuesto de construccion esta
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ligado a los Indices de Costos de Construccion publicados por Camacol
presentados en la tabla 5, (Camacol, 1989-2013) o sea que el precio de los
insumos no solo interviene en el costos del proceso industrial de la construccion,
sino también en la determinacion de los impuestos por el permiso para construir,

esto se da por las condiciones establecidas en el Estatuto Tributario de Medellin,

Acuerdo 62 de 2012.

INDICES DE COSTOS DE LA
CONSTRUCCION

ARG VARIACION
ANUAL
1998 15,26%
1999 12,55%
2000 11,64%
2001 10,78%
2002 8,11%
2003 12,68%
2004 10,10%
2005 7,37%
2006 11,24%
2007 5,85%
2008 9,24%
2009 2,07%
2010 1,59%
2011 6,08%
2012 2,61%

Tabla 3. indices de Costos de Construccién de Vivienda para la Ciudad de Medellin, Fuente

Camacol Antioquia.

Otro de los factores que influyen en las condiciones del inversionista en suelo y la
construccion, depende de las variables macroecondmicas que se pueden
modificar dentro del largo periodo de produccion industrial de la construccion,
como pueden ser los indicadores de empleo y las tasas de interés para los

créditos hipotecarios relacionados con las compras a plazos. Por lo largo del
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periodo de trabajo del capital invertido en los procesos de la construccion, se
hacen méas necesarios el cubrimiento de los riesgos asociados con el potencial
retiro de la demanda, lo que obliga a que se tomen provisiones financieras
adicionales. En el actual modelo de gestion financiera de la construccion en
Colombia, se asegura el éxito en el negocio de un proyecto de construccion,
realizando procesos de preventa, y una vez logrados los puntos de equilibrio de
los negocios se comienza el tramite de licencia y de construccion. Como estos
tiempos son inciertos, se aplican modelos para determinar el costo del dinero en el
tiempo y este mayor costo se suma al precio del bien creado. Los costos
financieros de un proyecto de Vivienda de Interés Social en Colombia pueden
facilmente superar el 5% del valor de venta (Botero, 2013).

Sobre la tasa de interés a los créditos hipotecarios hay que anotar que, en los
ultimos afios en Colombia, ésta ha tenido los mas bajos valores en la historia, lo
que, sumado a algunos beneficios adicionales del gobierno nacional como los
beneficios a la tasa de interés de los créditos hipotecarios, ha generado que el

2013 tuviera altos niveles histéricos en las ventas de vivienda.
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Gréfica 4. Tasas de colocacion hipotecaria, Adquisicion pesos, Fuente Banco de la Republica,
Calculos: Camacol.
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El comportamiento de las tasas de interés de los créditos hipotecarios esta ligado
a las tasas de referencia del banco de la Republica que tuvieron un
comportamiento a la baja, representados en la Grafica 5, y a la disminucién del
riesgo, aportado por los incentivos del Gobierno Nacional a la demanda de
vivienda, lo que hace mas facil el pago de los créditos y por consiguiente

disminuye el riesgo y la tasa.
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Grafica 5. Tasa de interés de referencia del Banco de la Republica. Fuente Banrepublica
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Gréfica 6. Unidades terminadas de Viviendas de Interés Social en el Area Metropolitana del Valle

de Aburra. Fuente Camacol Antioquia.

Todo lo anterior sumado a la diferencia entre los periodos de inversion y los
periodos productivos, hacen que el capital de inversion no sea puesto todo en un
solo proyecto, y que no se invierta todo en un mismo tiempo, ademas se busca la
participacion inicial del comprador del espacio creado, a través de la cuota inicial.
En la grafica 7 se muestran los flujos de inversiébn normales para el desarrollador y
el comprador de la vivienda. Para el comprador de la vivienda el proceso inicia
con la decision de compra, un tiempo para ahorrar la cuota inicial del inmueble
normalmente equivalente al 30% de la inversién, un proceso de entrega y
legalizacién y finalmente el pago del crédito hipotecario, normalmente hasta 15
afnos (70% de la inversion restante). En algunos casos el comprador cuenta con
todos los recursos disponibles y acede a los bienes con pagos de contado.

Por su parte, el desarrollador inmobiliario inicia el proceso de inversion con el
negocio del lote, bien sea cémo un aporte a un fideicomiso o con una compra
directa de la tierra. Tiene un periodo de ventas hasta lograr un punto de equilibrio

en el que se realizan las pre-inversiones relacionadas con la legalizacion y
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licenciamiento del proyecto. Este punto de equilibrio, normalmente entre el 60% y
70% es el que también el que da inicio a las inversiones en la construccion de las
edificaciones. En este periodo normalmente se acceden al sistema financiero a
través de créditos al constructor, a medida que también se ejecutan los recursos
provenientes del recaudo de la cuota inicial. Finalmente, en el periodo de
legalizacibn comienzan a ingresarle al desarrollador los recursos de la
subrogacién de los créditos de los compradores, se liberan los créditos al

constructor, y comienzan los créditos hipotecarios de largo plazo.

CLIENTE

Cuota Inicial ! | Crédito

Compraventa

Decision de compra
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-‘_“‘—__‘—‘———_

/

|

Licenciamiento

Inicio de
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equilibrio
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Legalizacion

Negocio tierra

DESARROLLADOR

Gréafica 7. Esquema del flujo de inversiones del comprador y el desarrollador en el proyecto.

Fuente: elaboracion propia.

Desde el lado de la oferta, la construccion genera un bien determinado por un
espacio creado que tiene un precio de mercado que, inicialmente puede
considerarse muy elevado para gran parte de la poblacibn econémicamente

activa, la renta del suelo es un sobreprecio al espacio, y el tiempo prolongado de
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produccién genera también un mayor costo que se ve reflejado en el precio
(costos financieros), que a su vez busca una compensacion por el largo periodo de

inversion del capital.

En cuanto a la demanda, existen unas limitaciones que tiene que ver
fundamentalmente con la falta de ingresos productivos de los grupos interesados
en adquirir los inmuebles. La vivienda por ejemplo, es una inversién de largo
plazo cuya recuperacion del capital no se ve como una iniciativa atractiva para los
inversionistas que quieren mover frecuentemente sus recursos, se ve mas como
una inversion o un ahorro familiar a largo plazo, que puede tomar valor y ser

aprovechado en el tiempo.

Para resolver estos problemas de aplicacion del espacio creado, se han visto
fundamentalmente dos soluciones en el medio econdémico en el que nos
movemos: que se adquiera a mayores costos por su dificultad operacional, o que
se adquiera a través de préstamos hipotecarios con pagos mensuales hasta por
20 afos, una tercera alternativa que aleja la posibilidad de la propiedad del bien, y

es el arriendo.

El capital se enfrenta entonces a dos grandes barreras que superar a medida que
se van desarrollando sus acciones en la actividad de la construccion: la necesidad
de obtener un flujo de tierras acorde con la dinamica de la construccion y los
recursos necesarios para el desarrollo de su actividad y la creacion del espacio;
ambas condiciones son necesarias para mantener el modelo productivo de
manera constante. Estas condiciones son motivadas también desde la demanda
por el incremento del nimero de hogares, la migracién, el aumento en la
capacidad adquisitiva, los subsidios y los beneficios financieros vy

gubernamentales para acceder a la vivienda.
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El resultado de todo esto es que una gran parte de la demanda no puede ser
satisfecha por el sector formal, y hace que el capital se enfrente a unas
condiciones que plantean soluciones informales al espacio creado como los

procesos de autoconstruccion.

Otro de los potenciadores de estas situaciones de procesos de autoconstruccion
informal, puede ser el exceso normativo y la restriccion al desarrollo del espacio
creado. Normas restrictivas, altas obligaciones urbanisticas como compensacion
al derecho de construir y bajo potencial de ocupacion del suelo, hacen que los
precios del suelo y de los trdmites para la construccion del espacio creado se
multipliqgue, y que por parte de los ciudadanos se busquen nuevas alternativas
para solucionar el problema de habitacion: autoconstruccion informal o la

migracion.

1.4.Marco normativo del ordenamiento territorial

Los principales aspectos regulatorios o normativos que se deben considerar para
la planificacion y el desarrollo urbano considera dos niveles relacionados: el
primero que tiene que ver con las leyes nacionales que marcan el desarrollo del
territorio, y el segundo nivel tiene que ver con la normatividad generada desde las

entidades territoriales de caracter municipal.

En algunos casos particulares estas competencias se han cruzado y han entrado
en diferencias en cuanto a las posibilidades de gestiébn de los proyectos, una
muestra de esto es el caso de los Macroproyectos de primera generacion en los
qgue las normas nacionales se imponian en el desarrollo territorial, contradiciendo
los preceptos constitucionales que indican que el ordenamiento del territorio es

competencia de los entes municipales, por esta razén se declard inconstitucional.
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En la grafica 8 se presenta un esquema general de la estructura normativa del

nivel nacional y el nivel municipal en Medellin.

En este estudio pretendemos incluir algunas alternativas, en las que se consideran
las ventajas ofrecidas tanto por la regulacion nacional como por la que afecta al
municipio de Medellin, no solo las emanadas por sus propias corporaciones, sino
también las del Area Metropolitana del Valle de Aburra, que ademas funciona
como autoridad ambiental en su zona urbana y como méaxima autoridad del

sistema de transporte masivo de grande y mediana capacidad.
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PRINCIPALES NORMAS RELACIONADAS CON EL ORDENAMIENTO TERRITORIAL.

ESQUEMA TEMPORAL

n
S | w
8|9
M ¥TOZ 9p 87 OpIandy nw
S ‘10d ugioezIEmOy 8
3 1%
© — 0]
$)
gl & zi0zep soopenoy| | & Jrocetoc
= ) ~ | E ojjosresaq ap uejd
S ° - <
o1 3 &
18| 3
3| & 1102 9P 697T A1 2 UoI0EI3U30
m 2 i= ez ap sojoakoidoloey
aE -
S (S - - -~ ------------------n- E
o -5
g s 3
s| 8
12| & a2
um ° (=] m
HE: ik
w w._ /002 9p TSE 018108 m opedal 8p soNquy
< - NSIN so199/40idoioe iy 1002 3p 601 012192Q s A sealyjoads3g sewloN
% ‘9002 8p TSTT 491 9002 3P 9 OpIENIY m ulllepaN sp
] > 10d UQIoeaIpoj
p— N pu— m
Q <) .S,
¢l g S
1 o ® < | S
Qo o o <) opejqod |sp
= n
5| 9 002 &P Sy opienoy Q& reroadse ojsenduw
Ho| &
IS >
> Q
< - ~
. —2 3
0 e
] a 235
=8 —53
© (o2}
<|
— m —
s| 3 ]
= o
18| 8 SE1N
b 2 BpUBIAIA 8p Ao G 2 ul|[epPaN 3p
a g T 9 opJand = ’
S| - 666T 9P 9vG Ao 6661 9P 29 opienv 2 m 10d Jowiid
nE —8
= o bl
o
- o
&
N9 /66T 9p 88€ A o oueqin ojjoiresaq
|l 2 =
Q [} © gy
o o |z 2
m foe] 2] o @
Jo| 3 - |8
o =
gl @ -
e
3 u D B o9 ojjoiresaq ap saue|ld
wl V66T 8P ST A9 _13 m ap eoluehio Ao
2| g s9
S| £ o 2
|F| = 5§
8 4 N 14
W . ”
18] 8 SR
] 4 9 o N
gl g T66T 3P 3
| & eonyjod UOIONIISUOD N m g
S (]
% — 066T 9P 8€ OpJaNdY S
- (4}
mr: T8 2
2 686T 9P 6 A2 05
1S — g
: g 5
g sep[ealy ep Jejndod ugioeg. 2 o
e e =
® £5
s e _I12 3
- Sap[edly ap Uo1223|3 @
2 986T 9p T 6o 010V 2

Gréfica 8. Estructura normativa del Ordenamiento Territorial en Colombia. Construccion propia
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1.4.1. Marco normativo Nacional

El Ordenamiento Territorial en Colombia tiene un marco normativo relativamente
contemporaneo, la norma en la que se fundamenta la regulaciéon actual
corresponde a la ley 9 de 1989 que ademas ordend la generacion de planes de
desarrollo en todos los municipios. Esta norma en su articulo 2°, expresaba entre
otros componente que los municipios deberan incluir en sus planes municipales un
reglamento de usos del suelo y cesiones obligatorias, un plan vial, de servicios
publicos y obras publicas y un programa de inversiones que incluya
primordialmente los servicios de suministro de agua, alcantarillado, energia, gas,
teléfono, recoleccion y disposicion técnica de basuras, vias y transporte, empleo,
vivienda, educacion, salud, seguridad publica, recreacién, suministro de alimentos
y otros, segun las condiciones especiales de cada entidad territorial. Igualmente,
la ley 9 de 1989 consideraba que los municipios debian determinar la reserva de
tierras urbanizables necesarias para atender oportuna y adecuadamente la
demanda por Vivienda de Interés Social y para reubicar aquellos asentamientos
humanos que presentaran graves riesgos para la salud e integridad personal de
sus habitantes. También los municipios debian considerar la asignacion en las
areas urbanas de actividades, tratamientos y prioridades para desarrollar los
terrenos no urbanizados, construir los inmuebles no construidos, conservar
edificaciones y zonas de interés histdrico, arquitecténico y ambiental, reservar
zonas para la proteccion del medio ambiente y de la ecologia, delimitar las zonas
de desarrollo diferido, progresivo, restringido y concertado, renovar y redesarrollar
zonas afectadas con procesos de deterioro economico, social y fisico y rehabilitar

las zonas de desarrollo incompleto o inadecuado.

Igualmente, frente al tema del mejoramiento, la norma establecia que se deberia

incluir un plan para la conformacion, incorporacion, regulacion y conservacion de
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los inmuebles constitutivos del espacio publico, para cada ciudad. En dicho plan

se debia incluir un inventario actualizado y gréfico del espacio publico.

La ley 9 de 1989, fue modificada por la ley 2 de 1991 y posteriormente sustituida
por las leyes 152 de 1994 (ley organica del Plan de Desarrollo), la ley 128 de 1994
(ley organica de Areas Metropolitanas) y la ley 388 de 1.997. Los planes de
desarrollo municipal propuestos por la ley 152 de 1.994, resultaron en un
instrumento que apoya la gestidn urbana, pues significan el compromiso de la
administracion de turno con su periodo de gobierno e incluyen generalmente las
propuestas del administrador en términos de desarrollo urbano y gestion del

territorio.

El gran salto en la planificacién regulada se dio con la ley 388 de 1997, que se
cre6 como consecuencia de la constitucion de 1991 que encomend6 a los
municipios la competencia de regular los usos del suelo y que luego con la ley 152
de 1994 se crearon los instrumentos iniciales para la gestion del suelo. La ley
388, surgié como respuesta ante el caracter esencialmente urbano del pais; las
carencias y desequilibrios en cuanto a las oportunidades de los ciudadanos de
gozar de los beneficios de la urbanizacion; el gasto publico ineficiente por
inadecuada planificacién y las desventajas para la inversion en una economia

globalizada, dadas las insuficiencias de las infraestructuras urbanas.

La ley 388 de 1997 motivo a los municipios a “promover el ordenamiento de su
territorio, el uso equitativo y racional del suelo, la preservacion y defensa del
patrimonio ecolégico y cultural localizado en su &mbito territorial y la prevencién de
desastres en asentamientos de alto riesgo, asi como la ejecucion de acciones

urbanisticas eficientes.”

La ley 388 de 1997, entonces entrega los instrumentos necesarios para la

planificacion del territorio, y parte de unos principios fundamentales muy claros
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que establecen: la funcién social y ecoldgica de la propiedad, la prevalencia del
interés general sobre el particular y la distribucion equitativa de las cargas y los

beneficios.

Entre otras novedades, la ley 388 abrié las puertas para la aplicacion de
instrumentos normativos de planificacion y financiacion de la gestion urbana,
incluyendo los planes parciales como alternativa para el desarrollo urbano predio a
predio, con sus unidades de actuacion urbanistica para desarrollo por etapas,

siempre en un marco de equidad de cargas y beneficios.

La ley 1151 de 2007, “Por la cual se expide el Plan Nacional de Desarrollo 2006-
20107, definid la aplicacion de un nuevo modelo de gestion urbana como
instrumento para la habilitacion del suelo, sobre todo de vivienda, denominado
Macroproyectos de Interés Social Nacional (MISN). Esta ley establecié los
mecanismos necesarios para que el gobierno nacional pudiera asignar recursos
de manera directa a los municipios que incorporen en sus planes de desarrollo los
terrenos necesarios para atender las demandas de Viviendas de Interés Social de
acuerdo con las metodologias propuestas por el Ministerio de Ambiente, Vivienda

y Desarrollo territorial.

Los Macroproyectos de Interés Social Nacional (MISN), garantizan la actuacion
integral del estado conjuntamente con la participacion del sector privado para la
generacion de suelo para VIS y la construccion e incorporacion de equipamientos
e infraestructura de escala regional o nacional en el ordenamiento territorial.

(Direccion Nacional de Planeacién, DNP, 2012).

En la Sentencia C-149 de 2010, la Corte Constitucional declara inexequible el
articulo 79 de la Ley 1151 de 2007, que posibilitaba el desarrollo de los MISN y
resuelve que esta decision surte efectos hacia el futuro, es decir, a partir del dia

cinco (5) de marzo de 2010, con lo cual no se produce traumatismo alguno en los
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Macroproyectos que ya estaban con algun grado de avance. Se entiende como
Megaproyectos en curso aquellos que se encontraban en alguna de las etapas de

identificacion y determinacion; formulacion; adopcién o ejecucion.

Mediante la Ley 1450 del 16 de junio de 2011 “Plan Nacional de Desarrollo 2010-
2014 Prosperidad para Todos”, se determiné la construccion de vivienda y todos
sus componentes de articulacion urbana como una de las locomotoras para el

crecimiento de la economia y del desarrollo nacional.

Como elemento para la reglamentacion de lo anterior, se expidio la Ley 1469 de
2011 "Por la cual se adoptan medidas para promover la oferta de suelo
urbanizable y se adoptan otras disposiciones para promover el acceso a la
vivienda", en la cual, entre otros aspectos, se establece la obligacion a cargo del
Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio de adoptar los Macroproyectos de
Interés Social Nacional (también Illamados Macroproyectos de Segunda
Generacion), y asi mismo establece el procedimiento de anuncio, formulacion y
adopcion de los mismos. (DNP 2012). Estos Macroproyectos de Segunda
Generacion, consideran la inversion del Gobierno Nacional, como principal apoyo
a las iniciativas publicas locales y privadas, pero por esta misma situacién limita la
participacion de las administraciones locales ya que por incluir recursos
nacionales, sus trdmites para consecucién, licenciamiento y desembolsos se
realizan con las entidades del orden nacional, con las consabidas dificultades en la
gestion debido a los fendmenos del centralismo y la excesiva burocracia. El
objetivo fundamental de esta ley es la reserva y asignacion de recursos financieros
para la gestidon de proyectos de interés social, con esto se “desatrancan los
proyectos en las principales ciudades que tengan problemas de cierre financiero,
buscando la participacion privada con la vinculacion de las administraciones

locales”.
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1.4.2. Marco normativo en la ciudad de Medellin

En cuanto a las condiciones normativas locales, aplicadas al municipio de Medellin
que es nuestro tema de estudio, en el afio 1990, se tramitd el Acuerdo municipal
038 como el Estatuto Municipal de Planeacion, usos del suelo, urbanismo y
construccion en Medellin que contenia las normas basicas reguladoras del
desarrollo urbano y, en especial, aspectos tales como zonificacion, la
sectorizacion, la formulacidon del plan vial, la ordenacion de los terrenos, los usos
del suelo y la planeacion, realizacién y control de las obras. (Concejo de Medellin,
1990).

El Acuerdo 038 de 1990 define la division politica administrativa de Medellin, con

base en las zonas, las comunas y los barrios, como se muestra en la gréafica 9.
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Gréfica 9. Comunas de la ciudad de Medellin.  Fuente:

ttps://commons.wikimedia.org/wiki/File:Comunas_de_Medellin.svg

Zonas: Es la mayor division dentro de la zona urbana, conformada por dos o0 mas
comunidades dotadas de una relativa independencia entre si y que se constituye
por una poblacion de diversa categoria socio-economica. Los limites de las zonas
se hacen generalmente con base en los accidentes geograficos y barreras fisicas

naturales o viales, claramente apreciables.

Comunas: Es la mayor divisién de las zonas, conformada por dos o mas barrios
de similar categoria socio-econémica, provista de sus servicios colectivos y que
admiten diferentes usos del suelo. Sus limites se determinan por los de las zonas,

las vias principales de transito y los accidentes fisicos.

Barrios: Es la menor division territorial de la zona urbana, integrada por una
poblacion de similar categoria socio-econémica, dependiente en sus servicios
colectivos de la comuna y en la que el uso residencial es predominante, aunque
admite otros afines o complementarios. EIl barrio, como fenémeno urbano,
corresponde a conglomerados de desarrollo natural o a sucesivas urbanizaciones

integradas por manzanas.

El Acuerdo 62 de 1999, establecio el primer plan de ordenamiento territorial para
la Ciudad de Medellin, que en el marco de la ley 388 de 1997, determiné las
condiciones generales para la organizacion del territorio de la ciudad. En sus
primeros articulos, el Acuerdo 62 define las lineas de comportamiento del
ordenamiento territorial y desde el papel, lo que deberia considerar la ciudad de
Medellin, para su desarrollo, crecimiento y mejoramiento en el largo plazo, a partir

de los siguientes principios:

e Un instrumento con vision de region.

e Un instrumento para construir la sostenibilidad del territorio.
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e Un instrumento para consolidar la competitividad de Medellin y el Valle de
Aburra.

e Uninstrumento para lograr un Medellin més equitativo.

e Un instrumento para recobrar la valoracion del espacio publico como
esencia de la ciudad.

e Un instrumento participativo.

e Un instrumento flexible.

El Acuerdo 62 de 1999, determina también unos componentes, siempre alrededor

del espacio publico:

e Zona rural con alta productividad ambiental.

e Bordes de proteccion o cinturones verdes de contencion.

e Un crecimiento orientado hacia adentro.

e Un rio Medellin integrado espacial y ambientalmente al desarrollo
urbanistico.

e Un sistema de espacio publico con incorporacion de los elementos
naturales.

e Una ciudad que ha valorado los componentes originales de su sistema
estructurante.

e Una ciudad con un sistema jerarquico de centralidades el equilibrio
dinamico.

e Un centro tradicional y representativo con recuperada calidad vy
significacion.

¢ Un sistema de transporte masivo con corredores complementarios.

e Un corredor de servicios metropolitanos de alta calidad urbanistica.

e Una racional mezcla de usos.

Y con un imaginario de ciudad que la describe como competitiva, ambientalmente

sostenible, socialmente equilibrada, acogedora e integrada espacial vy
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funcionalmente a partir de los ejes estructurantes del sistema de centralidades
(Concejo de Medellin, 1999).

El Acuerdo 62 de 1999, establecia la obligatoriedad para el municipio de generar
un modelo adecuado de consulta de las normas urbanisticas expresadas en su
contenido, para lograr este fin se estructuré un modelo de fichas de consulta que
se reglamentaron y adoptaron a través del Acuerdo 23 de 2000. En estas fichas
se establecian las condiciones particulares de ocupacion del suelo, asi como los
gréficos y los aprovechamientos permitidos para la ciudad en areas uniformes de

tratamiento (poligonos).

De igual manera el Acuerdo 62 de 1999 dej6 abierta la posibilidad de aplicacion de
algunos instrumentos de gestion para la planificaciéon del territorio como los son los
planes parciales. ElI Acuerdo 1212 de 2000, establecido los criterios de
procedimiento para la aplicacion del instrumento de los planes parciales para las
areas determinadas por poligonos de expansion urbana (Concejo de Medellin,
2000).

