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INTRODUCCION

Nueve afios después de revisado y ajustado el Plan Parcial de Naranjal, mediante el
Decreto Municipal 1309 de 2009, en el afio 2019 cesara su vigencia segun lo
establecido en el Articulo 67 de la citada norma, tiempo en el cual de las 8 Unidades
de Actuacion Urbanistica (5 en el poligono Z4-R7 (sector Naranjal) y 3 en el poligono
Z4-CN1-12 (sector Arrabal)) solo la UAU 2 (conformada por 4 torres) se encuentra
en proceso de construccion, y la UAU 3 se encuentra en fase de estructuracion y
adquisicion de predios; las deméas UAU no han sido detonadas y aun la manifestacion
de interés por parte de propietarios o promotores es incipiente en las UAU 1y 4,y
nula en las UAU 6, 7y 8, lo cual hace necesario realizar una modificacién al Plan
Parcial (PP), ajustado a las condiciones urbanisticas, juridicas y sociales del sector.

La anterior situacion y la necesidad de continuar con el desarrollo del Plan Parcial,
considerado viable desde sus diferentes componentes, implica ajustar aspectos
puntuales, sin desvirtuar el modelo de ocupacion territorial y el reparto equitativo de
cargas y beneficios, los cuales se consideran elementos inmodificables y
estructurales segun lo establecido en el inciso final del Articulo 69 del Decreto 1309
de 2009. Su modificacion por el contrario implicaria realizar transito de norma
urbanistica y adecuarse a los estandares del Acuerdo 48 de 2014, lo cual ademas de
generar mayores cargas en el urbanismo, requiere adicionalmente la autorizacion de
todos los propietarios del area de planificacidn mientras se encuentre vigente el Plan
Parcial segun lo establecido en el paragrafo 3, del Articulo 180 del Decreto Ley 019
de 2012.

Finalmente, a un afio de terminar el Plan Parcial, haciendo un recuento de los gastos
imputables a las cargas sociales por concepto del pago de compensaciones sociales
a los moradores y después de observar que se ha cumplido parcialmente con algunos
de los programas estipulados, se estima conveniente revisar y ajustar el Programa
de Gestion Social de acuerdo con las condiciones y necesidades actuales de los
moradores.

Por todo lo anterior, la modificacion del Plan Parcial de Naranjal se concentrara en
prorrogar la vigencia del plan, hacer ajustes a la estrategia de gestion planteada por
el plan parcial, modificar aquellas disposiciones que potencien y operacion del plan
acorde con las oportunidades de cada UAU en la medida en que propietarios,
poseedores, operador e inversionista lleguen a acuerdos que detonen su desarrollo,
generando una responsable flexibilidad entre UAU a través de la convertibilidad de
aprovechamientos urbanisticos segun lo establecido en el articulo 26 de la citada
norma.

Es asi, como la presente modificacion del Plan Parcial no implica la modificacion del
sector Arrabal el cual continuara su desarrollo con la norma del Decreto 1309 de 2009
ni los planos anexos de todo el Plan, pues todos se consideran vigentes y de
innecesario cambio, por lo cual la presente modificacion se concentrara en los
elementos objeto de ajuste que impactan las UAU 1, 2, 3, 4 y 5, sector Naranjal, asi



como en la proyeccion del Decreto modificatorio del Decreto 1309 de 2009 el cual
incorporara los diferentes cambios del Plan Parcial.



1. CAPITULO 1. JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

1.1. ANTECEDENTES

El plan parcial de Naranjal y Arrabal, es considerado como uno de los planes
parciales pilotos de iniciativa publica del pais en renovacion urbana y ha demostrado
qgue este tipo de tratamientos requiere de la voluntad y coordinacién de diversos
actores, que hacen que su desarrollo trascienda en ocasiones, el tiempo estimado
para su implementacién. Las decisiones administrativas, la apuesta de la
Administracion Municipal y el acondicionamiento del mismo aparato institucional para
atender este tratamiento urbanistico, demuestran que en temas de gestion, es
necesario plantear diversas estrategias y alianzas con el sector privado para
emprender acciones claras con una apuesta de recursos importantes para llevar a
cabo la renovacion en la ciudad. Este plan parcial de Naranjal y Arrabal se sigue
considerando pertinente y clave para la ciudad, y es necesario entonces
acondicionarlo para una nueva vigencia en la que se logren incorporar las
actuaciones gque se han hecho a nivel municipal e institucional para viabilizar estos
procesos que seran la nueva forma de crecimiento de la ciudad.

A continuacion se hara un recuento histérico desde su adopcion inicial hasta la
propuesta de modificacion, para darle continuidad al instrumento:

1.1.1. Primer Decreto de Plan Parcial. Decreto municipal 1284 de 2000.
(Fundamentado en el primer Plan de Ordenamiento Territorial, Acuerdo 62 de
1999)

En la primera generacion de planes de ordenamiento territorial, en atencion a lo
estipulado en la Ley 388 de 1997, comienzan a definirse a nivel municipal los
tratamientos urbanisticos al interior del suelo urbano, dentro de los cuales los
tratamientos de renovacion, redesarrollo, mejoramiento integral, conservacion y
desarrollo, requieren de la formulacién de un Plan Parcial como instrumento de
planificacion del territorio.

En ese orden de ideas, el primer Plan de Ordenamiento Territorial de Medellin, el
Acuerdo 62 de 1999, en su articulo 105, “De los proyectos de planes parciales de
tratamientos estratégicos” en cuanto al plan parcial de renovacion urbana de
Naranjal, definio lo siguiente:

“Plan parcial en marcha, tendiente a generar una positiva transformacién funcional, urbanistica
y ambiental de este sector de borde de rio y del barrio aledafio del Arrabal, en la zona centro
occidental de la ciudad, ubicada de acuerdo con los siguientes limites: la quebrada La Hueso
por el norte, siguiendo por la carrera 65 hasta la calle 43, continuando por la carrera 64 hasta
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encontrar la avenida Bolivariana y cerrar de nuevo por la avenida regional hasta la quebrada
La Hueso.

Este proyecto, asumido con criterio social y amplia participacién de la comunidad afectada y
la ciudadania en general, servird de experiencia modelo en la utilizacion de los
instrumentos de la Ley para tratamientos de renovacidn, replicable en posteriores
situaciones similares”(NFT).

Igualmente, este Acuerdo municipal en su articulo 158, determin6 que los sectores
definidos como zonas con tratamiento de Renovacion Urbana, cumplen un papel
fundamental para la consolidacion del modelo de ordenamiento territorial, y en ellas
se debe promover una transformacion que permita resolver los conflictos funcionales
gue presentan, asi como potenciar la utilizacion del suelo urbano en la ciudad de
Medellin y que por lo tanto se promovera su desarrollo a través de la figura de
planificacion complementaria plan parcial.

Con el fin de establecer las condiciones para cumplir el postulado de los tratamientos
definidos por el POT, se adopta el Acuerdo Municipal No. 23 en el afio 2000 “por el
cual se reglamentan las fichas de normativa urbana y rural del Municipio de Medellin”,
definiendo como area de planeamiento el poligono Z4_R_7, conformado por 12,27

hectareas en las cuales se debe “Adelantar la Renovacién como una actuacion integral,
mediante la adopcién de un plan parcial que abarque la totalidad del area del poligono, en el cual se
definira de forma especifica las caracteristicas de las edificaciones™.

