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INTRODUCCION

Estetrabajo es del tipo monografia de un tema profesi@halal sgresenta para la Maestria
en Estudios UrbanBegionales en la modalidad de profundizacion. El fin del trabajo es explorar
las variables urbasiicas que se encuentran en los trabajos profesionales de célculo de la
contribucion por valorizacion que debeachkr logropietarios de lopredios privados, cuyo valor
se vera afectado positivamente por las obras viales construidas por los municgu@nt®lel
cobro de esta contribucidén, los gobiernos locales buscan financiar total o parcialmente la
construccid de dichas obras. La realizacion de dicho célculo para una obra publica especifica
toma el nombre de Proyecto de Valorizacion.

En este trabaj se expone cémo se han involucrado variables urbanisticas del ordenamiento
territorial del municipio, dentro den proyecto de valorizacién, como el Proyecto de Valorizacion
El Poblado ubicado en la ciudad de Medellin, realizado por la alcaldia en 2l0if# La
exploracion de este trabajo entrega informacion sobre como las variables urbanisticas de los
predios afctados por proyectos viales, afectan el valor de los predios, y el monto del pago o
contribuciéon que deben hacer al municipio. Con tal proposiicialmente, en el capitulo 1 se
describe de forma sucinta los elementos que forman parte de un proyeeatori@acion en el
pais, con el propdsito de identificar el lugar preciso y papel de las variables urbanisticas. Como se
podr4 observar, las wables urbanisticas aparecen como protagonistas del proyecto de
valorizacion, en el component@:E s t u d i €&cio ¢ factobzaande para la asignaciéon de las
cont r i bMYesiarorelacignadas con los otros componentes del proyecto como son: nociones
basicas, regulaciones marco, etapas del proyecto, estudio socioeconémico, y el estudio de impacto

ambiental.
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El capitulo 2 expone el proyecto de Valorizacion El Poblado, destacando la participacion de las
variables urbanisticas. Las variables urbanistag@arecen en la factorizacion para la asignacion
de las contribuciones, que consiste en una densa formaliraatématica y realizacion céalculos,
atraveés de los cugdse establece la contribucion que por valorizacion deben hacer los predios. La
naturaéza y contenido de un proyecto de valorizacion es fundamentalmente matematica. Debido
a esto las variables urbaticas aparecen de forma simplificada en nociones cortas, y de forma
paramétrica dentro de las formulas usadas para el célculo de la coatridados predios. En
consecuencia, este capitulo es denso en presentar la formalizacion y calculos matdetgiticos,

a que alli es donde aparecen las variables urbanisticas, y se observa su participacion en la
valorizacion de un predio por cuenta deyeaios viales, asi como en la contribucién que debe
hacer dicho predio. Las variables urbanisticas halladascgptualizadas son: Retiro de quebrada,
topografia, intervenciones viales a futuro, nimero de viviendas, riesgos recuperables y no
recuperables;ercania a estructuras construidas, servidumbres de servicios publicos, desarrollo de
nuevas zonas, grado de sohdacion de los inmuebles y movilidad.

Después lo que busca el trabajo es sintetizasbozade las variables urbanisticas; que haga
sintess de las nociones encontradas en el Proyecto de Valorizacibn con las propias del
ordenamiento territorial. Pagdlo, la autora del presente trabajo hace una sintesis de las nociones
del Proyecto El Poblado y la Ley 388 de 1997 que regula el POT de hisipras en el pais. Tal
sintesis se presenta también el capitulo 2 al lado de la densa formalizacion matemdacse
encuentran las variables. La sintesis de nociones elaborada pretende contribuir a visualizar y
comprender en términos conceptlalesacticos, el vinculo entre el ordenamiento del territorio o
Ley 388 de 1997, y la valorizacién de los prediosrédpeto el aporte de este trabajo es la

elaboracion de nociones sintesis de las variables urbanisticas.
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El capitulo 3 finaliza el trabajo cantiando con la exploracién de las variables urbanisticas
involucradas en el proyecto de valorizacion, especitcaenel del barrio EI Poblado en Medellin
realizado en el afio 2.014. Para este capitulo, la autora del presente trabajo observo las variables
urbanisticas en la realidad, antes de la realizacion de las obras por valorizacién, y luego de su
ejecucion. Las ak situaciones y los cambios ocurridos, se conocieron mediante la observacion en
campo, registros fotograficos y en documentos técnicos defogates. El resultado ha sido que
fue conveniente agrupar algunas variables urbanisticas encontradas eeatbmteyalorizacion;
vistas en el capitulo 2, en otras con las cuales se pueden seguir reconociendo y trabajar, los vinculos
y sintesis entrproyectos viales, valorizacion de predios y ordenamiento territorial urbano. Estas
variables sintesis son: Nodde actividad, corredores y ejes viales, bordes, equipamientos, altura
de los inmuebles, dindmica inmobiliaria: oferta de venta y arriendosadwedel suelo, y usos del
suelo demandados y ofertados, tratamientos urbanisticos e intervenciones decret&dd3po

La autora del presente trabajo tiene especial interés profesional por la relacién entre
valorizacion y variables urbanisticas delerdmiento territorial. Esta surgié de su practica como
ingeniera catastral y geodesta, en el campo smleacion de proyectos de valorizacion por obra
publica, en varios municipios del pais. En esta experiencia se han sostenido densas, polémicas y
enriguecedoras interacciones con formuladores de los planes de ordenamiento territorial del
municipio. Por tato, el propdsito de este trabajo ha sido aportar a mejorar los vinculos ineludibles

entre las dos profesiones.
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PLANTEAMIENTO DEL PR OBLEMA

¢, Dequé forma se relacionan las variables que se utilizan para el calculo de la contribucion de
valorizacioncon las variables urbanisticas, los planes de ordenamiento territorial y los planes de
desarrollo?

¢, Qué beneficios reales tienen los inmuebles cuantinacian obras por valorizacién?

JUSTIFICACION

En el campo de los estudios urbargionales, la expracion de las variables urbanisticas en
los proyectos de valorizacién cobra importancia debido a que los proyectos viales han sido
inicialmente prognamados en funcion de variables y objetivos urbanisticos de los Planes de
Ordenamiento Territorial del muwipio. Mas tarde, en el proyecto o calculo de la contribucion por
valorizacion, las variables urbanisticas forman parte de los factores de valorieatérpredios
afectados por la obra, y finalmente, en el célculo de la contribucién que deben pagar.

Otro lugar donde se encuentra la importancia de esta exploracion es la regulacion y practicas
profesionales de formulacién de Planes de Ordenamiernitofial del municipio. Se trata de que
los Proyectos de Valorizacién involucran variables urbanistisasaon centrales en la estructura,
contenido y formulacion; objetivos y proyectos, de los POT municipales, segun la ley 388 de 1997

y practicas de POgomo los de Medellin de 2004 y 2016.
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OBJETIVOS
OBJETIVO GENERAL
Exponer de manera especifica la c¢ela de las variables del célculo del cobro de la
valorizacion, con las variables urbanisticas del ordenamiento del territorio, tomando como estudio
de caso el proyecto de Valorizacion El Poblado, estableciendo de tal forma una exploracion
completa del tem
OBJETIVOS ESPECIFICO S
1 Identificar los elementos que forman parte de los proyectos de valorizacion en el pais.
1 Sintetizar la relacion que hay entré erdenamiento del territorio, las variables
urbanisticas utilizadas y las variables del calculo de cdbrta valorizacion en el
proyecto de Valorizacion El Poblado.
1 Comparar las variables urbanistas antes y después de la construccion de las obras del
proyecto de Valorizacién El Poblado.
ALCANCE
La identificacion, exploracién y comparacion de\‘asiables urbanisticas y las variables del
calculo de cobrale la valorizacion se realizaea el proyecto de Valorizacion El Poblado de la
ciudad de Medellin, Bpartamento de Antioquia.
El analisis se realizaggara dos escenarios, antes y después dmkraccion de las obras de
valorizacion del proyecto en barrio El Poblado
HIPOTESIS
Las obras del proyecto de Valorizacion El Poblado son un catalizadorrquieps beneficio

para el sector, consolidando su valorizacion y generando aumento deleVaioeld.
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ESTADO DEL ARTE DE L A VALORIZACION EN CO LOMBIA

CAPITULO 1.CARACTERISTICAS DE L A VALORIZACION EN
COLOMBIA
1.1 CARACTERISTIC AS DE LA CONTRIBUCIO N DE LA VALORIZACION
Por tratarse de un tema ghestéricamentgiene una definicion ambiguatignde aconfundirse
conel Impuesto Prediakel Doctor Bustamante Ledesifi®96)realizael siguiente esquema para

diferenciaros términosmpuesto, tasa y canibucion:

Liquido Se emplea Exigibilidad
Sobre para

especial

Contribucién I

Figura 1 Tipos de tributos gus diferencias

Cuando no se presta el servicio o no se ejecuta la obra puede devolverse total o parcialmente el
valor pagadoFuente/Adaptado ddBustamate Ledesm#1996.



El presente myecto de grado se centra en la Contribucion EspecMaldeizacion teniendo
en cuenta queneColombiael término Valorizaciorestincorrectamente asociadbtérminodel
tributo, perosiendo unaontribucidén especial, esrecursoefectivopara lafinanciacion debras
publicas.
Sin embargo, s tienen byunas definiciones utilizadas en los diferentes organismos del pais:
fAPodriamos definir las contribuciones especiales, sostiene Alvaro Arango, como un ingreso
publico ordinario, de caracter obligaib y tasado proporcionalmente, que el esfaio] percibe
de un grupo de personas destinado a un fin especifico, del cual ademas del beneficio colectivo

resulta una ventaja particular para los contribuyen(€sibides& Araujo, 1999, p. 26).

LuigiEnmaudi , por s u ag@mpensacion pagadancoaacter obdigatério al
ente publico con ocasién de una obra realizada por el con fines de utilidad publica, pero que
proporciona también ventajas especiales a los particulares propietarionee ibmuebles
(Cubides& Araujo, 1999, p. 26)Mientrasque Héctor Villegas sostiene que las contribuciones
especiales son:

fAlos tributos que tienen su fundamento en los beneficios individuales o de grupos sociales que
son consecuencia de la realizacitinobras, gastos publicos o actividades especialestddbes
El beneficio obtenido en virtud de la actuacion estatal se fundamenta en bases puramente juridicas
y tedricas por lo que en la practica puede no implicar que realmente exista tal benefiordaEs
posibilidad de obtener un beneficio, que las ébationes especiales tienen mayor aceptacion

dentro de la comunidad(Cubides& Araujo, 1999, p. 28).
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La contribucion de valorizacion y el gravangrm nl elémento especifico de la contribucion
o contribuciones especiales es el hecho de qugesera un beneficio para el contribuyente,
derivado de la realizacién de una obra o actividad estatal. En este tributo, aunque no hay una total
equivalencia entre el beneficio y el pago del gravamen, exiateetribucion, que es el beneficio
recibida (Cubides Pinto y Aratjo Angulo, 1999, pp. 2829)

Existentambiénvarios tipos de tributos, de los cuales sefialamos aqui la diferencia entre dos de
ellos. Por un lado, los impuestgsiese pagan de manera fielica y los recursos recogidos tienen
destinacia para fines publicos generaldéientras b contribucidon de valorizacion, por su parte,
es un tributo especial que tiene una destinacion especifica en proyectos de interés publico y se
cobra solo una vez pal proyecto correspondien{€ondo de Valorizaén del Municipio de
Medellin, 2013).

De acuerdo al andlisis realizado por El Doctor Bustamante Ledesma, se tienen varios actores
en los procesos de valorizacion, donde la relacion directa esta entre ladamnulas entidades
estatales, ademas de utlise varias herramientas como el ordenamiento juridico y los estudios

técnicos que soportan el andlisis social, financiero y ambiental.

* ACTOR # 1: COMUNIDAD

Territorial

( Ordenamiento

Estudios
Técnicos,
Sociales,

~ Financieros y
+ ACTOR # 2: ENTIDAD TERRITORIAL Ambientales.

Figura 2 Los actores de la valorizacién
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Fuente: Bustamante Ledesn(ie096.

Inmuebles Propietarios | Contribucion

Figura 3 Elementos de la valorizacion

Fuente Bustamante Ledesn{a996.

Estos elementoson los cuales se fundamentan los principios de la valoriza@quoieren
establecetérminos ypardmetos. A continuacionse relacionan los aspectos mas influyentes de
la valorizacion:

1 Proyectossonlas obrasle interés y/o utilidad publicastas obragebe generar un mayor
valor sobre los inmuebles relacionados eltes Estas pueden estar predisgdmen Planes
de Deaurrollo, pero depende de quién y cosesoliciten, ya que,en algunos caspks
solicitantepueda ser los mismos propietarioddemas, stosproyectosdeben incluir un
presupuestdefinido a partir destudios previggjuemuestrera viabilidad y elcostqg con
el fin de estimar el esquema firanciacion el cual se debe disefipara garantizala
ejecuciontotal de cada obra.

1 Zona es un sector espacidéfinido por el area denfluencia del proyectgyor los imites
hasta dnde & estimaquese generardcambios en el desarrollo urbanistiEstadebeser
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definida peviamente por diferentestudios, lo cual debe coincidir con el beneficio que el
proyectoproducirasobre los inmuebles. Las zonas se dividerzara de citacior{area
territorial que se estima sera beneficiada por el proyecto u obra de acuerdo con los estudios
de prefactibilidayl y zona deinfluencia (extension territorial en la cual se cobra la
contribucion de valorizacion, definida por los esbtsdide beneficip (Fondo de
Valorizacion del Municipio de Medellin, 2017b)

1 Beneficia constituye el fundamento de la valorizaciBe.entiende por beneficio ebyor
valor econémico que adquieren o han de adquirir los predios y/o inmuebles por la ejecucion
de una obra o conijio de obras de interés publi@ustamante Ledesma, 1996)

1 InmueblesA quien se le calculka contribuciorde valorizaciéresalos inmueblesno a
los propietarioses decirse les calcula s propiedades tanto terreno como construccion.
Esto no se taciona con el estado socioecondémico de los propietdrass.inmuebles
deben alcanzar una valorizacién mayor o igual a la contribucion.