En el afio 2006 la administracion municipal de Medellin se hizo a la tarea de
revisar el plan de ordenamiento territorial vigente, Acuerdo 062 de 1999, y
mediante el Acuerdo 046 de 2006 reglamentd las modificaciones de mediano
plazo aplicadas al POT. Aunque en términos generales el espiritu normativo no
cambio con respeto al POT anterior, se hicieron cambios profundos en la
posibilidad de ocupaciéon del suelo. Para la determinacién de las modificaciones
se empled el modelo de la capacidad de soporte como factor importante para
limitar el crecimiento de la ciudad y se disminuyeron en general las posibilidades
de edificabilidad de la ciudad, a partir del eje estructurante de movilidad que
significa el rio Medellin. Otro de los elementos, ademas de la capacidad de
soporte, en los que se fundamento la decision de disminuir la capacidad de
edificabilidad del suelo, fue la teoria que, al mermar la capacidad productiva de los



42

lotes, el valor de la tierra disminuiria de precio, disminuyendo la presion sobre los
precios, sobre todo de la vivienda. También se hizo el diagnostico de ciudad en
cuanto a infraestructuras publicas instaladas (capacidad de soporte del territorio) y
el resultado fue que, con los altos aprovechamientos otorgados por el Acuerdo 062
de 1999, el déficit de infraestructura publica iba en aumento, una prueba de ello es
que Medellin escasamente llega a 4 m2 de espacio publico por habitante y el
estandar internacional habla que deberia ser 15 m2 de espacio publico por

habitante (Quesada, notas a revision del Trabajo Final, 2020).

En el plan de desarrollo del alcalde Sergio Fajardo (2004-2007) se hace referencia

a la modificacion del Plan de Ordenamiento Territorial en el Diagnéstico, e Indica:

“El territorio y sus dimensiones constituyen el habitat en el que los pobladores
desarrollan sus vidas, realizan sus anhelos e inician sus emprendimientos, con el
propoésito de integrarse a las corrientes mundiales. Las acciones de esta Linea
cruzan transversalmente las demas Lineas Estratégicas del Plan, buscando el
desarrollo humano integral. El Plan de Ordenamiento Territorial, POT, constituye
el marco de referencia para las acciones contempladas en esta linea; el cual inicia,
en esta Administracion, la etapa de mediano plazo, lo que permite la revision y
ajuste del mismo.” (Municipio de Medellin, 2004)

1.4.3. El impacto de la evolucion normativa.

La reaccion ante la posible modificacion de una norma, puede generar en el
mercado un afan por acceder a los productos con mayor beneficio normativo; este
fendbmeno de especulacion también puede darse en el mercado inmobiliario. Al
comparar los aprovechamientos de los Planes de Ordenamiento Territorial de

Medellin, para algunos poligonos se puede observar una disminucion en los
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mismos, que el mercado puede anticipar a partir de los anuncios publicos, y

apresurarse a los desarrollos con mayor beneficio.

En la tabla 4, se puede observar la disminucion en el célculo de los
aprovechamientos entre el POT de 1999, el del afio 2006 y el del afio 2014. El
concepto de densidad aparece en el POT del afo 2006. En la tabla
correspondiente al poligono Z5_D_2 del barrio el Poblado, un poligono atractivo
para los inversionistas inmobiliarios, se puede observar la disminucion de la
posibilidad de aprovechamiento en el numero de vivienda construibles al pasar de
98 a 30 y luego a 16, de acuerdo con las limitaciones de la Densidad y del indice
de Construccion, tomando como ejemplo un lote tipico de 12.000 m2 y aplicado a

un tipo de vivienda de 220 m2.

Poligono : El Poblado, Altos del Poblado Acuerdo 62| Acuerdo 46 Acuerdo 48
Z5D2 de 1999 de 2006 de 2014

Densidad permitida por el POT (VivHa) 25 30
indice permitido por norma 1,8 0,7 0,3
Area del lote de ejemplo (m2) 12000
Area de la vivienda tipcia de mercado en la zona (m2) 220
Numero de viviendas permitidas por densidad 30 36
Area permitida por IC 21600 8400 3600
Numero de viviendas permitidas por IC 98 38 16
Numero de viviendas permitidas por Densidad 30 36
Menor nimero de viviendas entre IC o Densidad 98 30 16
,(An:e;;l de lote aprovechable en edificabilidad por norma 21600 6600 3600
Indice Real aprovechable por norma 1,80 0,55 0,30

Tabla 4. Célculo de aprovechamientos en poligono del barrio Altos del Poblado. Fuente: Acuerdo
62 de 1999, Acuerdo 46 de 2006 y Acuerdo 48 de 2014.

En la tabla 5, también se puede observar la disminuciéon en el calculo de los
aprovechamientos entre el POT de 1999 y el del aflo 2006. En el poligono
Z5 D 2 del barrio Laureles, también de amplio atractivo comercial, se puede

observar la disminucién de la posibilidad de aprovechamiento en el nimero de
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vivienda construibles al pasar de 25 a 19 con el Acuerdo 46 del afio 2006. Para el
afio 2014 con el Acuerdo 48, el potencial sube de 19 a 20, pero sigue inferior con

respecto al del afio 1999.

En la zona del Poblado también se considera bajar el potencial edificador con el fin
de restar presion sobre las laderas y generar un mayor potencial de desarrollo en
las zonas planas y con mayor capacidad de soporte de la ciudad. Estas
circunstancias de menor potencial edificador, al ser prevista por los
desarrolladores pueden llevar al tramite rapido de las licencias de los proyectos,

aunque su inicio de construccién pueda esperar.

Poligono : Centro Igg(r:iig:l:\ltjé\l;:ureles A, Parte de Acuerdo 62 | Acuerdo 46 | Acuerdo 48
24 CN 1 14 de 1999 de 2006 de 2014

Densidad permitida por el POT (VivHa) 270 300
indice permitido por norma 3,5 2,8 2,8
Area del lote de ejemplo (m2) 700

Area de la vivienda tipica de mercado en la zona (m2) 97

Numero de viviendas permitidas por densidad 18,9 21
Area permitida por IC 2450 1960 1960
Nimero de viviendas permitidas por IC 25 20 20
Numero de viviendas permitidas por Densidad 18,9 21
Menor numero de viviendas entre IC o Densidad 25 19 20
Area de lote aprovechable en edificabilidad por norma (m2) 2450 1833,3 1960
Indice Real aprovechable por norma 3,50 2,62 2,80

Tabla 5. Calculo de aprovechamientos en poligono del centro occidente. Fuente: Acuerdo 62 de
1999, Acuerdo 46 de 2006 y Acuerdo 48 de 2014.

1.5.Mecanismos de gestion y financiacion de proyectos estratégicos.

El Plan de Ordenamiento Territorial es el instrumento maximo de la planificacion
del territorio y enmarca las condiciones generales y particulares de regulacion

sobre él, para ello, el POT no debe ser considerado Unicamente una norma
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urbana, debe ser un proyecto de ciudad. En este apartado se pretende mencionar
una serie de elementos y mecanismos inscritos en las normas, que pueden
favorecer el desarrollo del mercado inmobiliario y el desarrollo de la infraestructura
publica de la ciudad en favor de sus distintos actores, pensados como una
posibilidad conjunta de acciones desde los componentes publicos y privados del
mercado, atendiendo el llamado de los interés privados y sus aportes para el
desarrollo de la infraestructura y el equipamiento publico como parte de la
obligacion del desarrollo. Claramente es potestad de la Administracion Publica su
aplicacion y regulacion, pero con algunos de ellos claramente puede lograr
recursos no solo financieros sino también fisicos para soportar las actuaciones

para desarrollo del territorio.

Algunos de los conceptos sobre los instrumentos que se mencionaran estan
encadenados con las normas nacionales y locales desarrolladas en numerales
anteriores, asi como todos sus referentes normativos. La intension de
mencionarlos radica en la posibilidad de revisarlos e implementarlos como parte
del desarrollo normativo que reglamenta los Planes del Ordenamiento Territorial y

los Planes de Desarrollo cuatrienales de las administraciones territoriales.

Los Proyectos Urbanos Estratégicos, corresponden a planteamientos del
desarrollo de la ciudades que involucran no solo la planificacion local del territorio
sino un entorno mayor, ya que el impacto de estos proyectos trasciende los
espacios intimos sobre los que se desarrollan, Escenarios de grandes desarrollos
urbanos de espacio o infraestructura publica que los municipios en sus diferentes
sistemas de planificacion definan y que no necesariamente puedan ser
establecidos en el corto o mediano plazo o que involucren varias etapas en su
desarrollo temporal, econdmico o0 constructivo, y que su relevancia sobrepasa el
escenario local, y ademas pueda impactar positivamente los indicadores de

desarrollo a nivel zonal o municipal: proyectos como los sistemas de transporte
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masivo, zonas y parque urbanos de gran impacto, infraestructura publicas de

desarrollo social se pueden enmarcar dentro de esta definicion. (Botero 2013)

Una de las claves de la gestion urbana en las ciudades exitosas contemporaneas
esta en gran parte en la viabilizacién de los Instrumentos de gestion y financiacion
de proyectos urbanos (Glaeser, 2012); Medellin en el desarrollo de su
ordenamiento territorial puede mejorar algunos procedimientos que permiten llevar
a cabo los proyectos estratégicos de alto impacto con la vinculacién y participacion
de lo publico y lo privado de manera conjunta, con la implementacion de estos
instrumentos. Se mencionan a continuacién una serie de propuestas y sus
respectivos mecanismos e instrumentos que pueden facilitar la implementacién y
ejecucion de los proyectos que pueden favorecen el desarrollo urbano de la
ciudad, del Valle de Aburra y del departamento de Antioquia, desde el punto de
vista de los actores del mercado inmobiliario y sus intereses. Por esto, en el
documento de propuesta desde el sector privado como aporte para la formulacion
del Plan de Ordenamiento Territorial de Medellin, (Comité Intergremial de
Antioquia, 2013) se desarrollaron una serie de ofertas para la aplicacion de los
instrumentos de gestion y financiacion consagrados en las diferentes normas

locales y nacionales, y en algunos casos con referentes internacionales exitosos.

A continuacion, se describen cada uno de los principales mecanismos e
instrumentos de gestion y financiacion identificados, para ser implementados en la
instrumentalizacion del proyecto de ciudad planteado en los Planes de
Ordenamiento Territorial, y que ademas de generar ingresos para la
administracion publica, podrian posibilitar la gestion de proyectos tanto publicos
como privados. Aunque algunos de estos instrumentos no se aplican por la
actuaciéon directa del mercado inmobiliario y estan dirigidos especialmente a la
gestion publica, ademas su implementacion si puede favorecer el desarrollo mas

equilibrado del mercado.
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Muchas de las circunstancias que hacen inaplicables algunas propuestas de los
Planes de Ordenamiento Territorial se fundamentan en la poca capacidad de
soporte del territorio en materia de vialidad, movilidad y equipamiento
complementario; con estas propuestas de mecanismos de gestidon y financiacion
se podrian conseguir los recursos necesarios para dotar al territorio de los
proyectos e infraestructuras de soporte necesarias para que estas condiciones
puedan mejorar, considerando ademas el marco normativo mencionado en este
trabajo.. Una vez se mejoren estos indicadores, se podria aplicar un concepto
como el del indice de Desarrollo Territorial descrito mas adelante, para calcular la
mayor capacidad de carga del territorio adquirida a través de estos proyectos en
los periodos comprendidos entre las revisiones del POT, pudiendo considerar la
posibilidad de aprobar mayores aprovechamientos, y con ello acceder a mayores
obligaciones e ingresos municipales, de acuerdo con las posibilidades de mejora
de la capacidad de carga de cada zona de estudio.

1.5.1. Participacion Publico Privada: APP’S (Asociaciones publico
privadas), Convenios Interadministrativos, Asociaciones,

Corporaciones, Delegaciones.

Este instrumento esta fundamentado en la Ley 80 de 1993 articulo 32, ley 489 de
1998 articulo 96, decreto 2681 de 1993, decreto 2283 de 2003, ley 1508 de 2012 y
el decreto reglamentario 1467 de 2012.

Consiste en la vinculacion del capital privado para la provision de bienes publicos
y de sus servicios relacionados. Regularmente el urbanizador privado asume la
mayor parte de los riesgos de la construccion y la operacion del bien o servicio
publico, dejando la prestacion del servicio esencial a la entidad publica. Se
pueden usar para la construccién y mantenimiento de vias publicas, proyectos tipo

MDL (Mecanismos de Desarrollo Limpio) para aprovechamiento de areas de
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cesion ambiental como el Cinturén Verde de Medellin, retiros a fuentes de agua y
compensaciones forestales, para la explotacion y mantenimiento del patrimonio
historico y cultural nacional o municipal, para el aprovisionamiento de
equipamientos de servicio publico como aeropuertos, carceles, centro de
espectaculos publicos, centros de justicia, centros de eventos y convenciones,
clinicas, sedes institucionales, equipamientos deportivos, areas de parqueo,
espacio publico, estaciones de bomberos, deportivas y sanitarias, entre otros.

(Comité Intergremial de Antioquia, 2013)

Para lograr su instrumentalizacién se requiere que se establezca dentro de los
Planes de Ordenamiento Territorial, una reglamentacién especifica de
mecanismos de financiacion, participacion y gestion del suelo incluyendo como
pilar la participacion publico- privada, no limitada exclusivamente a las APPs,
pues, aunque existen normas y reglamentos vigentes, en la realidad son dificiles

de ejecutar.

A nivel nacional, encontramos la ley 1508 de 2012 que establece un marco
normativo para las Asociaciones Publico Privadas, pero tiene un enfoque muy
dirigido a los proyectos de infraestructura publica como las concesiones, con
dificultades para aplicarlo en proyectos de edificaciones urbanas.

Este mecanismo es distinto al Financiamiento por Incremento en la Recaudacion
Impositiva, FIRI, que corresponde a la emision de bonos de deuda publica para la
creacion de proyectos de desarrollo, que serian pagados con los nuevos recaudos
prediales de estos proyectos. Los FIRIS se incluyeron en el articulo 536 del
acuerdo 48 de 2014.
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1.5.2. Fondos de Compensacion de Derechos de Construccion o
Potencial Constructivo.

Este instrumento esta soportado en los articulos 48 y 49 de la Ley 388 de 1997,
decreto 151 de 1998 y decreto 1337 de 2002, y del decreto 327 de 2013 de
Envigado, municipio en el que ya se esté aplicando este instrumento como medio

de financiacién de proyectos ambientales.

La Ley 388 de 1.997 defini6 en sus objetivos el establecimiento de mecanismos
gue permitan a los municipios promover el ordenamiento de su territorio, el uso
equitativo y racional del suelo, la preservacion y defensa del patrimonio ecolégico
y cultural localizado en su ambito territorial y la preservacion de desastres en
asentamientos de alto riesgo, asi como la ejecucion de acciones urbanisticas
eficientes, entre otros. Este mecanismo esta incluido en los articulos 294, 502, y
505 a 511 del Acuerdo 048 de 2014.

En algunos casos, el hecho de ser propietario de un inmueble declarado como de
interés patrimonial es asimilado a tener una obligacion gigantesca sin derecho a
ninguna explotaciéon o beneficio, es decir, asi la edificacion sea reconocida por su
valor patrimonial, en términos econdmicos se le disminuye el precio en el mercado
inmobiliario y se limita su aprovechamiento de tal forma que no le permite ni
siquiera garantizar su preservacion, salvo contados casos en los cuales se
invierten recursos del Estado para preservarlos o transformarlos aun

desconociendo sus mismos valores patrimoniales.

Una de las alternativas dadas por la Ley es a través de la creacion de un fondo de
compensacion que busca vender en el mercado inmobiliario los derechos de
construccion y desarrollo o potencial constructivo de los bienes afectados por
tratamiento de conservacion patrimonial; asi, quienes adquieran estos derechos

los pueden hacer valer en una zona receptora previamente establecida por la
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autoridad. Este modelo se aplica de manera ejemplar en Brasil después de la
creacion del Estatuto de las Ciudades en el afio 2004 (Botero, notas de Clase en
curso de Grandes Proyectos Urbanos, Brasil 2013). Se compensaria al propietario
afectado con una parte del dinero resultante de la venta de los derechos de
construccion y desarrollo y a través de un fondo de compensacion con destinaciéon
especifica, sin comprometer presupuesto publico. Aunque el fin principal de este
fondo de compensacion es la indemnizacion a los propietarios afectados por
conservacion patrimonial, nada impide que a través de ellos se realice la
compensacion y compra a propietarios de inmuebles de interés ambiental o para
la localizacion de equipamiento urbano, tal como se ha implementado en el
modelo Brasilefio. El fondo generaria rendimientos y excedentes que harian parte
de los ingresos corrientes del municipio con destinacion orientada a un sinnamero

de posibilidades de proyectos.

Para la puesta en marcha de este fondo de compensacion, se deberan establecer
las normas para su creacion, ademas de las zonas generadoras, las zonas
receptoras y las relaciones especificas, los aprovechamientos adicionales
maximos y las directrices para su reglamentacién posterior (Comité Intergremial de
Antioquia, 2013).

1.5.3. Creaciéon de Derechos de Construccion.

Este modelo de creacion de suelo para la venta ha sido aplicado con gran éxito en
Brasil a través del Estatuto de la Ciudad. Se aplicé con gran éxito con la venta de
derechos adicionales de construccion en la Linea Verde del metro de Sao Pablo
en Brasil, con la venta de los derechos, se financio la construccion de esta obra
publica. (Botero, notas de clase en curso de Grandes Proyectos Urbanos, Brasil
2013) Aungque como caso particular no esta en nuestras normas, la ley 388 de

1997 le da competencias a los municipios para la generacion de este tipo de
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instrumentos. El instrumento fue incluido en los articulos 292 a 295 del acuerdo
48 de 2014.

La venta de derechos de construccién, es una concesion que se le realiza a un
particular para edificar por encima de los indices de construccién basicos,
mediante el pago por un mayor indice de aprovechamiento o aumentos en el
ndamero de pisos o la densidad habitacional. Esto supone un indice de
aprovechamiento inicial bajo, para que sea atractivo pagar por una superficie o
suelo creado, evitando la especulacion con los precios del suelo, atendiendo el
principio mencionado anteriormente, de que el valor del suelo esta considerado
segun las posibilidades de construccion que se puedan desarrollar en él. Este
modelo también se ha interpretado en algunos escenarios (Botero, notas de clase
en curso de Grandes Proyectos Urbanos, Brasil 2013) como un caso particular de
participacion en plusvalia, pues el aprovechamiento general de la tierra es
relativamente bajo y poco costoso, y al aplicarlo en realidad se esta pagando al
ente publico, por el aprovechamiento generado al cambiar la norma: una accién

publica sobre el suelo privado (Quesada, notas a revision del Trabajo Final, 2020).

El valor de la venta de este suelo creado seria parte de los ingresos que deberian
tener una destinacion especifica como: programas de Vivienda de Interés Social,
equipamiento urbano, espacio publico o cualquier tipo de finalidad que genere

equilibrio con el aprovechamiento adicional otorgado.

1.5.4. Participacion en Plusvalia

Esta propuesta esta fundamentada en el articulo 82 de la Constitucion Politica,
articulo 73 Ley 388 de 1997, decreto 4065 de 2008, decreto 1788 de 2004, y en
articulo 113 del Acuerdo 64 de 2012 Estatuto Tributario de Medellin. Este

mecanismo fue incluido en el Acuerdo 48 de 2014, en el articulo 523, ademas el
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articulo 449 establece que la Administracion Municipal debera realizar el cobro de
plusvalias aplicando el decreto 752 de 2.013, entendiendo como hecho generador
las obras publicas que se realicen y que no se financien con aportes de
obligaciones urbanisticas o con valorizacion; igualmente, podra realizar los
estudios para el cobro por el hecho generador de cambio de usos donde hubiera

lugar.

Cuando por regulacion de las diferentes actuaciones urbanisticas sobre el territorio
urbano o rural se incrementa su aprovechamiento, o por ejecucion o anuncio de
alguna obra publica, se genere un mayor valor del suelo, el municipio podra
participar de los beneficios econdémicos de este mayor valor. ElI Concejo de
Medellin mediante Acuerdo, establecera la tasa de participacion que se imputara a
la plusvalia generada, la cual podra oscilar entre el treinta (30%) y el cincuenta por
ciento (50%) del mayor valor por metro cuadrado. Para poder participar en la
plusvalia por la ejecucion de obras publicas, estas no se debieron financiar por
medio de valorizacion, consideracién importante pues al momento de realizar este
informe se presenta en la ciudad la de Medellin la construccion de proyectos viales

a través del cobro de la contribucion por valorizacion en la zona del Poblado.

Por norma, los recursos captados a través de la participacion en plusvalia deben
tener una destinacion especifica para asumir los costos de las actividades
dirigidas a asegurar la ordenacion del suelo, la creacion y defensa del espacio
publico, el desarrollo de la infraestructura fisica, la ejecucion de programas de
renovacion urbana, la conservacion del patrimonio cultural y la implementacion de
decisiones encaminadas a mejorar la calidad ambiental y de vida de los habitantes
en la ciudad, es decir; el costos del desarrollo urbano, el mejoramiento del espacio

publico y de la calidad urbanistica del Municipio.

El Acuerdo 64 de 2012, (Estatuto Tributario de Medellin), establecié que el monto

de la participacion en plusvalia correspondera a la determinada en el POT. EI
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decreto 752 de 2013 emanado del Municipio de Medellin establece las

condiciones particulares para la aplicacion de la participacion en plusvalia.

1.5.5. Contribucién por Valorizacion

Fundamentada en la Ley 25 de 1921, el articulo 2 del Decreto 1604 de 1966, y en
el Acuerdo 58 de 2008; este mecanismo también fue incluido en el Acuerdo 48 de
2014, en el articulo 522. Para su implementacion en el Municipio de Medellin, se
aplicaran las disposiciones de la normativa nacional, del Acuerdo Municipal 58 de
2008 y del Decreto Municipal 104 de 2007.

Se propone como una contribucidon que realiza los propietarios de los inmuebles que
se beneficiaran con la ejecucién de una obra de interés publico local. Son ingresos
con destinacion especifica para la obra que genera la valorizacion como:
infraestructura vial, mejoramiento integral de un equipamiento, etc. Se puede aplicar
para obras menores que beneficien el ordenamiento territorial en aquellos casos en
que los particulares no pueden aplicar a mecanismo como el de la expropiacién. Esta
aplicacion puede ser por derrame local o general historicamente, en Medellin se han

tenido excelentes experiencias de obras que han sido financiadas por este sistema.

1.5.6. Peajes Urbanos o Tarifas de Congestién

Fundamentado en la Ley 310 de 1996 articulo 4, decretos 3190 de 1964, 1173 de
1980, Ley 1450 de 2011 articulo 90, y en el decreto 2883 de 2013. Este
instrumento fue incluido en el Acuerdo 48 de 2014 dentro de los programa en

ejecucion.
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Esto es un cobro por transitar en ciertas zonas o vias de la ciudad con el fin de
estimular el uso del transporte publico, el uso de vias o de sistemas alternos que
combatan la congestion y para la financiacion de nuevas obras publicas. Permite
la emision de bonos de titularizacién de flujos de peajes como en el caso peruano,
que posibilitan apalancar proyectos de infraestructura de alto costo (Rodriguez,
2007). Esta propuesta fue reglamentada en el afio 2013, por el gobierno nacional
para areas de alta congestion, de alta contaminacion o para financiar
infraestructura construida para evitar la congestion urbana en municipios con mas
de 300.000 habitantes, segun el decreto 2883 de 2013. Aunque no es un aporte
directo del mercado inmobiliario, su recaudo por el exceso en la ocupacion del
espacio publico vial, puede ser dirigido a mejorar la infraestructura para el

transporte publico colectivo.

La reglamentacion de estos peajes urbanos establece que son ingresos con
destinacion especifica, destinados a la ordenacién de la movilidad, disminuir la
contaminacion ambiental, como fuente de ingresos para obras con la destinacion
especifica establecida en las normas y para la promocion de medios de transporte

no vehiculares.
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1.5.7. Titularizacién de Ingresos Futuros por Areas AlGn no
Construidas

Fundamentada en el decreto 2681 de 1993 y en el decreto 2283 de 2003. Este
instrumento se incluyd en el Acuerdo 48 de 2014 a través del articulo 536:

Financiamiento por Incremento en la Recaudacion Impositiva, FIRI.

Corresponde a la financiacion de obras necesarias en la actualidad con la
titularizacion de ingresos futuros derivados del impuesto predial por areas aun no
construidas, pero que se tiene proyectadas que se construiran en un periodo
determinado (similar a un modelo financiero de Leasing). Este crecimiento
catastral puede ser proyectado por el sector de la construccion, teniendo en
cuenta variables y estudios como oferta actual y futura, demanda potencial y
efectiva, crecimiento de la poblacion, de la economia, de la clase media, politicas
de vivienda del Gobierno Nacional, proyeccién de tasas de interés y crédito
hipotecario entre otros. Otra forma podria ser con el lanzamiento de proyectos
comerciales o de vivienda en preventa o con su licenciamiento, debido a que en la
venta sobre planos se tiene relativa certeza sobre el afio en que ingresaran
nuevos inmuebles a la base catastral. Medellin realiz6 su ultima emisién de bonos
de deuda publica el 19 de diciembre de 2006 con un plazo a 10 afios por un valor
$140.000 millones.