Para esa fecha, no existia reglamentacion de nivel nacional que determinara un
procedimiento de aprobacion de planes parciales diferente al contenido en el articulo
27 de la Ley 388 de 1997. En razon de lo anterior y con fundamento en los acuerdos
municipales 062 de 1999 y 23 del 2000, se expidio el Decreto Municipal 1284 de
2000 “por medio del cual se formulé y adopté el Plan Parcial de Renovacion Urbana
del sector de Naranjal, poligono Z4_R_7”, como proyecto estratégico y piloto de los
instrumentos de la Ley 388 de 1997. Para el proceso de formulacién del plan parcial
se atendieron los siguientes procedimientos con fundamento en el citado articulo 27
de la Ley 388 de 1997:

¢ “Durante el proceso de formulacion del Plan de Ordenamiento Territorial, a partir del afio de
1998, se estableci6 una mesa de trabajo comunitaria, con representantes del sector a
intervenir y de la Administracion municipal, la cual defini6 unos parametros generales para
llevar a cabo el proyecto de renovacion urbana. Atendiendo esta definicién, se realiz6 una
convocatoria publica de ideas que presentd alternativas para el desarrollo urbanistico,
incorporando los pardmetros generales establecidos por la mesa de trabajo 2.

e Se adelanto el proceso de concertacién, participacion comunitaria y consulta
ciudadana del proyecto de intervencion en el sector de Naranjal, el cual fue
ampliamente divulgado conforme con lo establecido en la Ley 388 de 1997 y
al Acuerdo Municipal 62 de 1999.

! Tomado de Ficha resumen de normativa urbana, poligono Z4_R_7.
2 Tomado de Documento Técnico de soporte del Decreto 1309 de 2009, Capitulo 1, Justificacion juridica, pagina 6.



Se puso en consideracion del Consejo Consultivo de Ordenamiento, que presentd
recomendaciones al respecto ante el Departamento Administrativo de Planeacion
Municipal®. Por su parte, en vigencia del Decreto municipal 1284 de 2000 (afio 2000
- 2009), se expidieron los siguientes actos administrativos:

e “El Decreto Municipal 045 de 2002, que delimité seis (6) unidades de actuacion
urbanistica, mediante las cuales se debia ejecutar el plan parcial.

e Se expidieron los decretos municipales 1598 y 2210 de 2001, mediante los
cuales se designé la Instancia Coordinadora™.

Para esta época y en ausencia de una norma nacional que reglamentara los planes
parciales, la ciudad comenzdé a plantear su propia reglamentacion y es asi como el 5
de diciembre del afio 2000, se adopta el Decreto Municipal 1212, que reglamenta los
contenidos y procedimientos de los planes parciales.

Asi las cosas, “del plan parcial de renovacion urbana de Naranjal y Arrabal, cuya vigencia inicial
era de diez (10) afios, habian transcurrido nueve (9) afios y el poligono no habia tenido ningdn
desarrollo urbanistico, a pesar de haberse delimitado unidades de actuacion urbanistica, dado que
no se realizd el proceso de inscripcion en la matricula inmobiliaria de los inmuebles que las
conformaban y se supedito el desarrollo de todas las unidades a comenzar con la ejecucion prioritaria
de la unidad de actuacion nimero 175.

En este orden de ideas, entre los aspectos que llevaron a la primera revision del plan
parcial en cuestion se encontraba que “no contaba con una estructura equitativa de
reparto de cargas y beneficios y la parte de ejecucién supeditaba su desarrollo a una
primera etapa; adicionalmente no respondié en forma precisa y adecuada a la politica
de proteccién a los habitantes y moradores de sectores sometidos a procesos
planificados de transformacién definida en el objetivo nimero 8 del Plan de
Ordenamiento Territorial y a lo dispuesto en el articulo 119 de la Ley 388 de 1997 y
el articulo 39 de la Ley 9 de 1989”.6

De igual manera se determind que existian elementos que no permitieron la ejecucién
del plan y otros no considerados en el proyecto, entre otros como:

e “(...) Solamente se determing la destinacion del uso asociado a la actividad de
talleres para la unidad de actuacién namero 1, mas no se concretaron y
cuantificaron programas sociales asociados a la proteccion a moradores que
viabilizaran la ejecucién del plan parcial.

3Tomado de Documento Técnico de soporte del Decreto 1309 de 2009, Capitulo 1, Justificacion juridica. pag.6
4 Tomado de Documento Técnico de soporte del Decreto 1309 de 2009, Capitulo 1, Justificacion juridica. pag.7.
5 Tomado de justificacién juridica del Documento técnico de soporte del Decreto 1309 de 2009, pagina 7.

6 Tomado de Documento Técnico de soporte del Decreto 1309 de 2009, Capitulo 1, Justificacién juridica. Pag.7



e EIl Acuerdo Municipal 23 del 2000 establecio la exigencia de un porcentaje de
vivienda de interés social a desarrollar en las areas y planes de renovacion, el
plan parcial no concretd ni la ubicacién de ésta, ni la incluy6 en la simulacion.

e EIl plan parcial no elabor6é un reparto equitativo de cargas y beneficios de
acuerdo a lo establecido en el articulo 38 de la Ley 388 de 1997.

e La simulacion financiera que forma parte del documento técnico de soporte no
corresponde a lo que se concreto en el Decreto.

e La cartografia disponible es minima, poco clara y por tanto hace casi inviable
su aplicacion, a la hora de expedir una licencia.

e El Decreto no cuantifica las obligaciones y a quien le corresponde cumplirlas.

En razén de lo anterior, en el afio 2009 la Administracion Municipal consideré
pertinente revisar el contenido del plan parcial, con el fin de ajustarlo y permitir su
ejecuciéon’.

1.1.2 Segundo Decreto del Plan Parcial. Decreto 1309 de 2009.

Para el afio 2009 ya el Acuerdo municipal 62 de 1999, que fundamento la formulacién
del plan parcial, habia sido revisado y ajustado por el Plan de Ordenamiento
Territorial adoptado con el Acuerdo municipal 46 de 2006, el cual proponia un modelo
de ocupacién para el territorio Municipal mediante la implementacion de franjas de
densidades, incorporando dentro de los nuevos conceptos “la densidad”® como uno
de los indicadores para controlar la edificabilidad y los aprovechamientos,
manteniendo otros como el indice de construccion y las alturas.

Ahora bien, el articulo 355 del Acuerdo Municipal 46 de 2006, “por medio del cual se
revisé y ajustd el Plan de Ordenamiento Territorial para el municipio de Medellin’,
determind los fundamentos para realizar la modificacion de los planes parciales,
indicando que esta modificacion podria llevarse a cabo con la norma vigente a la
fecha con la cual se adoptd, siempre y cuando la nueva propuesta no modificara la
intencionalidad del modelo de ocupacion original, es decir, la estructura de espacios
publicos, vias, movilidad, entre otros, o la estructura del reparto equitativo de cargas
y beneficios. La norma planteada a la que ha de referirse entonces esta modificacion
es el Acuerdo municipal 62 de 1999.

De este modo, el Plan Parcial de Renovacién Urbana de Naranjal, conservo la
norma con la cual fue inicialmente adoptado, es decir el Acuerdo municipal 62 de
1999, dado que no modificé el modelo de ocupacion original (estructura de espacios

7 Tomado de Documento Técnico de soporte del Decreto 1309 de 2009, Capitulo 1, Justificacion juridica. Pag.8
8 Numero de viviendas por hectarea en consideracion con la capacidad de soporte del territorio)



publicos, vias, movilidad, entre otros), ni la estructura del reparto equitativo de cargas
y beneficios; sino que por el contrario, cualifico la estructura del espacio publico con
la redistribucion interna de las unidades de actuacion urbanistica, y complemento la
estructura del reparto equitativo de cargas y beneficios integrando elementos no
considerados en el plan inicial, como es el programa de Gestiébn Urbanistica e
Inmobiliaria, y de Gestion Social que garantiza la viabilidad financiera del plan y la
proteccion a los moradores.

DECRETO 1284 DE 2000 DECRETO AJUSTADO
Modelo de ocupacion Plano 03: “"Modelo de ocupacién”

1-Parque de lnmacarenay | f:=3 -
parques Ineales f T -

La modificacion del Decreto 1284 de 2000, se emprende teniendo como contexto que
la normativa que reglamentaba el procedimiento de planes parciales a nivel municipal
(Decreto 1212 de 2000) se deroga, pero a nivel nacional existian una serie de normas
procedimentales con respecto a los planes parciales y son las establecidas por el
Decreto 2181 de 2006 y 4300 de 2007. La regulacién para la “revision” de planes
parciales no era muy precisa en su momento, por tanto se acogieron las
determinaciones de los decretos nacionales para el procedimiento de aprobacién.

