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14. INSTRUMENTOS

14.1. INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION
Sistema Municipal de Planeacion

Sistema de Planes

Constitucién Politica — planificacion del desarrollo

Ley 128 de 1994 de las Areas Metropolitanas

Plan integral de desarrollo

Hechos metropolitanos

Ley 152 de 1994 orgénica del plan de desarrollo

Ley 9 de 1989 reforma urbana

Ley 388 de 1997 de Desarrollo territorial

El ordenamiento del territorio municipal y distrital comprende un conjunto de acciones politico-
administrativas y de planificacion fisica concertadas, emprendidas por los municipios o distritos y
areas metropolitanas, en ejercicio de la funcién publica que les compete, dentro de los limites fijados
por la Constitucion y las leyes, en orden a disponer de instrumentos eficientes para orientar el
desarrollo del territorio bajo su jurisdiccion y regular la utilizacion, transformacion y ocupacion del
espacio, de acuerdo con las estrategias de desarrollo socioeconomico y en armonia con el medio
ambiente y las tradiciones historicas y culturales. Articulo 5 Ley 388/97

El ordenamiento del territorio municipal y distrital tiene por objeto complementar la planificacion
econdmica y social con la dimension territorial, racionalizar las intervenciones sobre el territorio y
orientar su desarrollo y aprovechamiento sostenible, Articulo 6 Ley 388/97

Ley 614 de 2000 Consejos Territoriales de Ordenamiento, (...).

Decretos 879 de 1998, 1052 de 1998, 1600 de 2005 regula contenidos y procedimientos.
Acuerdos Municipales 43 de 1996 y 72 de 1997 Sistema Municipal de Planeacion
Decreto 0507 de 2005 Equipos Zonales de Gestion y Planeaciony PP, (...).

Acuerdo 62/99 POT y Documento técnico de soporte.

Acuerdo 23/00 Fichas Normativas.

Decreto 1212 de 2000 Planes Parciales

INVENTARIO DE INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION Y ACTUACION
v Planes globales de desarrollo
v Proyectos regionales

v Planes integrales de desarrollo metropolitano
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v Proyectos estratégicos de ciudad

\

Planes sectoriales educacion, salud, ambiente

v" Plan de desarrollo
Programas, Proyectos -Banco de programas y proyectos de inversion-
Planes de Accion
Planes de Inversion

v' Planes de Ordenamiento Territorial

Planes Sectoriales movilidad y transporte, servicios publicos domiciliarios,
vivienda social. (Transporte y Transito)

Planes Especiales urbanos y rurales (tematicos, territoriales)
Planes de proteccion patrimonial,
Plan de espacio publico y equipamientos
Planes Zonales
Distribucién equitativa de cargas y beneficios
Desarrollo prioritario
Aprovechamientos
v Macroproyectos Urbanos -actuaciones urbanas integrales
v Planes Parciales
Unidades de Actuacion Urbanistica
Unidades de Gestion
v' Areas de Manejo Especial
v Programa de Ejecucion
Proyectos prioritarios
Proyectos locales
v" Programas de vivienda de interés social
Proyectos urbanos de regularizacion y legalizacion urbanistica
v Plan integral de obras de control y proteccion mitigacion y reduccion de riesgos
Planes de Ordenamiento de Microcuencas -PIOM-

Programas de reubicacion

14.2. INSTRUMENTOS DE GESTION TERRITORIAL

Desde el ministerio del Medio Ambiente, se ha promovido la incorporacion del instrumental normativo
de gestion del suelo que en forma esquematica se sintetiza en el siguiente cuadro:
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MECANISMOS DE GESTIC')NI

I
GESTION PUBLICA |

T

|
GESTION PRIVADA |

SISTEMAS DE GESTION I

GESTION MIXTA

»le
P

INTERVENCION SOBRE
LA ESTRUCTURA PREDIAL

Integraci()n inmobiliaria
Reajuste de tierras

INSTRUMENTOS DE GESTION

URBANISTICA E INTERVENCION

SOBRE EL SUELO INTERVENCION JURIDICA

O ESTATAL

Cooperacién entre participes
Unidades de actuacion urbanistica

Enajenacioén voluntaria o forzosa

Expropiacion por via

administrativa o judicial

Declaratoria de desarrollo

>l
| PARTICIPACION EN PLUSVALIA |
0 construccion prioritaria

I
;| CONTRIBUCION EN VALORIZACION

Declaratoria de utilidad
publica

Derecho de preferencia

N
™| PAGARES DE REFORMA URBANA

INSTRUMENTOS DE INTERVENCION
FINANCIERA

>l
=] BONOS DE REFORMA URBANA|

FINANCIACION PRIVADA

FONDOS DE COMPENSACION

14.2.1. MECANISMOS PARA GARANTIZAR EL REPARTO EQUITATIVO DE CARGAS Y

BENEFICIOS
14.2.1.1. LOS APROVECHAMIENTOS

“Los planes de ordenamiento o los planes parciales que los desarrollen podran determinar los indices
de edificabilidad relacionados con los inmuebles que formen parte de unidades de actuacion o
localizados en determinadas areas o zonas del suelo urbano, para su convertibilidad en derechos de
construccion y desarrollo.” Articulo 50 de la Ley 388

“Para efectos de la estimacion y liquidacién de la participacion en plusvalia de que trata la Ley 388
de 1997, se adoptan las siguientes definiciones:

a) Aprovechamiento del suelo. Es el numero de metros cuadrados de edificacion autorizados por la
norma urbanistica en un predio;

d) indice de ocupacion. Es la proporcion del area de suelo que puede ser ocupada por edificacion en
primer piso bajo cubierta y, se expresa por el cociente que resulta de dividir el area que puede ser
ocupada por edificacion en primer piso bajo cubierta por el area total del predio;

e) indice de construccion. Es el nimero méaximo de veces que la superficie de un terreno puede
convertirse por definicion normativa en area construida y, se expresa por el cociente que resulta de
dividir el area permitida de construccién por el area total de un predio.”

Articulo 1°. Del decreto 1788 de 2004
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“Indice de construccién es la cifra que multiplicada por el area neta del lote o terreno, da como
resultado el &rea maxima permitida para construir; fluctia segun la densidad asignada para la zona
en la cual se ubica el desarrollo.

Se regird por las correspondientes fichas de resumen de normativa urbana para cada zona de
tratamiento. No se contabilizaran dentro del indice de construccion las areas destinadas a:

v Parqueadero privado o para visitantes al servicio del proyecto, independiente del nivel en el
cual se ubique.

v' Balcones y terrazas tomados de la linea de paramento hacia el exterior, asi como
marquesinas, cubiertas de antejardin y tapasoles.

v’ Areas construidas para equipamientos colectivos, cuando éstos se dejen al interior del
proyecto.

v" Instalaciones mecéanicas, cuartos técnicos y tanques de agua.

v Piscinas y areas de porteria.

v Las zonas de escaleras y circulaciones comunes de la edificacion.”
Articulo 201°. del Acuerdo 62 de 1999

“Es la cifra que indica el porcentaje de terreno a ocupar por las edificaciones después de respetar
los retiros establecidos por las normas; se tomara sobre el primer piso de una edificacién. Dentro del
indice de ocupacion se contabiliza todo lo que constituye area construida, de acuerdo con la
definicion establecida para ésta.” ARTICULO 202°. Del acuerdo 62 de 1999

14.2.1.2. LAS UNIDADES DE ACTUACION URBANISTICA

“Como Unidad de Actuacion Urbanistica se entiende el &rea conformada por uno o varios inmuebles,
explicitamente delimitada en las normas que desarrolla el Plan de Ordenamiento, que debe ser
urbanizada o construida como una unidad de planeamiento con el objeto de promover el uso racional
del suelo, garantizar el cumplimiento de las normas urbanisticas y facilitar la dotacion con cargo a sus
propietarios, de la infraestructura para el transporte, los servicios publicos domiciliarios y los
equipamientos colectivos mediante reparto equitativo de las cargas y beneficios.

Las cargas correspondientes al desarrollo urbanistico que serdn objeto del reparto entre los
propietarios de inmuebles de una Unidad de Actuacion incluirdn entre otros componentes las
cesiones Y la realizacion de obras publicas correspondientes a redes secundarias y domiciliarias de
servicios publicos de acueducto, alcantarillado, energia y teléfonos, asi como las cesiones para
parques y zonas verdes, vias vehiculares y peatonales y para la dotacion de los equipamientos
comunitarios.

Las cargas correspondientes al costo de infraestructura vial principal y redes matrices de servicios
publicos se distribuiran entre los propietarios de toda el area beneficiaria de las mismas y deberan
ser recuperados mediante tarifas, contribucion de valorizacion, participacion en plusvalia, impuesto
predial o cualquier otro sistema que garantice el reparto equitativo de las cargas y beneficios de las
actuaciones. Articulo 39 de la Ley 388 de 1997

El instrumento Unidad de Actuacion Urbanistica -UAU- es el elemento de menor escala de
intervencion en la planificacion del territorio, pertenece d dmbito inmediatamente inferior al plan
parcial y depende de éste en términos de delimitacion y definicién de planificacién, y su principal
papel consiste en servir como unidad de reparto al interior del plan parcial, tal como se ha
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implementado en Medellin, sin embargo esta situacion no se encuentra completamente resuelta en la
Ley ni en las reglamentaciones posteriores.

Del texto legal se entiende que puede haber una, varias o ninguna UAU al interior de los planes
parciales, sin embargo, cabe preguntarse, si estas unidades son componentes del plan parcial, qué
son y como se maneja “el resto” del suelo del PP, es decir, aquellos desarrollos que por alguna
razén no hacen parte de UAU por ser predios muy grandes 0 que ya se encuentran desarrollados
total o parcialmente, generando una dificultad en términos de la aplicacion del principio de reparto
equitativo, pues si bien la UAU determina un sistema interno de reparto entre los propietarios
implicados, estas no resuelven el reparto entre diferentes Unidades en el mismo plan parcial que
normalmente poseen cargas comunes y entre éstas y “el resto” del plan.

En este sentido el Acuerdo 62/99 avanza en la materia con la reglamentacion de planes parciales,
para el efecto se crea la figura “Unidad de Gestion” y “Areas de Manejo especial”, aplicadas en
varios planes parciales en ejecucion. Estas dos figuras permiten abordar el reparto a escala del plan
en su conjunto, pues abarca todos los predios que hacen parte de este (por tanto se comparten
cargas y se distribuyen beneficios con proporcionalidad). Al utilizar estas figuras siempre queda
abierta la opcion de que algunas de ellas, las que se componen de diferentes predios se manejen
como Unidades de Actuacion Urbanistica, de acuerdo a lo dispuesto por la Ley, resolviendo asi, dos
escalas necesarias de reparto; al interior del plan parcial y al interior de Unidades de varios
propietarios.

De esta manera, esta claro que los propietarios y agentes que hacen parte de una UAU comparten
sus cargas internas segun lo expresado en el articulo anterior trascrito de la Ley, sin embargo, en
muchos casos esto no resuelve los otros &mbitos de reparto, razon por la cual se crea la Unidad de
Gestion como escala de reparto para el plan parcial, siendo posible un tercer nivel de reparto
sugerido por el mismo articulo en funcién de las cargas asumidas por las Unidades o por el plan
parcial que benefician escalas territoriales 0 ambitos mayores como el Zonal o el nivel Ciudad, para lo
cual es necesario construir un el sistema de reparto hacia el &mbito superior que permita resolver
adecuadamente las cargas de ciudad en el ambito correspondiente. De aqui surge la necesidad
distribuir las cargas que impactan areas superiores a la involucrada directamente en un plan parcial
con la introduccién de instrumentos como las tarifas, contribucion de valorizacion, participacion en
plusvalia, impuesto predial o cualquier otro sistema que garantice el reparto equitativo de las cargas
y beneficios de las actuaciones, los cuales hasta la fecha no han sido implementados, ni aplicados.

Desde la perspectiva de un plan parcial la Unidad de Actuacién o de Gestion constituye la base de
reparto tanto hacia arriba como hacia abajo, cumpliendo una finalidad doble; si bien las Unidades
son una escala territorial sujeta al plan parcial, su delimitacibn en si misma, constituye una
herramienta de reparto, pues dependiendo de las cargas y los beneficios que le sean atribuidos a
partir de incluir unos u otros lotes, unas potenciales utilidades o unas futuras inversiones, se configura
la forma mas basica de reparto, es decir, su simple definicion puede estar resolviendo de por si, la
forma de reparto equitativo, es decir que para su delimitacion se tendran en cuenta, que le conjunto
de cargas presente, pueda ser asumido por el conjunto de beneficios ubicados en esa misma
unidad.