1.5.8. Corporacién parala Administracion, Generacion y Cualificacion

de Espacio Publico.

Propuesta con base en el articulo 96 de la Ley 489 de 1998.

Esto corresponde a la creacién de una corporacion de caracter privado con fondos

publicos o privados derivados de la integracion inmobiliaria, donaciones o del pago
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de las obligaciones urbanisticas, para que gestione la obtencién y cualificacién del
espacio publico, equipamiento y zonas verdes del orden local o barrial. Con esto,
se lograria la efectiva generacion, administracion y mantenimiento del espacio
publico y zonas verdes, cumpliendo con las metas por habitante que se establece
en el POT.

Para que se emprenda la conformacion de esta corporacién se debe consagrar en
el POT la posibilidad de su creacion, los principios para lograr la participacion
privada, la finalidad de la entidad y las metas de espacio publico efectivo por la
que debera esforzarse esta corporacion durante la vigencia del contenido

estructural del Plan, como aporte a la meta general establecida para la ciudad.

1.5.9. Fondos publicos para espacio publico y zonas verdes

(fideicomisos).

Con fundamento en la Ley 388 de 1997, y con destino especifico a aumentar la
cantidad y mejorar la calidad del espacio publico. Fue incluido en el Acuerdo 48
de 2014, en el Articulo 51 y establece criterios de manejo para el entorno regional

de la Estructura Ecoldgica Principal.

Esta propuesta consiste en la creacion de fondos publicos con administracion a
través de encargos fiduciarios que sirvan de destinatario de los pagos de
obligaciones urbanisticas del espacio publico, las zonas verdes y la construccion
de equipamientos, recursos por donaciones de cooperacidbn nacional o
internacional y de ingresos por concesiones de espacio publico. Esto seria un
fondo con destinacion especifica para la creacion y cualificacion del espacio
publico y de zonas verdes de caracter municipal. Estos ingresos no deberian
hacer parte de los ingresos corrientes de la administracién, para evitar su

utilizacién para fines diferentes a los establecidos en el POT. En el Plan, se
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debera establecer la delegacibn a la Administracion Municipal para su

reglamentacion.

1.5.10. Concesiones Urbanas

Fundamentada en la Ley 310 de 1996 para el transporte masivo y en la Ley 80 de
1993 articulo 32.

Son contratos de concesion los que celebran las entidades estatales con el objeto
de otorgar a un particular la prestacion, operacion y gestion de un servicio publico,
o la construccion, explotacién o conservacion de una obra destinada al servicio o
uso publico, asi como todas aquellas actividades necesarias para la adecuada
prestacion o funcionamiento de la obra o servicio por cuenta y riesgo del
concesionario y bajo la vigilancia y control de la entidad concedente, a cambio de
una remuneracion que puede consistir en derechos, tarifas, tasas, valorizacion, o
en la participacidon que se le otorgue en la explotacion del bien, o en una suma
peridédica, Unica o porcentual y, en general, en cualquier otra modalidad de

contraprestacion que las partes acuerden.

No es necesario establecer las Concesiones en el POT como mecanismo de
gestién y financiacion pues ya estan en la ley, pero deben ser citadas dentro de él

para una mayor seguridad en el momento de entrar a reglamentarlas.

1.5.11. Bonos de Infraestructura.

Fundamentado en la Ley 80 de 1993, el decreto 2681 de 1993, decreto 2283 de

2003. Estos mecanismos fuero incluidos en el Acuerdo 48 de 2014 como
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mecanismos de financiaciobn de la infraestructura publica en el articulo 536:

financiamiento por incremento en la recaudacion.

Esta propuesta corresponde a la emision de bonos de infraestructura por parte de
la sociedad concesionaria de una obra publica para contar con la participacion de
inversionistas institucionales y garantizar el dinero para la construccién y
funcionamiento de la infraestructura que después seria revertida al Municipio una

vez finalizado el contrato de concesion.

Por ser una figura reglada a nivel nacional no es necesario habilitarla en el POT,
pero es conveniente dejar establecido que, para la ejecucién de proyectos
estratégicos, los bonos de infraestructura podran ser una importante fuente de

financiacion.

1.5.12. Regalias.

Instrumento fundamentado en el Acto Legislativo 05 de 2011 y Ley 1530 de 2012.
Este mecanismo esté establecido en el acuerdo 48 de 2014 dentro del capitulo 1V:
subsistema de financiacion. Este mecanismo de financiacion fue incluido en el
Acuerdo 48 de 2014 en el capitulo IV Subsistema de Financiacion, articulo 499:

Definiciéon del subsistema.

Este instrumento implica la participacion sobre los ingresos provenientes de la
explotacion de los recursos naturales no renovables a nivel nacional. Son
recursos con destinacion especifica acorde con los nuevos lineamientos del
Sistema General de Regalias como: promover el desarrollo y la competitividad
regional, integracion de entidades territoriales en proyectos comunes, entre otros;

los cuales pueden ser: infraestructura vial, comunitaria o de servicios, entre otros.
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En el POT se pueden dejar los lineamientos de los proyectos que cumplan estas

caracteristicas susceptibles de ser financiados por esta via.

1.5.13. Pagarés o Bonos de Reforma Urbana.

Fundamentado en la Ley 9 de 1989 articulos 100 y siguientes. Estos elementos
fuero incluidos en el Acuerdo 48 de 2014 como mecanismos de financiacion de la
infraestructura publica en el Articulo 536: financiamiento por incremento en la

recaudacion.

Son titulos de crédito expedidos a los propietarios de terrenos adquiridos por
negociacion voluntaria directa o expropiacion, para pagar la indemnizacion y
redimibles en el mediano plazo (8 afos), con vencimientos anuales, que
permitirian a las administraciones locales incentivar el reciclaje urbano y el
desarrollo de obras en un periodo con escases de recursos. El Municipio debera
obtener aprobacién del monto de cada emision por parte del Concejo con
fundamento en un estudio que demuestre la capacidad de pago de la entidad
emisora. Cumplido lo anterior correspondera al 6rgano directivo de la entidad
emisora, expedir el acto administrativo que ordene la emision sefialando su
cuantia y las caracteristicas financieras y de colocaciéon de los titulos. Los
"Pagarés de Reforma Urbana" serian titulos, libremente negociables,
denominados en moneda nacional, tendrian un plazo total de ocho afios, y podrian

ser manejados a través de un Fondo de Renovaciéon Urbana.

1.5.14. Incentivos ala Construccidn Sostenible.

Propuesta fundamentada en la Constitucion Nacional articulo 83, Ley 388 de
1997, y el Estatuto Tributario de Medellin- Acuerdo 64 de 2012. Este mecanismo
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fue incluido en el Acuerdo 48 de 2014 a través del Articulo 585. Estandares de
Construccion y Construccion  Sostenible: La Administracion  Municipal
implementara las acciones correspondientes a la formulacion de las normas de

Construcciéon y Construccion Sostenible.

Estos beneficios ya quedaron inscritos en el Estatuto Tributario de Medellin, con la
obligacion que el municipio reglamente la aplicacion de los incentivos. Para
enfocar el componente urbano del POT hacia una ciudad desarrollada sostenible y
sustentablemente desde las edificaciones, se deben considerar incentivos no
tributarios para la construccién sostenible, traducidos en menores cargas en las
obligaciones urbanisticas como cesion de suelo para zonas verdes, mejores
aprovechamientos, menor requerimiento en parqueaderos para Vvehiculos
(dependiendo del enfoque del POT: si son parqueaderos minimos o maximos),

exencion para el pago de plusvalia o valorizacion a sus propietarios, entre otros.

Con esto se permite compensar las mayores inversiones en la construccion
sostenible de las edificaciones que realiza el sector privado, con las cargas
impuestas por la norma urbanistica, generando asi un incentivo real para este tipo
de industria tanto desde la investigacibn de materiales, como de disefios y
construccion. En la norma se debe establecer cuales son esos incentivos no

tributarios y la delegacion en la Administracién Municipal para su reglamentacion.

1.5.15. Planes Parciales.

Fundamentados en la Ley 388 de 1997 articulo 27, Decreto 2181 de 2006,
Decreto 4300 de 2007 y en el Decreto 019 de 2012 articulo 180. Este instrumento
se incluye en el Acuerdo 48 de 2014 como uno de los principales para el

desarrollo del territorio.
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De acuerdo con la Ley 388 de 1997, los planes parciales son instrumentos
mediante los cuales se desarrollan y complementan las disposiciones de los
Planes de Ordenamiento Territorial, para areas determinadas del suelo urbano y
para las areas incluidas en el suelo de expansion urbana, Macroproyectos u otras
operaciones urbanas especiales, de acuerdo con las autorizaciones emanadas de
las normas urbanisticas generales. Mediante el plan parcial se establece el
aprovechamiento de los espacios privados, con la asignacion de sus usos
especificos, intensidades de uso y edificabilidad, asi como las obligaciones de
cesion y construccion y dotacion de equipamientos, espacios y servicios publicos,
que permitiran la ejecucion asociada de los proyectos especificos de urbanizacion

y construccion de los terrenos incluidos en su ambito de planificacion.

La intervencidon a esta escala de planeacion permite realizar intervenciones del
territorio con los soportes urbanos adecuados y con la definicion de las
condiciones de financiacion y las etapas para su ejecucién, es una intervencién
que trasciende al desarrollo predio a predio. En el Proyecto de Ciudad se debe
plantear un cambio fundamental en la manera de definir y/o delimitar las unidades
de actuacion urbanistica, para que el mecanismo sea factible de aplicar;
igualmente se desarrollan unas iniciativas para que la estructura de la
Administracién Municipal se adecue de tal forma que permita que esta herramienta
de planificaciéon facilite verdaderamente una eficiente y eficaz gestion publico

privada.

Algunos de los planes parciales aprobados en Medellin, y que de acuerdo con sus
posibilidades sociales, economicas y normativas se ha desarrollado de diferente

manera son:

Plan Parcial Naranjal. En la zona centro occidental, este ha sido el primer plan
parcial de iniciativa publica aprobado en Colombia, que solo hasta el afio 2013 en
la administracion del alcalde Anibal Gaviria Correa, logré dar avances
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significativos, motivados por una decision clara de la aplicacion de instrumentos
como el de la expropiacion, y la reubicacion de los habitantes por iniciativa publica,

ademas de una gestion de participacion publico privada.

Plan Parcial Simesa: Este plan pudo desarrollarse porque el territorio delimitado
por su poligono pertenecia en su totalidad al Grupo Empresarial Antioquefio, lo
que hacia que su desarrollo dependiera de una Unica decisibn empresarial, y no

de la convocatoria de un sinnimero de propietarios. (Garcia y Zea, 2010).

Plan Parcial Villa Carlota: Este plan parcial ubicado en la zona sur oriental de
Medellin, de iniciativa privada y formulado inicialmente por la empresa
Servientrega, no ha sido posible adelantarlo por las dificultades para llegar a
acuerdos entre los distintos propietarios. Desde el decreto del plan parcial, el uso
de este poligono no permite la ubicacion de viviendas, solo hoteles, comercio,
servicios e industria liviana, en una de las zonas mejores dotadas en equipamiento
y servicios publicos de la ciudad. Este poligono se veria favorablemente afectado
por una estacion del metro proyectada, dado el caso que se alcance un trafico
minimo para el sistema metro, que podria lograrse con el desarrollo de este

proyecto. (Camacol, 2011).

Los planes parciales de iniciativa publica o privada pueden resultar urbanistica y
comercialmente favorables para sus inversionistas y para el desarrollo urbano de
la ciudad pero, en las condiciones del plan parcial del barrio Naranjal que ha sido
de iniciativa publica, se han encontrado grandes dificultades desde su formulacién
hasta su ejecucidn y comercializacién, convirtiéndose en una inconveniente dificil
de supera para las administraciones municipales que han cargado con la
obligacion de esta propuesta. Para la formulacibn de estas iniciativas de
desarrollo integral del territorio, como pueden ser los planes parciales, es esencial
que se consideran las condiciones del mercado para su ejecucion y no solo

factores del orden regulatorio, politico y social.
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1.5.16. Desarrollo Prioritario de Terrenos o Inmuebles.

Fundamentada en la Constitucion Politica, y la Ley 388 de 1997 articulos 52 vy
siguientes. Este instrumento quedod incluido en el Articulo 493 del Acuerdo 48 de

2014: Desarrollo prioritario.

Cuando se declara a través de un programa de ejecucion de proyecto o
directamente en el POT, el desarrollo prioritario de un terreno o inmueble por
motivos de utilidad puablica, el Municipio podra iniciar un proceso de enajenacion
forzosa en puablica subasta, por incumplimiento de la funcion social de la

propiedad. Esto se aplicaria a:

1. Los terrenos localizados en suelo de expansion, de propiedad publica o privada,
declarados como de desarrollo prioritario, que no se urbanicen dentro de los tres

afos siguientes a su declaratoria.

2. Los terrenos urbanizables no urbanizados localizados en suelo urbano, de
propiedad publica o privada, declarados como de desarrollo prioritario, que no se

urbanicen dentro de los dos afios siguientes a su declaratoria.

3. Los terrenos o inmuebles urbanizados sin construir, localizados en suelo
urbano, de propiedad publica o privada, declarados como de construccién

prioritaria, que no se construyan dentro del afio siguiente a su declaratoria.

4. Las edificaciones que sean de propiedad publica municipal o distrital o de
propiedad privada abandonadas, subutilizadas o no utilizadas en mas de un 60%
de su area construida cubierta que no sean habilitadas y destinadas a usos licitos,
segun lo previsto en el plan de ordenamiento territorial o los instrumentos que lo

desarrollen y complementen, dentro de los dieciocho meses, contados a partir de
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su declaratoria, de acuerdo con los estudios técnicos, sociales y legales que

realice la entidad encargada por el alcalde municipal o distrital.

1.5.17. Enajenacién Voluntaria, Expropiacion Judicial y Administrativa

por Motivos de Utilidad Puablica.

Fundamentada en la Constitucién Politica articulo 58, y en Ley 388 de 1997
articulos 58 y siguientes y articulo 63. Este instrumento estd incluido en el

Acuerdo 46 de 2014, Articulo 498: enajenacion voluntaria y expropiacion.

Los mecanismos de enajenacion fueron establecidos en la Ley para la
intervencién en la tenencia del suelo en beneficio de la ciudad y en cumplimiento
de la funcion social y ecoldgica de la propiedad. Esta enajenacion voluntaria o
expropiacion deben ser por motivos de utilidad publica y con indemnizacion
adecuada para sus propietarios. Implementar este mecanismo de gestion facilita
las gestiones inmobiliarias y los desarrollos de equipamiento publico, ya que
supera las dificultades derivadas de la titularidad del suelo.

Para la utilizacién de la enajenacion voluntaria y la expropiacion no se requiere su
desarrollo normativo en el POT pues esta incluido desde la ley, pero es
conveniente su incorporacién dentro del documento técnico de soporte o en el
POT como un mecanismo de gestién del suelo que sera implementado durante la

vigencia del Plan.
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1.5.18. Expropiacion en Concurrencia de Terceros

Fundamentada en la Constitucion Politica articulo 58, en la Ley 388 de 1997
articulo 61 y en el Decreto 199 de 2013. Este instrumento esta incluido en el

Acuerdo 46 de 2014, Articulo 498: enajenacion voluntaria y expropiacion.

Cuando se acepte la concurrencia de un tercero particular en proyectos de utilidad
publica, los recursos para el pago del precio de la enajenacion voluntaria o
expropiacion podran provenir de la inversion por su participacion. Esto garantiza
gue el Municipio no tenga que disponer de sus recursos ordinarios para generar la

modificacion en la estructura predial por motivos de utilidad publica.

Aungue no es necesaria, se deberia citar en el POT como un mecanismo de
gestion predial para un posterior desarrollo por parte de la Administracion

Municipal.

1.5.19. Bancos de Tierras o Bancos Inmobiliarios.

Fundamentada en la Ley 9 de 1989 articulo 72 y siguientes y en la Ley 388 de
1997 articulo 118. El acuerdo 48 de 2014 incluy6 en el Articulo 490 los bancos
inmobiliarios como instrumento de intervencion publica en el mercado inmobiliario,
que tienen como fin la generacién de una reserva de suelo y areas construidas
que suplan la demanda que se origina por la ejecucion de los programas de
vivienda de interés social, ejecucion de obras de infraestructura, dotacion de
espacio publico, proteccibn del patrimonio cultural y construccion de
equipamientos. Los bancos inmobiliarios sirven de instrumento de gestién para
adelantar los planes, proyectos y programas que hacen posible el desarrollo de los
objetivos y/o el programa de ejecucion del presente plan.
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También llamados patrimonios municipales de suelos, es una forma de adquisicién
de suelo por parte del Municipio. Estos bancos tendrian derecho de preferencia o
derecho exclusivo en la venta de inmuebles de interés colectivo previamente
identificados. Pueden ser constituidos como establecimientos publicos, Empresa
Industrial y Comercial del Estado o sociedad de economia mixta. Puede ser
receptor de suelo como pago de obligaciones urbanisticas, pagos en especie de
los ciudadanos o pago de los porcentajes de obligaciones de Vivienda de Interés
Social en figuras como los Planes Parciales o Macroproyectos que exigen las
normas nacionales. De igual forma pueden administrar bienes fiscales con
destinacion prioritaria para Vivienda Social, ser administrador o arrendatario con
opcion de compra de suelo de reserva ambiental o de suelos de oportunidad que

puedan ser estratégicos para el municipio.

Se debe establecer desde la norma la creacion del Banco Inmobiliario y delegar su
reglamentacion a la Administracién Municipal con pardmetros de funcionamiento y

término para su ejecucion.

1.5.20. Actuaciones Urbanas Integrales — AUL.

Fundamentada en la Ley 388 de 1997 articulos 113y 114, Ley 1551 de 2007, y en
el decreto 1310 de 2012. Estan incluidas en el Acuerdo 48 de 2014 en los

Articulos 60 y 63: Instrumentacion de las Areas de Intervencién Estratégica.

Se entiende por actuaciones urbanas integrales el desarrollo de programas y
proyectos derivados de las politicas y estrategias contenidas en el plan de
ordenamiento territorial de la respectiva entidad municipal, o de planes parciales
formulados de acuerdo con las directrices de tales politicas y estrategias. Cuando
se solicite el concurso de la Nacion, el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio,

seria la entidad encargada de determinar en forma especifica y precisa las
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condiciones de participacion de las entidades nacionales. En cuanto a su
definicion se pueden asemejar a los Grandes Proyectos Urbanos pues incluyen
modificaciones en la renta del suelo, en el espacio fisico y en las normas que lo

posibilitan.

Estas AUl pueden impactar directamente a los programas o0 proyectos
relacionados con la regulacion de los usos del suelo y a su incorporacion al
desarrollo urbano; a la vivienda de interés social; al espacio publico; al
mejoramiento integral de asentamientos y a la renovaciéon urbana; al saneamiento
basico y el manejo ambiental; a la construccién de infraestructuras para redes de
servicios publicos, redes viales primarias, sistemas de transporte y construcciéon

de otras infraestructuras o equipamientos de impacto municipal o metropolitano.

1.5.21. Planes de implantacion.

Tienen como referencia al Decreto 619 de 2000 de la ciudad de Bogota. Este
instrumento esta incluido en el Acuerdo 48 de 2014, articulo 265: Medidas de

control para actividades econdmicas singulares.

Los equipamientos de escala metropolitana o urbana se regularan mediante
Planes Especiales de Implantacibn que se adoptan para complementar la

normativa general del sector en donde estén localizados.

Esos planes tendran como objetivo lograr que los proyectos de este sistema de
equipamientos de nivel metropolitano y urbano, trasciendan el proyecto
arquitectonico puntual y se incorporen como operaciones urbanas especificas, en
donde se debe intervenir el espacio publico, la red vial intermedia y las
condiciones de accesibilidad. Este debe plasmar la estrategia territorial, la

definicion de los objetivos y directrices urbanisticas especificas que orienten la
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correspondiente intervencion urbana, asi como la definicion de la propuesta hacia
la ciudad. Este modelo también puede considerarse entre los Grandes Proyectos

Urbanos.

1.5.22. Programas de recalificacion urbana.

Fundamentada entre los instrumentos de gestion de la CEPAL (Jordan y Simioni,
2003), la Ley 388 articulo 8 y el Decreto 4065 de 2008 articulo 2.

Mecanismo de gestidn que permite la modificacion de usos del suelo acorde con
las dinAmicas sociales, culturales y econémicas durante la vigencia de largo plazo
del POT. Se deben establecer los parametros en el POT, con desarrollo posterior
mediante Decreto que establezca la posibilidad de realizar los cambios generales
o por solicitud de las partes interesadas que deben surgir para establecer un
cambio en el uso del suelo. Dependiendo de lo estratégico del suelo, se puede
pensar en acuerdos de recalificacion urbana promovido por el Municipio en
acuerdo con los particulares, donde el Municipio comprometa recursos para
incentivar la transformacion de areas en desuso. Es una modificacion de los usos
del suelo durante la vigencia del POT por motivos de utilidad general o por

acuerdo entre los interesados.

Estos programas de recalificacién urbana ponen a disposicién de la Administracion
Municipal los instrumentos de programacion y de planificacion orientados a la
recuperacion y reutilizacion de areas industriales que entran en desuso y de
equipamientos publicos obsoletos, tales como: mataderos, plazas de mercado,
edificaciones, etc., sin tener que esperar la revision del POT. Se debe establecer
su posibilidad de reglamentacion en la norma y su finalidad, procedimientos y
caracteristicas que se deben cumplir para que opere esta figura y la delegaciéon a

la Administraciéon Municipal para su posterior reglamentacion.
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1.5.23. Obligaciones urbanisticas: cesion gratuita de vias locales,
equipamientos colectivos y espacio publico.

Soportada en el Articulo 37 Ley 388 de 1997. Las obligaciones urbanisticas estan

establecidas en el capitulo 2 del Acuerdo 48 de 2014.

Mecanismo para la distribucion equitativa de cargas y beneficios derivados del
desarrollo urbano, es decir, por el ejercicio del derecho a urbanizar y construir
sobre el territorio, que genera a favor del municipio la provision gratuita de vias,
suelo y equipamientos colectivos a cargo de los desarrollos urbanos que se

realicen sobre su territorio.

Se establecen en el POT la distribucion equitativa de las cargas y beneficios y los
principios que rijan la reglamentacion del tema. Se sugiere que desde el POT se
obligue a la cuantificacion y liquidacién (no necesariamente el pago, el cual se
debe exigir al finalizar la ejecucién del proyecto inmobiliario) antes de la
expedicion de la licencia, especialmente cuando las obligaciones urbanisticas se
compensaran en dinero, para evitar la especulacion que se pueda realizar con los

avaluios del catastro una vez terminada la obra.

Se recomienda que la norma proponga la reglamentacion de la manera de calcular
los montos correspondientes a las obligaciones urbanisticas a partir de mapas de
localizacion geoeconOmica, de manera que con anticipacion y de forma
transparente se puedan calcular las obligaciones de manera anticipada. Esto
permite un modelo de publicidad y trasparencia en la liquidacion de las

obligaciones urbanisticas.
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1.5.24. Los lotes receptores.

El Plan de Ordenamiento Territorial, como se citd anteriormente, tiene previstos
como instrumentos complementarios los Planes Especiales de Equipamiento y de
Espacio Publico, ademas del Plan de Proteccion Patrimonial, los cuales se
constituirian en unos potenciales orientadores de las dinamicas asociadas a la
consolidacion, preservacion y mantenimiento de las infraestructuras existentes y
necesarias en el corto, mediano y largo plazo para lograr una adecuada estructura
en cuanto a espacio publico, equipamientos y bienes de interés patrimonial. El
Acuerdo 48 de 2014 establece este mecanismo de lotes receptores en el articulo
292: poligonos receptores de derechos de construccion.

Como asunto particular del Plan Especial del Espacio Publico, se hace referencia
a la urgente necesidad de poner en marcha de una manera efectiva el instrumento
financiero para recibir los pagos en dinero de la obligaciones urbanisticas por
concepto de zona verde publica y equipamiento colectivo, que debe tener como
finalidad principal la generacién y dotacion de espacios publicos que atiendan las
necesidades de las diferentes zonas mas necesitadas de la ciudad, aplicando los

ambitos de repatrto.

Este mecanismo se puede calificar como la aproximacion inicial hacia la definicion
del mecanismo de los lotes receptores para el cumplimiento de las obligaciones
urbanisticas, (relacionado con los bancos inmobiliarios), y seria de vital
importancia para considerarla en el Plan de Parques, en los Planes de Renovacion
Urbana y en los Programas de Mejoramiento de Barrios Populares, asi como para
el cumplimiento de la obligacion de construccion de proyectos VIP y VIS que se

desprendan de los planes parciales o de los Grandes Proyectos Urbanos.
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1.5.25. Reserva de suelo para proyectos publicos- afectacion

urbanistica.