Por proyecto financiadpor valorizaciénsolo se puedeobrar una sola vgzor inmueblesin
embargo,ds inmueblesyeden tener diferentes obras de valorizacién y ser cobrados por cada una
de ellasjnclusoen distintas épocas. Los inmuebles podran tener un valor comercial mas alto que
antes de que se desdlaan las obras por valorizacidn.

1 Propietarios la existen@ de un proyecto de valorizacion dependera del pago de los

propietarios de los inmuebles, quienes son vistos como socios de cada obra, con la

responsabilidad de participar en las decisionesadia proyecto a través de las juntas

1 Existen casos especificos en los que esta condiciée dé por una afectacién directa al inmueble por las obras,
estos deben ser estudiados antes del derrame de valores, para el respectivo cobro.
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elegidas poellos mismosEl listado de propietarios es previamente realizamcCatastro
por medio de urensg que se valida con los datos de Notariado y Regestrins estudios
de factibilidad.

1 Contribucién es eltributo que pagan ciertos particulares al Estado o ecomparacion
publicaa cambio de determinados servicios o actividades que redwsgetificamente

en beneficio de ellos.

Para la ealuacion delproyectose conforma una ecuacién entre el df@io (B) el
presupuesta distribuir(P) y la capacidad de pag€), de la siguiente mane(Bustamante
Ledesma, 1996)

BuP
KuP
De acuerdo a la formulacién anterior, da como conclusion dqueneficio debe ser mayor que
el presupuesto, para que el remate entre la plusvalia y la condicién sea atractivo para el
propietario como una buena inversion. La capacidad de pago debe ser mayor que el presupuesto
con el fin de garantizar que el contribuyente pueda responder y atender la obligasi@ispone
de los recursos suficientes para proporcionar el flujo adedettmdos del proyecto sin agotar

la totalidad de su capacidad de pago.

1.2 ETAPAS DEL PROYECTO DE VALORIZACION
Pararealizar el procesode la valorizacion y poder financiar unconjunto de obras de

infraestructura necesasipara la ciudad, se debenvite a cabo lasiguientes etapg$ondo de
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Valorizacion de Medellin, 20178ustamantd_edesma, 1996; Montafia, 2012), sin olvidar que,

previo a la solicitud, se debe evaluar e tdear la problematica

Etapas de la Valorizacion

Figura 4 Etapas de laalorizacion
Fuente Elaboracion Propia

1.2.1 Solicitud de obras

De acuerdo a la necesitdd obragy proyectos que mejoran la calidad de vida de los habitantes
de una comunidad especifiaggacen los diferentes requerimientos de inversion por diferentes
canales de comunicacion al estado, ya sea por medio de concejos, juntas de accion comunal o los
gue seplantean a través de plands desarrollo, pero todos nacen a partir de una necesidad
manifiesta de la comunidad.

Es la comunidad quien solicita sbcialza 0 comunicanantes los diferentes organismos

gubernamentalasna necesidadedinversion en infraestructura.
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1.2.2 Estudio de Prefactibilidad de la valorizacion

De acuerdo coila necesitadde obrassolicitadapor la comunidad y el concefie un grupo
especifico de obras proyectos se debeealizar aalisis previos, documentadgssoportados
académicamenteque permiten determinar si una obraagga parafinanciarse mediante la
herramientale la contribucion de valorizacion.

Varios de estos estudiestan soportados évs planes de desarrollo y planes de ordenamiento
territorial, estos definen que obras son necesarias para ejecutarse en la comunidad.

Los planes de ordenamiento y de desarrollo son complementarios para el estudio de
prefactibilidad, @ésde este punto ssmienzan a analizar puntualmente una obra que se quiera

financiar por medio de valorizacion.

A continuacionsedesglosamlgunas actividades identificadaxs la prefactibilidad:

~

[\Identificacic’m de Beneficios

Plan de Obra

Calculo del Presupuesto
Determinacién del drea de estudio

Descripcion y anélisis del entorno social y econémico del a zona de estudio .
P y y Estudio de

S , Prefactibilidad
Descripciéon ambiental

Andlisis socioeconémico y de capacidad de pago
Sondeo de opinion

Determinacion de la zona de citacion

Conclusiones y recomendaciones

Figura 5 Prefactibilidad

Fuente: Elaboraciéon Propia
25



1.23Act o Admi n iDsctetaa@dnd .v o fi

Después de aprobados los estudios de prefactibilidad y el analisis por parte de los entes
relacionados: el alcalde, concejo y juntas comunales, estos deben optar por reglamentar en un
acb admnistrativo, expedido por ellcalde, mediante el cual se sefialan las obras o proyectos
susceptibles de financiatotal o parcialmentecon la contribucién de valorizacipordena la
realizacion de los estudios definitivos de la plpreonvoca a lopropetarios y poseedores de los

inmuebles de la zona de citacion a declarar sus inmuebles y a elegir la Junta de Representantes.

1.2.3Factibilidad del proyecto.

A diferencia de los estudios de prefactibilidad, el estudio de factibilidad referencial
conjunto de acciones para llevar a cabo los estudios definibgogdisefios de construccion de la
diferentesobras 0 proyectospara determinar si es viable de financiarse total o parcialmpente
medio de lacontribucion de valorizacion.

A continu&idn, se enumeran lascciones déener en cuenta:

Factibilidad

Censo de Predios y Propietarios

Director del Proyecto

Eleccién de representantes, junta de representantes de los Propietarios

Analisis Juridico

Figura 6 Factibilidad

FuenteElaboracion Propia
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1 El censo de predios y propietarios se define para la zona de influencia, este cruce de
informacion sale de las bases de datdSatastro versus las bases de datos del notariado
y registro, para concluir a cuantos inmuebles se le aplica el derrame de vdlprizaci
CON sus respectivos propietarios.

1 De este pastambiénse debe elegir alirectordel Proyecto quien es aprobado por el
concejo municipal y las juntas de los representantes de los propietarios.

1 Con el acto administrativo que decreta el derrame de valorizacién, la comunidad
organiza los representantes de cada junta de accién comunal, ellos hacen parte de la
labor de veeduai para el mismo proyecto.

1 Para elndlisisjuridico, se establecen los fundamentos legales vigentes y aquellos que
se puedan modificar durante el desarrollo del mismo, basado en estudios ya elaborados,
hasta llegar al punto de la distribucion. Estostpsia establecer son de tipo técnico,
econdmico, social y financiero.

1.24Act o Admi n iDstrtibua@dno.v o

Ya con los estudios completos de factibilidad, con el presupuesto a recaudar, con las zonas del
derrame, el andlisis juridico de las propibeky el censo poblacional de propietarios, sigaetel
administrativo en el cual se determinan las obras a financiar por el sistema de la contribucion de
valorizacion, se ordena su ejecucion en el evento de no haberse iniciado y se asigna la aontribucid
de valorizacién que cada propietario o poseedor ha de pagar, de acuerdo con el beneficio obtenido

10 por obtenéren sus inmuebles o predios.
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El Acto Administrativo de la Distribucion debe tener definido lo siguiente:

/
/
/

/
Vs Determinacion del monto distribuible

Método de distribucién

Seleccion del método de distribucion

Asignacion de la contribucién

Figura 7 Distribucion

FuenteElaboracién Propia

1 Determinaadbn del monto distribuible, es el valor calculado quersetende recaudar

con la contribucién de valorizacion.

1 Métodos de distribudin, en este punto se definen las diferentesodologias por las

cuales se puede individualizar el cobro sobre cada inmueble, de manera que sea

equitativo ya sea por sus aspectos fisicos, econdmicos, normativos o por el beneficio

mismo de las obras.

1 Seleccién del método de distribaoj bajo el am administrativo y ealizando una

comparacion de metodologas, se define cual es la metodologia més préctica, equitativa

y efectiva.
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1 Asignacién de la contribuén, este se realiza por medio del acto administrativo por el
representante legal del proyectelodirector del proyeto, se determinan las obras a
financiar por el sistema de contribucion de valorizacion, se ordena su ejecucion, se
asigna la contribucién que por inmueble el propietario o poseedor debe pagar.

1.2.5.Liquidacion del proyecto de contibucion por valorizacion.

Esta etapa contempla el inicio y el final del cols®materializa la distribucion a través de la
expedicion del acto administrativale acuerdo a la zona de citacién establecigarpbada
previamentesn la decretacidla contrbucién, y se impond gravamen de manera separada sobre
cada inmuebleSe establecen los mecanismos de cobro y de posible financiacion de la deuda para
los propietarios del inmueble de la zona de citacion.

En este punto la organizacion autorizada paraceludaadquiere etlerecho de percibirla 'y el
contribuyente asume la obligacion de pagarla.

Cuando se haya terminado la construccion del proyecto uambegermine el plazo general de
recaudo establecido en la resolucion distribuidora, el representante legal del pesjetoa un
informe de gestidn con los estados contables y financieros para evaluar la situacién financiera y el

estado de las obras.
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Produccion Material del acto oficial de liquidacién

Notificacion del acto administrativo

Firmeza del Acto

Etapa de cobro

Balance Final

Figura 8 Liquidacion

FuenteElaboraciérpropia

1.2.6Ejecucion de obras

Depende del tipo @ administracion y de los procesos previos de financiacion para la
construccion de las obras esta puede comenzar duratiggribucion o después del cobro final.
Esta orresponde a la etapa de realizacion de las inversiones del proyecto distribuido tiesia
una obligatoriedad del inicio de obras.

1.3 ESTUDIO SOCIOECONOMI CO

Para poder hacer un qolmas equitativo derdrde la contribucion por valorizacion se realizan
estudios de factibilidad yseel estudio socioecondmico, quia el diagrostico deuna zona,
delimitada en términos dwis relaciones sociales, econdmicas, culturales, espaciales, ambientales,
etc, conel fin de establecer las necesidades y su capacidad de pago para la contfilmea=éma,
1996)

Este caitulo quiere mostrar de manera practica los requerimientos basicos que se tienen en
cuenta en un estudio socioecondémico:

30



1.3.1Metodologia general
En el contexto urbanisticda metodologia corresponde a la elaboracion de un analisis
documental para agmrse a la situacion del area de estudio, desde el marco de ordenamiento
territorial histérico y actual, y los estudigdanes y proyectos urbanos recientes, que permitan
lograr la contextualizacion del area de estudio y la problematizacién de laslebmawilidad a
ejecutarse bajo el instrumento de la valorizacion en los debates actuales de la planeacion y la
gestion dda ciudad(Mejia, 2013)
El estudio socioecondmico que se realiza para distribuir un proyecto tiene como sibjetivo
1 Establecer una asificacion socioecondmica de los predios en la zona de influencia del
proyecto, la cual debe expresar las caracterssioaioecondmicas de sus propietarios o
poseedores (para vivienda) y la funcionalidad de los predios (otros usos).
1 Determinar la fun@nalidad de los predios segun los usos actuales.
1 Dimensionar los impactos urbanisticos (cambios de usos) y socioecoaémic
(desplazamiento) generados por la ejecucién del proyecto.
1 Recomendar formas de tratamiento especiales cuando sea necesario fiaaubiaarpor
la afectacion total o parcial de su vivienda al uso publico con la ejecucién del proyecto.
1 Asignarfactores de uso del suelo, teniendo en cuenta la normatividad establecida y las
dinamicas econdémicas.
1 Realizar una estimacion global de Ipaeidad de paso de los propietarios de la zona de
influencia, en concordancia con los requerimientos financieros y fliga®caudo del
proyecto.

1 Recomendar plazos y cuotas minimas y maximas segun la clasificacion econémica.
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1.3.2Términos de referench.

Es necesario establedas variablegue inciden en el estudio socioeconomipar ejemplo el
censo de inmuebles con su clasificacion tanto en clasificacion de uso del suelo como su
clasificacion por estrato. Esta metodologia sirve para medir la dapagde pago de la zona de
influencia de las obras o proyect¥shasta qué puntiimite estas mismas prestan 0 no un servicio

de acuerdo a su ubicacion.

1.3.2.1.El territorio

En cuanto adcalizacion y delimitacignse entiende qued @rea objeto de asflio para la
caracterizacion y el analisis socioecondémasain poligono quéeine una extension considerable
para su estudio,y esta debe estar delimitada para su aplicacion normativa, indoya
caracterizacion sociespacial, antecedentes del progegustificacion y expectativas. De esta

debesalir lazonade influenciaquees dada por el estudio Heneficia

1.3.2.2.Las obras de valorizacion en el area de estudio
De acuerda las necesidadese establece cudles slms posibles proyectgsor la cuales se

realiza el estudio socioecondmigauales debeser las obras proyectos a ejecutar.

1.3.23. Andlisis de cluster desde la dimensién urbanistica

El analisis de cluster parte de un conjunto de indicadores urbanisticos construidos durante el

desarrollo del presente estudio, organizados erysgi®s
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General

Relacion con el Sistema Ambiental

Sistemas estructurantes (movilidad, espacio publico y equipamientos)

Division predial

Densidade$ Intensidad de ocupacion

Usos del suelo

LA LR A LR AL AN

Tipologias residenciales

Figura 9 Andlisis de cluster desde la dimension urbanistica

FuenteMejia Valencia2013

La unidad minima de analisis espacial de cada uno de estos indicaddresres, porque el
propésito del andlisis es identifir condiciones similares entmdlos desde los atributos
urbanisticoses decir, identificar patrones con condiciones urbanas funcionales homogéneas entre

los distintos barrios del area de estudio papaiparlos en zonas.

1.3.2.4 Variables del estudisocioecondmico

En las siguientemblasse explican las diferentes variables del estudio socioeconOhejia,(

2013).
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) Variables generales

Cdédigo comuna

Nombre comuna

Caddigo barrio

Nombre barrio

Area barrio (My Ha)

Poblacion por barrio

Area construida en primer pisoqm

indice de ocupacion real (% ocupacion en primer piso)

8 Variables Sector Ambiental

Areas verdes incluyendo microcuencas por barrio
Zonas verdes por habitante por barrio

Otra de las variables del sector ambiental que se pudo haber tenido ende estu
socioecondémico fueron las externalidades ambiesitaélacionadas con la calidad del aire y el

disfrute paisajistico.