Lo anterior puede cumplirse en muchos casos y deben ser un punto de partida que facilita la gestion
pues si cada Unidad de Gestion en un plan parcial —sea Unidad de Actuacion o no- es en si misma
equilibrada en sus cargas y beneficios, se puede decir que éstas son completamente autbnomas y
que el plan parcial como un todo presenta un reparto equitativo, sin embargo, esto no siempre es
posible, pues la delimitacion por si misma puede no resolver completamente el reparto y por tanto es
necesario recurrir a otros instrumentos complementarios, como transferir parte de la edificabilidad
(beneficios), asumir mas cargas dentro y fuera de la Unidad, Compensaciones, “jugar” con el
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aprovechamiento y cesiones, u otros que aun sin estar contemplados en la ley, son de uso frecuente
entre urbanizadores.

Las UAU, constituyen instrumentos de reparto en su propia escala y dependen completamente de su
ambito superior es decir el plan parcial, de igual forma, generan las condiciones de reparto entre los
predios y agentes que especificamente hacen parte de la misma, estableciendo la Ley que la
materializacion de este reparto (basicamente de manera porcentual de acuerdo a los aportes
realizados en tierras), se logra eficientemente mediante el reajuste de los terrenos o la integracion
inmobiliaria, para trasformar la estructura predial 0 mediante la cooperacion entre participes cuando
este no sea el resultado buscado y se piense ejecutar la actuacion recurriendo a la constitucion de
patrimonios autbnomos, creacion de empresas o sociedades creadas de manera voluntaria por sus
intervinientes, estando claro que para la utilizacién de las dos primeras opciones de ejecucion de la
Unidad de Actuacion (reajuste o integracion) se pueda solicitar por parte de los propietarios, la
participacion del municipio, siempre y cuando representen mas del 51% de las tierras involucradas, la
expropiacion a su favor de los lotes de los propietarios renuentes.

En este sentido la figura UAU, es la Unica que posibilita esta utilizacion de la expropiacién y de ahi su
importancia en el sistema de reparto, pues si para lograr equidad y desarrollo con calidad tanto en
procesos de planes parciales privados como publicos se requiere del reajuste o integracion de los
lotes existentes, ésta es una herramienta valiosa, aunque para aplicarla el proyecto de delimitacion de
la Unidad debe haber sido predeterminado en el plan parcial y aprobado por el Alcalde con el tramite
legal, una vez haya sido adoptado el respectivo plan.

En este sentido la introduccion de la figura Unidad de Gestion, resuelve otro pequefio problema
presente en la Ley; si bien es necesario este proceso de aprobacion de la UAU por el Alcalde
contando con el plan parcial ya aprobado, pues constituye una forma de “afectacion” que se debe
inscribir en el respectivo folio de matricula inmobiliaria, en la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos, cuando se busca materializar las actuaciones previstas en una Unidad y todos los
involucrados estan de acuerdo y recurren por ejemplo a un encargo fiduciario o través de la
constitucion de un patrimonio autbnomo, ¢cudl seria el interés de tener que ir a la aprobacion del
Alcalde de éste proceso voluntario, si ademas, las condiciones del reparto y las obligaciones ya se
encuentran determinadas en el Decreto de adopcién del plan parcial y si su cumplimento solidario en
cada Unidad depende la posibilidad de urbanizar?

La Unidad de Gestion es entonces una forma de viabilizar de manera méas agil repartos entre
diferentes propietarios a su interior siempre que exista acuerdo, la cooperacion entre participes,
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La estimacion de los perjuicios serd efectuada por el Instituto Geogréafico "Agustin Codazzi" o la
entidad que cumpla sus funciones, en los términos previstos en la presente Ley. Para los efectos de
la presente Ley, entiéndese por afectacion toda restriccion impuesta por una entidad publica que
limite o impida la obtencion de licencias de urbanizacién, de parcelacion, de construccién, o de
funcionamiento, por causa de una obra publica, o por proteccion ambiental.” Articulo 37, Ley 9 /89

Sin embargo el sistema de compensaciones es mas amplio y potente, pues este puede ser utilizado
para cubrir el déficit de espacio publico generado por una determinada actuacién urbanistica,
mediante la gestion de un fondo publico que capte y distribuya recursos para el desarrollo urbano.
También es aplicable en aquellos casos de planes y proyectos que afecten negativamente a las
comunidades residentes y/o trabajadores del sector, de forma tal que estos cuenten con un
mecanismo efectivo de proteccion.

14.2.1.4. LOS FONDOS DE COMPENSACION

“Como mecanismo para asegurar el reparto equitativo de las cargas y beneficios generados en el
ordenamiento urbano, y para garantizar el pago de compensaciones en razén de cargas urbanisticas
de conservacion, las administraciones municipales y distritales podran constituir fondos, los cuales
podran ser administrados mediante encargos fiduciarios.” Articulo 49 Ley 388 de 1997

Como se ha explicado anteriormente la creacion y operacion de estos fondos es fundamental, no
solamente para lo referido a la conservacion, sino fundamentalmente para la construccion del
espacio publico. Estos Fondos son esenciales para el funcionamiento de un sistema de reparto
equitativo de cargas y de beneficios. Este mecanismo esta siendo implementado recientemente en la
ciudad de Bogotd, por parte del IDU que posee la administracion de dos de estos fondos; el de
parques, similar al que se propone crear y el de parqueaderos, el cual no se incluye en esta
propuesta puesto que éstos no se consideran cargas urbanisticas.

En el campo de las compensaciones por proyectos de renovacion urbana o conservacion
urbanistica o patrimonial, aplican también como compensaciones las exenciones tributarias
gue autorizan la leyes, asi como algunas formas de indemnizacion o apoyo con programas
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sociales, que hemos denominado cargas sociales que se puedan considerar, para viabilizar
los diferentes programas y planes.

14.2.1.5. LOS BANCOS INMOBILIARIOS

“Los Bancos de Tierras a los que se refieren los articulos 70 y siguientes de la Ley 92 de 1989
podran optar por la denominacién de Bancos Inmobiliarios y constituirse como establecimientos
publicos, empresas comerciales e industriales del Estado o sociedades de economia mixta. Estas
entidades, ademas de las funciones previstas en las referidas normas, podran adicionalmente,
administrar los inmuebles fiscales del correspondiente municipio o distrito” Articulo 118 Ley 388 de
1997

Este instrumento tiene por principio intervenir el precio del suelo y anticiparse a la captura de
plusvalias provenientes de las acciones y ctuaciones urbanisticas del Estado, ademas pueden ser
habilitados para canalizar y concentrar el pago de cargas urbanisticas producto de otros procesos
(Titulos valores yel pago de Plusvalia), de manera que puedan convertir los pagos de cargas, en
tierras urbanizables a nombre del municipio y colocar estas a precios mas adecuados a las
necesidades del colectivo y obviamente desarrollar proyectos.

Su introduccion desde la ley 9/89 esta orientada a servir de soporte para la ejecucion de la politica de
vivienda de interés social como mecanismo regulador del precio del suelo urbanizable. A nivel
municipal no se cuenta con una reglamentacion de este y las acciones en gestion del suelo para
vivienda de interés social se hacen en forma descontextualizada desaprovechando la capacidad de
esta figura juridica para regular la oferta de suelo urbanizable. La Empresa de Desarrollo Urbano,
constituyeyel punto de partida para la reglamentacion del banco de tierras, ya que su fundamento
misional la habilitan para intervenir enyel mercado inmobiliario mediante formas de competencia y
complementariedad con el sector privado.

Como complemento de las acciones para dar una solucién de vivienda de interés social se tienen
Fondos de Inversion Inmobiliaria contemplados en la Ley 820 de 2003, en su articulo 41 (“Fomento a
la inversion. Con el propésito de incentivar la construccion de vivienda de interés social nueva, para
arrendar a través de sociedades especializadas reglamentadas para el efecto, seran renta exenta los
ingresos por ellas recibidos por concepto de canones de arrendamiento de cada vivienda durante los
diez (10) afios siguientes a su construccion.”) y reglamentados mediante el Decreto 1877 de 2004.

14.2.1.6. TRANSFERENCIA DE DERECHOS DE CONSTRUCCION Y DESARROLLO.

“Los planes de ordenamiento o los planes parciales que los desarrollen podran determinar los indices
de edificabilidad relacionados con los inmuebles que formen parte de unidades dey ctuacion o

localizados en determinadas areas o zonas del suelo urbano, para su convertibilidad en derechos de
construccién y desarrollo”. Articulo 50 Ley 388 de 1997.

Dentro de las facultades extraordinarias conferidas al Presidente de la Republica se determina “La
aplicacion del tratamiento de conservacion a una zona, predio o inmueble, limita los derechos de
construccion y desarrollo. Para compensar esta limitacion, se crean los derechos transferibles de
construccién y desarrollo, equivalentes a la magnitud en que se ha limitado el desarrollo en una zona,
predio o edificacién en particular, en comparacion con la magnitud de desarrollo que sin esta
limitacion podria obtenerse dentro de lo definido para la zona o subzona geo-econémica homogénea
por el Plan de Ordenamiento Territorial y los instrumentos que lo desarrollen.” En el articulo 3 del
decreto 151 de 1998.
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El concepto de transferir o compartir la edificabilidad entre diferentes inmuebles, es supremamente
interesante en los ambitos especificos como los determinados por el Plan de Ordenamiento, los
planes parciales y el manejo de los inmuebles de conservacion historica, arquitectonica, urbanistica y
ambiental, porque establece un mecanismo para compensar a los propietarios de los inmuebles por
las limitaciones a que son sometidos en beneficio de la colectividad. Igualmente, permite la creacion
de espacios publicos compensando las cargas, en el caso de los planes parciales, coadyuvando a
resolver el reparto de beneficios diferenciales de forma tal que se optimice el uso del suelo y se
equilibren cargas entre diferentes unidades que demandan mayor edificabilidad de la que las normas
generales les han asignado.

El manejo de estas trasferencias al interior de los planes parciales, es decir entre Unidades de
Gestion, es parte esencial de la metodologia para equilibrar repartos en este ambito, este proceso se
valida a partir del propio decreto de adopcién del plan parcial y no requiere de la emision de Titulos
Valor o Bonos, pues se pacta de manera interna en el plan, teniendo en cuenta que el POT o la
reglamentacion complementaria de fichas, ha entregado una edificabilidad global a todos los predios
del area de planificacion del plan parcial y el decreto reparte especificamente a cada Unidad (grupo
de propietarios 0 uno solo) este derecho a edificar, probablemente en funcion de las cargas
asumidas.

La otra forma de utilizar la transferencia de derechos de construccion, se efectlta a nivel ciudad, para
el cual “Las administraciones municipales y distritales, previa autorizacién del concejo municipal o
distrital, a iniciativa del alcalde, podran emitir y colocar en el mercado titulos valores equivalentes a
los derechos adicionales de construccion y desarrollo permitidos para determinadas zonas o
subzonas con caracteristicas geoecondémicas homogéneas, que hayan sido beneficiarias de las
acciones urbanisticas previstas en el articulo 74 de esta ley, como un instrumento alternativo para
hacer efectiva la correspondiente participacion municipal o distrital en la plusvalia generada.” Articulo
88 de la Ley 388 de 1997.

mecanismo de recuperacion de plusvalias, es necesario que existan unos Titulo 0 Bonos
gue representen el valor originalmente pagado o su correspondencia en metros cuadrados del
inmueble emisor y por tanto se deben generar unas tablas de conversion a los sectores receptores,
determinando el Derecho Adicional Basico.

Ademas de necesitar crear un sistema de reparto de cargas y beneficios en el &mbito Metropolitano
y de la Regién, con el fin de lograr los objetivos y lineamientos planteados en el Plan de
Ordenamiento Territorial de Medellin, dado que el mercado inmobiliario de la ciudad hace parte
integrante del conjunto de municipios del Valle de Aburra y de los del oriente y occidente. En el
evento en que esta gestion no se realice en conjunto, las medidas tomadas en el Municipio podrian
ser contraproducentes.

14.2.2. MECANISMOS PARA INTERVENIR LA MORFOLOGIA Y ESTRUCTURA
PREDIAL

14.2.2.1. REAJUSTE DE SUELOS
Ley 9/89 articulos 25, 77y 78

14.2.2.2. INTEGRACION INMOBILIARIA
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Ley 9/89 articulos 25, 77y 78
Ley 388/97, articulos 45, 46 y 47

Instrumentos disefiados para propiciar la conformacion de nuevas unidades prediales de mayor
eficiencia y racionalidad econdmica, acorde con la estructura del modelo de ocupacion del suelo
propuesta desde un plan parcial o desde el mismo POT, tienen por objeto recomponer el tamafio de
los predios, la estructura predial, redefinir o malla urbana y la correspondiente articulacion con el
resto de la ciudad. De manera que los propietarios puedan obtener el mayor y mejor
aprovechamiento y la ciudad mejore la dotacion y distribucibn de espacio publico y de
equipamientos, consiguiendo con ello cumplir con la funcién social de la propiedad.