Soportada en la Ley 9 de 1989 articulo 37 y en la Ley 388 de 1997 articulo 37

parrafo segundo y articulo 122.

Se debe aplicar la normativa existente para este tipo de mecanismos, toda
afectacion sobre una propiedad por causa de una obra publica tendra una
duracion de tres afios renovables, hasta un maximo de seis y debera notificarse
personalmente al propietario e inscribirse en el respectivo folio de matricula
inmobiliaria, so pena de inexistencia. La afectaciobn quedara sin efecto, si el
inmueble no fuera adquirido por la entidad publica que haya impuesto la afectacion
o en cuyo favor fue impuesta, durante su vigencia. En el caso de las vias
publicas, las afectaciones podran tener una duracién maxima de nueve afos. La
entidad que imponga la afectacibn o en cuyo favor fue impuesta celebrara un
contrato con el propietario afectado en el cual se pactara el valor y la forma de
pago de la compensacion debida al mismo por los perjuicios sufridos durante el
tiempo de la afectacién. Esto garantizaria el suelo para el desarrollo de la ciudad,
y se eliminaria el mecanismo informal utilizado actualmente que limita el derecho
de los propietarios a desarrollar su inmueble por estar el suelo "comprometido”
con un desarrollo vial o un proyecto de interés publico, que no genera
compensacion, pero que en la practica le excluye el suelo del mercado por estar

“reservado” para una obra publica.

En el POT no es necesario que se establezca como mecanismo de gestion, mas si
las obras publicas que generarian esta reserva para los proximos seis 0 nueve
afos, dependiendo del tipo de proyecto y la delegacién a la Administracion

Municipal para su reglamentacién en un término especifico.
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1.5.26. Pago en especie

Basado en los instrumentos de Gestion Urbana- Area Metropolitana 2010, y en el
Decreto 323 de 2004 de Bogota. Este instrumento esté incluido en el Acuerdo 48

de 2014 en el Capitulo IV, Subsistema de financiacion.

Este mecanismo corresponde al reconocimiento de mayor aprovechamiento a un
determinado propietario, para que en contraprestacion ceda a titulo gratuito una
parte del predio para el desarrollo de una carga urbanistica que en principio no le
corresponde. Esto requiere que el POT establezca unos aprovechamientos
basicos y uno adicional, que se otorgaria a quien realice esa cesion en especie.
Esta correlacién entre carga y beneficio adicional, debe ser atractivo para el
desarrollador y en consecuencia generar la cesién de suelo, que con el proyecto
construido genera valorizacidbn para el suelo que adquiere gratuitamente el
Municipio. Este suelo cedido puede ser en el mismo lote del proyecto o en otro,
que pueden llegar a ser administrados por los bancos inmobiliarios o por la
corporacion para la administracién, construccion y cualificacion de espacio publico.
De igual forma se puede utlizar para que en caso de obras publicas,
especialmente las viales, el suelo necesario sea cedido gratuitamente al Municipio,
y el particular recibira mayores aprovechamientos y la valorizaciéon que otorgue la
obra publica después de construida, ayudando a la densidad cerca de las vias
mejor servidas con dotacion de transporte publico. De esto existe ejemplo en el
Decreto 323 de 2004 de Bogota y con la operacion Urbana asociada realizada con

el Sistema de Transporte Masivo Metroplus, en la ciudad de Envigado.
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1.5.27. Sobretasa a la Gasolina.

Fundamentado en la Ley 86 de 1989, en la Ley 310 de 1996, en el articulo 259 de
la Ley 223 de 1995, en el articulo 4 Ley 681 de 2001, en el articulo 56 de Ley 788
de 2002 y en el acuerdo 64 de 2012.

Cuando termine su destinacion especifica actual, se puede apropiar para cualquier
proyecto de infraestructura de transporte masivo de personas. La Ley autoriza
hasta un 20% de sobretasa, actualmente se esta cobrando un 18.5%, por lo que
aun se tiene un 1,5% de sobretasa por aprovechar para este fin particular.
Aungue la imposicion de esta sobretasa es competencia del Estatuto Tributario de
Medellin, el POT y sus decretos reglamentarios podran realizar la asignacion a un
proyecto de transporte masivo de pasajeros especifico. La sobretasa tiene como
destinacion especifica para el servicio publico urbano de transporte masivo de

pasajeros.

1.5.28. Aumento en las tarifas de operacion y tarifas de gravamenes

municipales.

Basado en la Ley 310 de 1996 articulo 4°.

Para proyectos de servicio publico urbano de transporte masivo de pasajeros en
cofinanciacion con la nacion, se podra aumentar las tarifas de operacién y de
gravamenes municipales cuando las rentas propias y la sobretasa a la gasolina no
sean suficientes para garantizar la pignoracibn que exige la nacién para
cofinanciar el proyecto. Este ingreso adicional garantiza la pignoracion y no tiene
destinacion especifica, por lo que puede ser invertido en cualquier proyecto que

establezca el POT o los instrumentos que lo desarrollen.
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1.5.29. Mecanismos de Desarrollo Limpio (MDL).

Fundamentado en la Constitucién Nacional y en el Protocolo de Kioto ratificado
por Colombia. Este instrumento quedo incluido en el Acuerdo 48 de 2014, en el
Articulo 578: Estrategias de mitigacion y adaptacion frente a los efectos del

cambio climético.

La instauracion de los Modelos de Desarrollo Limpio corresponde a la aplicacion
de uno de los mecanismos establecidos para la disminucion o compensacion de
gases de efecto invernadero en el protocolo de Kioto. El municipio de Medellin o
la entidad asignada para tal fin, debe implementar en acuerdo con paises
industrializados o empresas, proyectos tales como: generacién de energia
renovable, reforestacion, limpieza de lagos y rios, etc., que busquen las cero
emisiones, una reduccion o una compensacién de esta. Esta disminucidén se
avalaria con un bono de carbono denominado “Reducciones Certificadas de
Emisiones”™ RCE, que se venderia en el mercado de carbono a las empresas o
paises que emiten mas de lo permitido. Esto genera recursos de libre destinacion
gue deben sostener los proyectos ambientales que produzcan los bonos de
carbono y otros planes que establezca la Administracion Municipal para hacer
realidad el POT, y que en el mundo se han aplicado en la proteccién de algunas

comunidades.

1.5.30. Planes maestros.

Soportado en la Ley 388 de 1997. Este instrumento esté incluido en el Acuerdo 48
de 2014, en Articulo 454: Definicion del Subsistema de Planificacion

Complementaria, dentro de los instrumentos de tercer nivel.
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Es una propuesta estratégica de organizacion de un territorio determinado, que
permite definir las necesidades de generacion de suelo urbanizado de acuerdo
con las previsiones de crecimiento poblacional y de localizacion de la actividad
econdémica, para programar los proyectos de inversion sectorial en el corto,
mediano y largo plazo. Estos pueden ser de desarrollo prioritario como el plan
maestro de movilidad, equipamientos y espacios publico, o para determinados
sectores de la ciudad que se puedan desarrollar teniendo en consideracion a la

manzana como unidad minima de actuacion.

Se debera incorporar en el POT el contenido minimo de un plan maestro, la
competencia para realizarlo por parte de la Administracion Municipal o la iniciativa
de los particulares con aprobacion de la entidad municipal que se defina para tal
efecto y para su desarrollo prioritario, estableciendo un tiempo limite para su

elaboracion.

1.5.31. Operadores Urbanos Privados.

Fundamentado en la Ley 489 de 1998 articulo 96. Lo define el Acuerdo 48 de

2014 en el Articulo 445: Criterios del Sistema Gestion para la Equidad Territorial.

Esta figura gerencial, contribuye a la administracion eficiente del suelo, para
promover la participacion del sector publico y privado como actores del desarrollo
urbano de Medellin, para lograr proyectos articulados con el espacio publico, la
movilidad, los equipamientos y los recursos naturales en un sector determinado de
la ciudad. Para ello se requiere que el POT autorice su creacion y delegue su

reglamentacion a la Administracion Municipal.
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1.5.32. Compensaciones ambientales en Espacio Publico y Zonas
Verdes.

Fundamentado en la Ley 388 de 1997. Lo incluye el acuerdo 48 de 2014 en el

Articulo 527: Definicién de pago por servicios ambientales.

Las compensaciones ambientales son medidas que tienen por finalidad generar un
efecto positivo alternativo y equivalente a un efecto adverso causado por la
ejecucion de una obra en particular. Dichas medidas se expresaran en un Plan de
Medidas de Compensacion, que incluiria el reemplazo o sustitucion de los
recursos naturales o elementos del medio ambiente afectados, por otros de
similares caracteristicas, clase, naturaleza y calidad en otra zona de la ciudad. En
el POT, estas compensaciones deben ser realizadas dentro de los retiros a
fuentes de agua, espacio publico y zonas verdes determinadas por la
Administraciébn Municipal, permitiendo la cualificacion del espacio publico, los
retiros de quebrada y zonas verdes de la ciudad sin recursos de la Administracion

para generar mayor apropiacion de estos lugares por parte de la ciudadania.

Desde la norma se debe determinar las areas, sean de propiedad publica o
privada (cuando han sido afectados por proteccion ambiental) que serian
susceptibles de recepcion de estas compensaciones ambientales, y la delegacién

para su reglamentacion posterior.

1.5.33. Cesion Obligatoria de Suelo para Viviendas de Interés Social y

Prioritario.

Fundamentado en la Ley 388 de 1997 y en el decreto 75 de 2013. En el Acuerdo
48 de 2014, este instrumento esta considerado dentro del desarrollo de los Planes

Parciales y los Macroproyectos.
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Se establecen cesiones obligatorias de suelo para vivienda tipo VIP Y VIS para
predios sujetos a los tratamientos urbanisticos de desarrollo y renovacion urbana;
esto no requiere desarrollo normativo en el POT, pero este puede ser orientador
de como se deben realizar estas sesiones para que los suelos sean adecuados

para la vivienda que en ellos se quiere asentar.

1.5.34. Incorporacion de suelo rural, con vocacion urbana, al perimetro

urbano.

Fundamentado en la Ley 1537 de 2012 articulo 47.

Esta normativa permite por una sola vez, incorporar suelo catalogado como rural,
para la provision de suelo para VIS y VIP y sus usos complementarios.
Actualmente en la ciudad se evidencia un desborde descontrolado e informal del
perimetro urbano hacia el suelo rural por la construccion ilegal, generando
"bolsas" de suelo disponible dentro de estos asentamientos informales. De igual
forma los suelos que quedan después del agotamiento de la extraccion minera en
zona rural, que tengan vocacién urbana, pueden ser recuperados para el
desarrollo inmobiliario formal o equipamientos colectivos que permitan el disfrute

de lo suburbano.

En estudio de potencial de suelo para vivienda social en Medellin, realizado por
Camacol Antioquia en el afio 2013 (Camcol 2013), se han encontrado lotes con
estas condiciones con capacidad para potencial de cerca de 8.349.720 m2. Estos
lotes en los bordes urbanos estan completamente rodeados por asentamientos
informales que hasta poseen servicios publicos domiciliarios, y que van

extendiéndose a través de los bordes e inundando las zonas rurales.
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Algunos de los instrumentos mencionados en este capitulo se han implementado
con éxito, y han permitido la participacion privada y la dinamizacion de algunos
proyectos asi como la generacion de recurso para la inversion publica en el
desarrollo urbano, con esto, ademas de abrir las posibilidades de participar de
algunos de los actores del mercado inmobiliario, permite la mejora de algunos

indicadores asociados con la capacidad de soporte, podemos ver algunos casos.

1.5.35. Asociaciones Publico Privadas para el desarrollo Urbano.

La Empresa de Desarrollo Urbano (EDU) de la ciudad de Medellin, se encargo del
desarrollo del Pan Parcial de Naranjal y Arrabal como parte de la iniciativa publica.
Como estrategia para la financiacién y el desarrollo fisico del proyecto inmobiliario,
busco un aliado en el sector privado para el desarrollo de algunas de las unidades
de actuacion urbanistica del plan, mediante una convocatoria publica bajo la figura

de un “inversionista constructor para el proyecto”(Fiduciaria Central, 2013).

El Plan Parcial de Renovacion Urbana de Naranjal y Arrabal en la ciudad de
Medellin, esta catalogado en el Consejo Nacional de Politica Econdmica y Social
en el documento COMPES 3583 de abril de 2009 como uno de los proyectos

piloto en el ambito nacional.” (Fiduciaria Central, 2013).

El presupuesto de este proyecto estaba estimado en una cifra superior a los ciento
ocho mil millones de pesos ($180.000.000.000) y el inversionista constructor
participaria con un porcentaje equivalente a su inversion en los beneficios del
proyecto. Los pliegos de esta convocatoria proponian una inversion inicial de
parte del inversionista constructor de treinta mil millones de pesos
($30.000.000.000). El proyecto fue a adjudicado a la firma CASH, con la que la

EDU firmd el convenio e inicio el desarrollo del Proyecto.
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Esta figura para el desarrollo urbano de planes parciales a través del instrumento
de las Asociaciones Publico Privadas, aunque puede ser dificil articular la gestion
publica y la privada en un proyecto asociativo, muestra que puede ser un

instrumento adecuado para algunos desarrollos inmobiliarios.

1.5.36. Fondos para espacio publico y zonas verdes

Con el Acuerdo Metropolitano 019 de 2017 mediante el cual se adoptan
lineamientos y determinaciones en torno a la gestion del espacio publico verde
urbano, se crea el Fondo Verde Metropolitano y se reglamenta la reposicion por
tala autorizada de arboles en el area urbana del Valle de Aburra, (Area
Metropolitana del Valle de Aburra, 2017), ademas, busca crear instrumentos para
superar el déficit de espacio publico verde y del nimero de arboles per capita.
Mediante la resolucion 2248 del afio 2018 se conforma el Fondo Verde
Metropolitano, que adopta el procedimiento de entrega, destinacion vy
administracion de nuevos espacios publicos verdes generados con ocasion de las

medidas establecidas en el Acuerdo Metropolitano.

El modelo valoriza las obligaciones arboéreas que los desarrolladores no pueden
cumplir debido al déficit de espacio publico para la siembra, recauda estos
recursos como parte de las obligaciones y los lleva al fideicomiso del Fondo Verde

con el fin comprar:

Predios en areas de importancia ambiental.

¢ Redes Ecoldgicas Urbanas.

e Predios de Incorporacion al Sistema de Espacio Publico verde.

e Predios en areas que conforman la estructura ecolégica principal.

e Predios en areas de expansion urbana y suelos rurales que delimitan el

borde del perimetro urbano, con fines de preservacion.
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Este mecanismo permite mejorar los indicadores de espacio publico por habitante
al recoger una obligacion ambiental, monetizarla y poder hacer inversiones

considerables en el incremento de areas publicas y zonas verdes.

1.5.37. Contribucién por valorizacion.

Uno de los instrumento para financiar la obra publica y el desarrollo de

infraestructura urbana puede ser la contribucion por valorizacion.

En el Plan de Desarrollo 2012-2015, la ciudad de Medellin determindé 26 obras
para ser financiadas mediante contribucion de valorizacion en la zona sur-oriental
de la ciudad. El proyecto Valorizacion El Poblado contempla la ejecucion de obras
viales con las que se mejora la movilidad y el espacio publico en el sur de la
ciudad. El propdésito fundamental fue ayudar a conformar una red vial en la zona
gue generara mejor conectividad, por lo que es importante entender las obras en
conjunto, mas alla del beneficio individual que cada una de ellas brinda. (Fondo de
Valorizacion de Medellin, 2020).

Mediante la Resolucion 094 de 2014, se realizd la distribucién del Proyecto
conformado inicialmente por 23 obra e inici6 el recaudo de la contribucién de
valorizacion. El proyecto calcul6 un valor de recaudo aproximado de
$458.362'761.892 de pesos, con 166.386 m2 de espacio publico generado, 20.441
m de nuevas vias vehiculares, y 13.000 m de via vehicular mejoradas. (Fondo de
Valorizacién de Medellin, 2020).

Estos tres ejemplos de aplicacion de los instrumentos para el recaudo de recurso
dirigidos a la gestion y la financiacion del desarrollo urbano, pueden mostrar que

su aplicacion ademas de dirigir parte de las obligaciones a los objetivos


http://pruebas.telemedellin.tv/fonvalmed/wp-content/uploads/2015/10/2012-ACUERDO-7-PLAN-DE-DESARROLLO-2012-2015.pdf
http://pruebas.telemedellin.tv/fonvalmed/wp-content/uploads/2015/10/2014-09-22-RESOLUCION-DISTRIBUIDORA-094.pdf
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especificos de inversion, con su aplicacién puede determinar la mejora de los

indicadores asociados con la capacidad de soporte del territorio.

1.6. Las normasy los instrumentos de gestibn como mecanismo de

desarrollo.

El repaso normativo realizado en este capitulo hace caer en cuenta de todas las
posibilidades dispuestas por la ley para el desarrollo urbano de las ciudades.
Desde las leyes del orden nacional hasta los decretos que reglamentan la norma
municipal se encuentran posibilidades de intervencion y la aplicacion de
instrumentos que permiten el recaudo permanente de recursos a partir de la
participacion publico privada para planear y ejecutar de manera ordenada la
infraestructura fisica y ambiental que permita mejorar los indicadores en el

contexto urbano.

Tanto los mecanismos de gestién planteados en los distintos niveles normativos
listados aqui, asi como los que han podido ser aplicados son una muestra del gran
potencial que poseen en el @&mbito municipal y regional, y muestran que mas alla
de la exactitud de la norma, pueden aportar sus recurso a la infraestructura publica

y social del territorio.

Las dificultades en concretar algunos de los postulados planteados por los Planes
de Ordenamiento Territorial en torno al desarrollo de los indicadores de calidad
urbana, asi como las dificultades para aprovechar las posibilidades edificadoras de
los distintos desarrollos tienen en estas normas y en estos instrumentos una salida

a las dificultades que se presentan en el segundo capitulo de este documento.

Muchas de las restricciones que se gestan desde los Planes de Ordenamiento

Territorial tanto para su cumplimiento como para acertar en el potencial esperado
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y que se mencionardn en el proximo capitulo son consecuencia de las deficientes
condiciones de los indicadores de calidad urbana de la ciudad, estas deficiencias
podrian ser superadas con una acertada aplicacion de los conceptos normativos y
con una aproximacion a los diferentes instrumentos de gestion de parte de los

diferentes actores publicos y privados.
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CAPITULO 2. REVISION DEL CASO MEDELLIN

En este apartado se busca que el trabajo presente elementos conceptuales

2.1.El desarrollo de los planes y su aplicacion en el territorio

En este capitulo se presentaran algunos aspectos que desde la practica de la
ocupacién y el uso del territorio, pueden relacionar que al no considerar las
incidencias del mercado inmobiliario en el ordenamiento territorial, pueden
generarse consecuencias de ocupacién indebida o de usos y desarrollos dentro
del territorio que no llevan al camino de lo planificado, y que puede generar una
dindmica de ocupacion que en nada coincide con las politicas de gestidén del suelo
planteadas desde los documentos de ordenamiento territorial, considerando que el
mercado inmobiliario se debe adaptar al Ordenamiento Territorial y define sus
variables de actuacion para ir en concordancia con él. (Quesada, notas a revision
del Trabajo Final, 2020)

En varias determinantes del ordenamiento territorial se demuestra que la
ocupacion del territorio propuesta desde el espiritu de la norma, no es seguida
consecuentemente con la reglamentacion practica que sigue a los Planes de
Ordenamiento Territorial, incluso en la misma norma los objetivos indican un

camino, pero la implementacion uno absolutamente contrario.

Historicamente ha existido un porcentaje importante de la poblacion que no ha
tenido capacidad economica de acceso al suelo urbanizado; la ocupacion de la
media ladera y el borde urbano de la ciudad en las zonas 1, 2, 3 y 4 han sido
procesos de urbanizacion precaria que se iniciaron hace mas de 6 décadas y en

ocasiones han generado grandes conflictos de ocupacion del territorio.
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El programa del PRIMED (Programa Integral de Mejoramiento de Areas
subnormales de Medellin) de la década del 90, fue una prueba de mejoramiento
integral de barrios que sirvié de modelo para los futuros PUI de principios del Siglo
XXI, sin embargo, la presion por el suelo de borde urbano, ha sido mas acelerada
que la capacidad del Estado por el control del territorio o es el escenario donde
actuan multiples agentes que saben de las dinamicas de la informalidad urbana y
de vender lotes con las minimas condiciones de habitabilidad. En esos dos
escenarios de la ciudad formal e informal, dificilmente el mercado inmobiliario
tiene cabida en la ciudad informal. (Quesada, notas a revision del Trabajo Final,
2020).

2.2.El Crecimiento hacia adentro

Dentro del Acuerdo 46 de 2006, que corresponde al Plan de Ordenamiento
Territorial del municipio de Medellin, en el articulo 12 que corresponde al modelo
de ocupacion territorial propuesto, se hace referencia al crecimiento hacia adentro

de la siguiente manera:

“Los principales componentes del modelo o proyecto de ciudad son:...
...Unos bordes de proteccion o cinturones verdes de contencion, respecto de la
presidn que ejerza la expansion urbana sobre los extremos superiores de las
laderas oriental y occidental.

Un crecimiento orientado hacia adentro, con énfasis en las zonas centrales
proximas al rio dotadas de excelente infraestructura, que experimentan
actualmente procesos de estancamiento, degradacion o subutilizacion.” (Concejo
de Medellin, 2006)

Aunqgue el espiritu de esta norma es en cierta medida necesario para una ciudad

como de Medellin, por ser un valle cerrado y angosto de altas pendientes a poca
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distancia del rio y con una llanura plana que deberia ser ocupada y densificada de
manera Optima para liberar la presion sobre las laderas, lo que ha trascurrido
desde la implementacion del POT del 2006, va en camino contrario a esta

propuesta.

En la gréfica 10 se puede observar el crecimiento a través de la relacion del
incremento de las instalaciones domiciliarias en la ciudad de Medellin entre los
afios 1999, 2006 y 2012, con un notable crecimiento en las zonas de borde y una
relativa estabilidad en las zonas planas de mejores condiciones de dotacién con el

eje paralelo al Rio Medellin.

Con el programa de las Empresas Publicas de Medellin (EPM) de habilitacion de
los servicios publicos en las viviendas; esa entidad legaliza las conexiones en
esos barrios de generacion espontanea y que se van consolidando con el paso del
tiempo, hasta formar parte de un programa de la alcaldia para la legalizacion de
predios, reconocimiento de construcciones y mejoramiento de viviendas.

(Quesada, notas a revision del Trabajo Final, 2020)

Estas gréaficas de crecimiento de las instalaciones residenciales fueron construidas
por el Departamento Administrativo de Planeacion de la Ciudad de Medellin y han
sido presentadas en diferentes foros de discusion para la presentacién del Plan
de Ordenamiento Territorial para Medellin; en uno de estos foros organizados por
el Comité Intergremial de Antioquia en septiembre del afio 2013, fueron explicadas
por el Secretario de Planeacion Arquitecto Jorge Pérez, con la inquietud sugerida

de “;es esto crecimiento hacia adentro?”

En la gréfica 10 se muestra el incremento en el nimero de instalaciones que de
1999 a 2006 fue del orden del 41% mientras que en el periodo 2006 a 2012, fue
del 17%, lo que permite inferir una disminucién en la generacién de vivienda en el

Municipio durante la vigencia del POT 2006 (Pérez, 2013), situacion que sera
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explicada en un aparte posterior de este trabajo y que explica también la expulsién
de la vivienda de la ciudad de Medellin como consecuencia de esta politica de
ordenamiento territorial. Los colores oscuros de la grafica 10 representan las

mayores densidades de conexiones de servicios publicos domiciliarios.

- - S
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Gréafica 10. Cantidad de Instalaciones Residenciales. Fuente: - EPM, diciembre de 1999,

diciembre 2006, diciembre 2012. Los colores mas oscuros representan mayor densidad. Elaboro:
Subdireccién de informacion DAP Medellin, 2013.

2.3.Evolucion de los precios del suelo

En el mes de octubre del afio 2012, durante una conferencia para los estudiantes
de la maestria en Estudios Urbano Regionales de la Universidad Nacional de
Colombia de Medellin, Maria Mercedes Maldonado, durante esa época secretaria
del Habitat del Distrito Capital de Bogota, argumenté que “parte de las
restricciones impuestas por el Plan de Ordenamiento Territorial de Medellin,
tendrian como objetivo provocar una pérdida de valor del suelo debido a los bajos

aprovechamientos que estos tendrian”.