Variables sistemas estructurantes: movilidad, espacio publico y equipamientos

Porcentaje de vias arterias

Porcentaje de vias de servicio (menores)

Longitud vias colectoras (m)

Longitud del sistema vial principal por cada 1000 habitantes

Area espacio publico #1 % espacio publico / total area barrio

indice efectivo de espacio publico (area espacio publico / nimero de habitantes por barrio)
Area construida de equipamiento?jreolo Catastro porque POT no tien&agonstruidos

Porcentaje de area construida de equipamiento / total del area construida residencial por
barrio

Proximidad a centralidad (m)

) Variables de division predial

Tamarnio de lote residencial promedio (mediana) (m2)
Area construida residencial promedio (mediana) (m2)
Altura promedio de edificaciones*

Estrato predominante

Figura 10 Variables del estudio socioeconémico

*Cabe destacar que esta la variable altura promed@alificaciones esta enfocada a la relacién
entre elarea construida y la altura de la construccién, ya que entre mas altura mas area construida.
A pesar que los inmuebles que estan en los pisos altos, en la mayoria de casos, juegan un papel
importante ad hora de establecer el valor de estos, esta vamablee tenida en cuenta a

percepcion propia en el estudio socioeconémico, ya que el analisis dependeria de la localizacion,



la altura maxima permitida por norma, la antigiiedad y la vista libre, porelsevuelven datos

muy especificos que habria queanisi son representativos para el estudio.

> Densidades intensidad de ocupacion

Densidad habitacional realiy/Ha)
Densidad habitacional permitida POWV/Ha)

Densidad Neta Potencial habitacional (Densidad permitida-A¥@hsidad habitacional real
catastral)

Disponibilidad habitacional (Metros cuadrados construidos residenciales / habitantes por
barrio)

Densidad Neta Potencial poblacional (Densidad Neta Potencial habitacional )

i Usos del suelo

Uso principal por norma (POT)

Uso del suelo predominante por barrio

Porcentaje de uso residencial por barrio

Porcentaje de uso comercial y de servicios por barrio

Porcentaje de uso industrial por barrio

Porcentaje de usos diferentes a residencial, comercial, industrial por barrio
Diversidad de usos y funciones

Numero de matriculas de usos diferentes al residencial por cada mil habitantes

» Tipologias residenciales

% Matriculas residenciales unifamiliar

% Matriculas residenciales Conjunto unifamiliar
% Matriculas residenciales multifamiliar

% Matriculas residenciales finca de recreo
Porcentaje de parqueaderos / total de viviendas
Cuartos utiles / total de viviendas

Figura 11 Variables del estudio socioecondmico
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1.3.2.5.Contenido base para un estudio socioeconémico
Cada uno de los siguierst itemslebecontener un analisis de la realidad socioeconémica para
cada proyecto de valorizacion:
1.3.2.5.1.Los bienes inmuebles ubicados en el territorio mercado inmobiliario
1 Distribucién por uso
1 Avallo por uso y comuna
9 Distribucién por estratos
1.3.2.6. Tributacién
Tributacién que generan los inmuebles de la zona de estupdéotir dellmpuesto Predial
Unificada
1.3.2.7.El mercado inmobiliario de la zona de estudio
1 Rentabilidad activo inmobiliario
f Precio promedio del fn
1.3.2.8.Contexto econérb y social
1 Andlisisecondmico sector productivo
o Contextointernacional
o Contexto regional y local
1 Contextosociodemografico
o Distribucion de las densidades poblacionales en la ciudad. Contraste con el area de

estudio.
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0 Agrupacion de barrios de acuerdo la similitud en las caracteristicas

sociodemogréaficas.

1.3.2.9.Propietarios

T

Caracterizacidésocioeconomicde lospropietarios

1.3.2.10.Propietarios y derechos de propiedad

)l
1
1
1

Propietarios de laona de estudio
Distribucién de derechos de propiedad
Distribucion de la propiedad entre el conjunto de propietarios

Numero deaderechogle propiedad en funcion de la cantidkedpropietarios

1.3.2.11.Capacidad de pago

1 Analisis decluster

1.3.2.12.Recaudo potencial cdribucién de valorizacién

il
1
il

Cuota mensual cemendada para la contribucion de valorizacién
Recaudo potencial mensual total bienes inmuebles residenciales por zonas

Recaudgotencial mensual

1.3.4.Encuesta de opinién

1
T

Encuesta de opinidn sobre el proyegtorizacionEl Poblado

Disposicion a pagr una contribucion por valorizacion
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1.3.5.Conclusiones y recomendaciones

1 Impactos, formas de tratamiento

1.4 ESTUDIO DE BENEFICIO Y FACTORIZACION PAR A LA
ASIGNACION DE LAS CO NTRIBUCIONES

El estudio de beneficio y el estudio de factorizacién depeinddor a pagar para cada inmueble
beneficiado con las obras o proyect&ste es el proceso por el cual se aplican diferentes
metodologias para que este valor sea equitativo de acuerdo dasdasdiciones con las que

pueda estar relacionado un inmigeb

1.4.1.Estudio de beneficio
Componentes:

1 Estudio devalores de la tierra
9 Factorizacion

1 Distribucion €alculode la contribucién y cuotas)

1.4.1.1.Proceso de factorizacion

Mediante este neceso se calcula el beneficio individual de cada inmueeirtud de la
ejecucion de un proyecto de intepsblico, corrigiendo el beneficio con la aplicacién de unos
factores o coeficientes numéricos que califican las caracteristicas particulaeetademueble
de acuerdo con sus desviaciones con respegtdode tipo o representatiyBustamante Ledesma,

1996)
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A partir de estgseindividualiza el beneficio de unmueble con respecto a uno tipico, teniendo
en cuenta lagaracteristicas particulares, fisicas, juridicas y normativas, para determinar su
beneficio.

Aqui es donde radica la diferencia de la aplicacion de las metodologias para valorizacion, pues
depende de las condiciones fisicas, econonyjgasidicas de cadaiudad. Acontinuacionse
explican las variables mas comunes, utilizadas en al@depento de Antioquj&s una explicacion

basica que mas adelante se desarrollara con el estudio de caso (Capitulo 2):

Factores

Se diferencian por su aplicacion si épradio 0 a la matricula:

Edificio Fe Consolidacion Fc
Retiro de Quebrada Frq Potencialidad Fp
Compromiso vial Fcv Uso Fu
Topografia Ft Movilidad Fm
Riesgo Fr

Impacto construccion Fic

Estructuras Fes

Servidumbres de energia Fs

Cero lotes Flcero

Figura 12 Fondo de Valorizadin

FuenteFondo de Valorizaciédel Municipio de Medellin, 2017
Factor Edificio (Fe)

Factor que aplica para edificios @itura Mayor construccién, mayor contribucion.
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Factor retiro de quebrad&Frq)
Terrenos cercanos a quebradas yqiesestémarcadosdentro del retiro, segun normatividad.
A mayor area comprometigdanenor contribuciompara los predios que tienen en su interior retiros

de quebrada

(Area del predio) - (Area retiro de quebrada)

Frq =

(Area del predio)

Aplica paralos factores de:

1 Predios con potencialidad de desarrollo

Factor compromiso vial (Fcv)
Terrenos cercanos a compromisos viales que estén indicados en planes viales del Plan de

Ordenamiento Territorial (POT). A mayor area comprometida, nmeamdribucion.

(Area del lote) - (Area compromiso vial)

Fcv -

(Area del lote)

Aplica para los factores de:

1 Predios con posibilidad de desarrollo

Factor topografia(Ft)
Terrenos con inclinacion sobre el porcentaje de inclinacién promedio de |la Zéinotkéado.
A mayor area comprometida con la pendiemtenor cotribucion. Aplica para los factores de:

1 Predios con posibilidad de desarrollo
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Factor zona de riesgFr)

Para los predios que se encuentran en zonas de alto riesgo determinas por el POT.

Factor impacto construcciofFic)

Debido a la construccion de las obras mayores, durante su ejecucion se generan unos impactos
en los predios que repercutdirectamerg, sobre la economia de sus propietafiogre mas cerca
de las obrase encuentremenorserael valor de contribuciétaplica a partir de 200 ynsegun la

influencia de las obras.

Factor estructuragFes)

Son los predios que se ven afectados visuakpan la altura de las estructuras de las obras.

Factor servidumbres de energ(ks)
Para los predios que tienen en su interior servidumbres de redes de servicios publicos, siempre

y cuandoestas no se encuentren en retiros de quebradas.

{(Area del lote) — (Area de servidumbre)}

Fsv = -
(Area del lote)

7Factor cero(Flcero)
Es para los predios que se estima nag@resentan beneficio por la ejecucion de las obras,
teniendo en cuenta el estudio de valores de la tierra y el de movilidad.

Para el grupo de factores aplicados a la matricula, se tiene:
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Factor consolidcion (Fc)

Para los inmuebles gueajo la normatividad deso,estan identificados conamnsolidadoses
decir, que a largo plazo su uso no sera modificado. Tiene su mayor y mej@ uso predial es
comercial o donde existeeglamentoslie copropiedad

Factor de potencialidaqFp)

Para terrenos que tienen un potencial de desarrollo, de acuerdo al POT. Para inmuebles que
tienen un desarrollo segun el estado de la construccion.

1 Predios que presentan el uso de lote

1 Los definidos comoasa lote

1 Los predos que son rurales y presentan condiciones suburbanas.

Aplica para los factores de:
1 Retiros de quebradas
1 Topografia

1 Compromisos viales

Factor de usdqFu)
De acuerdo a lactividadecondémica o destinacion econdmica idehueble, @finida por el

plan deordenamiento territorial (POT).

Factor de Movilidad
Para aquellos inmuebles que por su uso generan una gran atraccion de vehiculos desde y hacia

su interior. Por ejemplo: hospitales, centros comerciales.
43



1.5ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL

Con los estudiode impacto ambientgBustamante Ledesma, 199@pemas de cumplir con
los requisitos establecidos enley 99 de 1993 y en algunos estatutos de valorizatmércuales
rigen la filosofia en la aplicacion del sistema, se evdE manera integral la Wididad de los
proyectos, teniendo en cuenta las interrelaciones entre los aspectos ecoldgicos, técnicos,

econdmicos, sociales y politicos.

1.5.1.Metodologia

La metodologia empleada para realizar los estudios de impacto ambiental corresponde a
técnicas d formulacién, evaluacién y control de proyectos, cuya financiacién sea posible a través
de la contribucion de valorizacion.

La politica ambiental nacional cammete a todos los sectores privados, gubernamentales y/o
ciudadanos, para alcanzar un deshorebstenible en el que se garantice a las generaciones
presentes y futuras una oferta ambiental suficiente, sobre la cual sustentar un sano desarrollo social
y econdémico, haciendo énfasis en realizar acciones para mitigar dafios al medio ambiente causados
por la construccion y operacién de obras de infraestructura vial y de servicios publicos.

La necesidad de hacer un uso racional de los recursos naturalestagosten el
aprovechamiento de las ofertas y potencialidades ecolégicas que buscan mayoioezntildoel
desarrollo social y econémico, ha motivado al Instituto Metropolitano de Valorizacion (Inval) a
estudiar, cada vez con mayor detenimiento, la naagiehacer minimo el deterioro ambiental que
la construccion de sus obras pueda generar a larédad, con el fin de tener una construccion
sustentable que constituya una manera de satisfacer las necesidades infraestructura del presente

sin comprometer laapacidad de generaciones futuras.
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1.5.2.Balance de las diferentes actividades humanas que generan
Los estudios deben respondercoyunturas especificakel sectora ser intervenidoy las
directrices deben centrarse en los siguientes elementos:

1 Elentorno

1 El proyecto

1 Larelacién entornproyecto

Para lo anterigrse elabordé una matriz accigmocesoreceptor (APR) con los siguientes

elementos:
Acciones (1)

1 ALl Ejecuciérobra porvalorizaciéon
1 A2 Normasy politicas necesarias para la viabilidad dedeao

Procesos (P)

P1 Pagade la contribucion de la valorizacion
P2 Beneficio

P3 Desplazamientsccial

P4 Dindmicaeconomica

P5 Renovaciomrbana

= =4 4 A4 A -

P6 Cambiosie uso del suelo
Receptor (R)

R1 Propietario
R2 Predio
R3 Suelourbano

1
1
il
1 R4 Ciudad*
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*El objetivo es complementar la planificacion econdmica y social con la dimension territorial,
y racionalizar &s intervenciones sobre el territorio y orientar su desarrollo y aprovechamiento de

forma sostenible. Lo que finalmente se ve enfocado en la cariétrute ciudad.

Posteriormentese hace un analisis de efectos sobre los sistemas natural, antropegyad int

desde la matriz APRonponderaciones cuantitativas, obteniendo los siguientes resultados:

1. Con la ejecucidon de las obras, los predio®mitan un mayor valor como resultado de
mejoras en accesibilidad vial y disponibilidad de servicios plhlieatreotros

2. Con la ubicacién de industrias, comercio y servicios en la zona, se originaran cambios en el
régimen econdmico del sector, dandwolayor rentabilidad al suelo urbano.

3. Desplazamiento del sector residencial por la ejecucion de algehas abras.

Es necesario enfatizar que estetodologia distingyen los estudios de impacto ambiental, el
impacto social, cultural y politicald impacto puramente ecoldgico.

La metodologia también permite hacer un analisis comparativo de la caitbéehtal dé
sector antes y después del proyecto, resaltando el analisis del beneficio sobre el entorno por la
ejecucion demisma

1.5.3.Costos soales

Cuando se definen los costos sociales se deben establecer las condiciones socio espacial de la
poblaéén afectada directamente por las obras. Se debe gestionar con otras dependencias un
programa de apoyo para estos conglomerados, teniendo en ¢sentale de equidad social para

garantizar la supervivencia. Se busca que la poblacién tenga una bygaeiécealel proyecto y

46



mejorar el entorno social, econémico y ecoldgico de un sector estratégico por posible ubicacion e

importancia para la ciudad.