En el proceso de desarrollo de la ciudad estas figuras juridicas son utilizadas intensamente por los
urbanizadores y operadores urbanos que por iniciativa propia y ventajas del mercado ejecutan
proyectos asociados cuya rentabilidad esta determinada por el mejor aprovechamiento del suelo.

Actuar sobre la estructura predial, es resolver ordenadamente la situacion juridica de los mismos, en
funcion de los nuevos proyectos inmobiliarios, que demandan la redefinicibn de las unidades
prediales, no como se da hoy cuando un proyecto se construye sobre varios predios y la situacion
juridica de estos (matriculas inmobiliarias) queda latente sin resolver.

No obstante las ventajas de estos instrumentos, tanto en los PP adoptados como en los propuestos
para estudio, no se ha aprovechado su potencialidad, el concepto de unidad de gestién, introducido
en el Decreto 1212, se ha aplicado conservando las prediaciones existentes que en la practica dan
como resultado urbanizaciones por loteo.

En el caso particular del Plan Parcial de Pajarito, La Alcaldia con la participacion de la Secretaria de
Hacienda y la EDU adelantaron un proceso masivo de adquisicion de predios, desarrollo de vias
estructurantes y la conformacion de parques, hasta concentrar el 80% del suelo, sin una estrategia
clara de gestion del suelo, ejecucién y desarrollo de proyectos especificos para recuperar el mayor
valor originado en la urbanizacién y la norma de construccion.

En la experiencia del proyecto de San Sebastian la Administracion utilizo otras figuras juridicas para
adquirir los predios y su posterior integracion, con el fin de facilitar su desarrollo mediante alianza con
urbanizadores privados, sin que para ello se contara con una estrategia dara para el desarrollo
prioritario de la vivienda de interés social (protegida), atendiendo a las necesidades propias y de la
ciudad.

14.2.2.3. LA COOPERACION ENTRE PARTICIPES.
Ley 388/97, articulo 47

“Cuando para el desarrollo de una unidad de actuacion urbanistica no se requiera una nueva
configuracién predial de su superficie y las cargas y beneficios de su desarrollo puedan ser
repartidos en forma equitativa entre sus propietarios, la ejecucion podra adelantarse a través de
sistemas de cooperacion entre los participes, siempre y cuando se garantice la cesion de los terrenos
y el costeo de las obras de urbanizacion correspondientes, de conformidad con lo definido en el plan
parcial, todo lo cual requerira la previa aprobacion de las autoridades de planeacion.

La distribucion equitativa de las cargas y beneficios se podré realizar mediante compensaciones en
dinero, intensidades de uso en proporcién a las cesiones y participacion en las demas cargas o
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transferencias de derechos de desarrollo y construccién, segun lo determine el plan parcial
correspondiente.

Los propietarios de los predios que conforman la unidad de actuacién urbanistica deberan constituir
una entidad gestora que garantice el desarrollo conjunto de la unidad. En todo caso los predios que
la conforman estaran afectados al cumplimiento de las cargas y al pago de los gastos de
urbanizacion en los términos establecidos en la presente ley.” Articulo 47 Ley 388 de 1997

Esta figura presenta la mayor, versatilidad, en la medida que exista un buen grado de confianza,
permite la utilizacion de herramientas privadas como los encargos fiduciarios u otras formas de
gestion con gestores privados, como garantia de la inversién, lo que facilita la aplicacion de sistemas
de reparto, tal como la redaccién de la Ley lo sugiere.

Las cooperaciones entre participes es en términos generales, la primera opcion para el desarrollo
voluntario de las Unidades de Gestion para lo cual no se requiere en su ejecucion de una UAU,
dejando siempre la posibilidad adoptar la Unidad de Actuacion cuando las condiciones asi lo
ameriten con el fin de fortalecer los mecanismos de reajuste de tierras y asi proceder a efectuar el
reparto previsto por el respectivo plan parcial. Esta es una valiosa figura de reparto especificamente
creada en el &mbito de los planes parciales, que resuelve la equidistribucion entre los propietarios e
inversionistas de una Unidad.

14.2.3. MECANISMOS PARA FACILITAR LA ADQUISICION DE PREDIOS
14.2.3.1. ENAJENACION VOLUNTARIA

Ley 9/89 articulos 9, 13, 14, 16,y 17
Ley 388/97, articulos 58 a 62

14.2.3.2. ENAJENACION FORZOSA
Ley 388/97, articulos 52 a 57

14.2.3.3. EXPROPIACION POR ViA ADMINISTRATIVA
Ley 9/89, articulos 20, 21 a25

14.2.3.4. EXPROPIACION POR ViA JUDICIAL
Ley9/89, articulos 58, 60 a 62

14.2.3.5. REALIZACION DE AVALUOS
Decreto 1420/98

El desarrollo de proyectos de interés publico en la ciudad dentro de la vigencia del POT, Acuerdo
62/99, ha hecho uso de las figuras de enajenacion voluntaria y de expropiacion por via administrativa
preferencialmente, sin que para ello se cuente con un procedimiento complementario al de la ley.
Mediante la primera se adquirieron los predios de Pajarito, proceso en el cual la Administracién hizo
ofertas de compra con base en avallos comerciales y se concretaron las negociaciones, hasta
acumular el 80% del suelo bruto.
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En los proyectos de San Sebastian y la Plaza de la Esculturas se utilizd la expropiacion por via
administrativa situacion que facilit6 la ejecucion y compra a precios de mercado.

“La entidad o persona solicitante podra solicitar la elaboracion del avalio a una de las siguientes
entidades:

1. Las lonjas o lonja de propiedad raiz con domicilio en el municipio o distrito donde se encuentren
ubicados el o los inmuebles objeto de avallo, la cual designara para el efecto uno de los peritos
privados o avaluadores que se encuentren registrados y autorizados por ella.

2. El Instituto Geogréfico Agustin Codazzi o la entidad que haga sus veces, quien podra hacer
avaluos de los inmuebles que se encuentren ubicados en el territorio de su jurisdiccion.

Paragrafo. Dentro del término de la vigencia del avallo, no se podra solicitar el mismo avallo a otra
entidad autorizada, salvo cuando haya vencido el plazo legal para elaborar el avalio contratado.”
Articulo 12, del decreto 1420 de 1998.

El elemento fundamental para el disefio, gestién e implantacién de estos instrumentos como también
de los de financiacion, es el manejo acertado del avalios de inmuebles, los cuales requieren a la vez
de una interventoria dentro de los términos del Decreto 1420 de 1998.

14.2.4. MECANISMOS PARA DINAMIZAR SECTORES INACTIVOS
14.2.4.1. DECLARATORIA DE DESARROLLO PRIORITARIO

Ley 388/97, articulo 40

14.2.4.2. DERECHO DE PREFERENCIA

14.2.4.3. DESARROLLO PRIORITARIO DE UNIDADES DE ACTUACION URBANISTICA.

Los planes de ordenamiento y los instrumentos que los desarrollen podran determinar el desarrollo o
la construccion prioritaria de inmuebles que conformen unidades de actuacion urbanistica, de
acuerdo con las prioridades previstas en los Planes de Ordenamiento Territorial. Articulo 40, Ley
388/97

“En los casos en que la declaratoria de desarrollo o construccién prioritaria se refiera a terrenos o
inmuebles que conforman unidades de actuacion urbanistica, los plazos establecidos en el articulo
anterior se incrementaran en un cincuenta por ciento (50%). En los mismos eventos la enajenacion
forzosa se referira a la totalidad de los inmuebles que conforman la unidad de actuacion que no se
hubieren desarrollado.” Articulo 53, Ley 388

Establécese a favor de los Bancos de Tierras el derecho de preferencia en la enajenaciéon de los
inmuebles que segun el plan de desarrollo aparezcan ubicados en las zonas destinadas por los
Concejos, el Consejo Intendencial o las Juntas Metropolitanas a los fines establecidos en los literales
b), d), e), m), n) y o) del articulo 10. En virtud de dicho derecho, los propietarios que tengan la
intencion de enajenar sus inmuebles deberan, por una sola vez, ofrecerlos en primer lugar a los
Bancos de Tierras. Articulo 73. Ley 9/89

La aplicacion de estos dos mecanismos, tanto en Medellin como en el resto de pais no se ha hecho
por diferentes circunstancias, argumentando la complejidad y falta de reglamentacion de los
procedimientos. No sobra sefialar que el Acuerdo 62/99 no identifico los predios o poligonos a ser
desarrollados, en forma prioritaria con la aplicacion de estos mecanismos.
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La concepcion de estos y la razon de su inclusion en la Ley es influir directa y anticipadamente sobre
el precio del suelo que potencialmente puede ser objeto de especulacion a raiz de las decisiones del
POT en cuanto a la localizacion y desarrollo de proyectos estratégicos de infraestructura o de
vivienda social, en cuyo desarrollo el precio del suelo es un factor clave, que de no intervenirse,
puede volver inviable su ejecucion.

Ambos actlan sobre la iniciativa privada de los propietarios del suelo, el primero busca incorporar al
mercado inmobiliario porciones del territorio que se consideran clave en la consolidacion del modelo
de ciudad o de sus sistemas estructurantes para lo cual se determina que su desarrollo se adelante
en un horizonte de corto plazo, de lo contrario serd objeto de expropiacion, y desarrollo inmediato del
proyecto.

El segundo, tiene un efecto similar al anterior solo que no se asocia a un plazo definido y obliga al
propietario a ofrecer en primera instancia a la Administracion Municipal el inmueble antes de
someterlo a otro demandante.

Su aplicacion requiere la decisién desde el POT o en los demas instrumentos que lo desarrollen, de
la finalidad de la intervencion, del sefialamiento exacto de los predios afectados, el motivo de la
decision, la naturaleza del proyecto, el origen de los recursos, y su inclusion en el Programa de
Ejecucioén de la respectiva Administracion. Estos elementos y los demas en materia de valoracion de
los inmuebles dan seguridad juridica a los propietarios sobre la aplicacion de las normas vigentes.

14.3. INSTRUMENTOS DE FINANCIACION
14.3.1. REGIMEN FISCAL MUNICIPAL

Impuesto predial

Grava la propiedad inmobiliaria y no tiene destinacion especifica segun la ley. Dependiendo de la
metodologia de la base gravable que determina el precio y de la tarifa, es posible o no que se
capture alguna plusvalia. El impuesto recae sobre la propiedad raiz y el mayor valor incorpora otros
factores que no provienen del efecto plusvalia. Cuando se actualizan los precios se hace por
estrategias fiscales y no necesariamente por efectos de plusvalia.

El impuesto predial en Medellinl, se establece en conformidad con la nocion de zonas homogéneas
desde el punto de vista fisico. Se refieren a espacios con caracteristicas similares en topografia,
usos del suelo, tipo de construcciones, dotacion de servicios publicos y vias.

Las zonas homogéneas geoecondmicas se conforman con base en la informacion de los precios del
suelo y se agrupan aquellas que tienen precios similares o pequefas diferencias. El precio es un
promedio estadistico.

En la actualidad la ciudad esta dividida en 36 zonas geoeconomicas Yy la relacion entre el precio
fijado y el area es la siguiente:

De 1 a 2000 metros se valora por el 100% del precio
De 2000 metros en adelante 70%.

Lo anterior indica que el rango es muy cerrado y posiblemente no refleje las diferencias y entre los 10
estratos, 6 de los cuales son sociales y cuatro estratos adicionales por uso industrial, comercial

1 Secretaria de Hacienda. Municipio de Medellin 2005
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suntuario o de menor rotacién, o especifico. También se observa el criterio generalizado de que a
mayor area se asigna menor precio. 2

Participacion en plusvalia (Acuerdo 57 de 2003)
Impuesto de construccién (Acuerdo 45 de 2004)

14.3.2. PARTICIPACION EN PLUSVALIA

“De conformidad con lo dispuesto por el articulo 82 de la Constitucion Politica, las acciones
urbanisticas que regulan la utilizacién del suelo y del espacio aéreo urbano incrementando su
aprovechamiento, generan beneficios que dan derecho a las entidades publicas a participar en las
plusvalias resultantes de dichas acciones. Esta participacion se destinara a la defensa y fomento del
interés comun a través de acciones y operaciones encaminadas a distribuir y sufragar
equitativamente los costos del desarrollo urbano, asi como al mejoramiento del espacio publico y, en
general, de la calidad urbanistica del territorio municipal o distrital.