En virtud del contenido de las normas citadas, no fue necesario efectuar los tramites
preliminares para la formulacion de un plan parcial, ni concertar con la autoridad
ambiental, dada la permanencia actual de las mismas condiciones del territorio al afio
en que el plan parcial fue adoptado. So6lo se requirié el proceso de informacion
publica, citacion a propietarios y vecinos, de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 8° del Decreto 2181 de 2006.
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1.1.3. Propuesta de Prorroga y modificacion del Plan parcial (2018)

A un poco menos de un afio de terminar la vigencia del Decreto 1309 de 2009
(septiembre 8 de 2019) es necesario y pertinente plantear la prérroga del plan parcial
para continuar con su ejecucion como un proyecto piloto de los instrumentos de
gestion establecidos por la Ley 388 de 1997.

Una vez revisado el plan parcial, se determina que los asuntos de modificacion
propuestos tienen que ver mas con la Gestion del plan parcial que con sus
planteamientos estructurantes y contenidos del mismo, lo que obedece a que el rol
del operador urbano en la ciudad se ha ido reglamentando y especializando en los
ultimos afios y se considera pertinente incorporar los elementos de la operacién
urbana que permita viabilizar la implementacion del plan parcial.

En el capitulo 3, “Gestion del plan parcial” del Documento Técnico de Soporte del
Decreto 1309 de 2009, se determina la necesidad del operador urbano con unas
funciones orientadas al cumplimiento de dos lineas de accion: la gestion urbana e
inmobiliaria y la gestion social en los siguientes términos:

“Para garantizar la ejecucion del plan parcial, el cumplimiento de las cargas urbanisticas que
de él se derivan y la implementacién de la politica de proteccién a moradores, el plan parcial
debera contar con un Operador Urbano o Gerente, quien sera el encargado de: concretar e
implementar las estrategias de gestién, programas y proyectos que se requieran para la
concrecion de los objetivos del plan parcial y gestionar, administrar y ejecutar los recursos
para financiar los programas y proyectos descritos en el presente documento técnico” (SFT).

En este contexto, la Empresa de Desarrollo Urbano, fue delegada por el Municipio de
Medellin como el operador urbano de este territorio mediante el Convenio

Interadministrativo No. 4600022016 de 2009, donde “Su principal objetivo es promover
proyectos de ciudad mediante dos lineas de accibn, las cuales deben concebirse bajo una misma
direccién y coordinacion a fin de darle integralidad al plan parcial: la gestién urbana e inmobiliaria y la
gestion social, las cuales permitirdn transformar el sector a nivel fisico, ambiental, econémico y social,
dinamizando y racionalizando la actividad constructora, los proyectos inmobiliarios, la economia local
y el capital social del sector”.®

Ademas del convenio mencionado, mediante otros dos convenios con No.
4600034874 de 2011 y el No. 4600044476 de 2012, se le otorga a la EDU la facultad
de coordinar, administrar, gestionar e implementar el plan parcial, permitiendo
capitalizar experiencia y conocimiento para fortalecerse como el operador urbano
publico de las Areas de intervencion estratégica a la fecha.

Desde el Acuerdo Municipal 1364 de 2012 y posteriormente con los Decretos 883 de
2015 y Decreto 01 de 2016, por medio de los cuales se adecua la estructura
administrativa del municipio de Medellin y se definen las funciones de las diferentes
entidades, se le asigna a la Empresa de Desarrollo Urbano, el siguiente objeto:

9 Tomado de Documento Técnico de soporte, Decreto 1309 de 2009, pagina 138.
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“La EDU, empresa industrial y comercial del Estado, tiene como objeto principal la gestién y
operacién urbana e inmobiliaria, el desarrollo, la ejecucion, la asesoria y la consultoria de
planes, programas y proyectos urbanos e inmobiliarios, en el ambito municipal, departamental,
nacional e internacional.”

Y entre otras, se le asigna la siguiente funcién para el ejercicio de su rol:

“Formular y coordinar la gestién social, juridica, técnica, urbanistica e inmobiliaria, de
aquellos proyectos que se le encomienden; pudiendo ademas, disefiar, promocionar,
construir, vender, financiar, gerenciar, ejercer el control y la interventora de éstos; asi
como aplicar los instrumentos de gestion del suelo y financiacibn de proyectos
establecidos en la ley.”

En este contexto, le EDU se constituye en un aliado de la Administracion Municipal
para la implementacion de las actuaciones urbanisticas propias de la operacion
urbana.

En el proceso de gestionar y hacer la operacion urbana del plan parcial de Naranjal
y Arrabal, se ha encontrado que aun hoy estando a cargo de dos lineas de accion
planteadas en el Programa de Gestion social, el operador urbano no logra la
participacion del sector privado para concretar los resultados previstos en cada una
de ellas en los tiempos esperados debido, entre otras gestiones, a las dindmicas de
mercado de la ciudad y del sector mismo, a la expedicién, requerimiento y necesidad
de aplicacién de normas posteriores a la aprobacién de los Decretos del plan parcial
en cuanto a la proteccién de moradores y la repotenciacion de las redes de servicios
publicos necesarias para dar cobertura suficiente al sector'?; aspectos como estos
no fueron tenidos en cuenta y requieren que la gestidn del territorio se dinamice con
una participacibn mas activa de los organismos y entidades de la Administracién
Municipal para lograr el objetivo de la renovacién en beneficio de la ciudad misma.

Ello obedece a que son 2 lineas interdependientes: de la gestién urbana e inmobiliaria
depende la gestion social, y para llevar a cabo la primera, hay factores relativos a la
tenencia y a la ocupacién del suelo como son la cantidad de propietarios, las
limitaciones al dominio de la propiedad, la intencion de desarrollo de los mismos, el
valor del suelo y de las cargas, el costo de las obras de reurbanizar, y encontrar
aliados dispuestos a invertir asumiendo el riesgo para hacerlo posible, entre otros.
Mientras estos factores externos al operador urbano no logren alinearse, los
programas y proyectos sociales como quedaron previstos en el Decreto 1309 de
2009, seguiran dilatdndose en el tiempo.

Una dificultad que se ha presentado es que algunos proyectos sociales planteados
dependen para su ejecucion de los recursos y las gestiones en otras unidades de
actuacion urbanistica, es decir, se requiere de una “preinversion” de recursos con los

10 Dentro de la estructura de reparto de cargas y beneficios del plan parcial de Naranjal y Arrabal, no se incluyé el costo por
concepto de redes internas y externas de servicios publicos. Segun reglamentacion interna de las Empresas Publicas de
Medellin, las redes necesarias para concretar el urbanismo en las areas sujetas a los planes parciales deben ser asumidas por
el urbanizador.
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cuales el operador urbano no cuenta y por tanto se puede dilatar la llegada oportuna
de la solucién que se requiere para atender las demandas del territorio.

Es por esta razon que la EDU como operador urbano del Plan Parcial, presenta esta
propuesta de modificacion, con el fin de viabilizar la concrecion del Proyecto
Habitacional considerado en el Programa de Gestion Social del Plan Parcial, debido
a que hoy estan alineados los factores para hacerlo posible, y se considera el
proyecto de mayor impacto para los moradores del territorio, dado que lograria
concretar las iniciativas y solicitudes de los habitantes del sector, ademas de
convertirse en un nuevo referente para involucrar soluciones de vivienda VIS y VIP
en areas centrales renovadas.

Por otro lado se plantea ajustar los componentes del Plan de Gestion Social que
permitan hacer efectivas las lineas a cargo del operador urbano en pro de alcanzar
el modelo de ocupacion planteado, debido a que los moradores de hace 9 afios no
son los mismos, muchos no existen y algunos otros han llegado; pero los programas
y proyectos a plantear por el operador urbano en su rol de la Gestion social, deben
adecuarse a la realidad del momento de verdad de la gestion, sin que esta atencion
impliqgue modificacion al reparto de cargas y beneficios.