Por el contrario, coincidiendo con la época del anuncio del POT y con la entrada
en vigencia del Acuerdo 46 de 2006, los precios del suelo se incrementaron en
mayor proporcion que las dinamicas que histéricamente habian presentado. En
parte este fendmeno se presenta por la teoria de la oferta y la demanda, pues ante
la poca oferta de lotes con capacidad y con la demanda en igual proporcion y con
una tendencia al alza, el producto fue un incremento en los precios del suelo y de
los lotes urbanizables. La argumentacion de la administracion municipal frente a
su intencién de la disminucién de la capacidad de edificabilidad de los predios, fue
gue ante esta baja capacidad de aprovechamiento el precio de la tierra, que
depende de lo que se puede hacer en ella bajaria, y por el contario lo que genero
fue una decision de los propietarios de la tierra de esperar con su posesion hasta
gue los precios cedieran al alza, coincidiendo con el modelo de especulaciéon
propuesto por Samuel Jaramillo (Jaramillo, 2009). En este punto hay que aclarar

que, en términos generales en la ciudad de Medellin, los urbanizadores no son los
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propietarios de la tierra, el propietario de la tierra actia en el proyecto bajo la
figura del Fideicomiso.

Tomando como referencia los datos del estudio de precios del suelo en el Valle de
Aburra (Lonja de Propiedad Raiz, 2013) se puede identificar claramente la
evolucion de los precios en algunos barrios de la ciudad de Medellin. En la tabla 6
se muestran los valores del suelo por metro cuadrado en algunos barrios de
Medellin, en los que se pueden identificar los incrementos inusuales a partir de los
afios 2004 fecha en la que se anuncia la modificacién del POT y 2006, fecha de su
entrada en vigencia. Estas cifras dan validez a las teorias mencionadas por
Samuel Jaramillo (Jaramillo, 2009) sobre la especulacion inductiva en la que el
comprador inmobiliario con el animo de obtener sus ganancias, desarrolla todas
sus capacidades, para que una vez adquirido el suelo, este cambie sus
condiciones productivas y pueda ser aprovechado de mejor manera. En la
realidad, con el cambio de norma en Medellin, el suelo perdi6 condiciones
productivas al tener una menor capacidad de aprovechamiento, pero la intencién
especulativa de los propietarios de la tierra reservandola para mejores
oportunidades, no permiti6 que el precio bajara. (Quesada, notas a revision del
Trabajo Final, 2020)

En la muestra de la tabla 6, de algunos barrios de Medellin, se pueden identificar
claramente los porcentajes significativos de los incrementos de los precios del
suelo entre 2004 y 2008 de acuerdo con informacion de la Lonja de Medellin.
Estos incrementos del precio del suelo, también generan impacto directo sobre los
precios de los inmuebles, pues al ser un proceso productivo, el costo de un
insumo tan importante y de tanto peso como el suelo, su incremento se ve
reflejando en el precio final del producto que es el inmueble. EI valor del suelo
urbanizado para un proyecto de vivienda puede llegar al 14% de acuerdo con los
valores expresados en la tabla 6 (Botero, 2013).
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PRECIO CORRIENTES

ANO ASTORGA ALEJANDRIA FLORIDA NUEVA LAURELES SANTA CRUZ
1,990 66,000 45,000
1,991 66,000 0% 70,000 56%
1,992 65,000 -7%
1,993 150,000 |127%| 270,000 105,263 | 62% 155,000 22,000
1,995 | 416,000 (177% 306,000 [191%| 360,000 ([132% 45,000 105%
1,996 | 470,000 | 13% | 325,000 |20% | 352,000 | 15% | 446,000 | 24% 64,600 44%
1,997 | 580,000 | 23% 393,000 | 12% | 526,000 | 18% 82,600 28%
1,999 | 470,000 |[-19%| 338,500 | 4% | 380,000 | -3% | 505,000 | -4% 60,000 |-27%
2,002 | 386,000 [-18%| 281,500 |-17%| 337,000 |-11%| 468,000 | -7% 79,000 32%
2,004 [ 480,000 |[24% | 321,500 | 14% | 382,000 | 13% | 500,000 7% 89,000 13%
2,006 [ 720,000 |[50% | 450,000 |40%| 601,579 |57% | 903,333 |[81% | 140,500 | 58%
2,008 | 1,100,000 | 53% | 627,273 |39%| 806,250 | 34% | 1,200,000 | 33% | 250,000 | 78%
2,009 | 1,160,000 | 5% | 656,250 | 5% | 800,000 | -1% | 1,200,000 | 0% 250,000 | 0%
2,010 | 1,180,000 | 2% 722,727 | 10% | 893,750 12% | 1,266,667 | 6% 302,000 21%
2,011 | 1,400,000 | 19% | 913,636 |26% | 928,125 | 4% | 1,426,667 | 13% | 334,375 | 11%
2,012 | 1,500,000 | 7% | 1,125,000 | 23% | 1,146,667 | 24% | 1,640,000 | 15% 337,500 1%
Tabla 6. Precios del suelo por metro cuadrado en algunos barrios de Medellin. Lonja 2013.

En la gréfica 11 se pueden observar las variaciones del precio del suelo a valores

corrientes, y en la grafica 12 se observan las variaciones a precios constantes

tomados desde el afio de 1997 a partir de los precios del suelo publicados por la

Lonja de Propiedad Raiz, en estas cifras se elimina el concepto de la inflacion y se

llevan todos los precios a valores constantes de 1997. En ellos se pueden ver los

momentos de cambio de tendencia de los precios del suelo, relacionados con el

anuncio de cambios en el POT y de la entrada en vigencia del POT de afio 2006.
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2.4.Densidades por poligonos de tratamientos y Usos de Suelo.

Otro de los factores de gran impacto en la forma de ocupar el territorio desde lo
formal, es la determinacidon de los tratamientos y los usos del suelo. En nuestro
medio es dificil ejercer control sobre la informalidad en la ocupacion del suelo, y
por ello se puede generar una ocupacion desregularizada que se proclama como
territorio ciudadano con un autocontrol a partir de la necesidad propia de la
comunidad: esto es ocupacion informal. De manera contraria, los actores formales
del desarrollo territorial tienen bastantes controles urbanos, sociales y legales para
la ocupacion. Una de las estrategias que ya hemos mencionado, que empleoé el
Municipio de Medellin para ordenar el territorio es el del crecimiento hacia adentro,
para tratar de frenar la presién sobre las laderas y cuyo concepto ha sido aplicado
en varios de los Planes de Ordenamiento Territorial de la ciudad de Medellin.. En
la gréfica 13 se muestran las densidades establecidas por el Acuerdo 46 de 2006,
que buscan disminuir presion sobre las laderas y aprovechar los poligonos con

mejor capacidad de carga en el territorio.
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CONVENCIOHES B
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Gréfica 13. Densidades por poligonos de tratamiento en el Acuerdo 46 de 2006

2.4.1. Usos del suelo

El Acuerdo 46 de 2006 define los usos del suelo urbano para la ciudad de
Medellin; de acuerdo con la norma se tienen:

e Uso residencial
e Uso comercial

e Uso industrial
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e Uso de servicios

e Uso Social Obligado

Uso residencial. Todo terreno que de acuerdo con el concepto general de
urbanizacién se adecUe especificamente para el uso principal de la vivienda,
constituye un desarrollo urbanistico residencial; éstos se podran desarrollar en
cualquier parte del &rea urbana, con excepcién de las zonas que especificamente
se restringen por razones de incompatibilidad con otros usos asignados,

inestabilidad, seguridad u otras razones ambientales.

Uso comercial. Entiéndase por uso comercial la actividad destinada al
intercambio de bienes al por mayor o al detal. EI uso comercial se podré
establecer en las distintas zonas de acuerdo con las caracteristicas de éstas, y
con la clasificacion vy las tipologias de usos posibles asignados para las mismas.
Las actividades comerciales se clasifican con base en su especializacion, en sus

caracteristicas generales y en el impacto que ocasionan.

Uso industrial. Se entiende por industria manufacturera, la transformacion fisica
0 quimica de materiales y componentes en productos nuevos, ya sea que el
trabajo se efectle con maquinas o a mano. En este Plan de Ordenamiento,
cuando se refiera al uso industrial se entendera que se trata de las actividades

industriales manufactureras.

Usos de servicios. Se consideran como servicios las actividades de apoyo a la
produccion y al intercambio de bienes o que satisfacen necesidades cotidianas o
basicas de la poblacién. Se clasifican en servicios mercantiles y servicios a la

comunidad o institucionales.

Dentro de los principios de algunos de los Planes de Ordenamiento territorial de

Medellin se ha propuesto también el concepto de la sana mezcla de usos, tratando
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de combinar generosamente las diferentes actividades relacionadas con el uso del
suelo en los distintos poligonos de la ciudad. Considerar esta mezcla de usos en
los diferentes poligonos puede ser acertado siempre y cuando se establezcan
dentro de la norma las posibilidades reales del mercado; considerar una obligacion
de mezcla en al interior de cada proyecto inmobiliario de cada zona particular,
puede ser contraproducente por la capacidad comercial que realmente tiene los
proyectos, asi como su real capacidad de financiacion y venta del producto
inmobiliarios, como en los caso en los que se propone un excesivo porcentaje de
metros cuadrados obligatorios de usos comerciales en los proyectos de vivienda;
un exceso en la oferta de metros cuadrados en una zona particular, puede afectar
la capacidad comercial de los mismos, frente a una demanda que no responde al

mismo ritmo.

2.5.Exceso en impuestos de delineacion y obligaciones urbanisticas.

Otra de las condiciones dificiles para el desarrollo formal de la ciudad de Medellin
se ha generado por el exceso de obligaciones urbanisticas propuestas por el POT.
Este exceso en las obligaciones urbanisticas, hace posible que muchos proyectos
gue se planean por parte del sector inmobiliario, no pueden desarrollarse por los
altos recursos que se deben disponer para cubrir los costos de las obligaciones

llevando a que los proyectos no sean financieramente factibles.

Otro de los factores de gran impacto asociados con las posibilidades edificadoras
de los lotes fue la consideracion de las variables de indice de Construccion,
densidad y altura para definir el maximo aprovechamiento. Frente a esta
consideracion un proyecto de edificacion de vivienda cuenta con la menor
posibilidad resultante al aplicar estas tres condiciones, y su aprovechamiento se

da con el menor resultado de los tres céalculos.
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Al realizar los ejercicios financieros a partir de un modelo de factibilidad econémica
de diferentes proyectos de construccion de vivienda en los distintos poligonos de
Medellin, comparando las condiciones del POT 2006 con el POT 1999,
encontramos una gran dificultad desde el punto de vista financiero para la

realizacion de los proyectos.

En estudio realizado por la Camara colombiana de la Construccion Camacol
Antioquia, sobre el impacto del POT de 2006 (Camacol, 2006), se evaluaron
diferentes proyectos en las zonas 3, 4, 5, y 6 de la ciudad de Medellin y se emple6

la siguiente metodologia:

e Se analizaron tamafos de lotes tipicos en cada poligono, asignando precios
de terreno de mercado.

e En el caso de poligonos donde se reglamenta la edificabilidad por alturas,
se calculd el indice de construccion y la densidad partiendo de una
ocupacion del lote tipico en cada poligono.

e El andlisis de cada poligono asumid precios y areas de viviendas de
mercado al momento del cambio en el POT.

e Para calcular el impacto de la menor edificabilidad en los precios, se busco
el precio requerido para igualar la utilidad de los proyectos con el anterior

POT, medido como % de ventas, que se asumié como el 3% de ventas.

En ejemplo de la tabla 7 se presenta el estudio para el caso del poligono Z5 D2 de
la zona de Altos del Poblado. Tomando como referencia el indice de construccion
del POT del 1999, la edificabilidad se reduce de una densidad de 82 a 25
viviendas por hectarea, el precio de venta para poder compensar la inversion
conservando el monto de la utilidad, pasaria de $1.900.000 a $2.800.000, valor
gue el mercado no estaba en condiciones de asumir para la época; esta condicion
hacia inviable un proyecto de este tipo. La modificacién de la norma también

considera factores geoespaciales para su definicion, para esta época en esa zona
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de la ciudad se evidenciaron fallas relacionadas con la geomorfologia, o que

también limita las propuestas de aprovechamiento. (Quesada, notas a revision del

Trabajo Final, 2020)

Zona: ElPoblado, Altos del Poblado M2 /Hab. 5,6
Poligono Z5D2 Valores en Miles de Pesos Otros U% 20
Vivienda 100% Otros Usos 0% POT 1999 POT 2006

Valor- M2 M2 Valor % Ventas Valor % Ventas | Notas
1. Terreno 376 12.000 4.514.400 11% 4.514.400 24%
2. Urbanismo 45 12.000 540.000 1% 540.000 3%
3. Construccién 2,00 950 20.520.000 50% 6.270.000 34% 2
4.Gerencia,Ventas,Est.Técnicos,Otros Hon. 6.156.000 15% 2.772.000 15% -55%
5. Administrativos y Otros 2.052.000 5% 924.000 5% 4
6. Gastos Financieros 820.800 2% 1.293.600 7%
7. Impuestos Municipales y Otros 4.123.636 10% 489.720 2,65%
8. Cesion Publica 812.592 2% 1.083.456 6% 5
9. Equipamento 102.600 0% 84.000 0% 6
10. Total Costos 39.642.028 97% 17.971.176 97%
11. Ventas 41.040.000 100% 18.480.000 100% 1
12. Utilidad 1.397.972 3% 508.824 3%

Datos Real Norma Real Norma |Variacién

13. Densidad Viviendas x Hectarea 82 25 25 -69%
14. Area de las Viviendas 220 220 0%
15. Indice de Construccion Total 1,8 1,8 0,55 0,70 -69%
15.1 Indice Aplicado a Vivienda 1,80 0,55 0,70 -69%
15.2 Indice Aplicado a Otros Usos 0,00 0,00 0,00
16. Numero de Viviendas 98 30 -69%
17. Precio de Venta x M2 Vivienda 1.900 2.800 47%
18. Precio de Venta x M2 Otros Usos 2.450 0 -100%
19. Construccioén Total en M2 21.600 6.600 -69%
20. Construccién M2 Vivienda 21.600 6.600 -69%
21. Construccion Otros Usos, M2 0 0
22. # de Habitantes en este Proyecto 387 118 -69%
23. # de Habitantes posibles x Norma 387 118 -69%
24. Indice de Construccion 1,8
25. Indice de Ocupacion 30%
26. Plan Parcial X X

Tabla 7. Ejemplo de impacto econémico por el cambio en el POT en la zona del Poblado. Fuente

Camacol

Como resumen se presentan los resultados de los diferentes poligonos estudiados

por Camacol para este estudio (Camacol, 2006) y en la mayoria de ellos se

pueden observar las dificultades en términos econémicos para el desarrollo de los
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diferentes proyectos con la norma establecida por el POT de 2006. En la dltima
columna de cada tabla se presenta el valor que se debe incrementar en el precio
de los proyectos disefiados con las condiciones del Acuerdo 46 de 2006

comparado con el anterior, para lograr el mismo nivel de utilidad entre ambos.

ZONA 3 Variacion Variacion Variacion Variacion
Poligono Sector Densidad Indice de NuUmero de Precio
Viv - Ha. Constrruccion Viviendas Utilidad = %

Z3C Centro Oriental Prado -47% -47% -47% 38%
Z3CN12 La Candelaria -72% -71% -72% 55%
Z3CN28 Prado -44% -43% -44% 27%
Z3CN?28 Prado A, Clinica el Rosario -58% -57% -58% 56%
Z3CN29 Villa Hermosa La Mansién -73% -73% -73% 67%
Z3CN29 15 Los Cerros El Vergel, Bombona -83% -82% -83% 119%
Z3 CN2 16 Loreto, El Salvador, Las Palmas -52% -52% -52% 43%
Z3 RED 2 Estacion Villa -41% -34% -41% 23%
Z3 Ml 4 Centro Oriental Villa Turbay -75% -71% -75% 138%
Z3 MI 3 Centro Oriental Llanaditas -75% -71% -75% 40%
Z3 CN36 Centro Oriental Medellin Sin Tug. -32% -31% -32% 8%
Z3 CN35 Centro Oriental El Pinal -32% -29% -32% 33%

Tabla 8. Ejemplo de impacto econémico por el cambio en el POT resumen zona 3. Fuente

Camacol
ZONA 4 Variacion Variacion Variacion Variacion
Poligono Sector Densidad Indice de Numero de Precio
Viv - Ha. Constrruccion Viviendas Utilidad = %

Z4CN112 Conquistadores, Cerro Nutibara -24% -24% -24% 23%
Z4CN 113 Conquistadores, San Joaquin -34% -34% -34% 28%
Z4CN114 Laureles A, Parte de Florida Nueva|l -26% -26% -26% 29%
Z4CN115 La Castellana, Simén Bolivar,Sta T -36% -36% -36% 35%
ZACN116 Carlos E Restrepo -45% -44% -45% 56%
Z4CN 117 Cuarta Brigada -49% -49% -49% 30%
Z4CN 118 Los Colores, Estadio, Calazans -42% -42% -42% 30%
Z4CN 119 Ferrini, Calazans, Sta Rosa de L. -63% -63% -63% 61%
Z4 CN 2 37 Centralidad de la America, Lorena -56% -55% -56% 36%
ZACN238A La Floresta parte de la América -49% -49% -49% 26%
Z4CN238B San Javier, Santa Lucia -57% -57% -57% 44%
Z4 DE 3 Calasania -56% -49% -56% 26%
Z4DE7 Eduardo Santos -32% -30% -32% 4%
Z4R7 Naranjal, Arrabal -19% -17% -19% 23%
Z4 RED 22 Parte Laureles, Naranjal -26% -26% -26% 27%
Z4 RED 23 Parte Suramericana, Carlos E Rpo -23% -23% -23% 28%
Z4 RED 24 Cuarta Brigada -51% -51% -51% 35%
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Tabla 9. Ejemplo de impacto econémico por el cambio en el POT resumen zona 4. Fuente
Camacol
ZONA 5 Variacion Variacion Variacion Variacion
. Densidad Indice de NUmero de Precio
Poligono Sector i — -
Viv - Ha. Constrruccion Viviendas Utilidad = %
Z5CN14 Centralidad Poblado, Astorga -45% -45% -45% 16%
Z5CN 223 Manila -34% -34% -34% 6%
Z5CN13A El Poblado Calle 43 A -54% -52% -54% 36%
Z5CN13 Avenida el Poblado, Oduperly -54% -52% -54% 37%
Z5CN2 18 San Lucas, Los Balsos -67% -67% -67% 31%
Z5CN219 El Diamante, Castillo, Las Lomas -42% -42% -42% -3%
Z5CN 220 Castropol, Lalinde -58% -58% -58% 27%
Z5CN224 Alejandria -60% -60% -60% 45%
Z5CN 225 Patio Bonito, Alejandria, Aguacataly -25% -25% -25% 12%
Z5D2 Altos del Poblado -69% -69% -69% 47%
Z5D3 Los Balsos # 1 -86% -86% -86% 173%
Z5RED 10 Simesa -53% -51% -53% 50%
Z5 RED 11 Patio Bonito -55% -55% -55% 33%
Z5 RED 12 Santa Maria, Parte Aguacatala -40% -40% -40% 15%

Tabla 10. Ejemplo de impacto econémico por el cambio en el POT resumen zona 5. Fuente

Camacol
ZONA 6 Variacion Variacion Variacion Variacion
Poligono Sector Dgnsidad Indice de_, NQmero de _Precio
Viv - Ha. Constrruccion Viviendas Utilidad = %

Z6 CN 227 Guayabal Cristo Rey -44% -44% -44% 16%
Z6 CN16 Loma de los Bernal -50% -50% -50% 31%
Z6 CN 16A Rodeo -43% -43% -43% 17%
Z6 CN18 Nueva Villa del Aburra -45% -44% -45% 22%
Z6 CN 110 Fatima, Rosales, Almendros -37% -37% -37% 20%
Z6 CN111 Cerro Nutibara -42% -42% -42% 24%
Z6 CN 2 28 La Colina -52% -52% -52% 25%
Z6 CN15 Centralidad de Cristo Rey -40% -40% -40% 15%

Tabla 11. Ejemplo de impacto econdémico por el cambio en el POT resumen zona 6. Fuente

Camacol.

2.6.Requisitos de construccién
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La administracion municipal de Medellin a través de la Oficina del Departamento
Administrativo de Planeacién (DAP) y en cabeza de su director para la época, el
arquitecto Jorge Pérez Jaramillo, reconoce el impacto negativo de estas
decisiones implementadas en el POT (Pérez, 2013). En estudio realizado por el
DAP para la modificacion del POT en afio 2013, se encontraron con que de los
méas de 93 mil lotes de oportunidad de desarrollo que tiene la ciudad, sélo el
3,62% pueden utilizar la norma constructiva vigente con algun grado de beneficio
economico, debido a las altas restricciones como la del frente minimo del lote

edificable y su &rea minima. Esto se muestra en las graficas 14 y 15.
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Grafica 14 Factibilidad en proyectos en lotes de oportunidad en Medellin, modelo multipropdsito
escenario vivienda, participacion de los costos y la utilidad o pérdida sobre los ingresos totales por
Zona. Fuente DAP.
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Gréfica 15. Factibilidad en proyectos en lotes de oportunidad en Medellin, modelo multipropdsito
escenario vivienda, participacion de los costos y la utilidad o pérdida sobre los ingresos totales por
Sub &mbito. Fuente DAP.

Al considerar el modelo de impacto econémico sobre la actividad inmobiliaria que
se construy6 desde el DAP, se encuentran algunas zonas de la ciudad en las que
la aplicacion del ejercicio normativo representaria cifras de utilidad negativa para
los desarrolladores, lo que podria explicar el estancamiento en materia de oferta
inmobiliaria en algunas de estas zonas como la de Rio Centro, y aunque con cifras
negativas pero con una oferta aun considerable se encuentran los bordes Sur
Occidental y Sur Oriental; oferta que se puede explicar con la fecha de las
licencias urbanisticas y de construccion de los proyectos en oferta, que se

expidieron con la norma anterior.

En términos generales en el Valle de Aburra, se ejerce una mayor presion
inmobiliaria sobre el costado sur oriental compuesto por los municipios de
Medellin, Envigado y Sabaneta, con proyectos que en alguna medida y por su
exclusividad pueden absorber con posibilidad los mayores costos que estudiamos

en este documento.
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Sobre el modelo de expansion urbana, concluye el DAP que se perpetla la

expansion:

“Si, se perpetua el modelo de expansion urbana, toda vez que los servicios
publicos son factor esencial del desarrollo humano y social, son bienes esenciales
para la vida y no pueden negarse a ninguna persona, esto genera la contradiccion
entre la norma urbana que prohibe la prestacion de los servicios publicos en zonas
de alto riesgo y la ley Nacional que consagra los servicios publicos como derecho
de todas las personas.” (Pérez, 2013)

Y sobre la expansion de las redes para la prestacion de servicios publicos
domiciliarios en zonas informales en las que se ha superado el perimetro urbano
de la ciudad, expresa sus dificultades de control a los actores informales e
ilegales, al referirse a que “es dificil controlar la expansion hacia los bordes, pues
existen pocas limitaciones para la conexién de servicios publicos domiciliarios en

estas zonas” y complementa:

“¢ Realmente los sistemas instalados permiten el crecimiento hacia adentro?”
(Pérez, 2013)

Se podria concluir que no son los servicios publicos los que determinan el
crecimiento de la ciudad, por el contrario, es alli donde se ha asentado la
poblacion, donde estan llegando posteriormente los servicios publicos.

La diferente reglamentacion para la instalacion de cada uno de los servicios hace
gue no sea viable que desde el sistema de servicios publicos se regule el
crecimiento hacia adentro, pues el servicio de energia eléctrica no tiene para su
conexion, mayores restricciones y esto permite que se siga la expansion hacia el
borde y mas alla, mientras que los servicios de acueducto y alcantarillado son mas
restrictivos desde la norma urbana, pero se exige su instalacién mediante fallos

judiciales. (Pérez, 2013). El avance en la cobertura de acueducto en el ambito
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territorial se puede ver en la grafica 16; se observa una gran cobertura formal en la
zona Suroriental. En los bordes de las zonas noroccidental y nororiental, aunque
la cobertura tiene menores indices, corresponden a las zonas con mayor presion
informal, que de la misma manera resuelven el problema de la dotacién de los
Servicios Publicos. En la grafica 16 se muestra la cobertura del servicio de
acueducto por parte del operador de servicios publicos de Medellin: EPM. Las
zonas bajas del valle, tiene una mayor cobertura en colores verdes, mientras que
las partes altas y de ladera, mas alejadas del eje del rio, cuentan con una menor
cobertura y a su vez son las zonas donde se asienta los mayores desarrollos

informales con el consiguiente menor acceso al servicio.