Los concejos municipales y distritales estableceran mediante Acuerdos de caracter general, las
normas para la aplicacion de la participacion en la plusvalia en sus respectivos territorios.” Articulo 73
Ley 388 de 1997.

Mediante de Acuerdo general se requiere determinar las competencias y las normas de aplicacion de
la participacion en plusvalia en el municipio, labor que no se ha desarrollado en el municipio. El
estatuto tributario del municipio, Acuerdo 57 de 2003 contempla la contribucién en plusvalia, que
igual al Acuerdo 62 de 1999 determin6 el monto de la participacion y delegd su cobro a los planes
parciales..

La Participacion en plusvalia como instrumento para la gestion urbana, desarrolla claramente el
principio de reparto de cargas y de beneficios a nivel ciudad, desde todos los &mbitos que la
compongan, esto siempre que atendiendo a los hechos generadores ésta se produzca.

Hechos generadores
v"Incorporacién de suelo rural a suelo de expansion o de rural a suburbano
v" Modificaciones al régimen de usos del suelo
v"Autorizacion de mayor aprovechamiento por indices de construccion o de ocupacion
v Por ejecucion de Obras Publicas

El Decreto 1788 de 2004, en primer lugar derogoé el decreto 1599/98 que reglament6 la aplicacion de
la Participacion en Plusvalia, con este se pretendid6 subsanar las posibles deficiencias
procedimentales que hicieron inicialmente inaplicable el instrumento. Cuya esencia se compagina
con la reglamentacion especifica del tema hecha para Bogota.

El decreto aclara que el efecto plusvalia solo se aplica al suelo y se evalia mediante el uso de zonas
o subzonas geoecondémicas homogéneas; las autoridades competentes para la realizacion de los
avaluos son el IGAC, Subsecretaria de Catastro y los peritos inscritos en Lonja.

2 Convenio interadmnistrativo 4800000870 de 2005 Gestion Urbana en Asentamientos en Desarrollo
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La captura de plusvalia requiere la tansformacion de las practicas institucionales expresadas en
capacidades de decision politica, innovaciones tecnoldgicas, especializacion de los recursos
humanos, el desarrollo de la investigacion urbana aplicada a problemas de la gestion del territorio y el
desarrollo de estrategias pedagdgicas para la sensibilizacion de los agentes econdmicos que
acumulan plusvalia y en el ciclo de la politica incorporar el monitoreo y la evaluacién de impactos. Es
parte sustantiva de una politica urbana que promueva la equidad recuperar parte de la plusvalia para
el servicio de la colectividad.

La captura de plusvalia también actia como mecanismo para controlar el uso de la tierra y puede ser
utilizada ademas, como un incentivo para combinar usos del suelo, para imponer contribuciones
diferenciales donde son mas costosos los servicios, para hacer asociaciones de proyectos publicos-
privadas. También se utiliza como politica econdmica que genere empleo y dinamice la actividad de
la construccion.

La operacion de la participacion requiere de la adecuacion institucional par la gestion eficiente del
sistema, Martin O. Esmolka recomienda los siguientes puntos de mejoramiento

Actualizar el catastro, hacer monitoreo de cambio de usos, teniendo en cuenta que en los proyectos
inmobiliarios hay informalidad.

Mejorar la capacidad técnica e institucional para llevar a cabo la valoracion y la distribucion de
plusvalias. Minimizar las restricciones técnicas para aplicar el método comparativo en proyectos que
no son replicables y la dificultad para capturar y reportar valores reales de mercado.

Mejorar la capacidad politica, administrativa y de gestiébn que implica ganar en capacidad para
notificar, sancionar, y el método de recaudo y pago.

La captura de plusvalias puede tener un rol pedagoégico para crear una cierta cultura o una base de
apoyo para mejorar la gravacion impositiva de la tierra en general. Asi su aplicacién puede abrir el
camino para mejorar el impuesto de propiedad

Sobre el tema se adelantaron varios debates en diferentes oportunidades y promovidos por
diferentes actores sociales, entre ellos el H Concejo, en los cuales se debatio la importancia del
sistema al igual que las limitaciones que presenta para su aplicacion.

Los principales argumentos esgrimidos en su oportunidad fueron:

v No se incorporaron nuevas areas de rural a expansion, Pajarito se incorpor6 parcialmente al
suelo urbano con anterioridad (Acuerdo Metropolitano 9 de 1992) y su desarrollo no se dio
por la carencia de sistema vial, articulacion a la malla urbana y de servicios publicos.

v Los aprovechamientos definidos por el POT, en general, conservaron los rangos y valores del
Acuerdo 38/97, sin generar aprovechamientos adicionales en general.

v" Con la Sana Mezcla de Usos no se introdujeron modificaciones sustanciales al esquema
anterior de asignacion de usos, se buscoO legitimar el proceso de consolidacion de
centralidades y corredores ya existente.

Al entrar a evaluar puntualmente, y dependiendo las condiciones de los inmuebles, se presentan, en
algunos eventos diferencias en los indices de construccién y ocupacién entre la norma anterior
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(Acuerdo 38 de 1990) y la norma actual (Acuerdo 23 de 2000). En términos generales se puede
afirmar que en la materia no se presentaron mayores modificaciones. Sin embargo es importante
llamar la atencion sobre el articulo 201 del Acuerdo 62 de 1999, en el cual se presenta una
modificacion a la forma de cuantificacion del indice de construccion, la cual tiene una gran
repercusion sobre el mismo. Sin embargo, no se han abordado, con un criterio analitico las
consecuencias de esta decision, cuantificando poligono por poligono la incidencia de dicho cambio o
la modificacion de los posibles metros cuadrados de construccién adicionales que pueden realizarse
en comparacion con la norma anterior.

En el POT no se identificaron los hechos generadores definidos en la ley, por las razones
argumentadas, solo se retomé la opcién de estudiarla en la formulacion de planes parciales. Se
definio la tarifa maxima en el 30% de su valor y se excluyo la vivienda de interés social.

14.3.3. LOS DERECHOS ADICIONALES DE CONSTRUCCION Y DESARROLLO.

Una combinacién de instrumentos entre la Plusvalia y los Titulos valor que representan derechos de
construccion y desarrollo, retine esta figura que permitiria pagar la contribucién en estos derechos los
cuales pueden ser usados en el mercado de los desarrollos nuevos que hayan sido determinados
como areas receptoras de derechos.

Lo anterior implica que las areas receptoras no solo deben recibir la transferencia de derechos por
conservacion, sino que también lo deben hacer para materializar estos Titulos valor derivados del
pago de plusvalia, que pudiendo ser los mismos Titulos representativos, no se originan de la misma
manera y por tanto no se deben confundir pues se trata de dos figuras que podrian compartir un
mismo instrumento pero estan respaldando dos formas de asumir cargas distintas y por separado.

Todas las ideas que buscan movilizar los derechos de construccion y desarrollo son en principio
interesantes el problema viene cuando se han pensado por separado y se colocan todas juntas,
generando algun grado de contradiccion.

Si el desarrollo nuevo debe ser “castigado” disminuyendo desde la norma su edificabilidad para que
se vea obligado a adquirir los Titulos valor derivados de la compensacion y de la plusvalia y
adicionalmente debe asumir todas sus propias cargas internas y externas para asegurar la
habitabilidad, ademas pagar plusvalia y finalmente se busca que principalmente se aporten
soluciones de vivienda de interés social, colocando todas las herramientas juntas, lo que estamos es
generando un incierto futuro al desarrollo de vivienda econémica nueva.

14.3.4. LA CONTRIBUCION DE VALORIZACION POR BENEFICIO GENERAL Y LOCAL
Recupera el costo o la inversion en la construccion de obras publicas

La Contribucién de Valorizacion junto con la Participacion en Plusvalia constituye una de las mas
clara herramientas para establecer el reparto de cargas y de beneficios a nivel Metropolitano, de
ciudad, zonal y de comuna, teniendo en cuenta que ésta, se deriva de la ejecucion de una obra
publica que posee impacto mas halla de los poligonos de tratamiento soportada en el beneficio de
los inmuebles. El Acuerdo 21 de 1994, Estatuto de la Contribucion de Valorizacion de Medellin,
desarrolla la Contribucién Local de Valorizacion, que tiene como fundamento el mayor valor que se
genera en los inmuebles por la ejecucién de la obra publica.

La contribucién general de valorizacion o més conocida como la contribucion de beneficio general
no se encuentra reglamentada en el Municipio de Medellin. Esta se soporta en el valor de los
inmuebles y en su rentabilidad virtual (Usos del suelo).
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Existen en la practica grandes diferencias entre las dos figuras, el objetivo de La Contribucion de
Valorizacion es esencialmente la financiacién del valor del proyecto en contraprestacion de los
beneficios recibidos, mientras que la Participacion en Plusvalia capta parte de la diferencia de valor
generada por una decision del Estado, circunstancia que puede resultar bastante diferente en cuanto
al monto y periodo de tiempo para su realizacion.

Vistas ambas como herramientas que posibilitan la financiacion de las infraestructuras; la Ley previo
gue sobre una obra publica no se pueden cobrar ambas. Sin embargo, podemos decir que como
herramientas de reparto en muchos casos pueden resultar complementarias dependiendo del ambito
de reparto y las circunstancias de cada actuacion, de forma tal que, en planes parciales aislados y
beneficiados por una misma obra vial primaria, el cobro de Contribucién de Valorizacion a éstos y al
resto de las areas beneficiadas puede resultar la mejor opcion de reparto de esta carga.

Este sistema es muy adecuado para el desarrollo de planes parciales en los que se comprometa la
ejecucion y realizacion de proyectos y obras de la infraestructura principal de la ciudad y de sus
redes primarias de servicios publicos, buscando el reparto equitativo de cargas y beneficios a nivel
de region, ciudad y zona, o en la busqueda del cumplimiento del Plan en lo referente a lo publico,
como segunda alternativa.

Con motivo de la reestructuracion del Municipio de Medellin motivada en la ley 617 de 2000, se
ordend la liquidacion del Instituto Metropolitano de Valorizacion de Medellin mediante el decreto 152
de 2000, proceso que se culmind el 23 de diciembre de 2003, asumiendo el municipio las
competencias propias de Ley que rigen la Contribucién de Valorizacién, no obstante no se esta
determinadas las competencias especificas. El Ultimo proyecto distribuido por el Instituto
Metropolitano de Valorizacion en el Municipio de Medellin y llevado a cabo fue el de La Iguana, en el
afio 1995.

El Proyecto de la Carrera 76, distribuido el 6 de Julio de 1999, se ordend la suspension del cobro de
la Contribucién de Valorizacion y la devolucion de los dineros recaudados mediante la resolucién de
G.G. 114 de Mayo 23 de 2001, por un valor 17.336'541.200. A la vez se procedié a modificar los
disefios de la obra y su construccion se financié con los recursos municipales.

14.3.5. LOS PAGARES Y BONOS DE REFORMA URBANA

“Las entidades publicas nacionales, departamentales, intendenciales, metropolitanas y municipales, el
Distrito Especial de Bogota y sus entidades descentralizadas que adquieran inmuebles por negociacién
voluntaria directa o expropiacion en desarrdlo de las disposiciones de la presente Ley, podran pagar su
valor o la indemnizacion en los términos del capitulo Il de la presente ley, mediante la emision de titulos
de deuda publica, sin garantia de la Nacién, denominados "Pagarés de reforma urbana" . Articulo 99 Ley
9 de 1989

“El producido de los bonos de que trata el articulo anterior de la presente Ley, se destinari a la
financiacion del proyectos de remodelacion urbana, reintegro y reajuste de tierras, construccion,
mejoramiento y rehabilitacion de viviendas de interés social, construccion, ampliacion, repacsicion y
mejoramiento de redes de acueducto y alcantarillado, infraestructura urbana, planteles educativos y
puestos de salud, centros de acopio, plazas de mercado y ferias, mataderos, instalaciones recreativas y
deportivas, tratamiento de basuras y saneamiento ambiental”. Articulo 104 Ley 9 de 1989

De esta fuente de financiacion ya ha hecho uso el Distrito Capital, con anterioridad a la Ley 388 de
1997. - Los Bonos- constituyen una alternativa interesante si se quiere promover la utilizacion de
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instrumentos alternativos a la emisién de Titulos Valores para llevar a cabo compensaciones en los
términos del decreto 151/98 y el pago de plusvalia. Para Medellin, la emision de pagares constituye
una opcion en cuanto al manejo de la capacidad de endeudamiento con fines de generar
infraestructura y equipamientos de uso colectivo. En este mismo sentido creemos que puede ser una
buena forma para manejar posibles aportes a cargas derivados de procesos de densificacion y
pagos de compensaciones en el @&mbito de los desarrollos individuales frente a sus obligaciones con
el Municipio.