1.5.4. Resumen de los impactos y efectos sobre los diferentes medios, y sus
mitigaciones

Como ejemplo seidne el estudio de impacto ambiental realizado para el proyecto de
Valorizacion El Poblado, que es un resumen de los impactos y efectos salifieréoges medios
y sus mitigaciones expuestas, donde se sefialan las actividades, los efectos, los imhpactos, e

elemento impactado y su duraci¢ionvalmed, 2017¢€)
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Componente Elemento Actividades Probabilidad Magnitud Extension Velocidad Duracion Reversibilidad Mitigabilidad Importancia
1 Demoliciones 4 4 1 4 2 1 4 30
Remocién de
2 vegetacion y 4 4 2 4 4 4 4 38
descapote
Material 3 Transportes y 2 1 8 4 2 1 2 38
particulado acarreos
4 Operacion de 2 4 4 4 2 1 4 37
magquinaria
5 Pavimentacion 2 1 1 1 1 1 2 _
6 Cilrculacmn de la 2 8 4 4 12 2 2 64
via
8 Transportes y 2 1 8 4 2 2 2 39
acarreos
Aire Operacion de
Gases y olores 9 p 2 4 4 4 2 2 2 36
magquinaria
10 Cflrculamon dela 4 8 4 4 12 4 2 64
via
11 Demoliciones 4 4 1 4 2 1 4 30
Remocién de
12 vegetacion y 2 4 2 4 12 4 4 44
Ruido descapote
13 Operacion de 4 4 1 4 1 1 4 29
magquinaria
14 Cflrculauon dela 4 8 4 4 12 4 2 64
via
Remocién de
Microclima 15 vegetacion y 4 1 1 4 8 4 4 30
descapote
H|dr.olog|a y 16 Construccion d'e 4 2 1 4 2 4 2 33
sedimentos obras de drenaje
Agua ' - Remocién de
I fi
Calidad fisico 17 \egetacion y 4 4 2 4 2 2 4 34
quimica
descapote
18 Instalaciones 2 2 1 4 2 1 2 28
temporales
Propiedades Remocién de
fisico quimicas 19 vegetacion y 4 8 2 4 12 4 4 58
| descapote
suelo 20 Pavimentacién 4 8 4 4 12 4 8 68
Remocién de
Estabilidad y 21 vegetacion y 2 4 2 4 4 2 2 32
erodabilidad descapote
22 Excavaciones 2 4 2 4 2 1 2 29
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Componente Elemento Actividades Probabilidad Magnitud Extension Velocidad Duracién Reversibilidad Mitigabilidad Importancia
Remocién de
Diversidad 23 vegetacion y 4 4 2 4 4 2 2 34
descapote
Estado fisico 24 Operacién de 2 1 1 4 4 1 2 -
maguinaria
25 Instalaciones 2 2 1 4 2 1 2 2
Flora Y Fauna temporales
26 Demoliciones 4 4 4 4 12 4 4 52
Paisaje Remocion de
27 vegetacion y 4 8 4 4 12 4 4 64
descapote
Circulacion de la
28 B 4 4 4 4 12 4 4 52
via
Remocién de
Arqueologia 30 vegetacion y 2 8 4 4 12 4 4 62
Cultural descapote
Patrimonio 31 Adauisicion de 2 8 2 4 12 1 4 53
predios
32 Demoliciones 4 4 1 4 1 4 2 30
Equipamiento Remocién de
33 vegetacion y 4 4 1 4 1 4 2 30
descapote
34 Demoliciones 4 4 4 4 4 1 4 41
Remocién de
Amoblamiento 35 vegetacion y 4 4 4 4 4 2 4 42
descapote
Circulacion de la
36 ! + + + + + + + +
via
Espacial
37 Demoliciones 4 4 8 4 2 1 4 51
Remocién de
38 vegetacion y 4 8 8 4 2 1 4 63
Vias y transporte descapote
39 grculacwn de la + + . + + . + +
via
20 Manter’1|m|ento 4 8 8 4 2 1 2 63
de la via
Edificaciones 41 Adauisicion de 4 4 2 4 12 4 4 46
predios
42 Demoliciones 2 4 4 4 1 1 2 34
Remocién de
43 vegetacion y 2 4 4 4 1 2 2 35
Demografia Salubridad descapote
44 Operacion de 2 4 4 4 1 1 8 40
magquinaria
5 \(;;rculacmn de la 2 4 4 4 1 1 2 36
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Componente Elemento Actividades Probabilidad Magnitud Extension Velocidad Duracién Reversibilidad Mitigabilidad Importancia
Adquisicion de
. Actividades 47 predios 4 8 ! 4 12 4 8 >
Economia econémicas Circulacion de la

48 via 4 8 2 4 4 4 4 50
Relaciones de 29 Adqglsmlon de 2 2 4 4 2 4 4 2

poder predios
Desarrol_lo local 50 C,lrculacmn de la + + + . + + . .

Politica y regional via

51 Actividades 2 4 4 4 2 4 4 40

Expectativas previas
52 Adquisicion de 4 4 4 4 2 4 4 42

predios

Tablal1 Matriz de impactos ambientales
Fuente: Fonvalmed Prefactibilidad ambiental

Irrelevantes

Moderados 25 -50
Severos 50 - 75
Criticos >75

Tabla?2 Valoracion de impactos
Fuente: Fonvalmed Prefactibilidad ambiental
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PROBABILIDAD

Cierta= 4 PProbable=2 Poco Probable= 1

MAGNITUD

Total=12 Alta=8 Media=4 Baja=1

EXTENSION

Total=8 Extensa=4 Parcial=2 Puntual=1

VELOCIDAD

Rapida=4 Media=2 Lenta=1

DURACION

Permanente=12 |Largo=8 Mediano=4  [Corto=2 Muy Corto=1

REVERSIBILIDAD

Largo plazo=4 Mediano plazo=2 Corto plazo=1

MITIGABILIDAD

Irrecuperable=8 Mitigable=4 Recuperable=1 6 2
Tabla3 Calificacién de los impactos

Fuente: FonvalmedPrefactibilidad ambiental

1.5.5.0tros planes
1 Plan de seguimiento, evaluacién y monitoreo
0 Manejo de aguas de escorrentia y control de vertimientos
o Control de inundaciones
o Control deestabilidad del terrenpcontrol de la erosion
o Proteccién de cuencas y control de sedimentos
o Control de voladuras
o Control de incendios
o Sefializacion
1 Plan de contingencias
o0 Movimiento de tierras
0 Manejo de aguas de escorrentia y control de vertingento

o Control de inundaciones y proteccién de cauces
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(0]

(0]

1.6 REGULACION (NORMAS, LEYES, DECRETOS)
A continuacién, se expone una breve resefia del origen normativo del mecat@smo

valorizacion, basado en losicipios constitucionales de la contribucién:

Control de estabilidad del terreno

Control de la erosion

Proteccion de cuencas y contdal sedimentos
Control de voladuras

Control de incendios

Suspension del servicio de acueducto
Sefalizaciéon

Plande manejo ambiental

1.6.1.Constitucién Politica de Cobmbia

Sobre la prticipacion de las entidades publicas en la pluswalfsrticulo 82 establece que

Es deber del Estado velar por la pooién de la integridad del espacio publico y por su
destinacion al uso comun, el cual prevalece sobre el intertsufza. Las entidades publicas
participaran en la plusvalia que genere su accién urbanistica y regularan la utilizacién del suelo y
del espcio aéreo urbe en defensa del interés com(Asamblea Nacional Constituyente, 1991).

En cuanto agvamenes sob inmuebley valorizacion el Articulo 317hace referencia de la

siguiente manera

Solo los municipios podran gravar la propiedad inmueble. Lo anterior no obsta para que otras
entidades impongan contribucién de valorizacién. La ley destinara un pggantsstos tributos,
gue no podra exceder del promedio de las sobretasas existelaesntidades encargadas del

manejo y conservacion del ambiente y de los recursos naturales renovables, de acuerdo con los
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planes de desarrollo de los municipios detaade su jurisdiccion(Asamblea Nacional
Constituyente, 1991).

De igual manera, el Aiculo 338 menciona lamposicion de contribuciones fiscales y
parafiscales

En tiempo de paz, solamente el Congreso, las asambleas departamentales y los concejos
distritales y municipales podran imponer contribuciones fiscales o parafiscales. La ley, las
ordenanzas y los acuerdos deben fijar, directamente, los sujetos activos y pasivos, los hechos y las
bases gravables, y las tarifas de los impuestos. La ley, las ardenaos acuerdos pueden
permitir que las autoridades fijen la tarifa de las tasasntribuciones que cobren a los
contribuyentes, como recuperacion de los costos de los servicios que les presten o participacion en
los beneficios que les proporcionerer@ el sistema y el método para definir tales costos y
beneficios,la forma de hacewuseparto, deben ser fijados por la ley, las ordenanzas o los acuerdos.
Estas normas que regnlaontribuciones en las que la base sea el resultado de hechos ocurridos
durante un periodo determinado, no pueden aplicarse sino a partir del periodo queeomien
después de iniciar la vigencia de la respectiva ley, ordenanza o aqéeraimblea Nacional
Constituyente, 1991).

El Articulo 366 se refiere a la prioridadkl gastopublico social la deuda sociay las
necesidades basicas insatisfeckada siguiete forma:

El bienestar general y el mejoramiento de la calidad de vida de la poblacion son finalidades
sociales del Estado. Ser& objetivo fundamental de su actividemuieion de las necesidades
insatisfechas de salud, de educacion, de saneamientongahlyiade agua potable. Para tales
efectos, en los planes y presupuestos de la Nacion y de las entidades territoriales, el gasto publico

social tendra prioridad sobre dgaier otra asignaciorfAsamblea Nacional Constituyente, 1991).
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1.6.2.Resefa histérca y normas complementarias
Se relaciona continuacion las normas complementarias de la valorizacion como mecanismo
de financiamiento, se despliega en una lohedemm de la creacion de las normas principales y

complementariagjeedas se despliega una breve descripcion de su contenido:
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Norma Complementaria Valorizacion

19/04/2001
< o Led
Lol
11/08/1987 Ley 1 de 197}
\Decreto 1394 de 197
<
02/1211973 [Decreto 1604 de 196
La Ley 25 de 195
25/03/1960
o [
Decreto 868 de 195
Ley 1 de 1943 | |
17/07/1946 l
Ley 63 de 193¢

o— “ALey 113 de 193]

07/11/1932 \

Ley 195 de 193

'Ley 25 de 192

01/03/1919

Imagenl Linea del tiemponormas y el mecanismo de valorizaci®®?1 a 1975

Fuente: Elaboracién propia
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19/04/2001

11/08/1987

Norma Complementaria Valorizacion

Decreto 2626 de 1994

Ley 142 de 1994

Ley 128 de 1994

La Ley 105 de 1993

{

La Ley 99 de 1993

{

Ley 136 de 1994

|

Constitucion Nacional de
1001

Imagen2 Linea del tiemppnormas y eecanismo de valorizacion 1991 a 1994

Fuente: Elaboracién propia
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La aeacion del Impuesto de Valorizaciée realiza a partir de lzey 25 de 1921Congreso

de Colombia 1921), donde se seblece el Impuesto Directo d¥alorizacion sobre

propiedades raices que se beneficien con la ejecucion de obras de interés publico

La Ley 195 de 193§¢Congreso de Colomhid936) establece el Impuestde Valorizacion

para Bogota.

La Ley 113 de 1931{Congres de Colombial937) amplia € alcance de las obras a la

pavimentacion de viay autoriza a cobrar el impuesto aunque la obra se ejecute con auxilios

nacionales o departamentales.

LalLey 63 de 1938Congreso de Colomhi&938) extiendda contribucion atwos municipios.

La Ley 1de 1943(Congreso de Colomhid943) Dicta las lases legales para la imposigion

la expropiacion \a participacion de los propietarios beneficiados en la formulacion de la

obra

El Decreto 868 de 195@Ministerio de Gobiernp1956) establece los parametrosana

determinar el Impuesto de Valorizaci@®e adoptécomo Ley de caracter permanepia

medio de la Ley 141 de 1961.

LaLey 25 de 1959Congreso de Colomhia959) autoriza incluir en el costo de las obras, el

valor de losestudios, financiacion y gastos de administracion.

El Decreto 1604 de 196@residencia de la Republica de Colomti@66)dicta elmarco de

la valorizaciony establece el caracter de contribucion a la valorizacio

8.1 Alcances fundamentales del Decreto 1@@41966(Presidencia de la Republica de
Colombig 1966)y disposiciones complementarias.

8.2 Decreto 1394 de 197@residencia de la Republica de Colomhiv0).

En laLey 1de 1975 Congreso de Colomhid975) se regula lagociacion de municipios.

. Constitu@dn Nacional de 199(Asamblea Nacional Constituyent991)

De los derechos colectivos y del ambiedtgi€ulo 82).

De la proteccion y aplicacion de los derechdgi¢ulo 88).

De los deberes y obligacies Articulo 95).

1

1

1

1 Del régimen departamentaiticulos 300 y 301).

9 Del régimen municipalArticulos 313, 315, 317 y 319).
1

Del régimen econdmico y de la hacienda publiisposiciones generaleArticulo 338).
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

1 De los planes de desarrollariculos 339 y 310).

9 Del presupuestoAticulo 345).

LaLey 99 del993(Congreso de Colomhia9939 regulalas licencias ambientales (Articulos

49, 50 y 51).

La Ley 105 de 1993Congreso de Colomhid993b), en su regulacion sobre el transporte,
regula lavalorizacion Articulo 23 y el contrato de concesidarticulo 30).

LalLey 136 de 1994Congreso de Colomhia994g establece éRégimen Politico Municipal
especificando las atribuciones de los concejos (Articulo 32)

La Ley 142 de 1994Congreso de Combig 1994b) establece el régimenedservicios
publicos domicilarios, especificando la alorizacion para inversiones en agua potable y
alcantarilladgArticulo 166.

En laLey 128 de 1994Congreso de Colomhia994d se expide la Le@rganica de las Aes
Metropolitanay menciona lastabuciones basicas de la jantnetropolitandArticulo 14).

En laLey 152 de 1994Congreso de Colomhid994d se establecen ebntenido de los
planes de desarrollo de las entidades territor{@gsculo 31) y el Alcance de la planeacion

en las entidades territorialgsrticulo 32).