Si bien se considera que el plan parcial es acorde con el modelo de ocupacion
deseado para la ciudad y deja alternativas técnicas para su “adaptabilidad” y
flexibilidad en el tiempo, no sucede lo mismo en el proceso de gestion de los
proyectos sociales, toda vez que como se expreso anteriormente, estan supeditados
a la ejecucion y aporte de recursos de todas las UAU o UG para poderse desarrollar.

El contexto normativo vigente a nivel local para sustentar la vigencia del Plan Parcial
de Naranjal y Arrabal y la modificacion de éste aun con la existencia de un nuevo

POT, es el articulo 464 del Acuerdo 48 de 2014, “Por medio del cual se adopta la revision y
ajuste de largo plazo del Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Medellin y se dictan otras

disposiciones complementarias”, cuando plantea lo siguiente:

“Los planes parciales vigentes continuaran con los términos establecidos en los respectivos
Decretos, salvo que los propietarios de los predios se acojan, por escrito a la nueva
reglamentacion.

El ajuste de planes parciales, en caso de requerirse, se sujetara al procedimiento
establecido en el respectivo acto administrativo y se sustentaran en la misma
reglamentacién con que fue aprobado el plan parcial, salvo que los interesados
manifiesten lo contrario.

Perdida su vigencia, se sujetaran a las disposiciones establecidas en el presente plan o los
lineamientos normativos de los Macroproyectos donde estos existan.

Todo lo anterior en concordancia con los paragrafos 3 y 4 del articulo 180 del Decreto Ley 019
de 2.012 o demas normas que lo modifiquen, complementen o sustituyan.” (NFT)

La modificacion planteada por el operador urbano se sustentan en la misma
reglamentacion con que fue aprobado el Plan Parcial (Acuerdo 62 de 1999) debido a

13



gue se mantiene el modelo de ocupacién y el reparto de cargas y beneficios, ademas
de considerarse un plan parcial bien concebido y un proyecto estratégico dentro de
la renovacion urbana de la ciudad.

Las modificaciones planteadas ayudaran a mejorar y hacer mas eficiente la gestion
del plan parcial en el futuro sin necesidad de reformular los planteamientos originales.

1.2. EVALUACION DEL PLAN PARCIAL

El plan parcial de Naranjal y Arrabal es a juicio del operador urbano, uno de los mas
completos y ha servido de referente para que la ciudad pueda emprender los
procesos de renovacion urbana.

Durante el ejercicio de la EDU como operador urbano se ha entendido que la
Renovacion es una apuesta importante de ciudad, ante la escasez de suelos para
seguir urbanizando, pero es un reto que implica trabajar mediante alianzas entre el
Estado, la comunidad y el sector privado.

Entender que es una apuesta conjunta, requiere reconocer lo que implica la
renovacion urbana, lo cual se resume en lo siguiente:

e Larenovacion esté asignada generalmente en los suelos de la ciudad que han
tenido una vocacion econdmica importante (zonas industriales, centro de
ciudad con vocacion comercial y de servicios) y que le aportan ingresos
tributarios a la ciudad.

e El valor del suelo de estas areas que son accesibles, bien dotadas desde el
servicio de transporte, las redes de servicios publicos y los equipamientos es
superior a las zonas ubicadas en media o alta ladera o aquellas que no
hubieran sido previamente urbanizadas, ademas porque tienen una dindmica
comercial importante.

e Aun teniendo disponibilidad de servicios publicos dada su ubicacién central,
se requiere repotenciar las redes, sea por antigiedad o por capacidad para
atender la mayor demanda porque son los suelos donde mayor edificabilidad
se le ha asignado por los modelos de ordenamiento de la ciudad.

e Son areas gque tienen una composicion predial densa y a su vez, mayor
cantidad de propietarios que implican una “gestiéon asociada” mas compleja,
dado que el suelo al no ser del Estado, debe entrar en un proceso de
negociacion que involucra muchos actores.

e Si bien la renovacibn no puede asimilarse a una obra publica de
infraestructura, en la cual la normativa exige compensar a la poblacion
impactada, si se generan impactos en las actividades econOmicas o
residenciales por lo menos durante el tiempo de ejecucion del proyecto, lo que
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conlleva asumir por parte de los proyectos, costos que tradicionalmente en
otros desarrollos no eran incorporados.

Los valores del suelo pesan dentro de una estructura financiera de los proyectos
generalmente entre el 8% y el 12%, sin embargo en areas de renovacion se
encuentran suelos que pesan entre el 14% y el 20%, adicionalmente hay que sumarle
lo que deben pagar los proyectos en cargas sociales, y en cargas fisicas, llevandose
estos costos, hasta la tercera parte de las inversiones.

En ese sentido el modelo de urbanizar areas de renovacion urbana es diferente a los
modelos tradicionalmente utilizados para generar desarrollo en &reas de
consolidacion (predio a predio) o de expansion (areas desocupadas).

El instrumento del plan parcial en las areas de renovacién busca generar desarrollo
no solo con recursos publicos sino también atrayendo la inversién del sector privado.
Hemos aprendido como ciudad que el Estado s6lo no podria entrar a atender los
costos de reurbanizar estas areas. Pero el sector privado tampoco llegaria soélo
porque implica atender sectores que ya han sufrido el deterioro en sus
infraestructuras y de las condiciones de la poblacion, sea porgue el uso actual lo ha
degradado o porque se trata de poblacion en condiciones de vulnerabilidad que
requieren mayor presencia del estado.

Es por lo anterior, que el modelo de gestién planteado para desarrollar Naranjal esta
basado en la Alianza entre el sector publico y el sector privado (recursos en dinero y
especie), para lograr ejecutar una de las UAU.

1.2.1. Ruta de gestion emprendida durante 2009 — 2018:

Durante estos 9 afios (2009 — 2018) el proceso de gestion ha sido constante y
creciente para llevar a cabo la implementacion del plan parcial. Este proceso se
resume en la “figura 1. Linea de tiempo” y aunque no se ha detenido la
intervencidn; solo se ha logrado avanzar en la ejecucion del 20% de las Unidades de
Actuacion del Plan Parcial (es decir, 1 UAU de las 5 UAU de Naranjal).

Este proceso de la renovacion puede considerarse a los ojos de muchos, largo y poco
agil, lo que también demuestra que aun hay temas de gestion por resolver al interior
de la Administracion Municipal'! para viabilizar, no sélo este proceso de renovacion
en Naranjal, sino en las 1.045 hectéareas de suelo en Renovacion'? que plantea el
modelo de ocupacion del Plan de Ordenamiento vigente (Acuerdo 48 de 2014) y en
ese sentido darle continuidad al plan parcial de Naranjal y Arrabal, es darse la

11 Sj bien la ciudad de Medellin se ha caracterizado por avanzar mas que otras ciudades en temas normativos, la gestion de los
planes parciales depende de muchos factores que son cambiantes en el tiempo: la escasez y el valor del suelo, la oferta y
demanda, las condiciones juridicas del suelo, lo atractivas que puedan ser ciertas zonas de la ciudad para la inversion, la
atencion a los moradores, el anuncio de proyecto, la reposicion de redes de servicios publicos, el pago de obligacién de vivienda
de interés social, entre otros, son factores que impactan la gestion de los proyectos.

12 Articulo 236 del Acuerdo 48 de 2014
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oportunidad como ciudad, de tener un referente importante para llevar a cabo el
modelo planteado de crecimiento hacia adentro.