Dos cosas son esenciales para que este instrumento opere realmente como mecanismo efectivo de
reparto de cargas y de beneficios: la primera es que los recursos provenientes de la venta de estos
Bonos y de la realizacién de los Pagarés, a pesar del concepto de unidad de caja para el manejo
presupuestal, los recursos generados puedan ser identificados en su magnitud, estado y
disponibilidad, de tal manera que se pueda cumplir con las destinaciones e inversion especifica que
motivaron su emision. La segunda, es contar con el plan especial de espacios publico y
equipamientos adoptado como norma y debidamente incorporados los proyectos en el Programa de
Ejecucion del POT, este es el procedimiento para priorizar las intervenciones en el espacio publico e
infraestructura, en horizontes de corto mediano y largo.

14.3.6. BONOS DE REFORMA URBANA
Titulos de duda publica sin garantia de la Nacion, para financiar:

Remodelacién urbana, reajuste de tierras, construccion mejoramiento de VIS, redes de servicios
publicos, infraestructura en general

14.3.7. LAS FIDUCIAS Y LA ADMINISTRACION DELEGADA

Estas figuras publicas o privadas, permiten la constitucion de patrimonios autbnomos con fines
predeterminados, utilizados en el desarrollo de proyectos inmobiliarios, son una opcién para
operacion de sistemas de reparto de cargas, previamente pactados en las Unidades de Gestion y
ejecutadas mediante cooperaciones entre participes. También es posible su utilizacion en la
ejecucion de Unidades de Actuacidon Urbanistica cuando en estas se decida acudir a una entidad
(operador) externa para que administre el proyecto partiendo de la base de la constitucion de un
patrimonio autbnomo —no recurriendo a un reajuste o integracion-, desde este punto de vista puede
resultar mas atractiva y confiable que la materializacion de un englobe.

Su ambito de aplicacion no se circunscribe solamente a los planes parciales pueden igualmente
servir para administrar casi todas las figuras aqui relacionadas; los Bancos, las transferencias, los
bonos, las compensaciones etc.

14.3.8. LAS EMPRESAS DE ECONOMIA MIXTA Y PRIVADA.

En procesos de gestion de actuaciones urbanisticas mixtas o privadas, es posible recurrir a la
conformacién de una Empresa que gestione las operaciones y por lo tanto Gerencie el reparto que
haya sido previamente pactado en el caso de los planes parciales, asi como en otro tipo de
operaciones urbanas que impliquen procesos asociativos, no aplicando como mecanismos para
viabilizar la aplicacion de repartos entre particulares y el Municipio.

Es posible que la Ley hubiera previsto esta como la mejor alternativa para administrar procesos
asociativos y realizar repartos, sin embargo dadas las cargas tributarias de las empresas en general y
las dificultades de aplicar el funcionamiento de las Empresas de Economia mixta a procesos de
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desarrollo urbanistico no siempre resulta la mejor alternativa, ni la mas competitiva, siendo en
algunos casos més efectiva la Fiducia por operar mas agilmente.

14.4. INSTRUMENTOS DE CONTROL
LICENCIAS

La expedicion de licencias relacionadas con el desarrollo urbano se reglamento mediante el decreto
1600 de 2005,

De loteo y subdivision de predios
De parcelacion
De Urbanizacion

De construccién (ampliacion, adecuacion, modificacion, reforzamiento estructural, demolicion y
cerramiento)

De intervencion y ocupacion del espacio publico (ocupacion, intervencion, construccion, reparacion,
sustitucion de redes de servicios publicos)

Régimen de sanciones urbanisticas

14.5. INSTRUMENTOS DE EJECUCION
14.5.1. PROGRAMA DE EJECUCION

“El Programa de ejecucion define con caracter obligatorio, las actuaciones sobre el territorio
previstas en el Plan de Ordenamiento, que seran ejecutadas durante el periodo de la correspondiente
administracion municipal o distrital, de acuerdo con lo definido en el correspondiente Plan de
Desarrollo, sefialando las prioridades, la programacién de actividades, las entidades responsables y
los recursos respectivos.

El Programa de ejecucion se integrara al Plan de Inversiones, de tal manera que conjuntamente con
éste sera puesto a consideracion del concejo por el alcalde, y su vigencia se ajustara a los periodos
de las administraciones municipales y distritales.

Dentro del Programa de ejecucion se definirdn los programas y proyectos de infraestructura de
transporte y servicios publicos domiciliarios que se ejecutaran en el periodo correspondiente, se
localizaran los terrenos necesarios para atender la demanda de vivienda de interés social en el
municipio o distrito y las zonas de mejoramiento integral, sefialando los instrumentos para su
ejecucioén publica o privada. Igualmente se determinaran los inmuebles y terrenos cuyo desarrollo o
construccion se consideren prioritarios. Todo lo anterior, atendiendo las estrategias, parametros y
directrices sefialadas en el Plan de Ordenamiento.” Articulo 18.Ley 388/97

A partir del afio 2001 no se tiene determinado programa de ejecucion del Plan de Ordenamiento, lo
gue a llevado a la administracion a realizar toda su actuacion a la luz de los planes de de desarrollo
de la administracion de turno, relegando el plan de ordenamiento a un conjunto de normas que se
utilizan como referentes y no como un orientador de la actuacién sobre el territorio.

La definicién de vigencias
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Proyectos Estratégicos

Priorizacion de las acciones y proyectos
Horizontes de ejecucion del POT
Proyectos estratégicos

14.5.2. PLANES PARCIALES

Los planes parciales son los instrumentos mediante los cuales se desarrollan y complementan las
disposiciones de los planes de ordenamiento, para areas determinadas del suelo urbano y para las
areas incluidas en el suelo de expansion urbana, ademas de las que deban desarrollarse mediante
unidades de actuacion urbanistica, macroproyectos u otras operaciones urbanas especiales, de
acuerdo con las autorizaciones emanadas de las normas urbanisticas generales, en los términos
previstos en la presente ley. Articulo 19/ Ley 388/97

145.2.1. CONSIDERACIONES GENERALES POR AREAS TEMATICAS.

Los planes parciales son instrumentos de planificacion urbana a escala intermedia, definidos como
tales desde la ley, que tienen por objeto desarrollar, en el &mbito local, los principios, el modelo de
ocupacion y los sistemas estructurantes definidos desde el POT. En esta escala de intervencion se
debe resolver los requerimientos de menor rango en términos de habitabilidad relacionados con
estdndares minimos por habitante o vivienda, que deben ser sumidos por el concurso o aporte
colectivo de los propietarios del suelo o los urbanizadores responsables de los nuevos desarrollos.

Los Planes Parciales como herramienta de planeacion tienen por objeto definir el trazado y la forma
de urbanizacion de los sectores o espacios no desarrollados en suelos urbanos o de expansion,
renovacion o en sitios considerados de importancia estratégica para el desarrollo de la ciudad.

Con la aplicacion de la figura juridica de Plan Parcial se concreta en el territorio de manera efectiva,
La funcion social y ecologica de la propiedad y publica del urbanismo y el principio de distribucion
equitativa de cargas y beneficios derivados del Desarrollo Urbano.

El desarrollo urbano mediante esta figura, es decir, la intervencion sobre grandes é&reas de
planificacion, rompe con el modelo urbanistico anterior fundamentado en el desarrollo predio a
predio, que solo resuelve los requerimientos urbanos inmediatos y trasfiere como externalidades los
demas costos a la ciudad, mientras que internaliza sin contraprestacion, los beneficios derivados de
los mayores aprovechamientos otorgados por la normatividad urbanistica. En cambio, el nuevo
modelo urbanistico fundamentado en actuaciones colectivas, busca potenciar los resultados sobre
la generacion de espacio publico, mejores estandares de habitabilidad para los nuevos residentes y
mayor calidad urbana, sin ir en detrimento de las condiciones de rentabilidad de los proyectos
inmobiliarios.

No obstante carecer de criterios precisos sobre la oportunidad y pertinencia de aplicar la figura de
plan parcial desde normas superiores, se hace necesario definir un marco referencial que oriente las
acciones urbanisticas de actores privados y publicos cuando de emprender proyectos de desarrollo
urbano se trate, a manera de recomendacion se proponen los siguientes:

v Cuando la viabilidad de un proyecto depende de la utilizacion de los instrumentos de gestion
del suelo: como reajuste de terrenos, integracion inmobiliaria, cooperacion entre participes,
reparto de cargas y beneficios, derechos de desarrollo, derechos de construccion, entre
otros.
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v"Intervencion en sectores de importancia estratégica para el desarrollo de la ciudad que por la
complejidad de su problematica requieran de planificacion integral en cuya gestion participe
la Alcaldia, como gestor del proyecto o facilitador al proporcionar la normatividad necesaria
en apoyo de la iniciativa privada.

v" Cuando la intervencién esté orientada al logro de una nueva estructura del espacio publico en
funcion del desarrollo y consolidacion del modelo de ciudad, y que en Ultima instancia permita
cualificar las condiciones de habitabilidad y calidad de vida de la ciudadania en su conjunto.

v Orientar las actuaciones urbanisticas de Administracion Municipal al desarrollo de sectores
estratégicos de la ciudad para lograr mejores niveles de productividad del territorio.

v Facilitar y promover desde la Administracion, la aplicacién de instrumentos de gestion y
financiacion para la adecuada aplicacion del principio de cargas y beneficios con el fin de
garantizar la igualdad de oportunidades de todos los propietarios frente a la normatividad de
manera que se cumpla la equidad en la gestion de territorio.

v Aplicar un sistema de incentivos normativos y fiscales que promuevan entre los inversionistas
y propietarios el desarrollo de proyectos inmobiliarios de alto impacto urbanistico.

145.2.2. DIAGNOSTICO (RESULTADOQS)

Los resultados de la adopcion y aplicacion del nuevo modelo de desarrollo urbano en Medellin,
derivado de la Ley y demas normas complementarias, no puede ser cabalmente evaluado por los
logros o desaciertos de un periodo de cinco afios, en los cuales no se logra modificar
sustancialmente la cultura del desarrollo predio a predio, al tiempo, la ejecucion de proyectos de gran
magnitud solo es posible en ciclos de largo plazo y estos se veran sobredeterminados por el
comportamiento del mercado inmobiliario y en ultimas del ciclo de la actividad econémica en su
conjunto.

La aplicacion de la figura de plan parcial,

Planes Parciales por Estado (Activos) como opcion para el desarrollo de proyectos
PO 24% urbanisticos, presenta idénticas limitaciones
en Medellin que en el resto del pais, ademas
consuta | D€ contar con otras particularidades que han
s influido en su comportamiento que se refleja
en los resultados obtenidos a diciembre de

2005 presentados en el grafico

EVALUACION FINAL
24%

O APROBADO @ CONSULTA O EVALUACION FINAL O FORMULACION

En conjunto, desde la expedicion del

Acuerdo 62 de 1999 a diciembre de 2005 se
han presentado 75 propuestas planes parciales, de iniciativa tanto privada como publica y mixta, que
han sido objeto de andlisis mediante consulta previa, acompafiamiento en su proceso de
formulacion, revision y ajuste hasta su adopcion mediante decreto de aquellos considerados lo
suficiente maduros para su ejecucion. El soporte técnico de este proceso ha estado liderado desde
el Departamento Administrativo de Planeacion, con la participacion de otras entidades municipales
46 Activos 10 funcional y de las autoridades ambientales. De los proyectos totales sometidos a
29 Inactivos 9N SOlo 11 de ellos han sido adoptados por decreto. Los restantes se encuentran en
direrentes tases del proceso de consulta y ajuste por parte de sus proponentes. Cabe destacar que
29 de ellos se encuentran inactivos por decision de los propietarios, no obstante podran retomar la
iniciativa para su culminacion.
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De igual manera de los 11 planes adoptados sélo 6 de ellos presentan un proceso de ejecucion
consolidado y logros significativos; 2 estan proximos a iniciar actividades y 3 con ningln avance en
su ejecucion. El cuadro a continuacion presenta el nivel de ejecucion:

NRO Y TIPO DE
NOBRE DEL PLANXANODE | pESARROLLAR | CONSTRUCGION | pnlVENAS, CONV'SVTEE“LNJ?SES o

CONSTRUCCION
NARANJAL (2000) 12,27 0% 618 0
PAJARITO (2002) 188,16 12% 14.000 1.707
SAN LORENZO (2003) 15,71 0% 6.902 0
PLAZA DE FERIAS (2002) 27,16 0% 618 0
LOMA DE LOS BERNAL (2003) 12,05 0% 2.592 0
TORRES DE LA FUENTE (2004) 0,8 47% 675 320
PASEO DE SEVILLA (2004) 1,03 70% 728 509
GUAYAQUIL MANZANA (2005) 0,91 0% 0 0
VALLE DE LOS COLORES (2005) 3,26 0% 1.536 0
ARGOS (2005) 4,284 0% 0 0
SIEMSA (2006) 30,6215 0% 5.568 0
TOTAL 296,25 8% 33.237 2.536

En la concepcion del POT, ligado al modelo de ciudad, la asignacion de aprovechamientos siempre
estuvo relacionada con el cumplimiento del objetivo de Crecer Hacia Dentro y la mayor utilizacion de
la capacidad instalada de infraestructura del area central de la ciudad. En este sentido se buscé
generar motivacion entre los propietarios del suelo y los operadores urbanos para detonar proyectos
de redesarrollo sobre grandes areas subutilizadas o con problemas funcionales o deterioro, el
mecanismo ideado fue establecer altos indices de aprovechamiento en edificabilidad y mejores
opciones en usos del suelo, como incentivo de mayor rentabilidad. No obstante lo anterior, la
dinamica inmobiliaria de estos sectores no fue lo suficientemente grande como para desatar
procesos de desarrollo.