El Decreto 2626 de 1994 (Presidencia de la Republica de Colombia, 1994), que recopilaba las
normas vigentes sobre contribuciones, fue declarado inexequible por la Corte Constitucional.
A L morma acusada se enmarca dentro del Gltimo supuesto al quensetareferencia. A

Su juicio, la facultad otorgada por el legislador, asi como la utilizacion de la misma por parte
del ejecutivo, desbordé los limites de que trata el numeral 100. dalilari50 superior vy,

en particular, desconocié la prohibicion amente prevista en esa disposicidn, pues a
través del Decreto 2626 de 1994 lo que hizo no fue una simple compilacién, sino que se
expidi6 un nuevo ordenamiento juridico, agrupado en ulo 4éxto formalmente
promulgado, lo que constituye, porendecun di g 0 0

1.6.3.Desarrollo institucional

A continuacion, se muesttma breve descripcion de las normamn las que el municipio de

Medellin, puede reglamentar los acuerdos y decretos para poder utilizar el mecanismo de

valorizacion:
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1. Ley 25 de 1921(Congeso de Colombia, 19218e establece dmpuestoDirecto de
Valorizacion sobre propiedades raices quelmneficien con la ejecuciéon de obras de
interés publico.

2. Ley 63 de 1938Congreso de Colombia, 1938%e extiende la facultad de cobrar el
Impuestode Valorizaciona las capitales de departamento.

3. Acuerdo 85 de 193@8oncejo Municipal de Medellin, 1938e establece la contribucion
de Valorizacion en Medellin

4. Acuerdo 46 de 200@Alcaldia de Medellin, 20(%: Se revisa y ajusta &OT para el
municipiode Medellin.

5. Decreto 104 de 200(Alcaldia de Medellin, 2007 reacion deFONVAL.

1.6.4.Desarrollo del proyectode Valorizacion para El Poblado:

Con las facultades que obtiene el municipio de Medellin, se establece las normas y los planes

con los cualge sereglamenta el proyecto de Valorizacion de El Poblado:

1. Plan deDesarrollo20082011(Alcaldia de Medellin, 2008).

2. Resolucion 725 de 200@lcaldia de Medellin, 2009Decreta el Proyecto Valorizacion
El Poblado

3. Resolucién 824 de 201@lcaldia de Meddin, 2010):Modifica la creaciondel Proyecto
Valorizaciéon El Pobladg adiciona obras

4. Resolucién 246 d2012 (Alcaldia de Medellin, 2012&)todifica lacreaciondel Proyecto
Valorizacién El Pobladg adiciona obras

5. Plan deDesarrollo20122015Alcaldia e Medellin, 2012b).

6. Resolucion 197 de 20)Alcaldia de Medellin, 2018): Modifica el decretodel Proyecto

Valorizacién El Pobladadiciona obray modificala zona de citacién.
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1.6.5.Contribucién por valorizacion en Medellin

A continuacién, se muestramgunosproyectos,la creacion de organizacioney algunos

sucesos representativoda@onados con el mecanismo de valorizacion, en la reggbwalle de

Aburra

1899 Sociedad de Mejoras Publicas

1913 Plano de Medellin Futuro

1937 Puentede Guayaquil a Calle 65Tierra, escombros y siembra de arbol

1938 Co_ntripgcién de Valorizacion de Medellin. Primer acuerdo
Valorizacion.

1939 Primera Oficina de Valorizacion.

1940 Departamento de Obras Publicas la Oficina de Valorizacion

1942 Fondo Nacional Rotatorio de Irrigacion y Desecacion

1944 San Juan

1946 Instituto Nacional de Aprovechamiento de Aguas y fomento eléctricc

1947 Envigado

1947 Avenida Guayabal

1947 Av. Alfonso Lépez del Ferrocarril.

1948 Poblado

1948 Avenida Gugabal

1949 Variante Poblado de Villacarlota

1954 Departamento administrativo de Valorizacion

1960 Decretacion Avenida 881

1960 Av. Alfonso Lopez del Ferrocarril.

1961 Avenida Industriales Calle 30 y 33

1961 Las Vegas Calle 30 y 33

1961 San Jan

1964 Fondo rotatorio de habilitacion de barrios.

1965 Decretacién. Av. Jorge Eliecer GaitAn. Oriental.

1967 Instituto Colombiano de Energia EléctrickCEL -1967

1970 Plan Vial de MedellirRumba 70

1971 Distribucién. Av. Jorge Eliecer Gaitakv. Oriental.

1972 Distribucién Avenida 81

1975 Municipios Asociados del Valle de Aburra

1975 San Juan

1976 Av. Alfonso Lopez del Ferrocarril.

1977 San Juan

1981 INVAL

1982 Av. Guayabal. Decretacion
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1983 Av. Guayabal. Distribucion

1986 _ Intercambio vial de Bulerias. Obra 362. Intercambio a desddtes
niveles.

1986 Calle 33 y Av. Nutibara.

1987 Avenida Bolivariana.

1990 Consulta popularObra 500.

1994 Estatuto del sistema de contribucoisvalorizacion

1995 Laterales ded Quebrada la Iguana.

2002 Liquidacion del INVAL. Terminado el 23 de Diciembre de 2003

2007 Fondo de Valorizacion del municipio de Medellin.

2008 Plan de Desarrollo.

2009 Resolucion 725 del 29 de Julio de 2009.

Tabla4 Contribucién por valorizacion en Medellin

Fuente: Elaboracion propia

1.7 PROYECTO DE VALORIZACION EL POBL ADO, ESTUDIO DEL
BENEFICIO E INDIVIDU ALIZACION DEL BENEFI CIO.

Del proceso de factibilidad para el Proyecto de Valorizacién El Poblado, se desarrollan un
conjunto de acciones para llevar a cabo los estudios definipv@damente seene:

1 El censo de inmueblgsopietarios y poseedores

1 Estudio de beneficio

1 Presupuesto de distribucién

1 Estudio financiero

1 Estudio socioeconémico

1 Estudios técnicos.

1 Licenciasy permisos.

1 Meétodos para calcular la contribucion

91 Andlisis juridico
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Para el actocadministrativo de distribuciénResolucion distribuidora 094 de 2014 y su
modificacion la Resolucion 197 de 2Q1#&finen los rangos de operatividad para la distribucion:

1 Las obras que hacen parte del proyecto Valoriza@drObras)

1 El &rea de influenei(Comuna el Poblado, parte ds eEomunas Guayabal, La Candelaria,

Buenos Aireg parte del corregimiento de Santa Elena
1 La metodologia para calcular la cobtrcionse baa en el acuerdo 58 de 2068pr medio
del cual se expide el Estatuto de la @ibnicion de Valorizacion del Municipio de
Medellin, se crea la Subsecretaria de Valorizacién y se dictan otras dispo8iciones c u e r d o
gue define los siguientes conceptos:

DEL BENEFICIO LOCAL

ARTICULO 7. DEFINICION. Se denomina Beneficio el mawtor econdémico que adquieren
o han de adquirir los predios y/o inmuebles por la ejecucion de una obra o conjunto de obras de
Interés publico.

ARTICULO 8. METODOS PARA CALCULAR EENEFICIO LOCAL: EIl calculo del
beneficio local se realizara por medio ds kiguientes metodologias:

Doble avalto por muestreo. Consiste en avaluar en un mismo periodo o fecha, la tierra, sin
obra (situacién actual) y con obra, como si estuviera éstatagda y en funcionamiento,
considerando situaciones homogéneas y/o anélaga los predios y/o inmuebles similares. La
metodologia para seleccionar el nUmero de puntos a valuar de la zona de estudio, se realiza por

un sistema de muestreo, determinandaied| de confiabilidad y el grado de error esperados.
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1.7.1.Estudio del Beneficio

Estudio de Valores de la Tierrastudio realizado en el afio 2008 por la Lonja de Propiedad
Raiz de Medellin y AntioquidCon una muestra de 670 puntos.

1 Factorizacion

Para el proyecto de Valorizacion se aplicaron los siguientdsréa para el proceso de

individualizaciéon del beneficio.

Edificio Fe Consolidacion Fc
Retiro de Quebrada Frq Potencialidad Fp
Compromiso vial Fcv Uso Fu
Topografia Ft Movilidad Fm
Riesgo Fr

Impacto construccion Fic

Estructuras Fes

Servidumbres de energia Fs

Predios area adicionada Fzn

Licencia Fli

Cero lotes Flcero

Tabla5 Factorizacion
1 Distribucion: Calculo de la contribucién y cuotas.
\\———)//
L 2

. . Ny Medelli
Presupuesto de Distribucion ===

Valor del proyecto = 458.840'258.967
Desembolsos de crédito = 158.700°353.000
Servicio de la deuda = 193.197°369.430
Valor Directo de las obras = 373.246'046.416

Presupuesto de distribucién = 436.815'926.537

Figura 13 Distribucion
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CAPITULO 2. VARIABLES URBANISTICAS DEL PROYECTO DE

VALORIZACION EL POBL ADO

Del capitulo anterior se tienen las caracteristicas generales de izacador, su interpretacion,
los mecanismos o herramientas dadas por el estado y las etapas que en su proceso se manejan. A
continuaci - n, se realizaeeltoavgl osi aadie- mpEIi ¢
capitulo se divide en tres temasidantificacion de las variables urbanisticas para los factores del
céalculo de contribucion, analisis espacial de aplicacion en la zona de citacion y evidenciar los

cambios que se prestan en algunas variables urbanisticas con la informacion de la axtualid

2.1 IDENTIFICACION DE VA RIABLES URBANISTICAS

La identificacion de las variables urbanisticas en el proyecto de valorizacién el Poblado, se
realizd teniendo como referencia laariables contenidas en la Ley 388 de 1997 sobre la
formulaciéon de los pines de ordenamiento territorial, asi como las observadas en las practicas
profesionales de formulacion de estos planes.

Como resultado observamos que las variables se encuentras difefentes etapas de la
valorizacion. Aunque estas no cambian en auantdefinicién, si varia si se incluyen o no dentro
de la factorizacion y patltimo cuél el método define cual es el rango de aplicacion.

Como se trata de analizar las variabldsaunisticas que inciden en el calculo de la contribucién
de valorizaciérdel Poblado, se evidencia que estas hacen parte del estudicfdetipiidad,
factibilidad y distribucion.

Para este estudio solo se trabaja sobre las variables finales detasrenadl método de

distribucion, que en este caso es el método del dwhléo por Muestreo.
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Una manera de poder individualizar el cobro de valorizacion a cada inmueble se mide a través
de las variables urbanisticas, estas se controlan a través dmes qié¢ desarrollo y los planes de
ordenamiento territorial, las cualésrten unos rangos, unas reglas, unos limites enmarcados para
gue las ciudades tengan un desarrollo urbano responsable y evolutivo, que estan enmarcadas bajo
la Ley 388 de 1997.

A continuacion, viene una descripcion de las variables utilizadas y los rastymbados por
los expertos de FONVALMED, quienes definen los limites de cada una de ellas, se trata de un
estudio amplio que incorpora variables de diversas disciplinas, por tigansestudio de ciudad.

A continuacionse presenta el listado de \&doies y una breve descripcion de ellas

2.1.1 Retiro de quebrada

Relacionado con lproteccion yconservacion de zonas naturales, para proteccion y prevencion
de desastres los propietarios estan obligados que en sus inmuebles exista warfeinpa

Bajo el Decreto Nacional 1449 de 1977 se tiene la siguiente definicion:

Ab. Una f ag 3@ metros deé andhe parakela a las lineas de mareas maximas, a cada
lado de los cauces de los rios, quebradas y arroyos, sean permanentes 0 N0 yddreeldgos
o dep:-sitos de agua. o

Este decretesta estipuladdentro de los pardmetros normaswdel Acuerdo 46 de 2006, Plan
de Ordenamiento Territorial.

2.1.2 Topografia

Se estipula en el acuerdo 46 de 2006, en el articuttnB0e definda aptitudgeoldgica, la

capacidadyjue tieneros predios de acuerdo a sus condiciones topograficas
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Para elproyecto de Valorizacion se clasifican a partir de su pendiente. Se establecen unos
rangos de predios con potendal desarroll@uya pendiente ponderadafa mayor a la mediana
de la pendiente de la zona de influencia del proyecto, clasificados @m0 s

APara calcular se hizo una interpolaci-n par
un factor de topografia de 0,70 y a la pendiente mediprdgécto correspondia a un factor de
1,00. Todos los valores de pendiente de los predios quae teandientes mayores a la pendiente
media tuvieron un valor entre 0,7 y 1,0 y los predios cuya pendiente estaba por debajo de la media

tuvieron un valorde @,. o

2.1.3 Intervenciones viales a futuro (compromiso vial)

Se proyecta desde el articulo 3 dé-éy 388 de 1997 como principio de la funcion publica del
urbanismo:

APosibilitar a | os habitantes el ateyxdersas a | a
espaci os. (Cprgrbsb decColambid997a)

La reglamenta y las estipula para los planes de ordenamiento territorialpagmprimordial
de desarrollo. Articulo 10 de la Ley 388 de 1997 y Decreto 2201 de 2003:
Acon el i nde earNacon eneeihdesaraollo de los proyectos, de las oblas o
actividades declaradas de utilidad publica o de interés social.

Para el proyecto de Valorizacion estas se identificaron desde el Acuerdo 46 del 2006, lo que ya
estabaestipulado comelacibn a los compromisos viales y luegoirserceptarorcon los pedios

con el fin de establecer el &rea comprometida con estos proyeaos: est as franj as

se puede construir ni desarroll ar urban2stica
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2.1.4 Numero de viviendas

Desde laLey 388 de 1997, se busca garantizar los derechos constitieésanla vivienda, a
partir de ese principio cada municipio debe formular en los planes de ordenamiento territorial las
acciones urbanisticas para la ejecucion de progrdengisienda potencalizando el uso del suelo
y garantizando la buena distribucidel suelo.

Para el proceso de Factorizacion, la definicion esta basada en la clasificacérreglezaen
el plan de ordenamiento territorial Acuerdo 46 del 2006, skalsrelensidades defdasen el
articulo 251De los aprovechamientos especificos gensidades habitacionales:

ADe conformidad con estas densidades objetiwv
por poligono en unidades de vivienda por hectarea, que podran sersmayoeaores, teniendo
en cuenta las condiciones naturalestdakeno, la morfologia de su trazado urbano, el grado de
consolidacion que presentan, su potencialidad y la capacidad de soporte de infraestructura en cada
uno, medida de acuerdo con los esté@slaninimos por habitante para servicios publicos
domiciliarios , espaci os pY¥blicos, equipamientos y mo

2.1.5 Riesgos recuperables y no recuperables

De acuerdo a las instrucciones de la Ley 388 de 1997, del articalo 8:it

A5 . Determinar | as z onasriesgas panar | moalizaciarbdee s g |
asentamientos humanos, por amenazas naturales, o que de otra forma presenten condiciones
insalubres para | a vivienda. o

En este caso las zonas estan delimitadaepptano nimero 7 del acuerdo 46 del 2006, 7
ZONIFICACION DE LA APTITUD GEOLOGICA.