RUTA DE GESTION DEL PLAN LO QUE SE HA HECHO 2009 - 2018
Convenio [ ] Confrato de
interadministrativo Eggeggaﬁg)de [ ] ® preventa UAU
EDU- FNADS 12 Convocatoria a Decreto 478 de . . Inicio ?;;hanza 03 Continda ®
Plan de desarrollo €  inversionista cnt 2014 -EP (03-14) Cflodlﬁ;acwg 15 Actualizacion Manifestacion €»  €jecucion UAU
2012- 2015 (03-43) ioencia (04-15) | (- eng0 03-16 Interés de ‘
Py ta EDU i
Constitucion ?ati!\ca BOI'EEM ® a\%%]: :sra VIS © contratode @ Cnt Fase | redes inversionista Entregas ®
Fideicomiso Marco® g oencia i yVPPenUAUg | PreventaUAU | alcantarilado ¢, FalloAccion ® Aptos T4
. Fiducentral 08-12 : 0514 3 Alianza (08- (05-16) Popular (10-17)
Convenio1: ® Cierre de @ 0519 15) Procesode @
220162009 convocatoria Decreto 965 de Mo, lencia ¢y C"redas Locales| - Ajuste (04-18) ‘
EDU-DAP Comenio2 g Resolucion 265 (05-13) 2014 (05-14) Disefio redes @ i y oficinas .
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2011 EDU- 9 de unidades vB DAP[ or- 14). P Inicio entregas @ financiacién Fasegy
. propussta
DAP Promocién ante Ecas. Res. 780 ‘ Contratode @ Aptos Torre 3 Il redes (10-17) ‘
Camacol (11-12) g de 2013 06-13 | Termina procescgy Fiducia Mercantll| (11-15) Esfructuracion ¢y
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EDU D/?P 1212 PAD2Y3.(11- | |icenciaC3- @ Continda Admon (11-16) | Torre 4 (12-17)
i i 12) 436-14 (10-14) ejecucion T3 -
. Contrato T4 & RPHT4 e
Inicia proceso de ¢y vinculacién Actualizacién @ Llegada Nuevos Disefio
predios UAL 2 Laureano censo vivienda ‘ hﬂb\}gr;tes @ reforzamiento/

Forero 12-13 T EPM(1217) @
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social e como operador  plan parcial
inmobiliaria urbano

Figura 1. Linea de tiempo

Atendiendo lo establecido en el Articulo 68 del Decreto 1309 de 2009, en cuanto a

que “el plan parcial no determina una secuencia obligatoria de gestion y ejecucion de las UAU o de
gestién, y que cualquiera de ellas podria iniciar un proceso de licencia de urbanizacién incluso de

manera simultanea”, durante este periodo 2009-2018 se dio inicio a la ejecucién de la
UAU 2 y estd en proceso de gestion predial la UAU 3.

A continuacion se enuncian los principales hitos de la gestion realizada:

1.2.1.1. Hitos desde la Gestion interinstitucional:

a) Suscripcion de Convenios Interadministrativos entre la EDU y la
Administracién Municipal (2009 — 2012)

La apuesta de la Administracion municipal mediante la asignacion de recursos via
convenios fue fundamental para desatar el proceso de la renovacion urbana de
Naranjal y Arrabal.
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A continuacion el resumen de los convenios suscritos durante la vigencia del Plan

Parcial:
Convenio 4600022016 de Convenio 4600034874 Convenio 4600044476 de
2009 de 2011 2012
Contrato marco a través del | Coordinacion y | Contrato interadministrativo de
cual la Empresa de | administracion como | administracion delegada para
Desarrollo Urbano actuara | operador urbano de la | la gestion e implementacion
como operador urbano | segunda etapa del plan | del plan parcial de renovacién
encargado de la gerenciay | parcial de renovacion | urbana de Naranjal y Arrabal y
la coordinaciéon social e | urbana de Naranjal y | sus instrumentos
inmobiliaria para la | Arrabal para la gestion y | complementarios que permitan
Objeto: ejecucion del plan parcial | ejecucién de proyectos | la concrecion del modelo de
de renovaciéon urbana de | sociales y de | ocupaciéon del plan parcial,
Naranjal dinamizacién urbanistica | especialmente en la Unidad de
especialmente en las | Actuacion Urbanistica (UAU )
Unidades de Actuacion | 2.
Urbanistica 2 y 3.
Valor inicial: $894.735.707 $399.836.957 $10.194.346.312
Valor final: $1.332.394.398 $399.836.957 $10.136.455.774
Plazo inicial: Seis meses Seis meses Doce meses
Plazo final: Veinticuatro meses y un dia | Seis meses Dieciocho meses
Fecha de 30 de noviembre de 2009 28 de junio de 2011 20 de diciembre de 2012
inicio:
Fechafinal: Diciembre 1 de 2011 Diciembre 28 de 2011 20 de junio de 2014
Fecha Mayo 29 de 2013 Mayo 29 de 2013 30 de julio de 2015
liquidacién
final:
- Definicién de | - Arrendamiento de | - Estudio socioeconémico
programas, estrategias sede en la UAU 3 del para el sector de Arrabal,
y proyectos de la Plan Parcial el cual fue realizado por el
estrategia social CEO.
- gestiones realizadas
- Conformacion de 5 con propietarios, | -  Vinculacion de los predios
comités sectoriales arrendatarios, de la UAU 2 a la fiducia a
entidades publicas y través de asociatividad,
- Avalto de referencia privadas compra voluntaria y/o
Productos de ZGH . expropiacion en ultimo
rincipales . - D_evolumon de_ _I_os caso.
P - Solicitud concepto dineros al Municipio,
sobre  Anuncio de establecidos como | - Dentro de los estudios

proyecto
- Ofertas de compra
- Estudio de titulos para

conocer posibilidad de
asociatividad

compromiso en el
acta de liquidacién

previos del convenio, se
hace mencibn a la
existencia del Fideicomiso
Marco Plan Parcial de
Renovacion Urbana
Naranjal y Arrabal, cuya
vocera es la Fiduciaria
Central.
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Convenio 4600022016 de Convenio 4600034874 Convenio 4600044476 de

2009 de 2011 2012
- Estudio hidrolégico del - Avances en la realizacion
poligono de la delimitacion de la
UAU 2, de acuerdo con lo
- Gestion de la estipulado en el articulo
delimitacion de la UAU 20 del Decreto 2182 de
2 por tener la voluntad 2006.

de los propietarios que
representan un area
superior al 51% de la
UAU

- Acompafiamiento a
vehiculo pesado por
estudio de PLANNEX

Cuadro 1: Resumen de Convenios realizados

En conclusién, el apalancamiento que se realiza por parte del Municipio con estos 3
convenios, logré detonar el proceso de gestion social y predial para llevar a cabo la
implementacion del plan parcial.

El convenio que permitié iniciar ejecucion fue el Convenio 4600044476 de 2012,
porque el recurso entregado por el Municipio de Medellin se convirtié en el “case”
para “prefinanciar” la gestién del suelo.

“De acuerdo a lo establecido dentro de los estudios previos del contrato 4600044476 de 2012, los
recursos fueron ejecutados dentro del presente contrato, se entienden como una prefinanciacién
realizada por el Municipio de Medellin al proyecto Plan Parcial de Renovacién Urbana de
Naranjal y Arrabal, para adelantar las actividades de saneamiento y adquisicion de predios,
estudios técnicos preliminares y reubicacién de poblacién en alta vulnerabilidad; la EDU como
operador urbano del Plan Parcial, realizara el respectivo reembolso contra las ventas de los nuevos
desarrollos inmobiliarios, como se establece en el acta de recibo y terminacion.

Una vez recuperados los recursos reembolsados en el proyecto Plan Parcial de Renovacion Urbana
de Naranjal y Arrabal, el Municipio podra autorizar a la EDU, para que dichos recursos, puedan ser
reinvertidos en otras UAU del Plan Parcial de Renovacién Urbana de Naranjal y Arrabal o en otros
suelos de renovacion.”

1.2.1.2. Hitos desde la Gestion Administrativa y Financiera:

a) Constitucion del Fideicomiso Marco con Fiduciaria Central

El esquema fiduciario marco de administracion y pagos y el fideicomiso inmobiliario
(Patrimonio Auténomo Derivado) es el vehiculo seleccionado para viabilizar la gestiéon
del plan parcial y garantizar transparencia y autonomia en el manejo de los recursos.
El fideicomiso Marco se constituye en agosto de 2012, cuando se perfecciona un
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contrato entre LA EDUy FIDUCIARIA CENTRAL con el fin que éste ultimo administre
los recursos financieros, los activos intangibles cuantificados y representados en la
gestibn de predios, en la gestiébn urbana y social, en los estudios, disefios,
anteproyectos, entre otros.

