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El Plan de Ordenamiento Territorial (POT) de Medellin ha representado una
estrategia de planificacion concebida para la consecucion de un modelo coherente
con el territorio para el adecuado desarrollo de la ciudad. El POT — Acuerdo 48 de
2014 — constituye la carta de navegacion actual, en la que principios como el
derecho a la ciudad, la equidad y solidaridad social y territorial, la proteccién a
moradores, la eficacia y la eficiencia administrativa y la participaciéon ciudadana
alcanzan prioridades a la hora de redistribuir los recursos en el territorio, en tanto
gue mecanismos de coordinacion institucional y la articulacion entre las instituciones
se hacen necesarios para cumplir estos propésitos.

La implementacion del POT contempla una serie de compromisos de mediano plazo
gue constituyen un conjunto de apuestas para orientar la planificacién ordenada del
territorio, teniéndose dentro de los compromisos la conservacion de los bienes de
interés patrimonial para mantener la memoria de la ciudad, como referente historico
y cultural. Pese a esto, el ejercicio del derecho de la propiedad resulta restringido o
favorecido en termino de los beneficios y cargas asignadas desde los planes de
ordenamiento territorial y de sus instrumentos de gestion del suelo, para el caso que
nos ocupa, los bienes en tratamientos de conservacion presentan restricciones al
desarrollo constructivo por ser estratégicos para la ciudad, trayendo como
consecuencia una externalidad negativa. Toda vez que los propietarios de los lotes
afectados no puedan ejercer sus derechos libremente a desarrollar su predio,
haciéndose necesario garantizar los derechos de los propietarios del suelo bajo
tratamientos de conservacion patrimonial.

Para Medellin, uno de los instrumentos que se viene utilizando con ese propdsito
es el de transferencias de derechos de construccion y desarrollo en la modalidad
patrimonial este conjugado con el instrumento de venta de derechos de construccion
y desarrollo, permite la interaccion entre zonas receptoras (Demandantes) y zonas
generadoras (Oferentes) para la consecucion de una compensacion monetaria a los
actores afectados, como son los propietarios de bienes de interés patrimonial,
siendo instrumentos claves para la financiacion del desarrollo.

En este mismo sentido, se propone la modificacion del instrumento de transferencia
de derechos de construccion y desarrollo patrimonial con el objetivo de realizar
compensacion econdémica y beneficiar a los propietarios de los predios de
conservacion de los bienes de interés patrimonial y su area de influencia, a través
de los recursos captados por el Distrito de Ciencia, Tecnologia e innovaciéon de
Medellin, asi mismo garantizando parametros de equidad territorial para predios que
histéricamente han sido objeto de restricciones normativas.




Figura 1: Zonas generadoras de interés patrimonial de Derechos de Construccion y
Desarrollo Centro Tradicional y Prado.
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METODOLOGIA

De acuerdo con el oficio recibido por parte de la Agencia APP el 12 de abril de 2024
con radicado N. 202430149220 el cual en el asunto se mencionaba el interés de la
Agencia APP de ajustar y/o modificar el Decreto Municipal 1917 de 2019
Transferencia de derechos de construccion y desarrollo patrimonial.

Identificando las fallas que contenia el instrumento, se dio el resultado de la
evaluacion del procedimiento del instrumento de transferencia de derechos de
construccién y desarrollo en la modalidad patrimonial, mediante mesas de trabajo
desde el 4 de junio de 2024, en las cuales participaron el DAP y la Agencia APP.

En estas mesas de trabajo, se disefié una estrategia con la cual se busca mayor
eficiencia y seguridad juridica al momento de realizar la compensacion de los bienes
inmuebles que solicitan la aplicacidon del instrumento de transferencia de derechos
de construccion y desarrollo en la modalidad patrimonial.

En primer lugar, se realizaron estudios de los tiempos promedio de las actividades
gue debe realizar cada actor, evidenciando demoras en varios procesos que
superaban las expectativas del propietario del bien inmueble y del gestor del
instrumento.

Ademas, se establecieron los riesgos juridicos que podrian desencadenar la forma
de aplicacion del instrumento en cuanto al otorgamiento de los recursos
provenientes de la compensacion y las limitaciones al uso de dichos recursos.




3 IMPLEMENTACION DEL INSTRUMENTO

En la vigencia 2021, el Consejo de Direccionamiento Estratégico del POT, aprobo
el direccionamiento de recursos del Recaudo de Venta de Derechos de
Construccién y Desarrollo para atender la compensacion mediante la Transferencia
de Derechos de Construccion y Desarrollo de 8 Predios que a continuacion se
detallan como parte de la priorizacion de la primera fase de la compensacion de los
Bienes de Interés Cultural del Barrio Prado.

Mediante Acta Reunion General No. 2 del 17 de septiembre de 2021, el CDE aprobo
la asignacién de los recursos solicitados por la Agencia APP.

En el 2023, se inicid la ejecucion de obras de proteccion aprobadas por la Agencia
APP de dos predios BIC priorizados, los cuales son: Casa Angel y Casa Holguin,
ambas localizadas en el barrio Prado, en el tratamiento Z3 C1 1 el cual
corresponde a Conservacion Patrimonial.

Tabla 1. Lotes que se encuentran en proceso de ejecucion de predios priorizados y en
proceso de proyecto.

©

SERAD CASA HOLGUIN

Categoria CBML Area | Direccion Valor requerido Valor % Avance
compensado
Integral 10010370019 | 638,0 | CR50 6359 $ 312.545.878 $ 312.545.878 100%




CASA ANGEL

Categoria CBML Area Direccion Valor requerido Valor % Avance
compensado
Integral 10010370020 | 1544,5 | CR 5063 29 $ 1.206.954.938 $ 635.293.090 53%

Adicional a estos dos predios BIC, se encuentran tres predios BIC priorizadas las
cuales son: Casa Herrera, Casa Quemada y Casa La Polka localizados en el barrio
Prado, en el tratamiento Z3_C1_1 el cual corresponde a Conservacion Patrimonial.