Bajo este contexto se reglamento los aprovechamientos del resto del conjunto de poligonos, sin
embargo las reglamentaciones complementarias en cuanto a obligaciones urbanisticas,
parqueaderos, entre otras, provocaron reacciones contrarias en el mercado que dieron lugar a
procesos activos de demanda en otros sitios de la ciudad (poligonos de consolidaciéon) que no
requerian la formulacion de planes parciales para su desarrollo.

Adicionalmente, la adopcion del Acuerdo 45/04 mediante el cual se reajusto el impuesto de
construccion en el Poblado cuyo objetivo consisti6 en frenar la densificacion acelerada e
indiscriminada, proliferacion de urbanizaciones sin responder a la capacidad vial, ni espacios
publicos suficientes de la comuna, como producto de la desarticulacion normativa, dio como
resultado inmediato la proliferacion de iniciativas de plan parcial, aun en predios que por sus
caracteristicas no reunen las condiciones suficientes y necesarias para su desarrollo mediante este
instrumento.
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Es por esto que de los 46 planes parciales activos, el 46% de ellos se encuentran ubicados en la
comuna del Poblado. El desborde de la demanda por esta figura se explica principalmente porque el
Acuerdo 45/04 incrementd el impuesto de construccion y su forma de liquidacion hzo inviables
econdmicamente aquellos proyectos que utilizaban intensivamente el indice de construccién y la
oferta de vivienda con areas privadas minimas. En estos casos es obvio que la motivacion para
proponer proyectos mediante plan parcial solo esta motivada en la elusion del impuesto.

Planes Parciales por Zonas (Activos)

46 Activos Zona 6 sA
29 Inactivos 7% 13% Zona 1

Zona 2
2%

Zona 3

Zona s 17%

46%

Zona 4
11%

OSA BZonal 0OZona2 0OZona3 MZona4 OZona5 OZonab6

145.2.3. PROBLEMATICAS EN LA APLICACION DE LOS PLANES PARCIALES

A continuacion se presentan los principales problemas identificados, tanto en el proceso de
formulaciébn como en la gestion y ejecucion de planes parciales; tales observaciones son producto de
la experiencia de los técnicos municipales directamente vinculados a los procesos, consultores de
proyectos, constructores, propietarios y comunidad.

Problemas Generales

Los problemas aqui identificados tienen relacion directa con las caracteristicas del instrumento
propiamente dicho y estas constituyen una nueva experiencia para apoyar el desarrollo urbano.

Bajo nivel de desarrollo de otros instrumentos. La intencionalidad original de posponer el desarrollo
de los instrumentos complementarios del POT aun con plazos definidos produce un lapso de
transitoriedad normativa que no permite identificar plenamente los resultados del POT puesto que
muchas de las decisiones o actuaciones de los ultimos cinco afios se han asumido con base en la
normatividad anterior del Acuerdo 38/90.

Los problemas de mayor magnitud pueden ser atribuibles a la carencia o escaso desarrollo de los
instrumentos de planificacion intermedia (planes especiales, planes sectoriales, planes zonales o
normas sectoriales), puesto que constituyen el referente o imaginario para intervenir adecuadamente
la ciudad desde una escala micro. Y las acciones puntuales solo se garantizan con la disponibilidad
de instrumentos de gestidn y financiacion sobre los cuales no se adelanto a nivel local, asumiendo
que no era necesario mayor desarrollo normativo diferente al de la ley.

La forma de abordar el desarrollo de corredor del rio, por ejemplo, asociando a planes por poligono y
la opcion de estos por manzana, sobredimensiono la capacidad de transformacion de la herramienta
y sobreestimo la capacidad de la Administracion para liderar su ejecucion, dando como resultado la
utilizacion intensiva de la figura. Como la Unica opcién para no permitir la planificacion desorientada
de los sectores, desgastando este potente instrumento de planificacién y gestion y distorsionando su
aplicacion.
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Los de gestion urbanistica se refieren especialmente a los mecanismos de intervencién del suelo, de
gestion asociada de proyectos y de financiacion, de conformidad con lo establecido en la legislacion,
especialmente en los nuevos desarrollos propuestos en la Ley 388 de 1997. Podriamos mencionar
algunos: compensaciones urbanisticas, derechos transferibles de construccion y desarrollo,
participacion en plusvalias, pagarés de reforma urbana, bonos de reforma urbana y la creacién de un
instrumento financiero para administrarlos.

Ante la ausencia de tales instrumentos fue necesario recurrir a mecanismos indirectos de control
como el Acuerdo 045/04 mediante al cual se incremento el impuesto de construccion y su forma de
liguidacion en el sector del Poblado. El espiritu de esta decision era que sélo a través de un plan
parcial la Administracién puede orientar la planificacion en un sector en ausencia de normas
intermedias que orienten su desarrollo arménico. El efecto inmediato de la medida fue la proliferacion
de propuestas de planes parciales en comuna (zona 5) como lo muestra la gréfica siguiente.

Asociacion dentro del POT de la aplicacion del Instrumento Unicamente a los tratamientos: Desde la
redaccion del POT se percibe el énfasis de asociar la aplicacion del PP a determinados tratamientos,
y esto ha creado una gran dificultad para su efectividad. Se considera necesario que los imperativos
de su aplicacion estén dados no solamente por el tipo de tratamiento, sino mas bien, por las
situaciones especificas del territorio cuya aplicacion sea fundamental para responder a las
necesidades de acciones urbanisticas que resuelvan de manera prioritaria, problematicas, atencion
a necesidades o potencialidades de un poligono.

Confluencia de Intereses: La alternativa del modelo de nuevo urbanismo fundamentado en la gestién
colectiva y asociada, constituye una oportunidad que potencia la capacidad de trasformacion urbana
, pero al tiempo es un generador de conflictos entre propietarios puesto que su aplicacion exige altos
niveles de concertacion en los cuales los pactos solo son posibles si entre las partes se alcanza a
visualizar los potenciales beneficios a futuro y desde lo técnico se aportan las herramientas
necesarias para ponderar el equitativo reparto de cargas y beneficios.

Convocatoria y Construccion de Consensos: A pesar de Existir una gran dificultad sobre la
comprension de la importancia de construir la ciudad con el compromiso de todos es decir,
desarrollar cultura de corresponsabilidad. En los negocios inmobiliarios se cuenta con suficiente
experiencia en la ejecucion de negocios colectivos 0 asociados, sin embargo, la modalidad de
planes parciales, para su éxito, requiere involucrar otros actores como propietarios del suelo, fiducias,
promotores, etc, para lo cual es necesario crear un clima de confianza y seguridad que reduzca la
incertidumbre del negocio.

Vinculacion del Sector Privado en Proyectos de Interés Publico: No existen claros incentivos que
estimulen la vinculacion de empresarios del sector de la construccion ni otros inversionistas privados
en proyectos de desarrollo (ejemplo planes de mejoramiento integral o en la construccion de VIS).

La Dimension socio-econdmica en proyectos de iniciativa privada: A pesar de que la norma reitera la
integralidad de los planes parciales, es decir, necesidad de diagndsticos y gestion de las
dimensiones fisica, ambiental y socio — economica, en estos planes en general y particularmente en
los de iniciativa privada, el aspecto social y econOmico presenta gran debilidad en sus
planteamientos.

Divulgacion del Instrumento: Una de las principales causas del desconocimiento de la figura de plan
parcial y su real potencia consiste en la carencia de una estrategia de pedagogica de promocion y
divulgacion, que logre consolidar en la poblacion los conceptos del urbanismo moderno y del nuevo
paradigma mundial de la propiedad con responsabilidad social.
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Capacidad Institucional La Alcaldia cuenta con una baja capacidad de gestién que permita promover
y apoyar la utilizacion y el seguimiento a los planes parciales aprobados. La adopcién del POT no
provocoé desde el principio, la transformacion necesaria de la estructura administrativa que resolviera
los nuevos requerimientos en materia de gestion del desarrollo urbano.

Sélo el ultimo afio (2005), se destinaron recursos para la organizacion de un grupo técnico que se
dedique de manera exclusiva a los planes parciales. Su propésito es el de coordinar todas las
acciones que requiere la promocion, formulacion, andlisis y conceptos técnicos, acompafiamiento,
seguimiento y monitoreo. Con esta nueva organizacion se pretende lograr la coordinacion de las
diferentes areas tanto a nivel interno de Planeacién como con las entidades municipales, de manera
que se logre territorializar el desarrollo econémico en coherencia con los propésitos y objetivos del
POT.

Resultados en espacio publico. La normatividad de obligaciones urbanisticas asociadas a los planes
parciales subdimensionan los requerimientos de la nueva poblacion, pues las cesiones obligadas
son muy bajas para lograr los parametros urbanisticos de ciudad. Los resultados en materia de
nuevos espacios por habitante asi lo demuestran. En el cuadro a continuacion se observa esta
situacion:

NOMBRE PLAN

SUELO A Participacion ESPACIO ESPACIO
ARO APROBACION DESARROLLAR [Ha] Porcentual [%] PUBLICO [Ha] PUBLICO %
PAJARITO (2002) 188,16 63,5% 32,9 76,51%
SAN LORENZO ( 2003) 15,71 5,3% 2,22 5,16%
NARANJAL ( 2000) 12,27 4,1% 0,13 0,30%
LOMA DE LOS BERNAL (2003) 12,05 4,1% 0,21 0,49%
PLAZA DE FERIAS (2002) 27,16 9,2% 0,34 0,79%
TORRES DE LA FUENTE (2004) 0,8 0,3% 0,14 0,33%
PASEO DE SEVILLA ( 2004) 1,03 0,3% 0,16 0,37%
GUAYAQUIL MANZANA (2005) 0,91 0,3% 0,15 0,35%
VALLE LOS COLORES (2005) 3,26 1,1% 0,58 1,35%
SIMESA (2006) 4,28 1,4% 5,9 13,72%
ARGOS (2005) 30,6 10,3% 0,27 0,63%
TOTAL 296,23 100 43,0 14,52%

Problemas Especificos:
Para efectos practicos este tipo de problemas se presentan agrupados por:
v" Vacios. Normativos que dificultan la formulacion y ejecucién de los PP

v' Contradicciones.  Ente diferentes niveles normativos que dan pie a diversas de
interpretaciones y desdibujan el proposito general del POT

Vacios:

v" No se ha desarrollado ni reglamentado la utilizacién de los demas instrumentos de gestion
que posibiliten su aplicacion dentro de la formulacion y ejecucion de los planes parciales.
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v"Aln se encuentran pendientes compromisos originales del POT como son: el Plan Especial
de Espacio Publico y Equipamientos, el Plan Especial Patrimonial que evitarian la necesidad
de utilizacion exagerada de los planes parciales.

v" Aunque se reglament6é oportunamente el procedimiento y contenido de los planes parciales
(Decreto 1212) no se establecié el alcance de las obligaciones y compromisos del sector
privado y la Administracion derivados de los planes parciales de alta complejidad socio
econdmica y urbanistica

v No se establecié una diferenciacion de los planes parciales de acuerdo con la escala y
complejidad de las operaciones urbanas que se proponen.

v' Aln esta pendiente de definicién la estructura administrativa a nivel municipal que soporte el
proceso de formulacion, ejecuciéon y seguimiento de los planes parciales. Asimismo, se
carece de una estrategia pedagogica que permita la divulgacion del instrumento.

v" En la normatividad no esta claramente definido, el concepto de intervenciones transitorias sin
plan parcial, los procedimientos y los mecanismos de control, en sectores que requieren de
este instrumento para su desarrollo.

v' En el contexto de formulacién, aplicacion normativa y ejecucion de PP, existen varias
definiciones que deben desarrollarse y precisar su alcance a la hora de aplicarlas dentro de
los planes parciales, como son: Unidades de Gestion y su diferencia real con las Unidades de
Actuacion Urbanistica, Areas de Manejo Especial.