Gréfica 16. Cobertura de acueducto por ambitos territoriales, Fuente DAP.
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Frente a la efectividad del Plan de Ordenamiento Territorial expresado en el
Acuerdo 46 de 2006, la administracion municipal, también se hace y responde las

siguientes preguntas (Pérez, 2013):

Equipamientos publicos: Los equipamientos que tenemos, ¢ estan bien localizados

en términos de cobertura? ¢ Apoyan la conformacion de centralidades?

Patrimonio: ¢ Se esta abordando su gestion efectiva con instrumentos?

Vivienda y habitat: ¢Estamos mitigando el déficit cuantitativo y cualitativo de
manera diferenciada en los &mbitos territoriales? ¢ Se estd promoviendo un habitat

digno e incluyente?

Usos del suelo: Si la apuesta de la sana mezcla es oportuna, ¢estamos aplicando

el enfoque regulatorio apropiado?

¢, Se estd abordando su gestion efectiva con instrumentos?

Se carece de instrumentos de gestidn, se requiere implementar compensaciones
gue trasciendan el Unico incentivo vigente: exencion del impuesto predial unificado

(establecida en el Estatuto Tributario - Acuerdo Municipal 64 de 2012).

¢, Se cuenta con las normas complementarias para los componentes del Sistema
Patrimonio Cultural Inmueble: areas de influencia y repercusion, sectores

patrimoniales y edificaciones, entre otras?

Se presentan en general muchos vacios, falencias y ambigiedades (sectores y
areas de influencia e impacto de los tratamientos). Se requiere evaluar, ajustar y
complementar la actual normativa e incluir las normas faltantes y las previstas
desde el Acuerdo Municipal 023 de 2009, para la efectiva proteccion del

patrimonio.
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¢, Se han desarrollado los programas y proyectos que implementan la politica de

proteccion patrimonial, vinculandolo al Sistema de Espacio Publico?

Se han desarrollado sélo algunos programas de forma incipiente. Se requiere
establecer presupuestos, cronogramas Yy responsables de los programas y
proyectos y dotar la del equipo técnico interdisciplinario para el manejo y gestion

del patrimonio cultural inmueble.

2.7.Consecuencias de la aplicacion del POT en la vivienda

Todas estas consideraciones que segun el mercado inmobiliario pueden ser
factores negativos para el desarrollo urbano de los proyectos de viviendas y de los
proyectos no residenciales, se ven reflejadas en la cantidad de inmuebles nuevos

ofertados después de la entrada en vigencia del Acuerdo 46 de 2006.

Ante la inminencia de la expedicion de una norma restrictiva para el desarrollo
urbano a interpretacion del sector privado, y en busca de aprovechar la estabilidad
juridica que brinda el sistema colombiano, muchos desarrolladores inmobiliarios
optaron por radicar de manera apresurada las licencias de construccion de sus
proyectos con la intencién de lograr la aprobacion de los mismos con las normas
anteriores a la vigencia del Acuerdo 46 de 2006. Esto provocO que un gran
namero de proyectos se desarrollaran con licencias de construccion y urbanismo
con la norma del Acuerdo 62 de 1999, pero su ejecucién se llevaria a cabo

durante la vigencia del Acuerdo 46 de 2006.

Las licencias de construccion aprobadas antes de la entrada en vigencia del
Acuerdo 46 de 2006, tuvieron una vigencia de dos afios prorrogables uno mas, lo
que indica que se mantuvieron hasta el afilo 2009, época en la que claramente se

pueda identificar una migracién de la oferta de vivienda hacia otros municipios del
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Valle de Aburra. Esto se muestra en las graficas 17 y 18 en las que, segun el
estudio mensual de oferta y actividad edificadora de Coordenada Urbana, la oferta
de vivienda, se desplaza desde Medellin hacia otros municipios del Valle de

Aburra en los periodos coincidentes de la entrada en vigencia del POT 2006.
(Coordenada Urbana, 2013).
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Grafica 17. Evolucién de la oferta de vivienda en Medellin y el Valle de Aburra. Fuente
Coordenada Urbana 2013.
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Gréfica 18. Evolucién de la oferta de vivienda distinta a VIS en Medellin y el Valle de Aburra.
Fuente Coordenada Urbana 2013.

Como consecuencia de estas circunstancias locales se ha generado una situacion
muy particular y es la migracion de las familias de estratos altos y medios de la
ciudad de Medellin, conservando y motivando la estadia de las familias de
menores ingresos. Con esta afirmacion no se pretende justificar un fenémeno de
gentrificacion o de estigmatizacion social, sino que como lo indica el Director del
Departamento Administrativo de Planeacion de Medellin, “los grupos familiares de
medios y altos ingresos son los que le dan sostenibilidad a la ciudad, no es que se
pretenda detener la inclusion de las clases bajas, pero se debe mantener un
equilibrio pensando en la sostenibilidad de la ciudad, no es conveniente crear
ciudades dormitorio alrededor de la ciudad, provocadas por la incapacidad del

mercado para cumplir las normas” (Pérez, 2014)

En conclusiodn, algunas decisiones sobre el Ordenamiento Territorial de Medellin,

tuvieron consecuencias no previstas durante la formulacién del Plan. La intencion
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de la planificacion expresada en el Acuerdo 46 de 2006, tenia unas
consideraciones idealistas que no conversaron con las situaciones economicas y
de mercado, que simplemente hicieron que la realidad fuera muy distinta a la
expectativa del Plan. Contrario a esta posicion, los urbanizadores si previeron las
circunstancias dificiles que se venian luego de la aplicacion del Plan y por ello se
apresuraron a radicar un gran numero de licencias urbanisticas y de construccion
antes de la entrada en vigencia del POT. La intencion, claramente avalada por los
principios legales y constitucionales, era la de lograr la garantia de la estabilidad
juridica y construir sus proyectos con la norma vigente al momento de radicacién o
sea con el anterior POT: Acuerdo 62 de 1999. Esta no fue una situacion particular
del Acuerdo 46 de 2006, en las ocasiones en las que se enfrentan las discusiones
sobre la radicacion de proyectos antes de entrada en vigencia de nuevas normas
técnicas o del ordenamiento territorial y conocidas sus implicaciones, se presenta
una oleada de radicacion de las licencias de construccion con el fin de anticiparse

a la aplicacion mas estricta.

Una consecuencia de esta realidad ha sido que la ciudad se ha privado en muchos
de estos casos de un potencial beneficio debido a las cargas y obligaciones
urbanisticas que, en mucho pueden crecer el entorno local en espacio publico e
infraestructura de servicios para mejorar la capacidad de soporte del territorio.
Desafortunadamente muchos de los proyectos que se han desarrollado en esta
forma en los poligonos con tratamiento de consolidacion han pagado sus
obligaciones en dinero o han obviado este pago por la falta de control publico,
facilitando la dispersion de estos recursos en otro tipo de inversiones que por la
falta de planeacion de mediano plazo, no pueden ser aplicados en el desarrollo

urbano real.

Histéricamente, las diferentes condiciones sociales, normativas y del mercado han
hecho que los procesos de compactacion y expansion del territorio se den a través de

urbanizaciones aisladas y conjuntos cerrados que no se han articulado organicamente
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a un trazado urbano racional a través del desarrollo urbano predio a predio. (Guevara,
2011). Aungue este desarrollo predio a predio esta lejos de un escenario ideal de
cargas y beneficios, si realizd aportes de manera importante a la infraestructura de la
ciudad, no puede considerarse por si solo como un instrumento que acompafie
efectivamente el desarrollo urbanistico en cuanto a bienes que hacen la ciudad
habitable, accesible, sociable y agradable, pero que aport6 al déficit de infraestructura
publica de la ciudad a lo largo de muchas décadas. En parte, la propuesta del
desarrollo a través de planes parciales, aunque no puede aplicarse expresamente en
todo el desarrollo del territorio, plantea compensar de manera mas eficiente la balanza
entre cargas y beneficios en el desarrollo territorial, ain con las dificultades propias de
un “modelo asociativo”. Es dificil lograr un equilibrio que mejore el déficit de esta
infraestructura publica sin el acuerdo fundamental de los diferentes actores del

mercado inmobiliario, y sin politicas disruptivas desde lo publico que permitan lograrlo.

De tal forma, la gobernabilidad en el desarrollo urbano consagrada por la Ley 388 de
1997 implica la necesidad de que existan instituciones politicas capaces de establecer
una vision y misién de futuro y una regulacion de las actividades privadas que permita

alcanzarlo. (Guevara, 2011)

Los mayores interesados en que se incrementen los indicadores del desarrollo urbano
serian las administraciones publicas y los mayores interesados en que se permita un
mayor aprovechamiento del espacio construido podrian ser los desarrolladores
inmobiliarios. EIl sector publico tiene como base el cumplimiento de los indicadores de
calidad y los desarrolladores inmobiliarios esperan un aprovechamiento 6ptimo del
suelo. Las restricciones, dificultades e inconsistencias presentadas en estos apartes
entre la norma y el desarrollo urbano real pueden ser superadas, con un aliciente para
las partes interesadas de manera que permita un impulso a la inversion en la mejora
de las condiciones de intervencién. La creacion de un indicador de seguimiento a los
parametros de calidad urbana podria favorecer a los actores publicos con el monitoreo
permanente del avance de los objetivos expresados en el Plan, mientras que para los

desarrolladores podria ser interesante aportar en el cumplimiento de los indicadores a
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través de la inversion, con la expectativa de que si se favorecen los indicadores se
podrian generar mayores aprovechamientos; esta mejora en los indicadores y en la
superacion de las contradicciones entre la norma y la realidad territorial, podria
lograrse a través de la aplicacion de los instrumentos planteados en este documento.
El indicador propuesto en el siguiente capitulo podria resolver en parte las
expectativas de los actores publicos y privados, les permitird un seguimiento
permanente de las condiciones urbanas, promoveria el compromiso y la inversion y
permitira mas aprovechamientos en caso de lograr resultados efectivos entre los

periodos de modificaciones normativas.
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CAPITULO 3. APROXIMACION A LA METODOLOGIA DE INDICE DE
DESARROLLO TERRITORIAL - IDET

Entre las propuestas particulares para ser incluidas en el Plan de Ordenamiento
Territorial de Medellin, por parte del Comité Intergremial de Antioquia, se
encuentra la de la aplicacién de un nuevo modelo de medida de la capacidad del
territorio para acoger la ocupacion propuesta por los indices de construccion, las
densidades habitacionales o las alturas maximas de los edificios. Este modelo
merece un capitulo aparte para explicar la metodologia para su aplicacion, y
puede ser considerado en futuras revisiones o actualizacién del POT, inclusive
puede ser atendido dentro de la construccion de los sistemas de indicadores para
el seguimiento de los Planes de Desarrollo Municipal. (Comité Intergremial de
Antioquia, 2013)

En términos generales, se indica la aplicacion de un método dinamico de medida
que pueda ser ajustado en el corto tiempo, que establezca unas condiciones
metodoldgicas iniciales y asigne una densidad habitacional para cada unidad
territorial basica en estudio. El modelo indica que pueda ser posible que, si el
territorio en estudio cambia sus condiciones en el corto plazo, pueda recibir una
recalificacion y modificar su capacidad de acoger una mayor urbanizacion
inmediatamente sin necesidad de esperar una nueva modificacién de ley al Plan
de Ordenamiento Territorial, lo que podria generar en la oportunidad de algunas
zonas para recibir beneficios urbanos con el interés de mejorar su capacidad en el

corto plazo.

En el trabajo desarrollado en la mesa técnica para la propuesta para el Plan de
Ordenamiento Territorial de Medellin, se ha incluido la aplicacion de un indice de
Desarrollo Territorial que supere los &mbitos de la capacidad de soporte empleada
para definir las densidades en el Acuerdo 46 de 2006. (Comité Intergremial de
Antioquia, 2013).
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Esta propuesta ha sido desarrollada en principio por el administrador Enrique
Tintinago, experto en el tema de indicadores que acompafié al comité con el
manejo de las cifras. La metodologia establecida es referenciada a partir del
modelo e incluido en la propuesta del Comité Intergremial de Antioquia, y se aplica
en este documento con la informacion suministrada por la subdireccion de
Informacién del Departamento Administrativo de Planeacion de Medellin. (DAP,
2013)

Esta consideracion involucra el indice de Desarrollo Territorial como una medida
sintética del potencial de desarrollo de un territorio en funcién de elementos
estructurantes de la calidad de vida urbana, esto significa que se mide la
capacidad del territorio, a partir de la formulacion de los indicadores basicos de

seguimiento al POT y a la gestion urbana.

El IDET mide el potencial de desarrollo de un territorio en estudio, y busca
establecer el equilibrio potencial entre los recursos existentes y su maximo
aprovechamiento, lo que se busca con hacerlo dinamico es que, si los recursos
existentes mejoran, entonces también pueda mejorar el aprovechamiento. El
potencial también debe estar asociado con una medida de estandares
establecidos nacional o internacionalmente, bien sea en espacio publico, en

infraestructura o en equipamientos.

3.1.Variables iniciales IDET

Para la definicion del IDET se parte del calculo inicial con las variables
fundamentales que busca equilibrar el POT en el territorio, estas variables se

muestran en la tabla nimero 12.
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Documento COMPES 3718 de 2012 y decreto
1504 de 1998

Equipamientos publicos, recreacion, educacion,
Equipamiento salud, transporte, estaciones del SITM,
equipamientos privados.

Vialidad, parque automotor, accidentalidad
Movilidad transporte publico masivo, tiempos de
desplazamiento.

Energia, gas, acueducto y alcantarillado,
telecomunicaciones.

Censos, componentes sociales, patrimonio y
gobernabilidad.

Ambiental Parametros ambientales.

Espacio Publico

Servicios Publicos

Poblacion

Tabla 12. Componentes Basicos para el IDET, Fuente Intergremial 2013.

Estos componentes iniciales son una muestra de lo que puede ser el IDET, pero
como complemento al mismo se pueden adicionar otros elementos fisicos y
sociales, bien sea como nuevos componentes 0 como nuevas variables dentro de

los primeros.

3.2.Forma de céalculo del IDET

En primer lugar, se deben determinar la Unidades Béasicas de Ordenamiento, los

poligonos o las areas a las que se les aplicara el modelo del IDET.

Se determina los componentes y las variables que serviran de comparacion para
estudiar el territorio. Estas variables deben ser determinadas al momento de
proponer el POT como una linea base de referencia, y se debe considerar que su
medicion o actualizacion puede hacerse sin una total actualizacion del POT, como

instrumento de medicion y seguimiento.
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Se determinan los valores minimos aceptables de cada componente y variable y
los valores maximos esperados durante el periodo de referencia, o los que se

quieren buscar con el modelo (capacidad de maxima de soporte).

Se calculan los valores de las variables para cada Unidad de Ordenamiento a

Estudiar, de acuerdo con la siguiente formula:

Valor Real - Valor Minimo

Valor normalizado =

Valor Maximo - Valor Minimo

El valor normalizado, puede ser combinado con los valores de otras variables y
calculando todo el IDET como un promedio de los valores normalizados. Estas
variables también pueden ser ponderadas de acuerdo con algin nivel de
importancia diferencial que se le quiera dar a cada una, por ejemplo, si se quiere
destacar el espacio pubico, entonces se le da un mayor valor a este y no se
calcula con un promedio simple sino con un promedio ponderado. EIl calculo del
IDET debe hacerse sobre cifras contundentemente ciertas; esta fue una gran
limitacion encontrada con la informacion suministrada por la Subdireccion de
Informacién del DAP , pues ademas de no estar completa para la mayoria de

poligonos de Medellin, presentaba un gran nimero de inconsistencias.

3.3.Ejemplo de aplicacién del IDET con un componente bésico.

Para entender mejor el funcionamiento del IDET, se incluye un ejemplo que ilustra

el calculo para el componente de Espacio Publico.

Para ello se toman unos valores de referencia minimos y maximos para

determinar el valor existente en un poligono con relacion al maximo esperado
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como logro de espacio publico. El indice corresponde a la relacién entre el valor
actual del componente y el valor maximo esperado, como se puede ver en la

gréfica 19.

Si para el ejemplo se asume que el valor maximo esperado de espacio publico
para la ciudad es de 10 m2 / habitante, (CONPES, 2012) y el valor minimo
encontrado entre todos los poligonos de estudio es de 3,3 m2 / habitante (DANE,
2020). Para la Unidad de Ordenamiento Béasica o el poligono que se estudia, se
encuentra que el valor de espacio publico corresponde a 5,6 m2 / habitante. Al
calcular el IDET se encuentra un valor de 0,34 en el indice. Esto se puede

apreciar en las gréficas 19 y 20.

IDET
Total = Vmax - Vmin | | Actual = Vreal - Vmin I I IDET = Actual / Total
s Y ~ N
Valor maximo e e g | —
esperado
Valor actual s il e -
Act
Valor minimo
\de referencia . L )
CONDICION DE CONDICION COMPARACION
REFERENCIA ACTUAL EN EL IDET

Gréfica 19. Formula del IDET.
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Total = Vmax - Vmin

Total=10-3,3=
6,7 m?/ hab

Actual = Vreal - Vmin

IDET = Actual / Total

Actual=5,6-3,3=

2
—— 2,3m?/hab 1

IDET=2,3/6,7 =
=0,34

-
10 m? / hab
Plan 2019

3,3m?/ hab
Medellin 2005
\

~\

CONDICION DE
REFERENCIA
2019

CONDICION
ACTUAL
UPT - EJEMPLO

Gréfica 20. Célculo del IDET.

COMPARACION
EN EL IDET
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El valor del IDET encontrado se ponderaria con los demas componentes del

modelo y el resultado final se compararia con una tabla de densidades calificada

por rangos que refleje la densidad habitacional en cada franja de indices, el valor

de 0,34 en el IDET corresponderia a una densidad de 120 viviendas por Hectarea

para este ejemplo en el que la densidad méxima seria 300 viviendas por Hectéarea.
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ASIGNACION DE DENSIDAD SEGUN EL IDET

IDET = Actual / Total . 1,00 = ™
IDET=2,3/6,7 = .
=0,34 >300 viv / Ha
.
0,80 -
300 viv/ Ha
0,60 -
\ 200 viv / Ha
120 viv/ Ha
0,20 -
-4 o
70 viv / Ha
COMPARACION
EN EL IDET g0 -
A J

Graéfica 21. Asignacion de densidades en el IDET

3.4.Aplicacion del IDET para los poligonos en Medellin.

Se solicitd a la Subdireccion de Informacion del Departamento Administrativo de
Planeacién, la informacién que puede ser considerada para el calculo de los
distintos componentes del IDET. La informacion secundaria recibida comprende
series incompletas de las siguientes variables para los poligonos de la ciudad de
Medellin.

Caddigo del poligono, area en hectareas en poligono, nimero de viviendas,
densidad neta, densidad bruta, suelo de vivienda en m2, suelo en vivienda en
hectareas, suelo industrial en hectareas, suelo comercio y servicios en hectareas,
suelo equipamientos en educacion en hectareas, suelo equipamientos salud en
hectareas, suelo equipamientos recreacion en hectareas, espacio publico local en
hectareas, espacio publico estructurante /general en hectareas, suelo en vias en

hectareas, poblacion.
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A partir de la informacion suministrada por la Subdireccion de informacion del
Departamento Administrativo de Planeacion, se aplica el IDET para la variable del
espacio publico que tiene la informacién completa en los poligonos de Desarrollo y
Redesarrollo (Renovacion Urbana) para la ciudad de Medellin. Se selecciona la
aplicacion del ejemplo para el EDT con estos poligonos porque son los que
poseen mayor informacién suministrada por el Municipio de Medellin, y pueden

algunos de ellos tener un mayor atractivo para el mercado inmobiliario.

La tabla 13 incluye las condiciones existentes en los poligonos en estudio, segun
informacion aportada por el Departamento Administrativo de Planeacion de
Medellin, y corresponden a los valores en cada poligono del &rea total, el nUmero
de viviendas que se encuentra de acuerdo con el registro catastral y con estos dos
datos de obtienen las densidades, asi como el suelo destinado a vivienda en cada
poligono. Las siguientes columnas de la tabla 13 corresponden los valores de
suelo destinado a equipamiento de educacion, al equipamiento de infraestructura
en edificaciones de salud, a areas destinas al espacio de recreacion y al espacio
publico local de cada poligono. Los datos de densidad fueron calculados a partir

de la informacion del area y el numero de viviendas del poligono.
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A Suelo Suelo .
Areaen . ) . Suelo de Sueloen Suelo . ) N Espacio
. . Numero de Densidad Densidad . . . ) Comercioy | equipamientos L
Cod_Poligono |hectireas en L. vivienda en |vivienda en |industriaen L. .. publico local
L viviendas neta Bruta . . Servicios en | en educacién en .
poligono m2 hectareas | hectareas . . en hectareas
hectareas hectareas

SA_DE_5 86,72 771,00 9,33 8,80 | 345.784,89 34,58 6,54 0,56 - 0,84
Z1_RED_1 110,97 11.891,00 158,70 107,15 | 584.794,68 58,48 3,27 2,30 3,62 1,48
Z1 RED_3 16,24 697,00 82,39 42,93 41.902,07 4,19 1,86 1,44 0,07 1,20
Z1 _RED_4 10,82 542,00 79,47 50,11 28.533,35 2,85 1,89 0,96 0,73 -
72_DE_4 237,00 10.125,00 66,90 42,72 385.689,78 38,57 3,01 3,80 5,38 77,20
Z2_RED_25 36,96 1.228,00 42,06 33,22 88.406,40 8,84 8,37 1,01 0,21 4,60
Z2_RED_26 45,33 2.881,00 106,01 63,56 138.394,10 13,84 0,36 1,13 4,09 8,05
72_RED_27 7,55 266,00 44,04 35,25 11.523,87 1,15 2,23 2,02 0,14 -
72_RED_28 28,12 31,00 1,31 1,10 2.325,19 0,23 13,69 3,9 - 0,67
72_RED_29 27,42 1,00 0,06 0,04 142,21 0,01 13,83 4,76 - 2,66
72_RED_30 7,62 - - - - - - - - 0,69
Z2_RED_31 54,22 486,00 11,16 8,96 16.270,06 1,63 6,50 1,67 1,56 4,86
Z3_RED_2 15,92 629,00 80,36 39,50 42.211,48 4,22 0,39 2,11 0,02 1,51
Z3_RED_5 25,85 875,00 65,36 33,85 35.491,46 3,55 4,87 4,49 0,70 1,69
Z3_RED_6 23,09 2.982,00 189,90 129,16 32.601,26 3,26 9,20 2,21 0,17 0,36
73_RED_7 20,69 415,00 34,24 20,06 18.025,98 1,80 2,62 5,83 1,02 1,62
73_RED_8 42,89 12,00 0,45 0,28 635,12 0,06 19,71 6,77 - 0,80
Z3_RED_9 57,50 5.042,00 145,58 87,69 213.981,04 21,40 0,71 0,98 0,91 10,86
Z4_DE_3 72,92 1.192,00 16,85 16,35 85.314,12 8,53 0,68 0,19 - 0,13
Z4_DE_7 5,10 5,00 1,01 0,98 4.351,86 0,44 0,21 - - -
Z4_RED_22 62,63 2.592,00 69,35 41,38 144.738,50 14,47 1,62 6,24 0,07 5,16
Z4_RED_23 18,13 918,00 83,49 50,63 66.829,49 6,68 0,12 2,09 - 1,36
74 RED_24 55,93 4.187,00 103,86 74,86 | 107.142,31 10,71 5,53 5,85 5,29 6,55
75_RED_10 54,56 1.258,00 27,31 23,06 20.776,71 2,08 17,38 6,38 - 2,06
Z5_RED_11 16,14 478,00 54,55 29,62 40.217,53 4,02 - 3,30 - 2,10
Z5_RED_12 56,63 3.302,00 83,78 58,31 233.642,94 23,36 0,01 8,12 0,40 4,38
76_DE_1 33,28 1.224,00 39,32 36,78 46.567,84 4,66 0,00 0,00 - 1,56
76_DE_2 14,28 4,00 0,28 0,28 5.827,76 0,58 1,29 0,11 - -
76_DE_6 18,78 1.042,00 60,70 55,48 77.271,91 7,73 3,62 0,40 - 1,36
76_RED_13 14 49,77 328,00 7,72 6,59 13.549,28 1,35 20,87 5,83 - 1,79
76_RED_15 34,46 - - - 92,17 0,01 17,89 0,94 - 0,16
Z6_RED_16 53,60 98,00 2,48 1,83 4.316,31 0,43 34,53 4,60 - 1,02
Z6_RED_17 22,13 - - - 804,08 0,08 15,50 2,18 - 0,35
Z6_RED_18 4,72 14,00 4,80 2,97 871,82 0,09 2,27 0,35 - 0,21
Z6_RED_19 13,07 33,00 3,88 2,52 1.964,36 0,20 6,54 0,66 0,19 1,14
76_RED_20 11,97 10,00 1,22 0,84 788,62 0,08 6,94 0,67 - 0,53
76_RED_21 7,30 3,00 0,62 0,41 279,37 0,03 1,42 0,07 - 0,38