Tabla 2. Lotes que se encuentran en proceso de calculo de compensacion.

CASA HERRERA

Categoria CBML Area Direccién | Valor requerido Valor % Avance
compensado
Arquitectonica | 10010240010 | 169,0 | CR50 61 12 Valor sujeto a N/A 0%

actualizaciéon anual




CASA QUEMADA

)

Categoria CBML Area Direccion Valor requerido Valor % Avance
compensado
Integral 10010100007 | 469,0 | CR 5059 22 Valor sujeto a N/A 0%
actualizacion anual
CASA LA POLKA
Categoria CBML Area Direccion Valor requerido Valor % Avance
compensado
Integral 10010370013 | 355,0 | CL 64 50 67 Valor sujeto a N/A 0%

actualizacién anual

Fuente: Tabla de priorizacién predios objeto de compensacion suministrado por la Agencia APP —
Subdireccion de Paisaje y Patrimonio — 2024.




Actualmente se tiene un listado de solicitudes iniciales que se han hecho a la
Agencia APP, las cuales se encuentran en procesos de acompafiamiento con los
propietarios y estan en gestion para proximos procesos de priorizacion, en donde
se identifican:

Tabla 3. Estado actual de los predios priorizados para acceso a la aplicacién del 12
instrumento.
E : ESTADO E
DIRECCION CBML INMUEBLE | CATEGORIA PRIORIZACION
ACTUAL
El propietario
Desiste continuar
CR 50A 61 ' . o con la aplicacion _del _ F_{ecursos
60/64 10010230013 Casa Magnolia | Arquitecténica | instrumento, debido priorizados por el
a falta de recursos CDE 2021
propios para iniciar
obra.
En evaluacion de
proyecto presentado Recursos
CR5061 12 10010240010 Casa Herrera Arguitecténica por parte del priorizados por el
solicitante y su CDE 2022
contratista.
Proyecto Ejecutado Recursos
CR 506359 10010370019 ST_:Z‘? S%sa Integral bajo el convenio 02 priorizados por el
9 de 2023 CDE 2023
Propiedad con
infraccion al
i ble reportada . Recursos
CR496201 | 10010310001 Hotel Nomad Integral e priorizados por el
esde el DAP a CDE 2024
SGCT en diciembre
del 2022.
Proyecto con
convenio 01 de
2023,
CR 50 63 ) - Compensado en ~ Recursos
20/43 10010370020 Casa Angel Integral 2023 $571.652.848 priorizados por el
- Por compensar en CDE 2025
2024 $635.293.090
- Total:
$1.206.945.938
Proyecto con
solicitud de Recursos
CR 5059 22 10010100007 Casa Quemada Integral reconocimiento de priorizados por el
obra presentado a la CDE 2026
Agencia APP
Solicitud sin
Actualizacién de
Valores a : Recursos
CL 64 50 67 10010370013 Casa La Polka Integral c priorizados por el
ompensar a 2024, CDE 2027
en espera de
actualizacion.




ESTADO

DIRECCION CBML INMUEBLE | CATEGORIA PRIORIZACION
ACTUAL
Propiedad con
infraccion al Recursos
COIZ?Ol(:S?OOBC 10010210001 Ra mirig?'? e Arquitecténica | inmueble reportada priorizados por el
desde la Agencia CDE 2028
APP a SGCT.
CR 4759 54
CR 47 59 42 . . Solicitud inicial a la
(Direccion 10010130006 Palacio Egipcio Integral Agencia APP
Catastral)
CR 48 63 . . . Solicitud inicial a la
21/27 10010390021 Casa Roncari Arquitectonica Agencia APP
CR 455947 - Aguila Descalza Solicitud inicial a la
CR455977 | 10170220023 _FAES Integral Agencia APP
CR 45D 59 Aguila Descalza Solicitud inicial a la
01/39/43/47 | 10170210001 Teatro Integral Agencia APP
CL 6550 32 Aguila Descalza Solicitud inicial a la
INT 101 10010550002 - Particulares Contextual Agencia APP
CL 6550 28 Aguila Descalza Solicitud inicial a la
INT 201 10010550002 - Particulares Contextual Agencia APP
Aguila Descalza Solicitud inicial a la
CL 65 50 50 10010550003 - Casa Integral Agencia APP
CR505971 | 10010090018 | Ballet Folklorico Integral Solicitud inicial ala
Agencia APP
CR 5061 24 10010240011 Casa Rios Arquitecténico Solicitud |_n|C|aI ala
Agencia APP
CR50AG6154 | 10010230012 | Casadel Poeta | Contextual | Sclicitudinicial ala
Agencia APP
Casa Jaramillo Solicitud inicial a la
CR 50 58 47 10010040019 o1 LOTE Agencia APP
CR 50 58 17 10010040022 Casa Jaramillo Contextual Solicitud |_n|C|aI ala
02 Agencia APP
CR 50 58 37 10010040020 Casa Jaramillo Contextual Solicitud |_n|C|aI ala
03 Agencia APP
Solicitud inicial a la
CR 5063115 10010370016 Casa Gallardo Contextual Agencia APP
CR506344 | 10010380005 | CasaGonzdlez | Contextual | Sclcitudinicial ala
Agencia APP
Casa Restrepo . Solicitud inicial a la
CR 506370 10010380006 01 integral Agencia APP
CR 5063 Casa Restrepo . Solicitud inicial a la
84/78 10010380007 02 integral Agencia APP
CR 5063 Casa Restrepo . Solicitud inicial a la
96/102 10010380008 03 integral Agencia APP
CR 50 61 Instituto de . Solicitud inicial a la
35/27 10010230020 Religiosas integral Agencia APP
Casa Munera
(Albergue . Solicitud inicial a la
CR 50A 64 09 10010480001 infantil integral Agencia APP
Antioquefio)
CL634908 | 10010380001 | CasaGomez integral Solicitud inicial a la
Agencia APP
CR50A 6163 | 10010220024 | Casa Carvajal integral Solicitud inicial ala