145.2.4. CONTRADICCIONES Y PROBLEMAS ASOCIADOS A LOS TRATAMIENTOS

A continuacion se identifican las principales contradicciones o incongruencias internas de las normas
sobre planes parciales en relacién con los tratamientos urbanisticos

Consolidacion

v Si bien es evidente que el aumento de interés por la formulacion de planes parciales en
tratamientos de consolidacion en la comuna del Poblado esta ligado a la entrada en vigencia
del Acuerdo 45 de 2004, es necesario, que ante la ausencia de normatividad intermedia,
Planeacion pueda asegurar que a través de estos planes parciales se consiga realmente un
acercamiento al modelo de ciudad buscado en el POT.

v" Existe una gran dificultad por parte del sector privado para entender y asumir el propésito real
de los planes parciales, no como un requisito o tramite mas, sino como un poderoso
instrumento de planificacion y gestion que debe ser utilizado, en los siguientes casos como
minimo:

Demostracion de la gestion asociada: ya sea a través de unidades de gestion (donde
el 100% de los propietarios esta de acuerdo), o de unidades de actuacion urbanistica
(51% representado del suelo esta de acuerdo, ver Acuerdo 062 de 1999 Art. 212 y la
Ley 388 de 1997 Art. 39 y siguientes) o la cooperacion entre participes (Art. 47 Ley
388) que implica la conformacion de mayores vy eficientes areas de lote, que se

garantice la cesibn de suelo y el costeo de las obras de urbanizacion
correspondientes.

Se contribuye con nuevas conexiones viales para el mejoramiento de la movilidad del
sector
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Se contribuye con la estructuracion y dotacion de espacios publicos adecuados para
el sector cumpliendo con los estandares urbanisticos exigidos por el POT.

La recuperacion de componentes naturales que puedan ser integrados de forma
efectiva con la estructura de espacio publico.

En este tratamiento las obligaciones son iguales con o sin plan parcial.

Mejoramiento Integral

v

En estos suelos el mercado formal de vivienda no tiene mayor presencia e interés, la
exigencia de plan parcial por poligono es una carga que le corresponde asumir a la Alcaldia,
compromiso que al parecer no estd en capacidad técnica, logistica y financiera de cumplir,
por lo cual es necesario recurrir a otras figuras de gestién tales como: proyectos de
regularizacion, reubicacion, mejoramiento de vivienda, que tengan por objeto reorientar sus
procesos de crecimiento y reducir el deterioro.

La limitacién de recursos del sector publico para atender la complejidad de los requerimientos
de este tratamiento, amerita una revision y una apuesta efectiva al desarrollo de los
instrumentos de financiacion y gestion creados por la Ley 388 de 1997

Desarrollo Expansiéon y Desarrollo

v

Por las condiciones fisiograficas de Medellin los suelos de expansion se localizan en los
bordes superiores de las laderas cuyo incorporacion al suelo urbano implica grandes
inversiones por sus altas cargas urbanisticas y ambientales en relacion con el desarrollo en
otros tratamientos

El desarrollo de bordes transfiere la totalidad de las cargas del desarrollo urbano al proceso
de parcelacién y urbanizacibn. No se cuenta con mecanismos claros que permitan
diferenciar las cargas por niveles de importancia para la ciudad y la forma en que ellas deben
ser asumidas por los propietarios y urbanizadores y el Estado. En muchos de estos casos los
proyectos pueden tornarse inviables.

En sectores de bajo atractivo para inversiones privadas no existen incentivos para estimular el
desarrollo de VIS y el sector publico perdié el liderazgo para promover y estimular su
desarrollo.

En los PP propuestos en este tratamiento, falta claridad en cuanto a las respuestas dadas al
entorno inmediato, de tal manera que no generen probleméticas al interior de éstas y que por
el contrario las integren y potencien su desarrollo.

El desarrollo de los suelos de expansion y su incorporacion a la malla urbana de la ciudad
con débiles conexiones, genera conflictos en los barrios inmediatos por el impacto sobre su
infraestructura por no poseer la capacidad de soporte para atender la demanda agregada al
sistema vial, de espacios publicos y equipamientos.

Renovacion

v

La ciudad no ha contado con una politica local de Renovacion Urbana, que oriente la
formulacion de los planes parciales de estos poligonos y establezca las reglas de juego para
los propietarios, usuarios, promotores y el papel de la Administracion Municipal
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v" No se han desarrollado esquemas de gestion urbana que incorporen al sector inmobiliario y
financiero para el disefio de programas alternativos de acceso a la propiedad de vivienda y de
oferta en alquiler, para la poblacion de menores ingresos que habita las areas centrales
calificadas de renovacion.

v' LaEDU carece de una estructura administrativa que la configure como un operador urbano y
promueva la generacion de otros operadores que coadyuven en el desarrollo de la ciudad.

v Existe una gran dificultad para identificar los impactos producidos por las propuestas de
planes parciales sobre la ciudad construida (sus habitantes con sus actividades econémicas,
sociales y culturales) y las estrategias de gestion que permitan dar viabilidad a su
implementacion.

Redesarrollo

v' La opcion normativa de desarrollo por manzana en este tratamiento, y ante la ausencia de
planificacion a escala intermedia, las propuestas de PP hechas hasta hoy, no producen los
efectos deseados sobre la estructura urbana nueva y calidad de ciudad.

v' Desde el Decreto 1212 se introdujo las figuras de Unidades de Gestién y Areas de Manejo
Especial que pueden ser utilizadas en todos los tratamientos. Las primeras se han propuesto
en todos los casos asociadas a la estructura predial del area de intervencion; las segundas,
permiten mantener desarrollos existentes para reducir las dificultades de gestion. Ambas, dan
como resultado desarrollos predio a predio o urbanizaciones por loteo en el mejor de los
casos, que no permiten obtener unidades prediales mas eficientes y que logren dar alcance
a las propuestas de espacios publicos significativos y generacion de las infraestructuras y los
equipamientos necesarios a escala intermedia como es el objetivo de un PP.

v No existen politicas claras para mitigar los impactos producidos sobre la ciudad construida.

145.2.5. CONTRADICCIONES Y PROBLEMAS ASOCIADOS A LAS NORMAS PARA LA
GESTION

Vigencias.

v Tal cono esta redactada la normativa vigente ha dado lugar a la prolongacion indefinida de las
licencias por falta de precision en algunas normas como: “tramites de licencias radicadas en
debida forma en las Curadurias”. Asimismo la instancia del Comité de Proyectos Especificos,
con sus intervenciones ha permitido que poligonos que debian desarrollarse mediante de
esta figura, se realicen predio a predio.

Area minima de los planes parciales.

v El Acuerdo 62 y el 23 establecen areas minimas diferentes para desarrollar planes parciales,
en algunos poligonos de redesarrollo, desarrollo y conservacion. Cuando se definieron los
poligonos de tratamiento que debian desarrollarse bajo la figura de plan parcial desde el
Acuerdo 62 en el tema de tratamientos, el proposito era que en las fichas normativas,
aprobadas posteriormente, se analizara cada uno de estos poligonos y se definiera su area
minima del PP.

El desarrollo de planes parciales por manzana en cuanto a la gestion puede tener bondades,
pero desde la planificacién presentan serias dificultades en cuanto a la definicion del sistema
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de espacios publicos y equipamientos, ya que las soluciones dadas en este aspecto, no
suplen las necesidades de la nueva poblacién y solo generan pequefios espacios 0
equipamientos a escala que no alcanza ni la barrial y totalmente desarticulada. Las
intervenciones por manzana hechas en forma sucesiva, tal como estan hoy permitidas
pueden llegar a cambiar la vocacion de un sector. Situacion agravada adicionalmente ya que
existe gran cantidad de sectores de la ciudad sin desarrollar en los que no es clara la
determinacioén de manzanas.

En los tratamientos de mejoramiento integral debe replantearse la figura del plan parcial como
anico instrumento para realizar dicho mejoramiento ya que la magnitud de la problemética es
tal que la gestion se hace muchisima mas compleja.

Otra dificultad asociada al autoridad de planeacion es que ésta carece de la herramienta legal
para poder definir a la iniciativa particular la necesidad de un &rea mayor de planificacion en
un plan parcial; pues en algunos casos es fundamental y estratégico incluir algunas otras
areas que permitan lograr concretar objetivos del modelo de ciudad, tal es el caso de la
Centralidad del Norte-Plaza de Ferias, que no incluir el Héctor Abad y la antigua planta de
basura fue un error fundamental desde la planificacion.

Por esto es preciso analizar poligono a poligono y definir el &rea minima no con un criterio tan
genérico por tratamiento, darle facultad a planeacion para establecerlo en el momento que se
presente la propuesta.

Usos del Suelo.

v Definir claramente el criterio de la sana mezcla de usos porque se dan interpretaciones
diversas, que amplian el concepto desdibujando otros elementos estructurantes del POT, es
decir que de acuerdo con la vocacién que se le quiera dar a un sector de la ciudad definir
como determinar un porcentaje minimo que los desarrollos deben realizar en ese uso para
gue se consolide la vocacion que se propone en el POT. Cuando los planes se hacen por
manzana pequefias no es posible generar un equilibrio completo de sector. Cuando se hace
por areas mayores no es claro como establecer este mismo equilibrio. Se carece de
mecanismos para cuantificar la mezcla ideal, cuando las areas corresponden a actividad
multiple o especializada. No obstante en los nuevos desarrollos residenciales si se definié un
tope maximo a desarrollar en otros usos.

Obligaciones Urbanisticas.

v' Existe de hecho una incongruencia normativa al permitir planes parciales por manzanay al
mismo tiempo establecer que el pago de sus obligaciones se realiza al interior del area de
planificacion del plan parcial pues los resultados no aportan a la calidad urbana del sector y
la ciudad.

Si existiese una estructura de espacio publico y equipamientos ya definida para todos los
poligonos de redesarrollo, se podria plantear que la obligacién se realice al interior del
poligono acogiendo esta estructura, en caso contraria los planes por manzana, de acuerdo a
la experiencia hasta el momento, arrojan resultados contrarios a los propdsitos de desarrollo
de la ciudad.

Replantear el concepto de permitir desarrollos sin plan parcial en areas que se pretenden
desarrollar mediante la elaboracion de un plan parcial o establecer un tope maximo de metros
cuadrados a desarrollar, ya que con la reglamentacién vigente, permite desarrollos entre 2y 4
pisos en forma ilimitada y sin cargas asociadas de zonas verdes o construccién de
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equipamientos, el resultado obtenido es contrario al deseado, en estos sectores se
construyeron edificaciones destinadas a actividades economicas (almacenes de grandes
superficies ubicados en los mejores suelos de la ciudad), con el agravante que estan
duplicando los pisos permitidos con la interpretacion inadecuada de la nhorma basica relativa
a los mezanines.

Los planes parciales de iniciativa privada, solo aportan el espacio publico correspondiente a
las obligaciones normativas, la situacion de hecho provoca un déficit de espacios con
respecto al necesario o ideal para la nueva poblacién que ha de asentarse. Para corregir tal
situacion, debe establecerse en el acuerdo modificatorio del POT, que el espacio publico que
se proyecte en los planes parciales debe ser proporcional al indicador proyectado desde el
POT, aunque sea superior a las obligaciones calculadas en funcién de los desarrollos, las
areas requeridas y adicionales a las arrojadas par la obligacion podran ser compradas por el
Municipio o el pago de obligaciones de desarrollo de construccion de poligonos de
consolidacion circundantes.

Definir explicitamente en que tratamientos es posible, y en cuales no, el pago de obligacion
urbanistica por espacios publicos-zonas verdes en areas ambientales y cual es el tope
maximo y la forma de medirlo, debido a que se hace una interpretacion inadecuada del
articulo 26 del acuerdo 23y ésta se aplica a otros tratamientos.