Tabla 13. Informacién de poligonos DE y RED. Fuente: Subsecretaria de Informacion del DAP

Para ejemplificar los célculos del IDET y de

acuerdo con el ejemplo del numeral

3.3, tomaremos la informacion correspondiente al suelo de espacio publico local

en hectareas, tomando como referencia del indicador ideal la recomendacion de la

Organizacion Mundial de la Salud (CONPES, 2012) y del programa “Vision

Colombia 2019” (Departamento Nacional de Planeacion, 2005), para el espacio

publico correspondiente a 10 m2 por habitante, y considerando 3,62 habitantes por

vivienda para la ciudad de Medellin de acuerdo con la circular nimero 45 del 29

de abril 2013 del DAP (Departamento Administrativo de Planeacion, 2013), vigente

para la época de este estudio.
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Datos Calculo del IDET
. . Nimerode| Areade VrTcttaI N
Areaen . Espacio . . Vr Max- Vr| VrActual= IDET =
; ) Numero de Lo habitantes | espacio B
Cod_Poligono | hectareas en . publico local Lo Min Vr Real- Vr |Vr Actual-Vr
, viviendas , (3,62 publico por . .
poligono en hectareas . ) VrMax=10( Minimo Total
hab/viv) | habitante )
Vr Min=0,29

SA_DE_5 86,72 771 0,84 2.791 3,02 9,71 2,73 0,28
Z1 RED 1 110,97 11.891 1,48 43.045 0,34 9,71 0,05 0,01
Z1 RED_3 16,24 697 1,20 2.523 4,77 9,71 4,48 0,46
Z1 RED_4 10,82 542 - 1.962 - 9,71
72 _DE_4 237,00 10.125 77,20 36.653 21,06 9,71 20,77 2,14
Z2_RED_25 36,96 1.228 4,60 4.445 10,35 9,71 10,06 1,04
Z2_RED_26 45,33 2.881 8,05 10.429 7,71 9,71 7,42 0,76
Z2_RED_27 7,55 266 - 963 - 9,71
Z2_RED_28 28,12 31 0,67 112 59,61 9,71 59,32 6,11
Z2 RED_29 27,42 1 2,66 4 9,71
Z2 RED 30 7,62 - 0,69 - 9,71
Z2 RED 31 54,22 486 4,86 1.759 27,60 9,71 27,31 2,81
73 RED_2 15,92 629 1,51 2.277 6,62 9,71 6,33 0,65
73 RED_5 25,85 875 1,69 3.168 5,32 9,71 5,03 0,52
Z3_RED_6 23,09 2.982 0,36 10.795 0,34 9,71 0,05 0,00
Z3_RED_7 20,69 415 1,62 1.502 10,81 9,71 10,52 1,08
Z3_RED_8 42,89 12 0,80 43 183,44 9,71 183,15 18,86
Z3 RED_9 57,50 5.042 10,86 18.252 5,95 9,71 5,66 0,58
Z4 DE_3 72,92 1.192 0,13 4.315 0,29 9,71
Z4 DE_7 5,10 5 - 18 - 9,71
Z4 RED_22 62,63 2.592 5,16 9.383 5,50 9,71 5,21 0,54
Z4 RED 23 18,13 918 1,36 3.323 4,11 9,71 3,82 0,39
74 _RED_24 55,93 4.187 6,55 15.157 4,32 9,71 4,03 0,42
Z5_RED_10 54,56 1.258 2,06 4.554 4,53 9,71 4,24 0,44
Z5_RED_11 16,14 478 2,10 1.730 12,15 9,71 11,86 1,22
Z5_RED_12 56,63 3.302 4,38 11.953 3,67 9,71 3,38 0,35
76 DE_1 33,28 1.224 1,56 4.431 3,52 9,71 3,23 0,33
76 _DE_2 14,28 4 - 14 - 9,71
Z6_DE_6 18,78 1.042 1,36 3.772 3,61 9,71 3,32 0,34
Z6_RED 13 14 49,77 328 1,79 1.187 15,06 9,71 14,77 1,52
Z6_RED_15 34,46 - 0,16 - 9,71
76_RED_16 53,60 98 1,02 355 28,79 9,71 28,50 2,94
Z6_RED_17 22,13 - 0,35 - 9,71
Z6_RED_18 4,72 14 0,21 51 40,90 9,71 40,61 4,18
Z6_RED_19 13,07 33 1,14 119 95,07 9,71 94,78 9,76
Z6_RED_20 11,97 10 0,53 36 146,15 9,71 145,86 15,02
Z6_RED_21 7,30 3 0,38 11 347,13 9,71 346,84 35,72

Tabla 14. Calculo del IDET para los diferentes poligonos.

Los resultados del indice se pueden asociar a unas determinadas variables de
densidad ocupacional para medir el crecimiento en dotacion que pueda tener cada

poligono.
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De acuerdo con el IDET calculado, a cada poligono se le asignaria una densidad
propuesta a partir de unos rangos que serian establecidos considerando las
determinantes del POT de la ciudad y de las directrices propuestas por el Area
Metropolitana del Valle de Aburrd. Para este caso de ejemplo se proponen los
siguientes rangos de densidades del Acuerdo Metropolitano 15 de 2006 (Area
Metropolitana del Valle de Aburra, 2006).

IDET Densidades
0,8al >=de 300
0,6a0,8 300 a 200
0,4a0,6 200a 120
0,2a0,4 120a 70
menor que 0,2 70a10

Tabla 15. Densidades relacionadas con el IDET. Fuente: Acuerdo Metropolitano 15 de 2006

Ahora bien, las férmulas de calculo, los componentes, las variables y los rangos
de densidad aplicables para cada indice de cada poligono, serian establecidos por
el Plan de Ordenamiento Territorial pero, a diferencia de un modelo absolutamente
rigido, el indice de cada poligono se revisaria frecuentemente, y en los casos en
los que al llevarlo a los rangos de densidad, se encuentre que el valor ha superado
uno de los limites, entonces la densidad asignada corresponderia al nuevo rango,

aumentando la capacidad de desarrollo de la unidad basica en estudio.

Si bien en este ejercicio académico se muestran el conjunto de poligonos y sus
calculos, las condiciones adicionales de las demas variables numéricas
relacionadas con la capacidad de soporte, deberan ser analizadas en su conjunto,
asi como las determinantes ambientales y geomorfologicas de cada poligono de
estudio. De acuerdo con el andlisis, se podra ponderar el impacto de las

diferentes variables de acuerdo con su importancia en el territorio de estudio.

El aumento de las capacidades de cada poligono involucra un fortalecimiento de la

infraestructura publica, de equipamiento, dotacion y zonas verdes que debera ser
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considerada como inversion. Esta inversion deberé ser acometida a partir de los
instrumentos y mecanismos de gestidn y financiacion descritos en el capitulo 5 de
este trabajo, con el respeto claro de la destinacion especifica al desarrollo urbano
del territorio. Con el desarrollo del IDET, se pretende modificar parcialmente las
condiciones normativas del Ordenamiento Territorial en favor del mercado
inmobiliario y sus actores, se posibilitaria la habilitacion de tierras para el mercado,
se dinamizaria la economia local y la Administracion Publica recibiria nuevas
cargas y obligaciones urbanisticas, para tratar de superar el déficit en las

diferentes variables sociales y espaciales.
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CONCLUSIONES

Los diferentes instrumentos y mecanismos que se incluyen en el ordenamiento
normativo colombiano que se han revisado en este Trabajo Final, pueden servir
como fuente de recursos de financiacion para proyectos de desarrollo urbano que,
a través de un consenso entre la aplicacion de la norma y el mercado inmobiliario,
pueden llegar a posibilitar una mejora en los indicadores que restringen o
posibilitan el aprovechamiento urbanistico. La aplicacion de algunos instrumentos
con el aporte del mercado inmobiliario en algunas zonas de su interés, podrian
generar recursos para desarrollar la infraestructura que pueda tener algun déficit y
fortalecer los indicadores que posibilitan o restringen el desarrollo urbano.

Algunas consideraciones de la norma urbana reflejadas en los Planes de
Ordenamiento Territorial que el mercado puede interpretar como restrictivas,
tienen un efecto contrario a su sana intencion: en la ciudad de Medellin se ha
disminuido considerablemente la oferta de vivienda tomando como comparacion la
oferta total del Area Metropolitana tal como se muestra en las gréaficas 17 y 18 de
este Trabajo Final. La oferta de vivienda nueva ha migrado a otros municipios del
Valle de Aburra distintos a Medellin en los afios de cobertura de los recientes
cambios normativos, entre otras razones por la dificultad de algunos predios
disponibles de desarrollar su potencial, viendo limitado sus bajos
aprovechamientos frente al mercado. La vivienda y sus residentes han migrado
pero los sitios de trabajo y los servicios, asi como la ocupacién vial sigue siendo
una carga para la ciudad de Medellin, migran también los beneficios de los nuevos
ingresos por impuestos prediales y de industria y comercio. Si la ciudad no ofrece
las adecuadas alternativas para el desarrollo del mercado, las personas resuelven
su necesidad migrando su domicilio, o adelantando procesos de autoconstruccién

que pueden activar procesos de informalidad.
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De acuerdo con las simulaciones realizadas por Camacol Antioguia, comparando
la aplicacién de las normas correspondientes a los planes de ordenamiento
territorial de los afios 1999 y 2006, y presentadas en el numeral 2.4, puede
identificarse el potencial impacto econdmico negativo sobre el mercado
inmobiliario de la vivienda por la aplicacion de la norma urbana. Estos mayores
valores debidos posiblemente al incremento en el precio del suelo por su limitacion
en la oferta, asi como el incremento en las cargas y obligaciones urbanisticas,
hicieron que algunos productos inmobiliarios aumentaran considerablemente su
precio de venta, y en algunos otros casos los proyectos dejaron de ser factibles
por su incapacidad de competir en el mercado con proyectos desarrollados con la
anterior norma. Las restricciones en los aprovechamientos maximos por
densidad, indice de ocupacién o altura, debidas la limitada capacidad de soporte
del territorio pueden ser compensadas con la inversién en infraestructura a partir
de los recursos aportado por la aplicacion de los diferentes instrumentos y

mecanismos de financiacion, en los diferentes proyectos publicos y privados.

El calculo de la capacidad de soporte de un territorio, aunque puede considerar
muchas variables de impacto y determinar unas condiciones estaticas del mismo,
se toma como referencia para determinar el déficit de alguna infraestructura y con
ello proponer una norma. Una vez se supere el déficit, el valor de la capacidad de
soporte se mantiene hasta la revision y cambio de la norma urbana. Con la
aplicacion de la metodologia del indice de Desarrollo Territorial (IDET), se
pretende lograr que una vez el territorio progrese en el mejoramiento de sus
indicadores, se pueda revisar permanentemente la capacidad del territorio sin
tener que esperar la modificacion a la norma. La revision permanente y su
dindmica podria generar cambios en los aprovechamientos y con ello mayor
posibilidad de dotacion si se aplican adecuadamente las cargas y obligaciones

urbanisticas, que a su vez continian mejorando el IDET.
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El indice de Desarrollo Territorial, establece una metodologia dinamica en la que
no se requiera una modificacién de Ley al Plan de Ordenamiento Territorial, sino
que, desde La formulacion del mismo, se establezcan los mecanismos para su
calculo, asi como las variables necesarias para su implementacion; una vez
lograda la mayor capacidad del territorio esta pueda ser inmediatamente
trasladada a los criterios establecidos por el POT, y la mayor capacidad pueda ser
aprovechada inmediatamente, sin tener que esperar una nueva modificacion de la

Norma Urbana.
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ANEXO 1 Listado de trdmites para un proyecto de vivienda en Medellin

Fuente: Camacol Antioquia
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Objetivo No Tramite Entidad
Consultas previas de lotes (Plan de Ordenamiento Departarrlento Administrativo de
1 o Py Planeacion
Territorial y Normas Urbanisticas) -
Curaduria
. . - . . fici Regi
2 |Estudio de titulos (Certificado de Libertad y tradicion) Oficina de eg|§trp €
Instrumentos Pudblicos
Secretaria de Hacienda -
Consultas previas de Verificacion de areas del lote en : Catastro, escrituras Subsecretaria de Catastro
3 Oficina de Registro e
normas del lote y lote P
Instrumentos Publicos
Usuario e Ingenieria
4 Sollcnuq de Factibilidad o Viabilidad de acueducto y Empresas Piblicas de Medellin
alcantarillado
Solicitud de Disponibilidad de Energia Empresas Publicas de Medellin
Solicitud de Viabilidad de Gas Empresas Publicas de Medellin
Solicitud de alineamiento del lote (lotes menores a .
7 Curaduria
. 2000 m2)
Consulta de hilos — ———
Solicitud de normas y usos del suelo, liquidacion y .
8 Curaduria
cobro de expensas
9 Solitud y tramite general de dibujo de vias obligadas |Departamento Administrativo de
(lotes iguales 0 mayores a 2000 m2) Planeacién-Unidad de Vias
Vias obligadas 10 [Liquidacion de tasa de dibujo de vias obligadas §epretar|a de Hacienda-Ventanilla
Unica del Constructor
11 |Recaudo de latasa del dibujo de vias obligadas Secretaria de Hacienda-Tesoreria
. . L . Departamento Administrativom de
s Amarre horizontal y vertical, disefio de vias y rasantes ” .
Disefio vial 12 (Incorporacion del plano topogréfico y de disefio vial) Planeacion, Geodesia, Catastro y
P P pog y Unidad de Vias
Solicitud de certificacion de altura en cono de - .
L 13 . - Aeronéutica Civil
Aerocivil, altura del aproximacion
edificio ini i
14 |Visto bueno certificacion de cotas de aerocivil Departap?ento Admlplstratlvo de
Planeacion-Geodesia
15 |Realizacion de levantamiento topografico Usuario e Ingenieria
16 [Realizacién del estudio de suelo Usuario e Ingenieria
17 [Realizacién de disefio arquitectonico Usuario e Ingenieria
18 |Realizacion de disefio técnico de la piscina Usuario e Ingenieria
19 [Realizacion de disefio de redes telecomunicaciones | Usuario e Ingenieria
Disefio del proyecto 20 |Realizacion de disefio estructural Usuario e Ingenieria
21 |Realizacién de disefio de redes eléctricas Usuario e Ingenieria
22 |Realizacién de estudio de prospeccion arqueolégica | Usuario e Ingenieria
23 |Realizacién del estudios ambientales y de movilidad | Usuario e Ingenieria
24 [Realizacion de disefios de vias y movilidad Usuario e Ingenieria
25 |Supervision Técnica Usuario e Ingenieria
Departamento Administrativo de
Estudio de movilidad 26 |Solicitud y trdmite general de estudio de movilidad Planeacion-Unidad de vias -
Secretaria de Movilidad
. E i i0 16gi I
Arqueologia 27 studios de prospeccion arqueoldgica para lotes ICANH

mayores a 10.000 M2
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Objetivo No Tramite Entidad
. . Solicitud y trdmite general de licencia de urbanismo,
Licencia de L N .
o 28 |de construccion, de sala de ventas y liquidacion Curaduria
construccion :
expensas e impuestos.
29 Emision de la cuenta de cobro de delineacion urbana |Secretaria de Hacienda-Ventanilla
y tasa de nomenclatura Unica del Constructor
Impuesto de
delineacion urbanay 30 |Recaudo de delineacion urbana y nomenclatura Secretaria de Hacienda-Tesoreria
tasa de nomenclatura - -
31 |Asignacion de nomenclatura Secretaria de Hacienda-
9 Subsecretaria de Catastro
Obligaciones
urbanisticas (lote y En planes parciales y en proyectos que cumplan con |Direccion de Planeaciény
construccion de 32 |la obligacion urbanistica al interior del proyecto Secretaria de Gestién y Control
equipamiento), requieren de dicha aprobacion. Territorial
aprobacion
Movimiento de tierras 33 Aut.o.rlzamon de’ mpwmmnto de tierras (Puede ser Curaduria
solicitado en tramite aparte)
Urbanismo 34 Aprobacion del PUG (Planteamiento Urbanistico Curaduria
General)
Consulta SIG 35 |Realizacion de consulta SIG Secretaria d,e Hacienda -
Subsecretaria de Catastro
Talay podade arboles | 36 |Solicitud de autorizacién de tala y poda de arboles /(AéeAf:lql;/Ietropolltana o Corantioquia
Departamento Administrativo de
37 |Radicacion de documentos Planeacion-Unidad de Monitoreo y
Radicado de ventas Control
38 Paz y salvo de industria y comercio para radicado de Secretaria de Hacienda-Rentas
ventas
39 [Solicitud de Punto de Conexion de Energia Empresas Publicas de Medellin
40 Solicitud reunion de Disefio Conceptual de acueducto Empresas Pblicas de Medellin
y alcantarillado
a1 Solicitud y trdmite general de servicios publicos Empresas Piblicas de Medellin
temporales de acueducto y alcantarillado
Servicios publicos Solicitud y trdmite general de servicios publicos
42 o y 9 P P Empresas Publicas de Medellin
provisionales de energia
43 Solicitud y trdmite general de aprqbauon de disefios Empresas Piblicas de Medellin
de redes de acueducto y alcantarillado
44 Solicitud y tramite qeneral de aprobacion de disefios Empresas Piblicas de Medellin
de redes de energia
45 Solicitud y trdmite general de aprobacion de disefios Empresas Piblicas de Medellin
de redes de gas
Solicitud de Inventario de espacio plblico y emisiéon |Secretaria de Obras Publicas-
46 . o
de acta Unidad de Sostenimiento
o Solicitud de recibo de espacio publico segln acta Secretaria de Obras Publicas-
Espacio publico a7 T . e
inicial Unidad de Sostenimiento
48 Solicitud y trdmite general para rompimiento de Secretaria de Obras Publicas-

pavimento (redes)

Unidad de Sostenimiento
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Objetivo No | Tramite | Entidad |
49 Recibo de solicitud de liquidacion de obligaciones Secretaria de Hacienda-Ventanilla
urbanisticas Unica del Constructor
50 |Realizacién avalto de las obligaciones urbanisticas Secretaria de Hacienda-
Obligaciones 9 Subsecretaria de Catastro
urbanisticas (entrega) 51 Realizacion de liquidacion y factura de obligaciones |Secretaria de Hacienda-Ventanilla
(Avallo) Unica del Constructor
L L Secretaria de Hacienda -
52 [Recaudo de obligaciones urbanisticas .
Tesoreria
Urbanizacién 53 Visto .Bue'rlo del plano de constitucion de la Curaduria
urbanizacion
Departamento Administrativo de
54 |Propuesta de cesion de fajas Planeacién-Unidad de Monitoreo y
Control
Departamento Administrativo de
55 |Visto bueno de cesién de fajas Planeacion-Unidad de Monitoreo y
Cesion de fajas Control
. . . Secretaria de obras Publicas-
Vi n | plan i6on de f . .
56 sto bueno del plano de cesidn de fajas Unidad de Sostenimiento
. S L, . retari Hacienda Bien
57 |Visto bueno juridico de cesion de fajas Secretaria de Hacienda Bienes
Inmuebles
58 |Elaboracion de escrituras para cesion de fajas Notaria
. Solicitud y trdmite general para la aprobacion del .
Piscinas 59 yframite g P P Secretaria de Salud
proyecto de piscina
licit tréamity neral para | r i6n S
60 Solicitud y tra € genéral parala ap obacion de Taller de Espacio Publico
propuesta de equipamiento
Propuesta de 61 Informacién de cesion del predio para incluir en el Secretaria de Hacienda-
equipamiento plano catastral Subsecretaria de Catastro
L, . Secretaria de Hacienda Bienes
62 |Incorporacion del predio
Inmuebles
Radicacion de solicitud de avalio de inmuebles Secretaria de Hacienda-
63 - .
construidos Subsecretaria de Catastro
64 |Realizacion de visita a inmuebles Secretaria d,e Hacienda-
. . Subsecretaria de Catastro
Avallos de inmuebles - -
_ i , Secretaria de Hacienda-
65 |Emision de resolucién de avalio .
Subsecretaria de Catastro
. retari Hacienda-
66 |Descargo de inmuebles a nombre del constructor Secretaria d,e acienda
Subsecretaria de Catastro
Valorizacién 67 |So|icitud de paz y salvo de valorizacién |F0nva|mend
68 |[Elaboracion del reglamento de propiedad horizontal [Notaria
Reglamento de 69 |Liquidaciony recaudo de impuestos Secretaria de Hacienda-Tesoreria
ropiedad horizontal - - - — -
prop 70 Registro de escrituras de reglamento de propiedad |Oficina de Registro e
horizontal Instrumentos Publicos
7 Solicitud y trdmite general para recibo de obras en Area Metropolitana o Corantioquia
cuencas y vertimientos rurales (CAR)
Obras en cuencas y 72 Realizacion de visita a la obra, emision de acta y sello |Area Metropolitana o Corantioquia
vertimientos de planos (CAR)
73 Emision de acta de recibo de obras en cuencas y Area Metropolitana o Corantioquia

vertimientos urbanos

(CAR)
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Objetivo | No Tramite Entidad
Recibo de obras Solicitud y tramite general para de planos para emitir [Secretaria de obras Publicas-
P 74 . L . L
publicas acta de recibo de obras civiles Unidad de Sostenimiento
75 Sollpltud_y trdmite general para recibo de Secretarfa de Salud
equipamientos de salud
Recibo de ici Ami i . o
. _ 76 Soll.cnud.y tramite gengral de recibo de Secretaria de educacion
equipamiento equipamientos educativos
77 SO|I‘CItUd.y trdmite gengral de recibo de INDER
equipamientos deportivos
Departamento Administrativo de
78 |Solicitud y tramite general de recibo de obra Planeacion-Unidad de Monitoreo y
Control
Recibo de obra 79 Recibo de auto declaracién y liquidacion de impuesto |Secretaria de Hacienda-Ventanilla
de industria y comercio y emision de factura Unica del Constructor
80 [Recaudo de impuesto de industria y comercio Secretaria de Hacienda-Tesoreria
81 |Solicitud de Interventoria de redes de energia Empresas Publicas de Medellin
82 Sohcnuc_i de supervisién de redes de acueducto y Empresas Piblicas de Medellin
alcantarillado
83 |Asistencia técnica de redes internas de gas Organ!smo de Inspeccion
Acreditado
84 |Asistencia técnica de redes externas de gas Empresas Publicas de Medellin
Entrega de redes de = : T bro d 3 —
servicios pablicos 85 ransferencia de cobro de consumos de servicios a Empresas Pblicas de Medellin
usuarios finales
86 Solicitud yt.ramlte general de Televisacion de redes Empresas Pblicas de Medellin
de alcantarillado
licit tramit | i0 li . .
87 Solicitud y trami e_gengra de aprobacion de calidad Empresas Publicas de Medeliin
de redes en televisacion
Ref iacié - .
88 e erer?macmn de redes de acueducto y Empresas Pablicas de Medellin
alcantarillado
89 S9Ii(;itud ytrs.im.ite general de Conexién de gervicios Empresas Pablicas de Medellin
publicos definitivos de acueducto y alcantarillado
licit tréamity | i6 ici - p
Conexion servicios 90 S(,) 'C.I udy ram| € genera de’Conexmn de servicios Empresas Publicas de Medellin
- publicos definitivos de energia
publicos
91 S(/)Iu?ltud ytrgrp}te general de Conexion de servicios Empresas Publicas de Medellin
publicos definitivos de gas
92 |Solicitud de actualizacién de datos de suscriptores Empresas Publicas de Medellin
93 |Escrituracion de los inmuebles a los clientes Notaria
Entrega de inmuebles 94 |Registro de escrituras de los inmuebles Oficina de Reg|§tr9 €
Instrumentos Puablicos
95 |Entrega de los inmuebles a los clientes Constructor
Recaudo de subsidios 96 [Solicitud desembolso de subsidios Caja de Compensacion
y subrogaciones 97 [Solicitud subrogaciones Entidad Bancaria
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ANEXO 2 Elementos conceptuales de la renta del suelo

1. La dinamica de los precios del suelo

El comportamiento de los precios del suelo urbano es excesivamente dindmico, no
solo cambia con la capacidad de produccion de la tierra en términos de
edificabilidad, sino que se basa también en la funcion de localizacion y de otras
variables econémicas que se alejan fisicamente de la tierra como pueden ser las
que afectan directamente a los compradores: la posibilidad de un empleo, la
generacion de ingresos, la capacidad de ahorro, el estrato socioeconémico, el
acceso al crédito y la tasa de interés. Este comportamiento del suelo, puede
explicarse segun Samuel Jaramillo (Jaramillo 2009), como unos movimientos
estructurales, algunos particulares y otros coyunturales del precio del suelo

urbano.