Agencia APP




ESTADO

DIRECCION CBML INMUEBLE | CATEGORIA PRIORIZACION
ACTUAL
CR 50 60 . Solicitud inicial a la
50/44 10010170008 Casa Montoya integral Agencia APP
CL 60 47/15 10010120009 Casa Duran integral Solicitud inicial ala
Agencia APP
CR506205 | 10010320001 ASMEDAS integral Solicitud inicial a la
Agencia APP
CR 4759 75 10010120010 Casa Rendon integral Solicitud inicial a la
Agencia APP
CR 5064 . Solicitud inicial a la
44/50 10010460007 Casa Armbrecht integral Agencia APP
Casa Gallardo Solicitud inicial a la
CLe54904 | 10010560001 02 integral Agencia APP
Solicitud inicial a la
CL 61 50A 42 10010220003 Casa Wevers 01 Arguitecténico 2 Agencia APP
Solicitud inicial a la
CR50A6020 | 10010180007 | CasaWevers03 | oo i0pa) Agencia APP
Solicitud inicial a la
CL 625063 10010230015 Casa Salazar Integral Agencia APP
Solicitud inicial a la
CR50C 6112 | 10010220006 | CasaWevers02 | o0 a) Agencia APP
CL615026 | 10010230003 Casa Sierra Integral Solicitud inicial a la
Agencia APP
CR506418 | 10010480008 | Casa Ardila01 Integral Solicitud inicial a la
Agencia APP
. Solicitud inicial a la
CR506405 | 10010490001 | C@saArdila02 Integral Agencia APP
Casa Velilla Arquitecténico Solicitud inicial a la
CR 506124 10010240011 q Agencia APP
CR 50 58 58 10010030011 Casa Baena Arquitecténico Solicitud |_n|C|aI ala
Agencia APP
CR 46 60 55 10010140013 Casa Londofio Arquitecténico Solicitud |_n|C|aI ala
Agencia APP
. Solicitud inicial a la
CR 50 60 26 10010170006 Casa Sanchez Arquitecténico Agencia APP
CR 50A 64 67 10010470008 Casa Mariscal Integral Solicitud |.n|C|aI ala
Agencia APP
CR50A 6303 | 10010360001 CasaErazo | Arquitecténico | Selicitud inicial ala
Agencia APP
o Solicitud inicial a la
CL 63 49 32 10010380003 Casa Castario Integral Agencia APP
CR 50A 65 21 10010540026 Casa Arenas Arquitecténico Solicitud |_n|C|aI ala
Agencia APP
e . - Solicitud inicial a la
CL 64 50C 09 10010340024 Edificio El Barco | Arquitectonico Agencia APP
CR506348 | 10010380005 Casa Vélez Contextual | >elicitud inicial ala
Agencia APP
CL654923 | 10010460010 Casa Suarez Contextual | >elicitud inicial ala
Agencia APP
Sociedad del . L, . Solicitud inicial a la
CR 50A 58 47 10010050024 Divino Salvador Arquitectonico Agencia APP
CR 50 62 58 10010310012 Casa Ruiz Arquitectonico | Solicitud inicial ala

Agencia APP




ESTADO

DIRECCION CBML INMUEBLE | CATEGORIA PRIORIZACION
ACTUAL
Solicitud inicial a la
CR 50 64 26 10010460005 Casa Wevers 04 Integral Agencia APP
CR 50 61 Solicitud inicial a la
34/38/40 10010240012 Casa Posada Integral Agencia APP
Solicitud inicial a la
CL 496412 10010450025 Casa Verde Contextual Agencia APP
Casa Pastor Solicitud inicial a la
CR 4954 15 10180060001 Restrepo Integral Agencia APP
CL624930 | 10010310003 | Casa del Piano Integral Solicitud inicial ala
Agencia APP

Fuente: Tabla de priorizacién predios objeto de compensacion suministrado por la Agencia APP —

Subdireccion de Paisaje y Patrimonio — 2024.




Figura 2: Predios en estado de priorizacion.
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La modificacidén del Decreto Municipal 1917 de 2019 transferencia de derechos de
construccién y desarrollo en la modalidad patrimonial se realiza con el propdésito
principal de optimizar su implementacion y optimizar los tiempos procedimentales,
permitiendo asi una mayor seguridad juridica para el ciudadano que se encuentra
interesado en la aplicacién del instrumento y evitando asi mismo la pérdida de
interés que implique un desistimiento o su no implementacion.

Desde el afio 2019 se reglamentd el instrumento de transferencia de derechos de
construccién y desarrollo en la modalidad patrimonial a través del Decreto Municipal
1917 de 20109.

Tras los inconvenientes para la implementacién del instrumento en 2022 se firma el
convenio interadministrativo 4600095638, por medio del cual el Distrito de Ciencia,
Tecnologia e Innovacion de Medellin design6 como operador urbano del barrio
prado a la Agencia para el paisaje y el patrimonio (Agencia APP), hasta el 31 de
diciembre de 2027. Durante la vigencia del convenio, se han realizado solo 2
compensaciones por transferencia patrimonial (Casa Angel y Casa Holguin), esto
evidencia ineficiencias al momento de aplicar el instrumento.

Algunas de las fallas identificadas estan relacionadas con la poca agilidad
administrativa en la aplicacion de los procesos, la falta de identificacion de los
bienes inmuebles objeto de compensacion, la falta de claridad normativa
relacionada con los aprovechamientos a transferir.