Donde se clasifican las zonas:

A. Area Estables Utilizables para uso urbano.
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B. Areas con Restricciones Geoldgica leves, Estables Dependientes, Utilizables

C. Areas con Restriccites Geoldgica Moderadas, (Estabilidafondicionada) o
potencialmente inestable recuperable

D. Areas con Restricciones Geoldgica Severa, (Inestables no Utilizables)

E. Zonas estables e Inestables de manejo especial (Areas no utilizables)

F. Zonas de Alto Riesgo.

- A Area Estables
Utilizables para uso urbano
B Areas con Restricciones Geologica leves
Estables Dependientes, Utilizables
Areas con Restricciones Geol6gica

C Moderadas, (Estabilidad Condicionada)
o potencialmente inestable recuperable

- D Areas con Restricciones Geologica
Severas, (Inestables no Utilizables)

E Zonas Estables e Inestables de Manejo
Especial, (Areas no Utilizables)

Zonas de Alto Riesgo
No Recuperables

Figura 14 Zonificacion de la Aptitud Geoldgica.

Para el proceso de Factorizaciéon se dividen en dos grupos, recuperables y no recuperables, en

la formulacién se le asignan un peso diferente para poder castigar la potencialsilestiodel

2.1.6 Cercania a estructurasconstruidas; tipo, puentes, intercambiadores
viales, etc.

Delas funcionedésicas del urbanismo, establecidos en la Ley 388 de 1997:

i 1Posibilitar a los habitantes el acceso a las vias publicas, infraestruaurasmsporte y
demas espaciopublicos, y su destinacion al uso comun, y hacer efectivos los derechos

constitucionales de |l a vivienda y | o0os servi
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Dentro del calculo que se realipara lafactorizacion, esta variable se tienecmenta para
calcular el impai que puede tener una obra sobre los inmuebles, si es de manera negativa, se
pondera el impacto y de esta manera equilibrar el costo beneficio de las obras sobre los predios

mas cercanos@ada obra

2.1.7 Servidumbres de srvicios publicos.

Esta variale busca medir el impacto que pueda tener una servidumbre en el predio donde esté
ubicada, estas limitan el desarrollo o potencial de un predio, pamtimse calcula para castigar
0 no un predio que tenga una servidundwtva y legal.

Las servidumies a tener en cuenta son las que dsgamente constituidasregistradas en

notaria.

2.1.8 Desarrollo de nuevas zonas

Lasnuevas zonas s#ilizaron dentro del calculo, para determibaneficio qudiene las obras
porrecorrido,estas secluyen déntro de la zona de citacipara equilibrael financiamiento total
de las obras.

De los obijetivos principales de la Ley 388 de 1997, se debe establecer las normas, los controles
de otorgamiento, modificacion, suspensionegocatoria de las licenciasbanisticas. Estas
licencias son un permiso el cual se otorga mediante un ente distrital 0 municipal para el desarrollo
de un edificio o construccion el cual tiene unos determinantes de usos.

Estas se tienen en cuenta enrecpso de valorizacion si @imueble tiene o no las licencias
urbanisticas, sobre todo en las zonas rurales donde se limita la densidad de vivienda y el indice de

construccion.
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2.1.10 Grado de consolidacion de los inmuebles:

Estas vienen desde la dfasacion que se le da al uso del suelo, que busca areas totalmente
desarrolladas y con un urbanismo consolidado. Normalmente zonas residenciales que estan
totalmente construidas, con equipamientos completos y zonas comeraaliegiigdaolas.

2.1.11 Movilidad

Es la variable que se calcula a partir de los estudios previos de redes viales e infraestructura,
esta hace parte del desarrollo de estrategias para buscar las mejores opciones estructurales que
mejoren las redes viales.

Pam el caso del Factor de milidad, se busca conocer los inmuebles que generan mayor
transito vehicular. Ejemplo centros comerciales, hoteles, plazas de mercado y todos los que puedan
generan un nodo de concentracion de ciudad por ser un punto de refayerasicial o de servicio.

2.1.12 Uso del Suelo

Se clasifica por medio del acuerdo del plan de ordenamiento territorial, como parte fundamental
de los procesos publicos del urbanismo, clasificar, desarrollar y adecuar las zonas para tener su

mayor y mejo uso.

2.2 ANALISIS DE L AS VARIABLES URBANIS TICAS DEL PROYECTO EL
POBLADO

Para el analisis espacial del proyecto de valorizacion se define de manera genérica asi:

Definici-n: nE|l an8lisis espacial 0O st ad? st
estudian las entidadepie utilizan sus propiedades topoldgicas, geométricas o geograficas. El
Andlisis espacial incluye una variedad de técnicas, muchas todavia en desarrollo, utilizando

diferentes enfoques analiticos y aplicados en campos tan diveoswo la astronomia, con
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estudios de la ubicacion de las galaxias en el cosmos, a la ingenieria de fabricacion de chips, con
el uso de algoritmos de 'lugar y ruta’, para construir estructuras de cables complejos. La frase se
utiliza a menudo en un sentid@s restringido para degur las técnicas aplicadas a las estructuras

a escala humana, sobre todo en el analisis de la informacion geografica. La frase incluso a veces
se utiliza para referirse a una técnica especifica en una sola area de la ingaspigaajemplo,

paradesci bir | a geoestad?2stica. o

Con la base de datos geografica del municipio de Medglllns datos del calculo de la
contribucion de Valorizacion de FONVALMED, se realiza una espacializacion de la informacion
para comprender come lasificaron las variabé urbanisticas en los factores utilizados en el
proyecto El Poblado. Los planos arrojan una idea de como estan clasificados los predios de acuerdo
a las caracteristicas urbanisticas de la zona, los atributos, las particulayitislegectaciones
gue pwdan tener los predios.

2.2.1 Factor retiro de quebrada (Frt), variable retiro de quebrada

Como resultado se encontr - gue de |l os predi
desarroll o fAel 46 % c duvierehsrpfactordgua und @,00asie6dden pr e d
este caso un factor neutro con respecto al beneficio. El 54% correspondiente a 755 predios, es decir
predios con potencial de desarrollo que ademas presentaron afectacion de quebrada, tuvieron un

factor meno a uno, siendo en estescaun factor que disminuyo el beneficio.

PdyFrg<1 755 53,66
PdyFrq=1 652 46,34
Total, general 1407 100

Tabla6 Numero de Predios Factor retiro dgiebrada.
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FACTOR RETIRO DE QUEBRADA

PdyFrq=1
46%

PdyFrg<1
54%

Gréfica 1 Distribucion factor retiro de quebrada Frq

En el siguiente mapa se representan la clasificacion de los predios sin potencial de desarrollo,
predios que tienen potencial de desarrollo y tuvieron un Frq ggualo y predios que tenian
potencial de desarrollo y tuvieron un Frg menor a uno.

El mayor numero de predios que tuvieron un factor menor a uno se encuentraron en la zona
rural donde estan las mayoria de quebradas no canalizadas y dendeesgran los predios con

potencial de desatio.
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leyenda
Retiros_Quebradas
: Predios sin Potencial de desarrollo
- PdyFrq<1
[ PayFrg=1
E z:rra:oze Citacion 0 05 1 5 3 4

Kilometrcs

Mapal Representacion geogréafica del factor retiro de quebrada.
Fuente: Censo de inmuebles de propietarios y poseedopesydeto valorizacién el poblado 2.014. Elaboracion Propia.
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2.2.2Factor topografia, variable pendierte del predio

Como resultado se tiene que de | os predios
desarroll o nel 14, 71 % uwvounfaeta gualmdnodlif)iendoan 207 p
este caso un factor neutro con respecto al beneficicb,E9% correspondiente a 1200 predios,

tuvo un factor entre 0,7 y 1,00, siendo en este caso un factor que disminuye el beneficio.

H

PdyFt<1 207 14,71
PdyFt=1 1200 85,29
Total general 1407 100

Tabla7 Numero de Predios Factor topografia.

FACTOR TOPOGRAFIA

Pdy F=1
15%

Pd=Ft<1
85%

Grafica 2 Distribucién factor topografia Ft

En d siguiente mapa se represetdaclasificacion de los predios sin potencial de desarrollo,
predios que tienen potencial desarrollo y tuvieron un Ft igual a uno y predios que tenian
potencial de desarrollo y tuvieron un Ft menor a @ionayor numero € predios que tuvieron
un factor menor a uno se encuentraron en la zona rural donde estan las pendientes mas fuertes y

donck se encuentran los predios con potencial de desarrollo.
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Factor Topografia
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Kilometros

Mapa?2 Representacion geogréafictel factor topografia
Fuente:Censo de inmuebles de propietarios y poseedores de proyecto valorizacion el pobladeigh0dation Propia.
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2.2.3 Factor compromiso vial, variable intervenciones viales futuras

Comoresul tado se tiene que de | os predios cC:
desarroll o Anel 92, 10% correspondi en)tsiendan 7134 |
este caso un factor neutro con respecto al beneficio. El 85% correspordiE2®® predios,

tuvieron un factor entre 0,7 y 1,00, siendo en este caso un factor que disminuye el beneficio.

Pdy Fcv =1 7134 92,10
Pdy Fcv <1 612 7,90
Total general 7746 100,00

Tabla8 Numero de Predios Factor compromiso vial.

FACTOR COMPROMISO VIAL

Pdy Fev=1
92%

Gréfica 3 Distribucién factor compromiso vial.
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En el siguiente mapa se representan la clasificat@dos predios sin potencial de desarrollo,
predios que tieen potencial de desarrollo y tuvieron un Fcv igual a uno y predios que tenian
potencial de desarrollo y tuvieron un Fcv menor a uno.

El mayor numero de predios que tuvieron un factor menor aaiancuentraron en la parte alta
de la zona urbana y subunaedonde estan los predios con potencial de desarrollo y donde ademas

se tienen planeados intervenciones viales a futuro.
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Factor compromiso vial
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Mapa3 Representacion geodiéa del factor compromiso vial
Fuente: Censo de inmuebles de propietarios y poseedores de proyecto valorizacion el poblado 2.014. Elaboracion Propia.

78



2.2.4 Factor edificio, variable numero de viviendas

De los 7746 predios, 3350 predios tuvieron un factor edificio mayopaen sol®9 predios
se presento el caso que el factor edificio fue igual a uno (1,0) pero el nimero de viviendas era
mayor a dos, por lo que se aplicé la formula 2. En este orden de ideas el 43,62 % de los predios
tuvieron un factor edificio mayor a arfFe > 1,0)Jo cual aumenta el beneficio, y un 56,38 % un
factor edificio igual a uno (Fe= 1,0) lo cual mantiene neutro el célculo del beneficio.

Se puede evidenciar que en la zona de influencia por lo menos el 43,25% de los predios tienen

su maximo potecial de edifcabilidad ya desarrollado.

Factor Edificio

Numero Predio:

%

NYmer o de V 29 0,37
Factor =1 4367 56,38
Factor > 1 3350 43,25
Total general 7746 100,00

Tabla9 Distribucion del Factor Edificio.
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DISTRIBUCION FACTOR EDIFICIO

Numero de
Viviendas = 2
0%

Factor> 1
43%

Factor=1
57%

Gréfica4 Distribucion porcentual factor edificio.

En el siguiente mapa se representan lo predios que tuvieron un Fe igual a uno y predios con un
Fe mayor a uno.

Como se observa los predios ge@én un factor mayor a uno calculado con la formula 1, estan
distribuidos por toda la zona, exeptuando la parte alta, en la zona rural, donde se encuentran los 29

predio en los cuales se calculo el factor edificio cootatila 2.
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Mapa4 Mapa con los predios de la zona de citacion y la distribucién del factor edificio.
Fuente.Censo de inmuebles de propietarios y poseedores de proyecto valorizacion el poblado 2.014.
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2.2.5 Factor de riesgo, variable riesgos recuperables y noaeperables
De los 7746 predios, 154 predios tuvieron un factor riesgo menor a uno, lo cual corresponde a
1,99 %, 144 predios se les aplico la formula 2 al tener areasgo no recuperable y 10 predios

se les aplico la férmula 1, al tener riego recuperab

Sin riesgo 7592 98,01
Area en riesgo recuperable| 144 1,86
Area en riesgo no recuperal 10 0,13
Total general 7746 100,00

Tabla 10 Distribucién del Factor riesgo.

DISTRIBUCION FACTOR DE RIESGO

Area en riesgo Area en riesgo no
recuperable recuperable
2% 0%

Gréfica 5 Distribucién porcentual factor riesgo

En el siguiente mapa se representan los predios que tuvieron un Fr igual a uno y predios que
tuvieron un Fimenor a uno.

El mayor numero de predios que tuvieron un factor menor a uno se encuentraronren la zo
rural donde estan las pendientes mas fuertes y por ende los terrenos mas inestables.

82



Factor de Riesgo

leyenda

Sin Riesgo
- Recuperable
- No recuperable

Barrios

D Zona de Citacion

Mapa5 Mapa con los predis de la zona de citacion y la distribucién del factor riesgo.
FuenteCenso de inmuebles de propietarios y posesdigeroyecto valorizacion el poblado 2.0Ekaboracion Propia.
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2.2.6 Factor estructuras, variablecercania a estructuras construidas

De los 7746 predios, 103 predios tuvieron un factor estructuras menores a uno, lo cual
corresponde a 1,33 %. Estos poscestan localizados cerca de las obras de valorizacion. Como se
puede evidenciar no quiere decir quar que un predio este cerca de una obra mayor sea el

beneficio.

Fes<1 103 1,33
Fes=1 7643 98,67
Total general 7746 100,00

Tabla11 Distribucion del Factor estructuras.