1.1 Los movimientos estructurales.

A modo de ver de Samuel Jaramillo, estos movimientos estructurales del suelo
afectan en general todas las tierras de la ciudad, a largo plazo tienen una
tendencia creciente, y se produce por factores no particulares ni inducidos

directamente. Algunos de los fendmenos que lo provocan son:

o El avance de la fuerza productiva.

A medida que los aspectos técnicos se fortalecen, el valor de la produccion
unitaria disminuye, llevando a un menor costo individual del inmueble producido.
La técnica hace que el trabajo requerido para la produccion del espacio creado

sea menor, y por lo tanto el capital invertido para ello también lo sea. Esto se
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refleja en que en la condicion en la que el valor de la tierra y su renta permanecen
estables a precios reales, y sin el impacto de la inflacion, el valor del espacio
creado disminuira por la condicion de menos trabajo en su produccién por motivo
de la innovacion técnica. Pero como las condiciones del valor de terrenos son
crecientes en el tiempo y su componente tiene mas peso en el precio total, el

resultado siempre es el incremento en los precios del espacio creado.

o El aumento de la demanday la capacidad adquisitiva.

El crecimiento poblacional, el crecimiento en el nivel de produccion y la
acumulacion de riqueza, hacen que se requiera un mayor espacio construido para
alojar los movimientos de la poblacién generando definitivamente una mayor
demanda, igualmente se exige un mayor nivel en el tamafio y en la calidad del
espacio creado. Este incremento en la demanda hace que la oferta se fortalezca y
busque alternativas de crecimiento. Estos fendmenos de sobredemanda hacen
gue en muchos casos las ciudades se expandan encontrdndose con obstaculos
fisicos que hacen que los costos de produccion se incrementen, ademas la
construccion del espacio fisico avanza mas rapido que la gestiéon del Estado para
la provision de tierras y para el suministro de la infraestructura necesaria para
atender ese nuevo espacio creado, como el caso de los servicios publicos. Este
factor es uno de los que mas impactan en el crecimiento general de los precios del
suelo, el costo del urbanismo necesario para un proyecto de vivienda es cada vez

mayor, debido a la escases de lotes urbanizados disponibles.

El crecimiento de las ciudades hace que los lugares de vivienda sean cada vez
mas lejanos de los centros urbanos y las poblaciones menos favorecidas son las
habitantes de estas zonas. Eso hace que la fuerza laboral tenga que tener un
mayor tiempo y costo de desplazamiento, generando un mayor valor de esta
fuerza de trabajo. Este aspecto es aprovechado como ventaja comercial para los

terrenos que tienen una mejor localizacién y estén mejor dotados de servicios, lo
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que se ve reflejado en un mayor precio. Esta situacién se ha amortiguado en
parte con la generacion de mejores sistemas de transporte de la fuerza productiva
y con la creacion de nuevos centros urbanos de servicios que atienden a estas
comunidades alejadas de los centros urbanos tradicionales. Las condiciones de
lejania, también implican la atencién de servicios publicos domiciliarios, que segun
la ley 142 de 1993, la dotacion de estos servicios corresponde al urbanizador, pero
el mayor costo por estas inversiones, como en cualquier modelo de produccion, se

carga al precio final del bien producido.

El resultado de la acumulacién hace crecer la capacidad de consumo de la
poblacion y para atender esta situacion es necesaria la creacion de nuevos
terrenos destinados al comercio y a sus movimientos. Por otra, parte la poblacion
con mayor posibilidad acumulacion quiere segregarse y aislarse de la que menos
posibilidades de ingreso poseen y para ello es necesaria la inversiébn en la
creacion de barreras fisicas y econémicas que limiten el acceso a la poblacion
menos favorecida, elevando directamente el costo al acceso. Fenémenos como el
del barrio el Poblado de Medellin que, a través del Acuerdo 45 de 2004, la
administracion municipal quiso limitar la ocupacion a través de impuestos altos
para la edificacion en esas zonas de ladera; en realidad lo que generd fue un
fenébmeno de mayor diferencia social espacial, pues el precio de los inmuebles
generados fue mayor, pero las ventas no disminuyeron, simplemente fueron

adquiridos por ciudadanos con una mayor capacidad de adquisicién.

En ese momento, dicho Acuerdo reconocié las bajas condiciones de urbanizacion
con las que ha contado historicamente el sector del Poblado y quiso regular la
dindmica inmobiliaria que para ese sector y por diferenciacion fisico espacial de
los estratos socio econdmicos altos de la ciudad, se estaban demandando esos
productos inmobiliarios. El impacto inicial si fue el incremento de los precios de

oferta inmobiliaria, pero con el pasar de los afos, esos valores se fueron ajustando
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con relacién a la oferta general de la ciudad. (Quesada, notas a revision del
Trabajo Final, 2020)

1.2 Los movimientos coyunturales generales.

Estos movimientos en general no se producen durante todo el tiempo, sino que se
presentan con la ocurrencia de algunas situaciones particulares que los motivan,

como pueden ser los factores econémicos de impacto local.

La actividad constructora en funcién de la oferta y la demanda genera oscilaciones
en los precios. La generacion excesiva o mermada del espacio construido genera
esta dinamica en los precios que en algunas épocas es animada por el aliento
especulador de los dueiios de la tierra que, frente a la exagerada demanda por
parte de los capitales con animo de construir, aprovechan la oportunidad para
subir los precios. Por otro lado, por ser un capital de inversion a largo plazo, la
industria de la construccién se ve sometida a una dificultad para la toma rapida de
decisiones, ademas es muy sensible a la tasa de interés, asi como a los
indicadores de desempleo y requiere inversiones de fondos considerables para su
desarrollo. Hay que considerar ademas, que para el caso de la ciudad de
Medellin, en términos generales los urbanizadores o constructores no son los
propietarios de la tierra y por el contrario, en muchos casos ni siquiera tienen la
capacidad para adquirir el predio y deben acudir a modelos de financiamiento
adicionales o participar al propietario del terreno de los resultados econémicos del

proyecto.

Frente al caso de los mercados financieros, el espacio creado sufre inmensamente
las dificultades de las variaciones de las tasas financieras, que impactan de
manera directa en la actividad de construccién del espacio creado. Ademas, la

compra de tierras y la compra de inmuebles son una fuente de ahorro particular y
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familiar que pueden producir una renta financiera. Las variaciones de las tasas
financieras tienen un efecto en el mediano plazo, y en esa medida se toman las
decisiones por parte de los actores generadores del espacio creado y de los
compradores del mismo. Prueba de esto fue la crisis financiera del UPAC, que
desbalanceo toda la actividad economica relacionada con la construccion debido a
las altas tasas de interés sobre los créditos hipotecarios, o que desmotivo la
demanda para acceder a los inmuebles, y solo se recupero esta situacion hasta el

cambio en el modelo financiero y varios afios después.

Otro fendmeno bastante interesante que tiene que ver con las dinamicas del
precio del suelo es la especulacion. Los fendmenos especulativos por su propia
dindmica hacen crecer los precios, asi los diferentes propietarios que compran con
este fin no estén sincronizados para ello. Al notar una compra masiva que en el
fondo se da por la especulacion particular, se encuentran unos compradores que
sacrifican un capital con la misma intencion especulativa y esto hace que los
precios se eleven. Con la entrada en vigencia del Plan de Ordenamiento
Territorial de Medellin del afio 2006, se limit6 enormemente la capacidad
edificadora de todo el territorio urbano. Frente a esta situacion, la expectativa era
que, por la menor capacidad de uso del suelo, los precios de la tierra se vinieran
abajo, lo que paso6 en realidad es que los propietarios de la tierra no bajaron los
precios y decidieron esperar algun cambio de norma para aprovechar el suelo.
Algunos propietarios y urbanizadores lograron anticipar sus decisiones y
obtuvieron licencias con las normas anteriores al 2006, lo que les dio gran ventaja
de lotes inmensamente competitivos en posibilidad de edificacion frente a otros
lotes absolutamente restringidos en su capacidad por efectos del POT del 2006, el
resultado de esto fue un incremento en el precio del suelo que se puede verificar
mas adelante con las cifras mostradas en este trabajo, aportadas por la Lonja de

Propiedad Raiz para algunos barrios de Medellin.
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1.3 Los movimientos estructurales particulares.

Segun Samuel Jaramillo, estos cambios corresponden a cambios repentinos
debidos a consideraciones de origen urbano y que nos son repetitivos sobre un

mismo predio.

. Cambio en el uso del suelo.

Esto tiene que ver con la mayor o menor renta que puede percibir un propietario
por el uso del suelo. La tendencia en el cambio puede ser creciente en el caso en
el que el cambio de uso esté relacionado con una mayor renta generada por la
tierra, o puede ser decreciente cuando esta condicion es contraria. Estos cambios
se generan de manera casi instantanea y luego de ello el precio se estabiliza y
sigue la tendencia normal de crecimiento. Esta condicibn también se puede
ejemplificar en el caso de los terrenos que estan en zonas rurales cercanas al
perimetro urbano, cuando este Ultimo se mueve y las acoge, las tierras comienzan
a sentir la presion por el desarrollo urbano y elevan su precio. Lo mismo suele
pasar cuando un lote es elevado en su nivel de estrato o modificado su uso o

capacidad edificadora.

. Intensificacion de la actividad constructora.

Cuando la posibilidad de un terreno en cuanto a ser desarrollado pasa de una
zona de desarrollo bajo a edificaciones en altura con altas densidades, y el precio
del espacio construido aumenta por esta construccion, se elevan los precios del
suelo que pueden albergar esta condicién de mayor edificabilidad. Esta condicién
no es de crecimiento constante pues existen unos niveles criticos en cuanto a la
altura del edificio, que tiene que ver con la inclusion de ascensores al superar los
cinco pisos o los 15 metros, o cimentaciones de gran profundidad y capacidad

cuando las edificaciones son de gran altura o se encuentran en suelos de baja
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resistencia y en laderas empinadas que hacen mas complicadas las técnicas
constructivas, como en muchos proyectos en la ciudad de Medellin.

2. Los movimientos de los precios del suelo urbano y el mercado

Los movimientos en los precios del suelo descritos, ademas de generar
situaciones particulares sobre la economia, presentan su mayor impacto sobre el
suelo urbano, situacion que es definida por Jaramillo como una de las principales

variables para la gestiéon comercial del suelo en las ciudades.

Los diferentes actores del mercado del suelo tratan de lograr las rentas generadas
por los incrementos del precio del suelo. Cada uno de los actores, desde su
desempefio y su interés, trata de aprovechar el momento en el que los precios de
la tierra suben, teniendo la propiedad del terreno y aprovechando el mayor valor
como ganancia en la venta. Como en todo negocio, la intenciébn general es
comprar a bajos precios en los momentos anteriores al incremento de los precios y
una vez suban aprovecha su mayor valor, bien sea con una nueva venta y
obteniendo renta entre la diferencia del valor de compra y el valor de venta, o
aprovechando la mayor renta del suelo en su produccién. Este fendbmeno
conocido como especulacién se trata fundamentalmente de la espera del
momento adecuado para aprovechar la mayor renta posible en beneficio del
propietario del suelo. Jaramillo define tres tipos fundamentales de especulacion:

la protoespeculacion, la especulacion pasiva y la especulacion inductiva.

2.1 Laprotoespeculacion

En el caso de la vivienda, para la gran mayoria de compradores, esta no es
solamente una inversion de la que esperan aprovechar el incremento de los

precios y obtener una renta capitalista, es también su habitacién y durante su uso



144

se convierte en un medio de ahorro a mediano o largo plazo, lo que la convierte en
un bien de inversion y de consumo simultdneamente. Poseer el espacio creado
también induce a la realidad de que se es duefio a la vez de la tierra sobre la que
se ubica, y como la vivienda es un bien de larga duracibn se genera una
esperanza de lograr una renta por el crecimiento de los precios en el mediano o
largo plazo. Esta esperanza no se da en el hecho de adquirir el inmueble con el
exclusivo fin de lograr el mayor valor de la renta por el crecimiento previsible de
los precios en el tiempo, sino que por las condiciones de uso y de significar un
ahorro por la inversion, se da la expectativa de que el mayor valor generado por el
incremento de los precios presenta una oportunidad de crecimiento del capital

invertido y con ello un acercamiento a la riqueza.

Estos compradores anteriormente descritos se deben diferenciar de los reales
especuladores que entran y salen del mercado con el Unico fin de obtener
rapidamente una ganancia por la renta del suelo generada en el corto plazo, en
realidad son ahorradores de largo plazo que ven la compra del inmueble como una
oportunidad de mantener o hacer crecer la inversién, pues en muchos casos no
tiene acceso al mercado financiero, lo que limita sus oportunidades de inversion.
De igual manera se puede presentar la oportunidad de recibir la renta por el uso
del bien a través del arriendo, a través de los pagos periddicos se da el ingreso
como renta por la inversién y mientras tanto el espacio va siendo influenciado por
las modificaciones del precio, generadas por el normal comportamiento del

mercado.

2.2 Laespeculacion pasiva

Existe un segundo grupo de inversionistas de capital en tierra o en espacio creado
cuyo unico fin es aprovechar el crecimiento de los precios del suelo y obtener por

ello una renta elevada. Su fin es lograr comprar a precios muy bajos y vender a
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precios altos, en el menor tiempo posible. Los especuladores pasivos buscan a
través de la informacion obtener estas ventajas competitivas en el mercado y que
no se difunda la informacion, pues pretenden que sea privilegiada para ellos. Los
resultados alrededor de estos fenOmenos de especulacion dependen en gran
medida de la informacion disponible y de la experiencia del especulador; por sus
decisiones equivocadas en algunas ocasiones no resulta del todo rentable. En
este caso que estamos revisando, el especulador no tiene posibilidades de
controlar las medidas que hacen crecer los precios, es simplemente un espectador
que desde su vision interpreta y trata de prever los movimientos de los precios del
suelo y aprovecharse de ello mediante la inversion de capital y su recuperacién en

el corto plazo.

2.3 Laespeculacion inductiva.

En esta modalidad de especulacion, en comprador con animo de obtener
ganancia, desarrolla su poder econémico, su conocimiento y su capacidad de
injerencia para que, una vez adquirido el suelo, este cambie sus condiciones

productivas y pueda ser aprovechado de mejor manera.

El especulador basado en su capacidad, compra suelo de bajo costo y poca
capacidad de uso, bien sea productiva o de edificabilidad. A partir de la compra
inicia un proceso de transformacion de la capacidad productiva del suelo; bajo el
amparo de las leyes comunes a todo el mercado, se aprovechan todas las
condiciones de mercado y por las condiciones de uso de los espacios creados, se
eleva el precio de la tierra, favoreciendo al comprador inicial, que lo aprovecha
mediante su explotacion comercial o con la venta a mayores precios a nuevos
desarrolladores. Aunque este modelo de especulacion requiere de grandes

capitales para la inversion, con su aplicacion, el propietario no solo aprovecha la
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renta capitalista por su inversion, sino que también logra beneficios por el mayor

valor del suelo.

Otro modo de interpretar la especulacion activa se presenta cuando el comprador
del suelo lo mantiene por fuera del mercado transaccional normal, aumentando la
percepcion de escasez. Frente a la escasez, a la gran demanda y a la reducida
oferta de suelo, el propietario puede aprovechar los momentos de elevacion de los
precios para introducir el suelo en el mercado y aprovechar el mayor valor. Esta
situacion pudo haberse presentado con la aplicacién del Acuerdo 46 de 2006, en
la que, con el cambio de normas del suelo urbano con menores posibilidades de
edificabilidad, se traté de bajar el precio del suelo, pero lo que se logré fue una
reduccion de la oferta de suelo ya que los propietarios decidieron esperar antes de
entregar los lotes a menores precios. Esta situacion se podra comprobar mas
adelante cuando se muestre el incremento en los precios del suelo en algunos

barrios de Medellin, luego de la aplicacion del Acuerdo 46 de 2006.

3. Los movimientos de los precios del suelo urbano, la acumulacion y la

construccion.

En términos generales, los desarrolladores de los proyectos de construccion
actlan como especuladores inductivos, pues realizan sus inversiones de capital
en porciones de suelo en las que, por medio de la construccion del espacio
construido, aprovechan el incremento del precio del suelo y de manera simultanea
aprovechan una renta generada por el espacio que crean. En algunos casos en
los que no se da la renta, por condiciones de alteraciones del mercado, el
desarrollador disminuye su riesgo al conservar en el tiempo la propiedad del suelo,
aunque en el caso de la ciudad de Medellin en la mayoria de los casos los

constructores o urbanizadores no son los propietarios de la tierra.
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Como ya hemos visto, en muchos casos la inversion del capital en el suelo o en el
espacio creado, es la fuente de generacion de renta para muchos grupos
econdémicos, no necesariamente con la intencionalidad manifiesta de generar la
renta a través de la especulacion. Es el medio para generar rigueza, como en el
caso de muchos grupos familiares que ocupan su inversién en los inmuebles, y
para ellos es trascendental el movimiento en los precios del suelo. Su capital
invertido en el suelo toma y pierde valor en la medida que se alteran los precios y
en algunos casos va mas alla, pues el bien es garantia para otras inversiones de

capital.

El mercado, aunque no es autébnomo, si dirige muchas de las circunstancias que
afectan la relacién entre los propietarios y el suelo. Cuando el uso de suelo tiene
injerencias en el mercado, se producen movimientos en los precios de manera que
los propietarios de mayor poder pueden aprovechar. Los cambios en los usos del
suelo generan migraciones en los grupos familiares que no pueden soportar la
dindmica de estos mayores valores. La actividad comercial desplaza la vivienda y
sus ocupantes se pueden ver obligados a la negociacién por esa mayor presion
del mercado o a aprovechar la oportunidad; en general el mercado se acomoda y
el suelo se ocupa con el uso que genera una mayor renta. Esto se ha visto
evidenciado en el caso de Medellin especificamente en algunos proyectos de
intervencidn urbana integral (PUI), en los que se mejoran las condiciones
urbanisticas, de acceso y hasta de seguridad, lo que mejora la comodidad,
incrementa los precios del suelo y los servicios complementarios, pudiendo hacer

mas costos vivir es estos lugares.

Como consecuencia de esta situacion se generan algunos fendmenos fisicos
provenientes del mercado, que, sumados a la falta de planificacion institucional,
provoca en las ciudades una presion exagerada que finalmente redunda en sus
ciudadanos, esto lo podemos explicar con algunos ejemplos que se presentan en

la ciudad de Medellin:
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La densificacion exagerada, definida como el aprovechamiento maximo del uso y
de la renta del suelo, en la muchas ocasiones se desarrolla en zonas en las que la
infraestructura de servicios y de movilidad es insuficiente para atender las
necesidades de la gran cantidad de nuevos habitantes, también el precio elevado
del suelo puede hacer que la inversion de las obligaciones urbanisticas no tenga el
impacto esperado, por ejemplo en generacion de espacio publico. Esto se
presenta en la ciudad de Medellin en el sector de la ciudadela nuevo Occidente,
en zona que fue rural y se transformé en urbana con alta migracién de personas a
un territorio sin la adecuada capacidad urbanistica en el momento de recibirlos,
representada en los equipamientos esenciales que habian sido planeados en el

Plan Parcial de Pajarito.

La intencidn de lograr el mayor aprovechamiento de la renta, también hace que se
realicen modelos de renovacion urbana, en los que se reemplazan edificaciones
de menor valor y de baja altura, por grandes desarrollos en altas densidades. La
mayor posibilidad de lograr una renta, hace que se renueven terrenos que son
aprovechados con conjuntos de mediana altura, que ocupan de manera adecuada
el territorio y en los que sus servicios basicos son suficientes para abastecer sus
necesidades, pero que, por la posibilidad de generar una mayor renta, son
demolidos y reemplazados por desarrollos de gran magnitud. Este caso se
presenta en el plan parcial de Naranjal en el sector centro occidental de la ciudad
de Medellin, que se ha presentado como un exitoso modelo de renovacién urbana.
Una de las mayores dificultades para el tramite de este proyecto se presento
debido a las dificultades en la negociacion del suelo, y las intenciones

especulativas de los propietarios.
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4. Los Grandes Proyectos Urbanos y su impacto en el precio del suelo

Una alternativa de gestién para el ordenamiento y el desarrollo del suelo urbano
puede darse a través de los denominados Grandes Proyectos Urbanos. Estos
modelos de gestion tal como los describe Beatriz Cuenya (Cuenya 2011)
comprenden operaciones de gran escala que implican fendmenos de renovacion
urbana y que producen al menos tres efectos fundamentales en el territorio: una
modificacion en la aplicacion de los instrumentos de gestion del suelo, una
modificacion fisico espacial en las areas de intervenciones y sus cercanias, y una
modificacién en la renta del suelo urbano. Los Grandes Proyectos Urbanos logran
intervenir no solo en el precio del suelo de su territorio, sino también en las
regiones cercanas afectadas, habitualmente estos precios estan dados por
factores externos que se ven impactados por los desarrollos inmobiliarios y las
renovaciones urbanas producto de estos proyectos. En condiciones normales los
proyectos afectan el precio del suelo por sus diversas intervenciones: la creacién o
actualizacion en materia de infraestructura fisica que mejora considerablemente el
entorno, como por ejemplo las vias, la infraestructura en servicios publicos y
telecomunicaciones, el espacio publico etc. Otro factor importante de los Grandes
Proyectos Urbanos, que también influye de manera considerable en el precio del
suelo, corresponde a los cambios de uso en el territorio y las inversiones
inmobiliarias en establecimientos de comercio y servicio, que mejoran el entorno

urbano y crean una mayor renta productiva en los inmuebles.

Para el caso de la ciudad de Medellin esto se ha visto reflejado en los proyectos
urbanos liderados no solo por el sector privado sino por el sector pubico con es el
caso de los Proyectos Urbanos Integrales-PUl. Estos programas de intervencion
urbana pueden facilmente definirse como Grandes Proyectos Urbanos, y su
impacto en el precio del suelo se ha comprobado en numerosas oportunidades.

Las mejoras en la infraestructura de espacio publico, de acceso y de servicios
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publicos, sumado al cambio en los usos del suelo, generaron un incremento

considerable en los precios del suelo.

Como conclusion a este capitulo y tomando los argumentos de Martin Smolka del
Instituto Lincoln (Smolka 2013), los precios del suelo no son independientes, por el
contrario dependen de muchas externalidades no solo en el corto plazo, pues es
una decision que esta pensada en el largo plazo. No se puede hacer nada en el
lote de manera que lo valorice por si mismo, todas las intervenciones son

externas.

Otra consideracion importante planteada por Jaramillo, es que en el caso de los
terrenos, el mayor valor no va necesariamente al precio del espacio fisico, sino en
lo que se pueda hacer en el terreno, calculado este valor a través de métodos
como el residual, ademas uno de los actores fundamentales en este estudio que
es el promotor inmobiliario, realmente no gana sobre el valor del suelo, sino sobre
el cambio del valor del suelo, y por eso busca siempre identificar cual es el cambio

gue el propietario no puede hacer.

Entonces a partir de lo anterior podemos decir que los principales componentes

del precio del suelo relacionados con el mercado inmobiliario son:

o - Accesibilidad, distancia, transporte, y costo de desplazamiento.
o -Externalidades, como el cambio de valor sin involucrar una transaccion.
o -Expectativa, sélo depende de su uso a largo plazo, de la incertidumbre del

futuro, el precio es cautivo del tiempo.
o - Carga fiscal, a mayor cargas tributarias y fiscales, menor es precio.
o - Regulacion, las restricciones al uso disminuyen el valor, la reduccion

general de la densidad aumenta el uso.
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Este ultimo factor se considerard en mayor detalle en los capitulos posteriores, al
analizar los diferentes aspectos de la planeacién del ordenamiento territorial y su

impacto sobre las determinaciones inmobiliarias.