Existen varias etapas en el procedimiento que toman un tiempo promedio mas alto
de los esperado, como lo es el calculo del valor de la compensacion a cargo de la
secretaria de Gestion y Control Territorial, los tiempos del solicitante privado para
elaborar el proyecto de intervencién o mantenimiento del inmueble, los tiempos del
solicitante privado para obtener la licencia de construccion y realizar la gestion con
las curadurias.

La presente modificacion busca actualizar las condiciones generales que deben
cumplir los propietarios de los inmuebles para el reconocimiento de las
compensaciones mediante la aplicacion del instrumento en las siguientes, para
darle mayor claridad a su implementacion.

1. Son objeto de compensacion aquellos inmuebles ubicados en el tratamiento
C1 clasificados bajo los niveles de intervencion 1 (Integral), 2 (Arquitectonico)
y 3 (Contextual) asi como aquellos inmuebles declarados individualmente
como Bienes de Interés Cultural — BIC del ambito Nacional y/o
Distrital/Municipal.
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2. Los propietarios de los inmuebles deberdn mantener y cumplir en todo
momento con los deberes que se establezcan en la declaratoria del bien de
interés cultural o el instrumento de planificacién correspondiente.

3. Presentacion de licencias de construccion o acto de reconocimiento en los
casos en los cuales hayan realizado modificaciones en el inmueble con
posterioridad a su declaratoria. En el evento de que el bien declarado haya
sufrido de modificaciones o ampliaciones que no hayan sido objeto de 18
licencia o reconocimiento, no se hara acreedor a la compensacién mediante
el presente instrumento.

4. Los predios en tratamiento C1 que no se encuentren clasificados bajos los
niveles de intervencidon no seran objeto de compensacién mediante este
instrumento.

5. No podran ser compensados mediante este instrumento aquellos predios
clasificados como "Sin valor" y "Lotes de oportunidad" que, aunque se
encuentren localizados en los poligonos de conservacion C1 y C3, no se
encuentran afectados y pueden desarrollarse urbanisticamente, en virtud de
los aprovechamientos maximos permitidos.

6. Aquellos inmuebles que se encuentran por encima de los limites de
aprovechamientos y ocupaciones permitidas en los tratamientos C1 y C3 no
seran objeto de la compensacion.

Figura 3: Estructura de los derechos adicionales de construccion y desarrollo.
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Fuente: Elaborado por el Departamento Administrativo de Planeacion de Medellin — DAP — 2024.




FORMULAS PARA LA IMPLEMENTACION DEL INSTRUMENTO

Para la determinacion del potencial de derechos de construccion y desarrollo
transferible de cada inmueble objeto de compensacién via el instrumento de
transferencia de derechos de construccion y desarrollo se determina en base a los
metros cuadrados edificables resultantes de la diferencia entre las alturas definidas
en los PEMP, y el producto entre el area del lote y el indice de ocupacién para el
tratamiento de conservacion, para este proceso se utilizan las siguientes formulas:

La férmula para establecer los metros cuadrados de derechos de construccion y
desarrollo transferibles de la zona generadora en la modalidad patrimonial es
expresada de la siguiente manera:

DCtk = (Atpk - Atnk) X 10 X Alk

Atp,: Es la altura tope normativa en numero de pisos establecida en el lote
generador k para la proteccion de los bienes de interés patrimonial objeto de
aplicacion del instrumento de transferencia de derechos de construccion y
desarrollo.

Atn,: Es la altura permitida en numero de pisos del poligono generador k
establecida en el Acuerdo 48 de 2014 o en los Planes Especiales de Manejo y
Proteccion del Patrimonio — PEMP.

10: Eselindice de ocupacion para los tratamientos de conservacion 1, 2 'y 3 que
corresponde al 60% en concordancia con el articulo 282° del Acuerdo 48 de 2014.

Al,: Es el area del lote generador k correspondiente al suelo edificable o
urbanizable, de acuerdo con el numeral 4 item a) del articulo 270° del Acuerdo 48
de 2014.

Esta ecuacion es utilizada cuando operan los instrumentos de transferencia y venta
de derechos de construccidn y desarrollo, de esta manera armonizandose con el
concepto de conservacion, mantenimiento, mejora del patrimonio de la ciudad que
es el objetivo del instrumento. Este también se puede ver como la compensacion
econdmica que reciben los propietarios de suelos de conservacion patrimonial por
tener una restriccion al desarrollo constructivo del predio.

La aplicabilidad del instrumento contiene otras ventajas las cuales son:
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1. La transferencia de la edificabilidad constructiva para predios en zonas
receptoras, generando asi un posible mayor beneficio econémico para el
desarrollador inmobiliario

2. La utilizacion del incentivo econdmico para la conservacion, el mantenimiento
y mejora del bien patrimonial construido.

3. La generacion de condiciones Optimas para la mejora de los sectores de
interés patrimonial y para la reactivacion de las actividades del suelo.

4. El aumento de la equidad territorial por las restricciones en la regulacién del
uso del suelo.

Figura 4: Esquema que ilustra un predio patrimonial con potencial para transferir
derechos de construccion y desarrollo.

4
N
4

Fuente: Elaborado por el Departamento Administrativo de Planeacion de Medellin — DAP — 2024.

El grafico muestra donde a partir de la interaccion del instrumento de venta con el
de transferencia de derechos se da que el desarrollador inmobiliario de un predio
en la zona receptora no requeriria comprar lotes aledafios para aumentar la
edificabilidad. Lo que se puede hacer y la intencién del instrumento es que el
desarrollador compra dichos derechos de un bien de interés patrimonial para asi
mejorar su edificabilidad en altura.