Este se constituye en un hito en la gestion del plan toda vez que se retoma este tipo
de figuras que aunque habian sido empleadas por la EDU para proyectos de vivienda
de interés social, sirve para consolidar un modelo de negocio donde intervienen tanto
actuaciones de la operacion urbana como de la inmobiliaria.

Hoy este fideicomiso Marco con Fiduciaria Central, donde la EDU es Fideicomitente
constituyente, contindia vigente dado que existen un patrimonio derivado de éste.

En este tema administrativo y financiero ha sido importante la Alianza con Entidades
como el Fondo Nacional del Ahorro, la Fiduciaria Central y Alianza Fiduciaria.

b) Convocatoria de inversionista constructor

En cumplimiento de sus funciones y acorde con su objeto empresarial, el operador
urbano inicié los tramites requeridos para la seleccion del inversionista constructor
encargado de la financiacion y ejecucion de las Unidades de Actuacién Urbanistica
N° 2 y 3, con quienes actualmente se tiene suscrito un contrato de fiducia mercantil
derivado del contrato de fiducia marco.

1.2.1.3. Hitos desde la Gestién Técnica:

a) Obtencion delalicenciade urbanizaciony construccion en lamodalidad
de obra nueva para la UAU 2

El 8 de octubre de 2014 fue otorgada por la Curaduria Tercera de Medellin a la
Fiduciaria Central, la Licencia de Urbanizacion y construccion en la modalidad de
obra nueva para la etapa constructiva No. 1 (la cual consta de sétanos, plataforma 'y
torre 3).

A partir de esta licencia que aprueba el urbanismo y una etapa constructiva, se
desprenden las demas etapas constructivas hasta tener hoy licenciado lo siguiente:
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Destinaciones/ C3-0144-2015 C3-366-2015 C3-369-2015
Licencias C3-0436-2014  (Modificacién de (Mod.ificac.ic’)n de |(Modificacién| Total
Licencia) licencia) de Licencia)
Torres 1 (Torre 3) 1 (Torre 4) 1 (Torre 1) 1 (Torre 2) |4 Torres
Pisos 22 15 15 15 22 pisos
Viviendas 64 56 64 56 240
Locales 68 - - - 68
Oficinas 114 - - - 114
Parqueaderos Privados 240 - - - 240
Parqueaderos visitantes 175 - - - -
Uso Mixto Mixto Mixto Mixto Mixto

Cuadro 2: Resumen de Licencias de Urbanismo y Construccién UAU 2

La licencia inicial tiene prorroga por un afio mas mediante Resolucion No. C3-2015-
2017 y revalidacion de licencia de urbanismo y construccion, hasta octubre de 2021.

Ademas de las licencias de construccion mencionadas, se han otorgado por parte de
la Curaduria 3, los siguientes actos administrativos: C3-0255 de Mayo de 2016
(modificacion y RPH), Resoluciones aclaratorias C3-0448 del 29 de Agosto de 2016
y Resolucién C3-0468 de Septiembre 7 de 2016; Resolucién C3-389 de julio 28 de
2016 que aprueba Subdivision en la modalidad de Reloteo, Resolucion C3-2015 de
noviembre de 2017 que prorroga la licencia de urbanismo y construccion, ademas
Resolucion de Revalidacion C3-1521 de noviembre de 2018 que revalida la licencia
inicial y las subsiguientes .

En la licencia inicial, C3-0436-2014, se establece en el articulo 2° que:

“El cumplimiento de la obligacién y ubicacién de las viviendas VIS y VIP del Plan Parcial de
Naranjal, se hara conforme a lo sefialado en el oficio No. 2014000277420 con nimero de
salida 201400340941 del 10 de julio de 2014, expedido por el Departamento Administrativo
de Planeacion”

Al respecto para cada Unidad de Actuacion Urbanistica de Naranjal y Arrabal se
establecen los m? de obligacion VIS y VIP en el Decreto municipal 1309 de 2009, sin
embargo al momento de ejecucion de la UAU No. 2, se encontré un soélo propietario
de vivienda que optd por trasladarse a otro sitio, por tanto se consider6 pertinente
plantear al DAP un proyecto receptor de VIS y VIP en una sola UAU y no dispersar
la solucién en cada torre.

Es asi como mediante Radicado DAP N° 201400277420 del 3 de Junio de 2014, la
EDU realizo al Departamento Administrativo de Planeacion propuesta de pago de la
obligacion de VIS y VIP para el plan parcial de renovacion urbana de Naranjal y
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Arrabal consolidando toda la oferta de estas tipologias de vivienda tanto del poligono
Z4-R-7 (Naranjal) como del poligono Z4-CN1-12 (Arrabal) en la UAU 6.

Mediante radicado N° 201400340941 del 10 de Julio de 2014 (Anexo), el DAP emitid
Visto Bueno para el cumplimiento de la obligacion especial y ubicacion de la vivienda
de VIS y VIP del Plan Parcial Naranjal y Arrabal en la UAU 6, y es este oficio el que
se relaciona en la licencia de urbanizacion y construccion de la UAU 2.

Por condiciones que seran esbozadas mas adelante, se considera necesario plantear
el desarrollo de este proyecto habitacional en otra Unidad de actuacion al interior del
Plan Parcial, diferente a la que el DAP habia viabilizado en su momento, por tanto la
propuesta de modificacion al plan parcial que se presenta hara énfasis en el
desarrollo de este proyecto para cumplir con la obligacion que se tiene pendiente.

b) Ejecucién de obray entregas de inmuebles

De conformidad con el Decreto municipal 1309 de 2009, el area de planificacion del
Plan Parcial de Naranjal y Arrabal estd conformada por 5 unidades de actuacion
urbanistica en el sector de renovacién Z4 R7 y 3 unidades de actuacion urbanistica
en el sector de consolidacién Z4-CN1-12, las cuales agrupan el conjunto de predios
gue se requieren para la realizacion de cada uno de los proyectos que conforman el
plan.

Actualmente, s6lo se ha comenzado el desarrollo de las unidades de actuaciéon
urbanistica UAU 2 y UAU 3.

Frente ala UAU 2, se tiene la siguiente informacion:
A. Fecha de inicio: 6 de noviembre de 2013

B. Porcentaje de avance obra: 53%

C. Fechade finalizacién estimada: Julio de 2020
Respecto ala UAU 3:

A. Fechade inicio: 6 de julio de 2015

B. Porcentaje de avance obra: 0%

C. Fecha de finalizacion estimada: Junio de 2023

En cuanto a los inmuebles entregados a la fecha se cuenta con los siguientes:
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LO QUE SE HA HECHO 2009 - 2018
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Figura 2: Resumen de Inmuebles Entregados

Esto significa que ademas de los moradores tradicionales del territorio, se cuenta
hasta el momento con nuevos habitantes para 126 inmuebles que ya han sido
entregados y se estan ocupando en su mayoria.

Este se constituye en un hito de la intervencion porque se debe seguir avanzando
para que el plan parcial se materialice en su totalidad y poder cumplir con las
expectativas de los moradores del sector y aquellos nuevos usuarios que creen en la
renovacion urbana y que vivir en el centro tiene sus ventajas.

c) Ejecucioén de redes externas

Tal como se mencioné anteriormente, en areas supeditadas a plan parcial, la
responsabilidad de la construccion de las redes secundarias (internas y externas)
recae sobre el urbanizador de acuerdo con reglamentaciones internas de las
Empresas Publicas de Medellin. Si bien esta situacion ha sido cuestionada por parte
del operador urbano y por otros urbanizadores en la ciudad, estos costos han tenido
gue ser incorporados en la estructura financiera de cada proyecto para garantizar la
entrega oportuna de los proyectos.