Adicionalmente, el Acuerdo de modificaron y ajuste debe incluir que los suelos a ceder por
obligacion urbanistica para construccion y desarrollo de equipamientos de uso colectivo
deben estar localizados en suelos estables.

Redefinir la exigencia de delimitacion de centralidades barriales en algunas zonas con planes
parciales, debido a que a veces son poligonos aledafios y no siempre se requiere que exista
centralidad en cada uno de ellos.

Aprovechamientos.

v La alternativa permitida de desarrollos al interior de poligonos de obligatorio cumplimiento de
PP sin establecer topes de edificabilidad minima y sin obligaciones esta motivando la
construccion en estas predio a predio, contrario a lo que se pretendia en estos sectores. Asi
mismo; aceptar pequefias construcciones en estas areas, ella se convierte en un obstaculo al
momento de elaborar el plan parcial, puesto que genera mayor dificultad a la gestion y agrega
mayor costo al suelo en el mejor de los casos

En las zonas con tratamiento de desarrollo en suelo de expansion no se permite realizar
absolutamente nada sin elaborar el PP, es recomendable replantear si es posible permitir
adecuaciones menores y de que magnitud.

En los predios ubicados en tratamiento de redesarrollo y renovacion se permiten particiones y
legalizaciones, urbanizaciones hasta de 2 pisos, por los resultados obtenidos es
recomendable replantear estos conceptos, si el propdsito es realmente la construccion de
objetivo del modelo de ciudad, mediante la aplicacion de PP.

La forma en como estan asignados los aprovechamientos y obligaciones en el conjunto de la
ciudad compiten con la oportunidad de desarrollar los poligonos con tratamientos de
renovacion, redesarrollo y desarrollo mediante PP. Es necesario replantear la distribucion de
aprovechamientos en toda la ciudad, de manera que en ninguna parte del territorio, el
aprovechamiento maximo podré ser igual o superior al dado a estos sectores, para que
realmente éstos constituyan un incentivo real para invertir en ellos.
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Permitir desarrollos predio a predio hasta de 4 pisos sin la elaboracion del plan parcial no
tiene logica, en poligonos de redesarrollo, esto imposibilita la ejecucion de cualquier pp.
Frente a este hecho debe replantearse el tratamiento o bajar el aprovechamiento. Por
ejemplo: Manila y la centralidad de Manrique.

Los aprovechamientos sobre corredores de actividad multiple debe cobijar predios completos
(muchas veces la profundidad de estos atraviesa la manzana, o son predios de toda la
manzana) o hasta donde se mide este mayor beneficio.

La opcion de desarrollo de equipamientos de uso colectivo sin PP debe asociarse solo
aquellos de iniciativa publica exclusivamente o sedes de la administracion publica.

Derogar la aplicacién de lo establecido en el Decreto 089 en los poligonos que se quieren
desarrollar a partir de elaborar el plan parcial (renovacion, redesarrollo, desarrollo,
conservacion) ya que esta norma va en contradiccion de la aplicacion de los instrumentos de
gestion y planificacion que se quieren implementar en estas areas.

145.2.6. REPARTO EQUITATIVO DE CARGAS Y BENEFICIOS

Este constituye el elemento central del modelo de desarrollo soportado en la gestién asociada de
proyectos de desarrollo urbano. Su objeto consiste en propiciar el aporte solidario de los propietarios
del suelo para sufragar todas las cargas requeridas para incorporar efectivamente un predio al
desarrollo urbano, en forma proporcional a los beneficios realmente recibidos, en los procesos de
parcelacion, urbanizacion o construccion.

Es condicion necesaria y suficiente en & adopcion de los planes parciales para lo cual se debe
aportar los elementos técnicos que permitan su comprobacion, al igual que la expresa voluntad de
los propietarios de los predios involucrados en la formulacion del plan de aceptar los términos
utilizados, asi como las cuantias asignadas por cesion de suelo, adecuacion y construccion.

Con la experiencia acumulada en la adopcion de los planes vigentes y en estudio se comprueba que:

v" No se cuenta con un método validado de aplicacion general y orientaciones claras desde el
ministerio para el calculo y reparto de cargas y beneficios.

v La figura no ha sido lo suficientemente apropiada por los operadores o consultores que
disefian o promueven PP, subestimando su potencial para facilitar ejecucion de proyectos.

v Los propietarios del suelo desconocen totalmente el sistema, los consultores los ponen al
margen de su formulacion y al final se consideran afectados en el valor de sus obligaciones
en relacion con sus beneficios asignados a sus predios.

v' Se carece de un sistema de informacién confiable sobre la actividad edificadora y los costos
de la misma que permita evaluaciones objetivas y oportunas.

v Lafigura de Unidades de Gestién es una buena alternativa para la ejecucion del PP, aun con
la obligatoriedad de licencias de urbanismo Unicas, alun asi, no garantizan el cumplimiento
futuro de los compromisos en términos de distribucion de cargas, pues no existe un vinculo
real entre el predio y los requerimientos pactados, al no ser estos inscritos en el folio de
registro de instrumentos publicos.

v' En algunos PP adoptados se ha permitido la constitucion de fondos para cubrir las
obligaciones urbanisticas (Loma de los Bernal), sin que a la fecha estos se hayan constituido
formalmente, con el agravante de no contar con los mecanismos para su comprobacion y
seguimiento.
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v Se carece de un sistema de informacion Unico, que en linea articule las decisiones de los
cuatro curadores en materia de licencias de urbanismo y construccion en PP, que garantice la
aplicacion correcta de los compromisos derivados del plan.

El aprovechamiento urbanistico

No existe una clara definiciébn del concepto de aprovechamiento urbanistico en nuestra Ley, a
diferencia de las extensas explicaciones de la legislacion espafiola al respecto, sin embargo el
concepto se utiliza en infinidad de temas para significar el conjunto de variables interrelacionadas
que configuran el beneficio, aspecto vital en esta ecuacion de reparto.

El aprovechamiento normalmente se manifiesta en un indice o relacion que establece por metro
cuadrado bruto o neto la cantidad de metros cuadrados construibles, estableciendo asi la
repercusion que el suelo posee sobre la edificabilidad, sin embargo, este concepto se puede
desarrollar mucho mas hacia construcciones mas complejas que incorporen y ponderen la nocion de
uso que también configura el aprovechamiento, de lo cual se deriva la figura de UAS -Unidad de
Aprovechamiento por Superficie- de Espaia.

Podemos decir que el instrumento mas general de reparto de cargas frente a la generacion de
beneficios a través del aprovechamiento es la plusvalia, sin embargo ésta capta la elevacion de valor
por cambios de norma u obras, pero no captaria la necesaria captacion de cargas cuando por
ejemplo se densifica sin plan parcial sectores -sin cambiar la norma con respecto a la norma anterior-
, creando sectores deficitarios en espacios publicos e infraestructura.

De esta manera debe existir a nivel de todas las actuaciones un principio e instrumentacion de
reparto de cargas en funcion de los potenciales beneficios, que incluya:

v Si el area es objeto de plusvalia, su captacion se puede considerar como el pago de la carga
correspondiente al beneficio referido al suelo, mas no el correspondiente a las obligaciones
correspondientes de la actuacion a realizar, estas obligaciones deben ser cuantificados y
descontados para dimensionar de manera precisa la plusvalia a pagar.

v' Si el area no es objeto de plusvalia, porque no hay cambio normativo, sin embargo la
densificacion sostenida genera beneficios que no son retrbuidos y generaran territorio
deficitados en espacios publicos se debe crear obligaciones urbanisticas pagaderas en
dinero a fondos de compensacion, manteniendo la proporcionalidad de los que los
desarrollos nuevos generan y le permiten las condiciones de sostenibilidad.

v Los territorios sin aprovechamiento a su interior o con un una relacion de cargas sobre
beneficios por debajo del promedio estimado de ciudad -5% sobre unidad de ventas- deben
ser potenciales beneficiarios de compensaciones que consisten en compartir las cargas
urbanisticas con otros &mbitos de reparto o entidades responsables utilizando los recursos de
los fondos de compensacion o la inversion directa de forma tal que se equilibren para los
estandares de equidad, sin sacrificar la habitabilidad.

145.2.7. PAGO DE OBLIGACIONES URBANISTICAS
Las Cesiones y Obligaciones Urbanisticas

La figura de las cesiones urbanisticas y otras obligaciones de las actuaciones urbanisticas posee ya
un lugar importante en la cultura de cargas que posee nuestra sociedad urbana, razon por la cual se
debe potenciar y utilizar como el principal referente real para repartir cargas en funcion de los
beneficios potenciales.
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Los principales conceptos que se aplican son:

v" En principio hay una proporcién béasica de aporte de carga porcentual sobre beneficios
totales — se ha estimado en un 5% -, cuando se permite la realizacion de beneficios — esto es
complementario a la plusvalia, porque una cosa es captar el incremento del precio del suelo y
otra determinar el pago de obligaciones inherentes al propio desarrollo o cargas locales-.

v Todo potencial beneficio implica una forma de asumir cargas correspondientes, esto excluye
areas que se consolidan en los términos previstos por la respectiva licencia original vigente,
pero incluye, es decir hace objeto de pago de cargas a los desarrollos que densifican predio
a predio o mediante plan parcial, por encima de lo que fueron las condiciones originales o
gue dicha densificacion acarreara nuevas necesidades de espacios publicos e infraestructura,
gue las actuaciones deben asumir y cumplir asi estdndares de habitabilidad asi sea necesario
transferir parte de las obligaciones por fuera a fondos de compensacion, asi como cumplir
con el indice de equidad de aporte a cargar.

v En los procesos de planificacién y gestiobn necesariamente asociativa como los planes
parciales, los potenciales beneficios se entregan en bloque sobre unidades de
aprovechamiento en bruto y de manera equivalente las cargas se disponen tanto la
incorporacion de las existentes como las que le son inherentes a este desarrollo, existiendo
un tope en funcién de la viabilidad del propio reparto de la operacion, es decir ese referente
Unico para toda la ciudad que asegura el cumplimiento del estdndar de sostenibilidad.

Fondo Municipal de Espacio Publico

En el articulo 317 del Acuerdo 62/99 se ordena la constitucion de un instrumento de caracter
financiero, para recibir los dineros producto del pago de las obligaciones urbanisticas por concepto
de zonas verdes publicas y equipamientos colectivos, cuando se trata de tratamientos de
consolidacion. Posteriormente el Acuerdo 82 de 2000, reglamento el procedimiento para la cesion
de zonas verdes, recreacionales y equipamientos en tratamientos de consolidacion y las formas de
pago en dinero de acuerdo con la ley.

La inclusién de esta figura en el POT tuvo por objeto viabilizar la contribucién por obligaciones
urbanisticas en aquellos casos en que la magnitud de la cesién fuera menor a 1000 metros
cuadrados. La Aplicacion, por parte de la Administracion, de los recursos generados se haria para la
creacion y dotacion de espacio publico con criterio de equidad, obligando la inversion de un
porcentaje en la zona que lo genere y lo restante en aquellos otros sitios que presenten mayor déficit.

No obstante lo anterior, en la vigencia del POT dicho fondo no se Constituyo, sin embargo si se
hicieron recaudos, pagados por constructores por concepto de zonas verdes y equipamientos
(Acuerdo 82/2000) como aparece en los informes de ejecucion de ingresos de la Secretaria de
Hacienda.

Impuestos, Tasas y Contribuciones Asociados al Valor del Suelo o a la Actividad Edificadora
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CONCEPTO DE INGRESO - 1999 - 2000 - 2001 - 2002 - 2003| - 2004 - 2005
EJECUCION EJECUCION EJECUCION EJECUCION EJECUCION EJECUCION EJECUCION

PREDIAL 128.940.312.365 123.962.983.784| 129.441.512.061] 134.864.798.660 | 136.922.201.021| 185.712.939.773 | 214.369.569.146
CONSTRUCCION URBANA 2.043.078.480 2.130.094.071 1.874.095.923 3.140.412.535 4.712.132.327 8.447.355.351 10.914.248.673
OCUPACION DE VIAS 8.611.906 30.129.498 25.446.847 55.204.017 15.493.496 11.487.638 10.194.033
DIBUJO DE VIAS OBLIGADAS 18.762.622 4.704.221 4.647.633 6.011.139 5.505.054 206.080 4.903.971
MULTAS URBANISTICAS 207.887.353 69.377.155 32.338.944 3.097.990 4.192.210 4.372.528 31.694.956
GRAVAMENES DE VALORIZACION -
ZONAS VERDES, RECREATIVAS
EQUIPAMIENTOS 263.628.037 534.594.885 = 489.636.508 505.260.229 494.170.370 1.620.129.563
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