5.1 Calculo del pago de la compensacion por los derechos de construccion

Los propietarios de los inmuebles seran compensados mediante la transferencia de
derechos de construccion y desarrollo, de acuerdo con el calculo y la conversién
correspondiente del valor de los derechos adicionales a metros cuadrados a
compensar. A partir del mapa de zonas geoecondmicas homogéneas, se
determinan los valores del terreno urbanizado para el suelo urbano y para las zonas




generadoras de derechos de construccion y desarrollo para efectos de la
transferencia de derechos de construccion y desarrollo.

El valor de la compensacion por concepto de los derechos de construccion y
desarrollo en zonas generadoras se determinara de acuerdo en los establecido en
el Articulo 11 del Decreto Ley 151 de 1998. La férmula para el célculo del monto de
la compensacion mediante el instrumento de financiacion de transferencia de
derechos de construccion y desarrollo en el lote generador K (VCj) es representado
por la siguiente ecuacién, donde:

Atnk
(VCx) = Dcty, = [(Vz,-s — V1) X (1 - Atpk)]

Dct,: Son los metros cuadrados de derechos de construccion y desarrollo
transferibles de la zona generadora k (ecuacion (1)).

V2. Es el valor por m? de terreno urbanizado del lote colindante j o zona
geoeconodmica homogeénea s con el predio objeto de la compensacion.

V1,.. Es el valor por m? de terreno urbanizado del lote generador k limitado por el
tratamiento de conservacion objeto de la compensacion en la zona geoecondémica
S.

Atn,: Es la altura permitida en numero de pisos del poligono generador k
establecida en el Acuerdo 48 de 2014 o en los Planes Especiales de Manejo y
Proteccion del Patrimonio — PEMP.

Atp,: Es la altura tope normativa en numero de pisos establecida en el lote
generador k para la proteccion de los bienes de interés patrimonial objeto de
aplicacion del instrumento de transferencia de derechos de construccion y
desarrollo.

Atny § i i6
At;:") representa la proporcion de altura objeto de compensacion
k

via el instrumento de transferencia de derechos de construccion y desarrollo.

La expresion (1 —

5.2 Aplicacion de la transferencia y venta de derechos

Para concretar la transferencia de los derechos de construccion a zonas receptoras
interesadas en adquirir estos derechos, es necesarios determinar las tazas de
convertibilidad entre los derechos de construccion de las zonas generadoras y
zonas receptoras. Las férmulas para aplicar la tasa de convertibilidad de derechos
de construccion a transferir del lote generador k en suelos de conservacion
patrimonial al poligono receptor i se representa mediante la siguiente ecuacion:
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VC,: Expresa el monto de la compensacion por los derechos de construccion y
desarrollo a transferir del lote generador k (Ecuacion 2).

Dct,: Corresponde a los metros cuadrados de derechos de construccion y
desarrollo transferibles de la zona generadora k (Ecuacion 1).

Vp,;: Esvalor por pagar en dinero por la contraprestaciéon de derechos adicionales
de construccion y desarrollo en el poligono receptor i.

Atn,,: Establece los metros cuadrados de derechos adicionales de construccion y
desarrollo a adquirir en el poligono receptor i, que se compone de la ecuacién
Dcc = Mviv; + Mou; donde:

Mwiv;: Son los metros cuadrados de derechos adicionales de construccion
y desarrollo para uso residencial en el poligono receptor i.

Mou;: Son los metros cuadrados de derechos adicionales de construccién y
desarrollo de usos diferentes al residencial en el poligono receptor i.




6 FICHAS NORMATIVAS

En virtud de los paragrafos 1y 2 de los articulos 259 y 260 del Decreto Distrital 1166
de 2023, las fichas normativas para los BIC de ambito Municipal y Nacional seran
aplicadas hasta tanto sean revisadas, ajustadas y adoptadas en la revision y ajuste
del PEMP correspondiente y que, en todo caso, debera realizarse la consulta al
Departamento Administrativo de Planeacion.

En este sentido, desde 2018 se identificaron las alturas tope normativas y las alturas
topes permitidas se identificaron inicialmente en el afio 2018 sobre 933 lotes que
tienen potencial para la compensacion por medio del instrumento de transferencia
de derechos de construccién, adicionalmente en el 2023 fueron incluidos 127 lotes
de los cuales 61 se ubican en la zona PEMP del Centro Tradicional de Medellin
(Barrio Prado y Centro), las tablas que contienen la informacién correspondiente a
los lotes objeto de compensacion se encuentran anexas a el documento y se
encuentran actualizadas.




Para un correcto entendimiento de las modificaciones realizadas al procedimiento
de implementacién del presente instrumento, a continuacion, se presentan los
flujogramas procedimentales de ambos momentos, con el fin de evidenciar los
principales cambios.

Para efectos del flujograma objeto de modificacion del instrumento de financiacién
de la transferencia de derechos de construccion y desarrollo en la modalidad
patrimonial, se estructurd el proceso en varios pasos los cuales permiten identificar
las caracteristicas de cada etapa.

La etapa de solicitud para acceder al instrumento de transferencia patrimonial,
donde se realizaba la solicitud por parte del propietario del bien inmueble, se
verificaba la legalidad por parte de la Agencia APP y se oficiaba a la Subsecretaria
de Control Urbanistico de la Secretaria de Gestion y Control Territorial para la
realizacion del calculo de los valores de compensacion.

En la siguiente etapa se trataba del estudio preliminar que realizaba la Agencia
APP, de esta forma se determinaban los parametros de intervencion, se construia
el informe por parte de la Agencia APP y se presenta al Departamento
Administrativo de Planeacion-DAP-, se verificaba que el inmueble cumpliera con los
determinantes de la declaratoria para dar continuidad y legalidad al proceso.

La etapa siguiente era de aprobacion del proyecto de priorizacion que enviaba la
Agencia APP al DAP, con el fin de aplicar la compensacion y dar cumplimiento a los
criterios de priorizacion establecidos en el Acuerdo 48 de 2014, en caso de no
cumplir, la Agencia APP debia volver a presentar el proyecto.