Sin embargo, ademas de la relacion directa con el Municipio de Medellin, se ha
logrado un compromiso mayor frente a la renovacion urbana con Empresas Publicas
de Medellin durante la presente administracion 2016-2019.
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Con el fin de poder conectar las torres de la UAU 2, al circuito Nutibara para que
tengan disponibilidad de acueducto se han tenido que emprender las siguientes

actividades:

e Mesas de trabajo conciliando la construccion de la red de reforzamiento de
acueducto para el Plan Parcial Naranjal y Arrabal.

e Revision y aprobacion de servicios publicos como energia, agua y gas para

torre 3y 4 de la UAU2.
e Supervision de la construccion de la red de aguas lluvias y alcantarillado fase
| del Plan Parcial Naranjal.
e Suministro de planos y documentos con el reforzamiento de la red de
acueducto para el Plan Parcial Naranjal y Arrabal para la contratacion por parte

de la EDU
e Ejecucion de la obra

d) Actos administrativos y conceptos

Mediante Resolucién No. 265 de 2012, se declara la existencia de condiciones de
urgencia por motivos de utilidad publica e interés social, para la ejecucion del Plan
Parcial de Renovacion Urbana de Naranjal y Arrabal contenidas en el Decreto 1309

de 20009.

En vigencia del plan parcial, el Departamento Administrativo de Planeacion ha

emitido ademas los siguientes conceptos para resolver inquietudes y/o viabilizar la

gestion del plan parcial:

No. Concepto

Fecha

Contenido

201400330718

1/07/2014

Aprobacion incorporacion plano topografico y disefio vial

201400340941

10/07/2014

Visto bueno para el cumplimiento de la obligacién VIS y VIP en la
UAU 6 de Arrabal

Visto bueno de secciones viales (antejardin)

Autorizacion de parqueaderos de visitantes en subsuelo debajo de
lo publico

201400352581
(201400340941)

15/07/2014

Viabilidad para la aplicacion del 50% de parqueaderos de
visitantes

201600051113

3/02/2016

Visto bueno para reubicacion de celdas de pargueo de la UAU 2

201730268561
(201710222119)

27/10/2017

Respuesta consulta sobre solucién vehiculo liviano Decreto 1309
de 2009. Viabilidad para presentar alternativas

201730230218

20/09/2017

Respuesta de cumplimiento de la obligacién VIS y VIP por dentro o
fuera y tiempo de las Compensaciones

201830043630

19/02/2018

Concepto normativo permanencia estaciéon de servicio

Cuadro 3: Gestion de Conceptos
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El plan parcial le otorga facultades al Departamento Administrativo de Planeacion
para pronunciarse sobre estos temas:

Evaluacion de planteamientos viales

Conceptos de ocupacion de los espacios publicos

Pertinencia del tipo de equipamiento

Autorizar desarrollo en las AMES

Especificaciones de construccion de equipamientos
Planteamiento de la propuesta urbanistica

Pago de Vip en la misma area de planeamiento o por fuera de ella
Intervencion sobre el espacio publico

Constitucion de las UAU

Avalar la forma y plazos para el cumplimiento de las obligaciones
urbanisticas

Sera asunto de esta propuesta de modificacién y en funcion del alcance que tiene
hoy el operador urbano, decidir cuales contindan siendo s6lo competencia de la
Administracion Municipal y cuéles pueden ser gestionados directamente por el
operador urbano.

1.2.1.4. Hitos desde la Gestién social:

En cumplimiento de las funciones establecidas en el Documento Técnico de Soporte
del Decreto 1309 de 2009%3, el operador urbano ha coordinado y cumplido las
funciones de la Gestion social las cuales se concretan en el Programa de Gestion
Social (PGS) planteado.

“El programa de gestién social para protecciéon a moradores fue disefiado para minimizar los
impactos que ocasionaran las intervenciones urbanisticas en las unidades econdmicas
(negocios) y sociales (viviendas) pertenecientes al area de planificacion del plan parcial de
Naranjal, con el cual se pretende planear y gestionar el fortalecimiento del tejido social a fin
de generar un proyecto de desarrollo integral, participativo y auto sostenible, que transforme
las condiciones de vida del sector y de sus habitantes.”

A continuacion se presenta un resumen de los hitos mas representativos al respecto:

13 Pagina 146
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a) Gestion de los Recursos del PGS

En esencia el Programa de Gestion Social esta bien concebido en cuanto a la
estimacion de los recursos necesarios para llevar a cabo el PGS (20.090 smlv) y su
incorporacion en el reparto para constituir una “bolsa” de recursos que se ira
ampliando en la medida que estos sean entregados por las UAU que se vayan
desarrollando y que sera administrada por el operador urbano.

Sin embargo en la aplicabilidad del Plan, el operador se ha encontrado con
situaciones externas que no son de su control y que terminan por impactar el alcance
real de lo previsto en el plan en cuanto a programas y proyectos.

La situacion que se ha presentado durante estos 9 afios de gestion del plan parcial
es la siguiente:

La unica UAU que ha aportado completamente en cargas sociales ha sido la
UAUZ2 por ser la Unica que se ha desarrollado hasta el momento y la UAU 3
parcialmente a lo que corresponde su ejecucion.

No todas las UAU se detonan o desarrollan al tiempo por tanto los aportes de
cada UAU pueden alcanzar o no para atender la poblacion impactada de la
unidad que esta siendo gestionada (por ejemplo, la UAU 5 tiene que aportar
poco en cargas sociales porque su carga fisica es mayor, pero lo
correspondiente a lo social es inferior a la atencion que requieren los mismos
moradores de la unidad gestionada, en ese caso se requeririan los recursos
de otra UAU para completar).

Asi planteada la “bolsa de recursos” del Programa de Gestion Social, se
requiere de la disponibilidad de recursos financieros externos a los
determinados desde el reparto equitativo de cargas y beneficios del plan
parcial, que permitan prefinanciar y preinvertir lo que luego se pagara con el
desarrollo de las UAU que aun no se han desarrollado.

Al no existir una politica de proteccion a moradores en la ciudad sino decretos
de compensaciones o0 de indemnizaciones econdmicas para proyectos
especificos, es inexplorado tanto a nivel institucional como poblacional el
abordaje de este tema en suelos de renovacion urbana. Por tanto, ademas del
primer decreto de compensaciones del afio 2005, posterior a la adopcién del
Decreto 1309 de 2009, han surgido los siguientes decretos de
compensaciones en la ciudad que han tenido su impacto en el Plan Parcial de
Naranjal y Arrabal por ser un proyecto de “utilidad publica” en el que interviene
una entidad descentralizada como la EDU:
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Numero del Decreto Contenido

Decreto No. 543 de |Por el cual se regula el pago de compensaciones por

2013 enajenacion voluntaria

Decreto No. 965 de |Por medio del cual se modifica el Decreto Municipal No 543
2014 de 2013

Decreto No. 478 de Por el cual se establece el reconQC|mlento d(la.

2014 compensaciones por desplazamiento de actividades

econémicas informales

Por medio del cual se regula el reconocimiento de

Decreto No. 1091 de |indemnizaciones econémicas dentro del proceso de

2017 adquisicion de bienes inmuebles para proyectos de utilidad
publica.

Cuadro 4: Resumen de Decretos de Compensaciones Sociales

Estos decretos han sido adoptados por la Administracion para atender
proyectos de infraestructura publica, pero han quedado con aplicabilidad para
los proyectos de renovacion urbana, toda vez que éste se considera también
un motivo de utilidad publica. Ademas de ser de obligatorio cumplimiento para
las entidades del municipio que adquieren predios.

Los decretos mencionados plantean compensaciones para las actividades
propias del area a impactar con la obra publica, y que son diferentes por tanto
a lo que se puede prever necesario de compensar en un area de renovacion
urbana.

La EDU al atender el mandato de los decretos vigentes para la gestion predial
aplic6 las compensaciones del Decreto 543 de 2013, al proyecto de la UAU 2
el cual tuvo que asumir un valor superior al del reparto, es decir 4.807 smmlyv,
mientras que lo que le correspondia por reparto para aportar a la bolsa de
cargas sociales era de 4.177 smmlv. .

Todo el recurso aportado por la UAU 2 fue “aplicado” en su totalidad en las
compensaciones de la misma UAU, por tanto no fue posible reservar una
porcién del recurso para la bolsa general del Programa de Gestion Social
(PSG), la cual es equivalente a 20.124,77 smmlv y se conformaria con el
aporte de todas las UAU.