FACTOR ESTRUCTURA

Fe<1l
1%

Fe=1
929%

Gréfica 6 Distribucién porcentual factor estructuras

En el siguiente mapa se representan los predios que tuvieron un Fes igual a uno yymedios q
tuvieron un Fes menor a uno.
El mayor numero de predios que tuvieron un factor menor gaeieacuentran contiaguas a las

obras de valorizacion que en su gran mayoria incluyen construccion de puentes a desnivel.
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Mapa6 Mapa conlos predios de la zona de citacion y la distribucion del faesdructuras.
Fuente: Censo de inmuebles de propietarios y poseedores de proyecto valorizacion el poblado 2.014. Elaboracion Propia.
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2.2.7 Factorde servidumbres de servicios publicos, vaable servidumbres de
servicios publicos
De los 7746 predios, 11 predios tuvieron un factor de servidumbre menor a uno, lo cual

corresponde a 0,14%.

Fs<1 11 0,14
Fs=1 7735 99,86
Total general 7746 100,00

Tabla12 Distribucion del Factor servidumbre.

DISTRIBUCION FACTOR SERVIDUMBRE

Fs=1
100%

Gréfica 7 Distribucién porcentual factor servidumbre.

En el siguiente mapa se representan los predios que tuvieronigumFa uno y predios que
tuvieron un Fs menma uno.
El mayornumero de predios que tuvieron un factor menor a uno aesptmanel barrio la

Asomadera.
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Mapa7 Mapa con los predios de la zona de citacion y la distribucion del factor servidumbre.
Fuente: Censo damuebles @ propietarios y poseedores de proyecto valorizacion el poblado 2.014. Elaboracion Propia.
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2.2.8 Factorde zona nueva, variable desarrollo de zona nueva

De los 7746 predios, 2261 predios tuvieron un factor zareva igual a 0,8346, lo cual
corresponde 29,2%. Es un aumento importante en los predios que tienen beneficio por el
proyecto. Es importante entrar a validar si luego de construidas las obras realmente estas zonas

tuvieron el beneficio esperado.

Fzn =1 5485 70,8%
Fzn = 0,8349 2261 29,2%
Total general 7746 100%

Tabla13 Distribucion del Factor zona nueva.

FACTOR ZONA NUEVA

Gréfica 8 Distribucion porcentual factor zonaueva.

En el siguiente mapa se representan ledlips que tuvieron un Fzn igual a uno y predios que
tuvieron un Fzn igual a 0,8349. Lo cual se traduce en un descuento del 26,51% por el factor zona

nueva.
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Factor de zona nueva
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Mapa8 Mapa con los predios y la distribucién del factor zona nueva.
Fuerte: Censo de inmuebles de propietarios y poseedores de proyecto valorizacion el pobladeigh0dation Propia.
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2.2.9 Factorlicencia, variable disponibilidad o restricciones para adquirir la
licencia

De los 7746 predios, 46 predios tuvieron un faitencia igual a 0,1, lo cual corresponde a
0,6 %. Estos predios en su mayoria corresponden a predios de pradechiéntal con grandes

extensiones de bosque.

Fli =1 7700 99,4%
Fzn=0,1 46 0,6%
Total general 7746 100%

Tabla14 Distribucion del Factor licencia.

FACTOR LICENCIA

Fzn =0,1
1%

Fli =1
99%

Gréfica 9 Distribucién porcentual factor licencia.

En el siguiente mapa se representan los predios que tuvieron un Fli igual a 1 y predios que
tuvieran un Fliigual a 0,1. Lo cual se traduce en un descuento del 90% por elitactoia.
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Mapa9 Mapa con los predios y lastribucion del factor licencia.
FuenteCenso de inmuebles de propietarios y poseedores de proyectpaador el poblado 2.01£&laboracion Propia.

91



2.2.10 Factor de consolidacion, variable grado de consolidacion del inmueble

El 96,71% de los inmuebles tuvieron un factor de consolidacion igual a 0,7, por lo cual la
disminucién del beneficio con este factoe del 30%. Cabe dtacar y se puede evidenciar en el
resultado que la mayoria de inmueble de la zona de estudicoest@idadapues dificilmente

cambien su destinacidn econémica.

Fc =0,7 96,71%
Fc=1,0 3,29%
Total General 100,00%

Tabla15 Distribucién del Factor consolidacion.

FACTOR CONSOLIDACION

Gréfica 10 Distribucion porcentual factor consolidacion.
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2.2.11 Factor movilidad, variable de destinacién econdmica y movilidad
De latotalidad de los inmuebles 6123 tuvieron factor mayor a uno (1,0), el 3,78% de los
inmuebles tuvieron un factor de movilidad entre el 1,20 y el 1,40 los cuales corresponden a los

establecimientos comerciales son principales a tractores de viajes.

Clase Fador movlidad %
Clasel Fm(1,20-1,40) 3,78%
Clase 2 Fm (1,10 1,30) 0,10%
Clase 3 Fm (1,05 2,00) 0,03%
Clase4 Fm=1 96,09%
Tabla16 Distribucion de movilidad

2.2.12 Factor de uso (Fu), variable uso del suelo
Este factor seaicula a partir de la clasificacion del uso principal del suelo.

A continuacionse presenta un cuadro que contiene cada uno de los usos y el factor de uso

calculado.
Relacion valor
- 2
Uso Cdédigo| Numero csaltjarzs':;/l?:rc?esl Area total Valor avalto/m IUS(:nzy Factor
uso | matriculas lotes (m2) | avalio/m2 valor avaldof Uso
Terreno residencial y

complementario
Residencial y complementario 134.945 3.805.245.757.279 | 10.020.073 379.762 1.0000 1.00
Residencial 1 52.451 | 3.444.214.159.399 [ 9.563.752 360.132 0.9483 1.00
Complementario 10 82.494 361.031.597.880 456.321 791.180 2.0834 1.00
Industria 3 1.677 1.013.607.945.969 2.722.710 372.279 0.9803 1.25
Comercial y servicios 2 25.775 | 1.296.131.408.125 1.937.680 668.909 1.7614 1.65
Equipamientos* 4 250 385.661.174.510 | 1.267.428 304.286 0.8013 0.80
Vias de comunicaciéon** 5 790 305.606.258.000 717.482 425.943 0.00
Recreativo y deportivo 7 52 53.941.435.677 289.668 186.218 0.4904 0.50
Espacio Publico 8 478 55.528.111.000 766.999 72.397 0.1906 0.00
Lotes* 9 1.874 | 1.746.628.437.391 [ 11.386.973 153.388 0.4039 1.00

Tablal17 variable uso del suelo

Parael uso equipamientos se asigna un valor de 0,80 a partir de la relacién, sin embargo cabe
destacar que los siguientes tipos de uso estan exentos de la contribucion de valorizacion de acuerdo

a lo esthlecido en el estatuto de valorizacion:
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1 Iglesias y temios
1 Seminarios

I Conventos

Para el uso vias de comunicacion y el uso espacio publico también estdn exentos de la
contribucion de factorizacion por lo cual su valor fue de cero (0).

Para el uso recreatiwy deportivo se asigna un valor de 0,50 a partir deldeion.

Para el uso de lotes y de casa lotes, definido anteriormente, se le asigné un factor de 1 dado que
el lote como tal no tiene ninguna utilizacién y tiene adn el potencial de desarrollo.

Dadolo anterior este factor tiene un minimo de 0 y un viadéximo de 1,65

2.3.VALORIZACION CALCULA DA EN EL PROYECTO EL POBLADO

En esta seccion se presentan los resultados del proyecto de valorizacion, en cuanto a impacto y
potencialidad en los predios afados.

El estudiofue realizadgor laLonja de Propiead Raiz de Medellin y Antioquia:

2.3.1Factor impacto en la construccién

Este factor es determinante en los estudios de valorizacion debido a que se identifican los
predios beneficiados o no, por tdwas a construirse mediante el cobro de valorizagigirmismo
el factor determina el monto del beneficio. El estudio arroja que el 54,87% de los inmuebles estan
a menos de 200 m de las obras de valorizacion. Este factor demuestra que por estataserca de
obras no necesariamente quiere decir que los pregligan mayor beneficio, @ntrario,durante
el tiempo de las obras se puede evidenciar una estabilidad o una disminucion de los valores del

suelo dado las incomodidades que trae las obras.
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Om-50m Fic= 0,75 24,76%
50 m-100 m Fic= 0,85 11,88%
100 m-200 m| Fic=0,95 18,23%
> 200 m Fic= 1,00 45,13%

Tabla 18 Distribucion del Factor construccion.

FACTOR IMPACTO CONSTRUCCION

Fic=0,75
25%

Fic=1,00
45%

Fic=0,85
12%

Fic=0,95
18%

Gréfica 11 Distribucion porcentual factor impactamastruccion

2.3.2 Factor de potencialidad

En este factoel proyecto calculdos factores de correccion en predios que tenian retiros de

guebrada, retiros obligatorios a vias y predios ggnian pendientes muy altas. Con base en esto,
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se hizo una clasifacion denominada predios con potencial de desarrollo, donde se definieron los
predios a los cuales se les consideraron la disminucion del beneficio, dadas las afectaciones.

Los predios dfinidos como potencial de desarrollo fueron:

1 Predios cuya clasificamn del suelo era rural.

1 Predios cuya clasificacion del suelo arbanay no tenian construcciones (Lote).

1 Predios cuya clasificacion del suelo erdanay el uso del suelo actual o descion

econOmica era residencial, comercial o industrial y lait@aentre el area construida y el
area del predio era igual o inferior a 0,15, estos predios fueron denominados dentro del
proceso de factorizacion como casa lote.

Para los predios que tenian posibilidad de progreso y presentaban afectaciones p& detiro
guebrada, pendientes altas y franjas de retir
de desarroll oo ya que ya cont aban ctoroesultamtt may o
no afecto el beneficio.

En este orden de ideas en jmedios que fueron definidaomo predioscon potencial de
desarrollo los siguientes factores tuvieron incidencia en el calculo del beneficio, para el resto de

predios simplemente el fexe fue de uno (1,0).

1 Factor Retiro de quebrada

9 Factor de topografia

1 Factor de compromisos viales
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De los 7.746 predios, el 18% tuvo la clasificacion de predios con potencial de desarrollo, de los
cuales205 prediog14%) fueron definidos como casa lotés§9 (54%) como lotes y 444 (32 %)

como predios rurales.

PREDIOS CON POTENCIAL DE DESARROLLO

7000

6339

6000

5000

4000

3000

2000

1000

PREDIOS CON POTENCIALDE PREDIOS SIN POTENCIAL DE
DESARROLLO DESARROLLO

Gréfica 12 Predios con potencial de desarrollo
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Predios con potencial de desarrollo
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Mapa 10 Representacion geografica de los predios con potencidedarrollo
Fuente: Elaboracién propia
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El 98,68% de los predios tuvieron un factor entre 1,0% estos corresponden a predios con
uso actual residencial, comercial y servicios, industrial, equipamientos y deportivos. @entro d
esta clasificacion a medida que el puntaje de construccion se acercaba a 100 puntos, el factor se
acercaba a 1,05, pejemplo,los hoteles y moteles en su mayoria se les aplico un factor de 1,05.
Sinembargojos predios que mas potencial de desartaioen que el caso e, es el caso a, donde
estan los lotes que se pueden explotar urbanisticamente, son los prediogaoras tagendo en

cuenta que el suelo urbano es escaso, y que en esta zona de la ciudad se esta desarrollando en

altura.
Caso Factor ptencialidac %
Casoe Fp (1,05 1,45) 0,94%
Casob Fp=1,0 0,36%
Casod Fp=0,05 0,01%
Casod Fp=0,01 0,01%
Caso€e¢ Fp(1,00-1,05) 98,68%

Tabla19 Distribucion de potencialidad.

2.3.3.Factor lote cero

Este factor se refiere a los predios cuyo valor de la tierra no arrojo beneficio alguno. A
continuacidonse presentann ejemploque correspade al caso 1.

En el edificio Cantabria el cual tiene 20 afios de construido quedo a uno de los costados del
viaducb de una de las obras de valorizacion, para la ejecuciéon de la obra el fondo de valorizacion
de Medellin debié comprar una parte del terrdnade seen@ntrabanlos parqueaderos del
edificio. Poco tiempo después de que empezara la construccién de as2@8®bras, la mayoria
de propietarios empezaron a vender lo que aumento la oferta e hizo que los precios se

disminuyeran.
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Imagen3 Edificio Catantrabriai Google maps.
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CAPITULO 3. SITUACIO N URBANISTICA DEL BA RRIO EL POBLADO

3.1 CONFIGURACION URBANA DEL BARRIO EL POBLA DO ANTES DE

LAS OBRAS REALIZADAS POR VALORIZACION

Lo principal que caracteriza el territorio dstudio es su conformacion a partir de la calle, las
edificaciones se encuentran alineadas a partir de las gailas; ademas de presentar un trazado
ortogonal en todo el barrio que termina su regularidad al encontrarse con las edificaciones en
bordesde quebrada. Se logra ver claramente que las vias han definido todo el trazado y asi mismo
se presenta el siguientéujo representativo que trata de mostrar la perspectiva general de todo
el barrio, el cual tiene la via y edificaciones distintas enastados, de distintas alturas pero que

en general mantienen el paramento.
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MapallNumero de Pis
Fuente:Censo de inmueb$ de propietarios y poseedores de proyecto valorizacion el poblado 2.014.
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3.1.1.Nodos de actividadcorredores y ejes

Para el casdel Barrio El Poblado, donde se bugdentificar un nodo especificge dificulta
por que tiene la caracteristica de un centro de servicios comerciales las actividaskes
distribuyen potoda el areae estudio, pero se puede identificar unas zonas de mayor influencia
de las actividades comerciales y actividades con mayor flujo de personas a distintas horas. Se
identifica una mancha que se relaciona directamente caoiledores mas importantes del lugar
teniendo un efecto degrade lineal y como centiacgpal los bordes del parqudekas como se
representa en la imagén

La imagenb presenta los corredores mas ortantes del area de estudio y que en un caso lo
define la calle 10 como un conector importante de distintos barrios del poblado y una calle
principalmente peatonal al interior del barrio en donde se encuentran ubicados los mas concurridos
comercios, adensaque el mismo disefio interior del parque llerasekalta por medio de unas
escalinatas en su interior mostrando como fcal

a la calle 10 y concluye en las edificaciones del borde de la quebrada.
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Imagend Barrio El Poblado.Nodos de actividadorredores y ejes

Fuente: MAPGIS. Disefio propio
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Imagen5 Barrio El Poblado.Nodos de actividadorredores y ejeg

Fuente: MAPGIS. Disefio propio
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3.1.2.Bordes

El barrio se encuentra definido principalmente por componentes de la geomorfologia, siendo la
hidrografia la mayor determinante de la definicion de los bordes, y sin excluir las acciones
antropicas y laconstruccion de la avista el Poblad®,cual también es un limite del barrio.
Entonces podemos vgue para el caso del barrio Bdblado los elementos naturales como las
acciones del hombre determinaron una zona con caracteristicas similares y suacodrmorii
barrio en sus bordes y losecimientoscontiguostiene distintas manifestaciones, para los barrios
y crecimientos a los lados del barrio el poblado en donde las quebradas son fronteras se puede
observar un cambio en la forma de sus crecimigfg@gie se caracterizan mas por seigoolos
de vivienda los cuales responden a procesos de crecimiento de finales del siglo XX, y en el barrio
Astorga que es separado por laeefAida del poblado hay una continuidad de la trama urbana en
damero, esto respda a que si bien hoy son barrios difeles, se presentaron en el mismo o
cercano periodo histoérico y la Iglesia de San José del poblado fue su centralidad, asi estos dos
barrios rodeaban la iglesiagrdformaban el crecimiento del barrio Elt#ado en timpos pasados.