Firmado el convenio y a medida que se iba realizando los avances de obra, el
Consejo de Direccionamiento Estratégico —CDE-, habiendo aprobado el
direccionamiento de los recursos a la Agencia APP y después de firmado el
convenio, delegaba en la Agencia APP el pago de la compensacién de conformidad
con el avance de obra, adicional a esto, el DAP solicitaba, posteriormente a la firma
de convenio de compensacion, la realizacion del registro en la oficina de
instrumentos publicos de la compensacién en el respectivo folio de matricula
inmobiliaria con la respectiva anotacion.

Finalmente, la Agencia APP debia realizar el seguimiento tanto del avance de las
obras, como el seguimiento del instrumento del POT y reportar al CDE los recursos
gque se ejecuten por este rubro.
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Figura 5: Flujograma de Transferencias Patrimoniales acore a el Decreto 1917 de

2019.

| Transterencia patrimonial 1917 de 2019 |

Paso1:

:

La Agencia APP oficia a la subsecretaria de
Control urbanistico para que realice el calculo

Aplica para los inmuebles en tratamiento C1,

|| C3 yBIC declarados.

de los valores a compensar y la cantidad de

derechos adicionales.

La Agencia APP recibe la solicitud, el privado
debera demostrar con la presentacion de
documentos |a legalidad del bien inmueble.

Paso 2:

!

La agencia APP simultdneamente mientras
recibe el valor a compensar, realizara una

evaluacion preliminar del inmueble para

Si el inmueble no cumple con los
determinantes de la declaratoria se suspende
el proceso y se informa a Gestidn y control.

determinar los parametros de intervencion de
este. Se desarrolla el informe por parte de la
APP con las recomendaciones de intervencidn

Paso 3:

:

La Agencia APP debera de presentar ante el
CDE del DAP, el proyecto de priorizacidn para
la aplicacion de la compensacidn, segin lo
dispone el Decreto 2053 de 2015 o la norma
gue lo modifigue complemente o sustituya

Una vez aprobado por parte del CDE el
proyecto de priorizacidn, se continua con el
proceso de compensacidn, en caso contrario,
la Agencia APP debera de presentar
nuevamente el proyecto de priorizacion.

Paso 4:

!

El privado desarmrolla el proyecto de
mantenimiento o intervencién del inmueble
con las recomendaciones de la Agencia APP y
el perfil especializado que les sugiere.

El privado debera firmar convenio con el DAP,
donde se compromete a realizar lo indicado
en el proyecto de intervencidn. LA agencia
APP remitird el proyecto al DAP para su

viabilidad.
|

Paso 5:

!

Contenido del acuerdo o
convenio

intery encign

- Mombre o razdn social del propietario

- La zona generadora de los derechos

-Tabla de equivalencia de los derechos otorgados
-Magnitud adicional permitida como compensacian.
-Porcentaje yvalor del pago

- Forma de pago y cuenta bancaria

-ldentificacién del traslado maximo del 80% delvalor para la

-Tipo de proyecto de intervencidn

-Las obligaciones de intervencidn

oluntad de renunciar el beneficio tributario hasta no se
finalice la intervencion

Paso6:

!

Paso

Perfeccionado el convenio el DAP, traslada
oficio a la oficina de Registros de instrumentos

Registro de

plblicos, el acto administrativo para que sea
inscrito en el folio de matricula inmobiliaria.

acto
administrativo

en folio de
matricula

El privado una Vez
reconecido la compensacidn,
ejecuta el proyecto de
intervencion a través de
contrato  privado  con el

profesional especializado recursos.

La agencia APP realizard la
supervision de la aplicacidn
delinstrumento y remitird
informe minimamente
semestral de la ejecucidn de

Finalmente , el desembolso
de los recursos se hara
|| gradualmente, segun el
avance de la obra, de
acuerdo con el vehiculo
financiero gue defina la

Agencia APP.

Solicitud

del
privado

Estudio
preliminar
Agencia
APP

Aprobacidn
de
priorizacion
CDE

Proyecto de
intervencian
y viabilidad
DAP

Fuente: Flujograma objeto de modificacién. Decreto Municipal 1917 de 2019 realizado por el

Departamento Administrativo de Planeacion de Medellin — DAP — 2024.

25




7.2 Modificaciones al procedimiento de la transferencia de derechos de
construccion y desarrollo en la modalidad patrimonial

A continuacion, se describen las modificaciones procedimentales al Decreto
Municipal 1917 de 2019 y su justificacion para alcanzar el objetivo de ser mas
eficientes al momento de la compensacion y garantizar una mayor seguridad juridica
al propietario del bien inmueble.

Con el fin de tener acceso a la informacion de forma eficiente y la posibilidad de que
la Agencia APP pueda realizar la aplicacion de la formula, se propone una
consolidacion donde el DAP elaboré una Lista de bienes inmuebles objeto de
compensacion, que sea actualizada en los ultimos 30 dias de cada afio, también
debe incluir los aprovechamientos adicionales compensables, informacion que
debera ser tomada del instrumento complementario aplicable para la regulacion de
la norma patrimonial.

También se elimina la obligacion de presentar un proyecto de intervencion o
mantenimiento del bien inmueble como requisito para el pago de la compensacion,
debido a que se estaria exigiendo un requisito adicional haciendo mas compleja la
compensacion, de esta forma se hace mas eficiente en términos de tiempo y permite
al propietario del bien inmueble obtener los recursos, via compensacion, que le
permita realizar la formulacion del proyecto de intervencion.

Con respecto al tema de prelacion para determinar los lotes objeto de compensacion
en los poligonos con tratamiento de conservacion C1 y C3, se definen los niveles
de priorizacion incluyendo salvedades importantes relacionadas con su aplicacion
en caso de inexistencia o desistimiento de solicitudes en el primer nivel de
priorizacion asi:

1. Nivel 1 — Integrales (Importancia alta): Edificaciones con valores y
caracteristicas arquitectonicas excepcionales y representativas para la
comunidad, la ciudad y/o la Nacion. Incluye las edificaciones declaradas del
ambito Nacional y Municipal.

2. Nivel 2 — Arguitectonicos (Importancia media): Edificaciones con
caracteristicas arquitecténicas tradicionales y tipoldgicas, representativas del
desarrollo y la historia de la ciudad. Conservadas y alteradas (Restituciones).
Incluyen las edificaciones declaradas del ambito Municipal.

3. Nivel 3 — Contextuales (Importancia baja): Edificaciones sin valores
particulares representativos, pero con valor de compatibilidad con el contexto
para mantener las condiciones del perfil urbano donde se encuentra.

4. Nivel 4 — Colindantes: Estos predios es necesario compensarlos por la
afectacion que tienen por estar de forma colindante a un bien de interés
patrimonial, entendiéndose que estos no requieren ser mantenidos por el
propietario.
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En todo caso, un propietario de un bien inmueble ubicado en los niveles de prelacion
2 y 3 podra solicitar la compensacion de qué habla este Decreto cuando no exista
en lista de espera solicitudes pertenecientes al primer nivel de prevalencia, ni al
nivel inmediatamente superior al suyo.

En la forma del calculo de los derechos adicionales de construccién transferibles
objeto de la compensacion, se realiz6 una modificacibn buscando agilizar el
procedimiento permitiéndole a la Agencia APP la aplicacion de la formula a partir de
los datos que entregan las entidades responsables, se utilizar4 la Resolucién del
listado de bienes inmuebles objeto de compensacion y la Resolucion que adopta el
mapa de zonas geoecondémicas homogéneas como insumos para identificar las
variables de la féormula.

Con relacion a la definicién de los parametros de intervencién y/o mantenimiento
para el bien inmueble, la Agencia APP realizara el informe en el que se adicionan
los siguientes items, los cuales permitiran que la obtencion del insumo adecuado
para realizar el convenio de compensacidon y se autorice el pago de la
compensacion.

» Valoracion patrimonial

* Parametros de intervencion

» Calculos preliminares valor intervenciones
» Distribucion porcentual del recurso

« Cronograma de intervencion

Se incluyo, ademas, la presentacion, por parte de la Agencia APP o quien haga sus
veces, ante el CDE y su comité técnico de los parametros de intervencion y/o
mantenimiento del bien inmueble para la aprobacion de la propuesta de priorizacion
y el direccionamiento de recursos para la compensacion de los propietarios de
bienes inmuebles mediante la aplicacién del instrumento y recursos para la gestion
del instrumento.

Se introduce una modificacibn en el decreto, en donde el propietario se
compromete, con la firma del convenio de compensacion, a ejecutar el proyecto de
intervencion y/o mantenimiento. Ademas, en busca de una mayor seguridad juridica
y por tratarse de una compensacion que busca disminuir la afectacion causada por
la decision de declarar el bien inmueble como de interés patrimonial, la
Administracion Distrital entregara al propietario objeto de compensacion el 100% de
los recursos producto de la venta de los derechos de construccion y desarrollo con
los cuales fue compensado.

Esta mejora busca garantizar el cumplimiento de la obligacién de compensacion y
garantizarle al propietario del bien inmueble flujo de caja para ejecucién del proyecto
de intervencion
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El contenido del convenio de compensacion es el siguiente:
* El nombre o razdn social del propietario del inmueble.

* La indicaciébn de la zona generadora de los derechos adicionales de
construccioén y desarrollo.

+ La tabla de equivalencia en metros cuadrados representativos de los
derechos adicionales otorgados.

* Magnitud adicional permitida como compensacion.
» Valor de la compensacion y su distribucion porcentual.
» Forma de pago y cuenta bancaria del beneficiario de la compensacion.

« Parametros de intervencion del bien inmueble, resultantes de la evaluacion
preliminar elaborada por la Agencia APP.

» Las obligaciones de invertir los recursos en la conservacion del bien
conforme a los parametros de intervencion.

» Posibles sanciones de incumplimiento.
* Mandato para la inscripcion del folio de matricula inmobiliaria.
* Vigencia del convenio.

En lo relacionado con el proyecto de intervencion y/o mantenimiento, se conservan
las condiciones sobre la presentacion del proyecto del propietario del bien inmueble
a la entidad competente y la aprobacion que el DAP debe realizar para iniciar la
ejecucion de las obras.

Igualmente, el célculo de los valores a compensar, y la metodologia de aplicacion
de las féormulas se mantienen las establecidas en el articulo 11 del Decreto — Ley
151 de 1998.

Se incluyd, ademas, la necesidad de disposicion de recursos para la gestion del
instrumento provenientes de la venta de los derechos de construccién y desarrollo.
Dichos recursos deberan ser solicitados por la Agencia APP al momento de solicitar
al CDE el direccionamiento de los recursos para la compensaciéon de los bienes
inmuebles en lista de ser compensados. A esta solicitud, se adicionaran los recursos
necesarios para la gestion del instrumento para la implementacion en los bienes
inmuebles objeto de solicitud.

Finalmente se especifica en el convenio de compensacion que la gestion del
instrumento estara a cargo de la Agencia APP o quien haga sus veces, ademas
realizara el seguimiento del convenio de compensacion suscrito, segun lo dispuesto
en el cronograma asociado al convenio.
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De igual forma el DAP sera la entidad encargada de realizar el seguimiento de la
aplicacion del instrumento y sera registrado en el informe anual de seguimiento de
los instrumentos del POT.




Figura 6: Flujograma de propuesta de modificacion de Transferencias
Patrimoniales.