La configuracion en lastructura urbana exl barrio EI Pobladdna cambiado en las ultimas
décadas de manera significativa. Cambios reflejados no solo en su estructura ndo@malsén
en las actividades econdmic&ada cambio y trangfimacion en el barrio lleva intrinse¢a
variabilidad de la ciudad, los cambios exdgenos en el urbanismo estan contenidos en las
expresiones y condiciones econdmicas, politicas y sociales; no se tornan en una expresion de un
lugar localizado, que se reimtano por caprichos emocionales, sigoe obedecen a esos cambios
macros, en su escala mas cercana que es la ciudad, que va sellando, a veces de forma silenciosa e

irremediable su destino, al menos es un espam@mpo determinado.
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El parque Lleras seoastruyé como el centro de lo que amécada de 1.930 vendria a llamarse
el barrio Lleras, barrio de vivienda unifamiliar que en la época se fundo por la necesidad prioritaria
de vivienda en el sector. Esta permanencia en el uso del suelo como videtuenta que
permanecio alrededor dé afos, y posteriormente, el uso del suelo como lugar de residencia tuvo
un viraje excepcional. El parque Lleras, sin embargo, se sigue erigiendo con sus connotaciones
tradicionales, es decir, lugar de encuentro, egp&nto y diversion. El parque Lleran la
actualidad ha ampliado sus bordes, su trama que se destacaba en el rol de parque, se amplio desde
el imaginario, en lo que antes fuera un barrio, ahora tienen la connotacion de un parque ampliado
donde los lugas que no estan en su centro, peroaedanos, son acufiados en su ubicacién en
el sector.

La connotacién de fronteras o bordes se expanden a la funcionalidad, una determinacion
especifica hacia la economia terciaria. Esta destinacién reconfiguradel sselo, cambiando la
dindmica del brrio. Dondeantiguamentse perfilaba la vivienda como fin altimo, se destaca ahora
una infraestructura al servicio hotelero, oficinas, restaurabtages y discotecas. Esta nueva
actividad econémica se desarrollade su centro que es el parque Lleran,actividades diurnas
y nocturnas, aumentando el flujo de personas, quien le da un peso al cambio urbanistico y
permitiendo el desplazamiento de usos de suelo residencial, por usos de mayor impacto, como lo
son el omercio y el espacio de oficinas.

Los bares y restaurantes se tornan en pequefios nodos de centralidad, no hay un lugar Unico
posible para el esparcimiento, los lugares de encuentro no estan sujetos a un lugar Unico, a un
centro tradicional, sino que sesgersa por la oferta en la zona.

Porlo tanto, el parque Lleras se torna en un fragmento que escapa del barrio a la ciudad, en

donde es mas que evidente su funcionalidad y homogeneidad pensando en zona comercial. Sus
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fronteras van mas alla de las urb#inés y del uso del suelo si se enmagnla semiologia. En
este punto etector no crea un referente frente duscionalidad entendiéndose como un lugar
disefiado para las actividades de alto impacto que desarrolla el barrio El Psihladae se age
en una posicion de estatus, de @gencia que difiere en sus relaciones a las de otro orden con
fines comunes. El parque Lleras es el destino posible para la fiesta y en encuentro de una ciudad,
sin embargo,tiene condiciones de marginalidad y positifrente al otro, el de quien puede
usufructuar el espacio. Se conoce ademas comolazenato | a zona fAbiendo de
la problematica de su funcionalidad se resalta en la conexion con el resto de laessadadba
delgada vial e insufiente para el desplazamiento vehicutegiendo compleji conexion y el
transito humano. Zona de escape de presion comprimida en una ciudad que busca referentes para
el encuentro, pero también de una interpretacién social en donde se configura no anoeel
de un barrio, si no como elar parque de ciudad.

En esta interaccién es quizas el macro mundo de la marginalidad vedada, pero es a su vez,
vinculante con los remolinos de ciudad, trepidante para escapar de la sigla mono6tona y vertiginosa
de la éeudad, una isla con luces cegadorddyagde de un sector que es la voz de la fiesta de la

ciudad.

108



3.1.3.Equipamientos
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Para hacer frente a la congestion vehicular que se presenta alrededor del Parque, principalmente
en la Carrera 43A y la Calle 10, habia en 2001 un proyecto que buscaba adaptar parquimetros en
punibs especificos de la periferia. Este tipo de int&id habia tenido resultados satisfactorios
en el pasado, permitiendo que las personas se apropiaran de una parte del espacio publico y el
objetivo que se buscaba al darle continuidad era precisameng sgctor tuviera una vocacion
mas para el peataue para los vehiculos (Giraldo & Pérez, 2001, p. 25).

La idea era adaptar en El Poblado 7 parquimetros y 160 espacios de estacionamiento, algunos
de los cuales se ubicarian en el Parque Lleras en las @§92. Por otro lado, el proyecto buscaba
dotarel sector de elementos como vias en adoquin, faroles, arborizacion y terrazas ampliadas a
favor de los establecimientos comerciales (Giraldo & Pérez, 2001, p. 25).

Por otro lado, Giraldo y Pérez (200tve&rten que loandenesaunque se encuentran erebu
estado, son de escasas dimensiones. Lo anterior es el resultado de la transicion del sector desde
una zona residencial hacia una zona rosa, que implicé la adecuacién de las vias que tomaron
importanciavehicular, a través de la ampliacion de dimensienesas calzadas llevada a cabo en
vias como las Calles 9y 10 y las Carreras 432 y 38 (Giraldo & Pérez, 2001, p. 29).

Sin embargo, hay también un aspecto positivo para resaltar y es que el sectoranigeae
buena arborizacién ubicada linealmenteseparadores y zonas verdes para los andenes (Giraldo

& Pérez, 2001, p. 29).
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3.1.4.Anéalisis Normativo, Acuerdo 46 del 2006:

Se tiene que para el afio 2006, se estaba proyectando el POT como un sector consolidado de
comercio y de serviciamonales

3.1.4.1. Tratamientos Urbanos

A continuacion se muestran los datos de aprovechamientos y obligaciones del poligono
normativo que le @responde al Barrio El Poblado, con estos datos por norma se calculd los

factores de individualizacion del cobro:

POLIGONO APROVECHAMIENTOS OBLIGACIONES
e 100 o
CODIGO Poligono 2006 Motas #:;El‘d IC [AN] | Atura | m%Hab m " 2,-,.“"_ AN
Z5 CN1_4 200 B 5.6 20 18%

(Gral) En los comedores de actividad multiple que hacen parte de los diferentes poligonos se aumentara el
aprovechamiento en 1 piso adicional si & maximo para &l poligono se establece por pisos y en 0,8 de I.C. s se
establece en indice de construccion.

(Gral) El indicador promeadio de nomero de habitantes por vivienda de 3.94 ha sido determinado por la Encuesta
de Calidad de Vida., Su modificacion y ajustes se realzardan anualmente de acusrdo con los resultados
actualiz ados de dicha encuesta.

(Gral) En algunos sectores se podran determinar alturas minimas de conformidad con lo establecado en el Art. 256
"De las Alturas™

(Gral) La obligacidn de construccion de equipamientos se establece en el Art. 338 de este Acuerdo.
(3} indice de Ocupacidn 50%

(4} En el cormedor recreativo y turistico de las Palmas -suelo urbano- &l aprovechamiento maximo sera: [.C=2,0;
1.0.=20%; Altura maxima = 10 pizos

Tabla20 Tratamientos UrbanisticofAcuerdo 46 del 2006.

En las areas donds admitan actividades diferentes al uso residencial, los proyectos mixtos
cumpliran con la densidad maxima de vivienda establecida para el area neta delolotlay
intensidad definida para otros usos en cada poligono, de acuerdo con las diferegueacae
uso. De todas maneras, deberan cruzar estas exigencias con el indice de construccion o alturas
maximas que sean definidas para cada poligono en estssde actividad multiple y con los

indices de ocupacion y aislamient@slcaldia de Medellin2006a).
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Z

TRATAMIENTOS

[_1 consolidacion Nivel 1 (CN1)
Mapa 13 Tratamientos Urbanos e Intervenciones

FuentePlan de Ordenamiento Territorial de Medellicuerdo 46 del 2006.
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3.1.4.2Usos Generales del Suelo Urbano

A continuacion se despliega la descripcion de las actividades y usos permitidos, estas mismas
normas se aplicaron en los factores de individualizacién del cobro del proyecto de Valorizacion.
Sirve para tener una naci de como se vislumbraba el sector ymrloque de potencializar el
comercio:

ARTICULO 267°. De las areas y corredores de actividad multiple

Son las areas y corredores donde se quiere mantener o promover la mayor diversificacion y
mezclade usos, en vind de su esencial importancia en la abidacion del modelo de
ordenamiento deterritorio en lo referente a la plataforma de competitividad metropolitana,
corresponden al centtoadicional y representativo metropolitano, el corredor del rio y los ejes
estructurantes y el sistema dentralidales.(Alcaldia de Medellin, 2006a).

Areas de actividad muiltiple de cobertura zonal.

Presenta la heterogeneidad de usos y diversidagos y actividades econémicas; la norma de
uso le da especial atencién a la adigscion deactividades econémicas coatfbles con la
vivienda; se pretende promover la localizaciomantenimiento de actividades que permitan
consolidar las areas de actividad multiple de coberaam@al, como punto intermedio de
concentracion de actilades entre la escala de ciudad y leaksbarrial, donde se propician
proyectos especificos y desarrollos mixtos en altura fundamentales pqtétddiva distribucion
en el territorio de las actividades urbanas.

Asimismo, se busca promover, la locatin de los equipamientos publicos iwados zonales
enestas areas, asi como las diversas categorias de comercio formal, servicios, oferta de empleo
guepermitan acercar mas a las comunidades a este tipo de actividades, manteniendo al mismo

tiempo losusos residencialegAlcaldia de Medellin2006a).
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& 2 ~ ' | .
Usos Suelo Urbano y de Expansion
Areas y corredores de Actividad Multiple de Cobertura Zonal

Salud, Ciencia y Tecnologia
Corredor Metropolitano de servicios

I Espacio Publico

Mapal4Usos Generales Del Suelo
Fuente: Plan de Ordenamiento Territorial de Medeflauerdo 46 del 2006.
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3.1.5.Mercado inmobiliario y del suelo en el sector

Para el aflo 2011, los valores del suelo varianrerango de $1.400.000 a $4.000.0486;
acuerdo al estudio de valores del suelo de la Lonja de Propiedad Raiz de Medellin. Donde los
valores mas bajos estan localizados a la periferia del barrio por el costaddalNaetiedencias de
los valores de terrensugierenque entre mas cerca debRjue Lleras mas altsu valor estos

valores estan cercanos a $4.000.000 por metro cua(iviagpa15).

Para el afilo 2012, los valores del suwsdoianen un rango de $1.650.000 a $4.453.009);
acuerdaal estudio devalores debuelo dda Lonja de Progdad Raizle Medellin. Cora misma
tendencia del afio 2.011. Mas bajo hacia el costado norte y mas alto bantadikdad del parque,
donde esta la mayor concentracionimtaueblescon actividades netamente comeesdMapa
16).

Finalmente, para el Af2.013, los valores del suelo varian en un rango de $2.200.000 a
$5.000.000; de acuerdo al estudio de valores del suelo de la Lonja de Propiedad Raiz de Medellin.
Con la misma tendencia del afio 2.011 y 2012 las teraede valores se enfocan hacia stado
norte los valores mas bajos del sector y mas alto hacia la centralidad del parque, donde esté la

mayor concentracion de inmuebles con actividades netamente comefMales.17)

A continuacion, se georrefer@an los valores por metro cuadradolds afios 2011, 2012,

2013
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3.1.6. Relacién entre la distribucién espacial de la poblacion y la

estratificacién socioecondémica

Para el barrio El Poblado predominan actividadesetoiales, donde eiso residenciaton el
paso del tiempo desaparece, fenOmeno com@stentipode zonas, en donde adquiere mayor

valor adquisitivopor suactividad comercial de gran impacto.

En el mapa de estratificaci@e evidencia el nimexeinmuebles que aldtonservarel uso
residencialy de esta manes® clasifican por estratos: 3, &y

Los inmuebles con estrato 3, son minimos en todo el sector, localizados hacia el costado
occidental del parque Lleras.

Los inmuebles con estrato 4 y Stan distribuidos en todo el barrio, sin embargo, se denota

mayor presencia de estrato 5 por@ita del barrio, donde es menor la actividad comercial.
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Mapa 18 Estrato Por Inmueble Barrio El Poblado
Fuente: Censo demuebles depropietarios y poseedores de proyecto valorizacion el poblado EGibbracion
Propia.

120




































































































