Transferencia patrimonial (Proyecto de modificacién) ‘

La resolucién de la secretaria de gestion y
control, donde se protocolizan las zonas
geoecondémicas, define la zona colindante del
bien inmueble y el DAP presta apoyo técnico
para generar la informacién que servird para
el calculo del valor del derecho adicional a
compensar.

El DAP emite resolucidn
aprovechamientos y listado de
inmuebles objetos de compensacion.

can
bienes

#

Aplica para los inmuebles en tratamiento C1,
C3 yBIC declarados.

Saolicitud

del

La Agencia APP recibe la solicitud, el privade
deberd demostrar con la presentacidn de
documentos la legalidad del bien inmueble.
(Certificado de tradicion y Licencia de
construccién o acto de reconocimiento, segin
sea el caso).

privado

La agencia APP adelantara visita técnica al
inmueble con el fin de establecer los
parametros de intervencién y elaborara un
informe completo que contiene:

+ Valoracién patrimonial

Pardmetros de intervencidn

Calculos preliminares valor intervenciones
Distribucidn porcentual del recurso
Cronograma de intervencidn

Monto del recurso de gestidn Agencia APP

Si el inmueble no cumple con los
determinantes de la declaratoria se suspende
el proceso y se informa a Gestidn y control

La Agencia APP, de manera simultdnea,
realizarda el célculo del monte de la
compensacién, tomando el listado de bienes
suministrado por el DAP y el mapa de zonas
geoecondmicas actualizado por la
Subsecretaria de Catastro.

Paso 3:

La agencia APP debera socializar ante el DAP
el informe preliminar realizado.

Estudio

preliminar
Agencia

APP

La agencia APP con la viabilidad del DAP,
presentard ante el CDE, de acuerdo con el
protocolo de priorizacidn, los pardametros de
intervencion y/o mantenimiento para su
aprobacidn y direccionamiento de recursos.

La agencia APP realizarda el seguimiento,

Aprobacién

minimo de forma semestral y presentard un de
informe al CDE o cuando este sea requerido. priorizacién
CDE

Paso 4:

La agencia APP elaborard el acuerdo o convenio de compensacion, previa aprobacian del DAP y
del CDE para el direccionamiento de los recursos, este acuerdo contendra:
» El nombre o razdn social del propietario del inmueble

La indicacion de la zona generadora de los derechos adicionales de construccidn y desarmrollo

La tabla de equivalencia en metros cuadrados representativos de los derechos adicionales

otorgados

Magnitud adicional permitida como compensacidn

Valor de la compensacion y su distribucién porcentual

Forma de pago y cuenta bancaria del beneficiario de la compensacion

Pardmetros de intervencidn del bien inmueble . resultantes de la evaluacidn preliminar elaborada

por la Agencia APP

Las obligaciones de invertir los recursos en la conservacidn del bien conforme a los pardmetros

de intervencidn

Posibles sanciones de incumplimiento

Vigencia del convenio

Los recursos deberdn provenir del instrumento en si y no del propietario del bien inmueble.

Mandato para la inscripcién del folio de matricula inmobiliaria

El privade deberafirmar convenio con la APP.

Acuerdo o

convenio de
compensacion

Corresponde a la APP, realizar un perfil del
profesional idéneo para realizar el proyecto de
intervencidn delinmueble

| Paso 5: ‘ |

Proyecto de intervencion

}_

Una vez firmado el acuerdo o convenio de
compensacién y realizado el desembolso. le

En el caso de encontrarse imprevistos que
comprometan la estabilidad del inmueble, se

debera modificar el convenio o acuerdo de
compensacidn_

corresponde al privade contratar al profesional
iddneo para realizar el proyecto de
intervencidn, de acuerdo con los pardmetros
de intervencidn definidos en el informe
preliminar elaborade por la Agencia APP, el
proyecto deberd presentarse ante la autoridad
competente para su aprobacidn.

o Perfeccionado el acuerdo o convenio de La agencia APP deberda realizar el El DAP, en cumplimiento de sus funciones, Registro de
compensacién, el DAP traslada oficio a la seguimiento del acuerdo o convenio de realizard la supervision de la correcta o
oficina de Registros de instrumentos pablicos, compensacién, segin las vigencias aplicacién del instrumento reglamentado en administrativo
el acto administrativo para que sea inscrito en establecidas en el cronograma definido. este Decreto, el cual serd registrado en el ool
el folio de matricula inmobiliaria informe anual de instrumentos de gestidn del e

POT.

Fuente: Flujograma propuesta de modificacion del Decreto Municipal 1917 de 2019 realizado por
el Departamento Administrativo de Planeacion de Medellin — DAP — 2024.




8

CONSIDERACIONES FINALES

Este informe tiene como propdsito principal apoyar el proceso de
optimizacion de la aplicacién del instrumento de Transferencia de Derechos
de Construccion y Desarrollo Patrimonial en el Territorio, generando asi un
proceso de modificacion y ajuste el cual sea adecuado y seguro para su
correcta implementacion y desarrollo.

El analisis que se da en el proceso de modificacion se enmarca en reconocer
la afectacion que presentan los propietarios de los diferentes predios
patrimoniales y asi mismo revisar los diferentes costos de gestidn y tramites
lo cual en algunos casos genera que los propietarios desistan de participar
en el proceso.

Junto con este documento técnico de soporte, se entrega una tabla de Excel
gue contiene los 933 lotes iniciales del instrumento que se presentaron en el
2019 cuando se inicio la ejecucion del instrumento de financiacion, a esta
tabla inicial se le agregaron 127 lotes los cuales se actualizaron de acuerdo
con la resolucion 202350102514 de 2023 y por medio de estos se revisaron
61 lotes objeto de compensacion los cuales hacen parte del Centro
Tradicional y Prado que fueron revisados y al final se analizaron las alturas
topes pertinentes de 37 lotes de Prado los cuales fueron suministradas por
parte de la Unidad de Planificacion Territorial.
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