Ademas de la aplicacién de normas sobrevinientes, el PGS plantea estrategias de
compensacion indeterminadas en tiempo o de poca precision en el alcance y
cobertura que también han generado que el operador urbano tenga que disponer de
recursos adicionales a los concebidos en la formulacién del plan parcial.

Con el fin de no desequilibrar el reparto y que no se siga presentando esta situacion
en las demas UAU, es necesario en esta modificacion plantear una redistribucion
entre las bolsas de recursos y blindar el plan parcial a la politica de compensaciones
con la que fue concebido el reparto (Decreto 1309 de 2009).
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PROGRAMA DE GESTI()N SOCIAL EN
PROTECCION A MORADORES

® 1 ® 3

COMPONENTE COMPONENTE
SOCIO SOCIO
HABITACIONAL CULTURAL

CARGAS SOCIALES 20,124,77 SMLV E]E]

Vedy B

" mlllp

b) Gestidon con los actores publicos, privados y comunitarios

En atencion a una de las funciones establecidas en el PGS, la EDU promovié la
conformacién e implementacion de las mesas de concertaciéon y grupos sectoriales,
vinculados a la participacion y construccién del Plan Parcial. En este sentido, el Plan
no sélo se desarrolla bajo el contexto real del territorio y sus habitantes sino que se
rescatan aportes, capacidades y competencias de los moradores, otorgandoles
dignidad, representacién y respeto como seres humanos que hacen parte de la
renovacion y transformacion de la ciudad. Esta metodologia exige de atencién,
paciencia y dedicacion en el equipo de profesionales, para alcanzar de forma
conjunta los objetivos propuestos.
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Vivienda 34 581

Vehiculo Liviano 30 481
Vehiculo Pesado 9 119
Recuperadores 11 77
Industriales y otros usos 6 52
Equipamientoy organizaciones sociales 7 60
Apostadores y venteros ambulantes 4 30
Comité de aseo y ornato 13 140
Empresarios UAU 1 8 72
El Caracol B 103
Poseedores 4 63
Mesa de Unidad Barrial de Maranjal 2 9
Comiteé civico de Arrabal 3 18
Asambleas generales 21 631

Cuadro 5: Mesas de Concertaciéon. Cuadro actualizado a finales de 2017.

Adicional a la conformacién de las mesas de concertacion se ha avanzado en este
periodo en la estructuracion de proyectos sociales para proteccion a moradores,
socializacion de la norma con los propietarios, exploracion de modelos de asociaciéon
con propietarios al desarrollo de la unidad de actuacion.

c) Gestion social para grupos meta: vivienda y unidades econémicas
e Vivienda:

La UAU 2 sélo contaba con una unidad habitacional que en el proceso de negociacion
decidi6 trasladarse a otra UAU de Naranjal, luego de recibir la compensacion por
traslado.

Siendo una obligacién especial la generacion de VIS y VIP, a la fecha, el proyecto
habitacional no ha sido tan apremiante porque las UAU 2 y 3 por las que comenzo la
ejecucion del plan parcial, no tienen casi viviendas, pero ello no significa que el
operador urbano haya dejado de gestionar la localizacion de un proyecto receptor de
vivienda que pueda ser la alternativa a ofrecer en el momento de la gestion predial
gue si contienen un numero importante de viviendas a su interior.
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A la fecha se estan atendiendo 5 familias con alojamiento temporal que eran
arrendatarios de la UAU 3.

Situacién del Proyecto Habitacional:

SITUACION DEL PROYECTO HABITACIONAL

Hogares con capital semilla para
vivienda nueva

0

Hogares con capital semilla para
vivienda usada

5 familias en algunos casos
Hogares con arrendamiento excede el tiempo de doce (12)
temporal: Tiempo en esta condicion|meses planteado por el Decreto
1309 de 2009

Proteccion al adulto mayor y

habitante de la calle 1 sin tiempo establecido

Fuente: elaboracion propia EDU. Abril de 2018

Dentro del componente socio habitacional se formularon las estrategias de proteccion
a moradores que consisten en el pago de un capital semilla para vivienda conforme
a la vulnerabilidad, el alojamiento temporal, el traslado y el derecho de preferencia
en los términos del Decreto 1309 de 2009, es decir, no se contemplan recursos para
subsidios de vivienda definitiva. Esta gestion de apoyo a la postulacion de los mismos
debera realizarse con acompafamiento institucional de entidades como Isvimed o
cajas de compensacion.

Acceder a dicha estrategia, demanda de los ocupantes del territorio, ademas de hacer
parte del censo, contar con el ahorro programado y con la capacidad de
endeudamiento que permita realizar el cierre financiero para adquirir la vivienda VIS
o VIP segun el caso.

El proyecto habitacional que se logre consolidar segin esta propuesta de
modificacién que se presenta, atiende a las manifestaciones de los moradores del

sector, haciendo énfasis en su intencion de estar todos reunidos en una misma UAU
y no dispersos compartiendo en el sector con los nuevos residentes.

e Atencion a Unidades econdmicas
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La EDU como Operador Urbano del Plan Parcial, posterior al diagndstico y censo
realizado por el Departamento Administrativo de Planeacion en el 2006, con
actualizacion en el 2009 y 2012, dio comienzo a su intervencion en la unidad de
actuacion urbanistica 2 -UAU 2 en el afio 2013, con la consecuente estrategia
temporal de reubicacion de la mayoria de sus moradores en El Caracol (22 personas,
entre servicio al vehiculo liviano, pesado y alimentos). En este proceso de reubicacion
se considero prioritario el proceso formativo y asociativo con fines de preparacion e
inclusion en el proyecto del Centro de Oficios. En consecuencia, la EDU suscribio el
Convenio de Asociacion No. 003 de 2014, con Microempresas de Antioquia y Futuro
para la nifiez, para ejecutar el proyecto escuela «Renovando ciudad para la gente»
en el marco del proyecto Plan parcial de Naranjal y Arrabal a través de un programa
de formacion para la formalizacion, el emprendimiento y la productividad de las
unidades econdmicas de vehiculo pesado, liviano y reciclaje.

En sintesis, en el aflo 2013, 22 unidades econdmicas fueron trasladadas de manera
temporal al predio de El Caracol de propiedad de APEV. Una vez finalizada la
estrategia en el afio 2017, se ubicaron estas unidades economicas en diferentes
sectores de la ciudad. Algunos de ellos conservan el derecho a la oferta en el Centro
de Oficios Automotriz de Naranjal, en tanto sean integrantes del grupo meta de
vehiculo liviano, con vulnerabilidad Alta como lo indica el Decreto 1309 de 2009.

a) Accion popular. Sentencias en primeray segunda instancia

Como hito en la gestién del plan parcial cabe mencionar la accion popular con
radicado 0500133333 028 2014 0173500 impetrada en el afio 2014 por parte de la
comunidad de Naranjal, cuyo fallo de primera instancia, proferido por el Juzgado
Veintiocho Administrativo de Oralidad del Circuito habia decidido:

“TERCERO: Ordenar al Municipio de Medellin y a la Empresa de
Desarrollo Urbano —EDU, ejecutar el Plan Parcial Naranjal, ajustado
mediante Decreto 1309 de 2009, de conformidad con las
disposiciones de dichanormay en consonancia con el Documento
Técnico soporte y sus Planos, localizando |la Vivienda de Interés
Social v el Centro de Oficios para Vehiculo Liviano dentro de las
Unidades de Actuacién__Urbanisticas _gue _correspondan,
cumpliendo _con el principio_de reparto_equitativo _de cargas vy
beneficios. En caso de gue la Administracion Municipal considere
gue dicho Plan Parcial debe ser modificado por razones técnicas,
debera adelantar el respectivo tramite de revisiéon y ajuste de
acuerdo a la normatividad vigente. Para esto, las Entidades
Publicas contaran con un término de tres (3) meses con el fin de
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gue realicen los ajustes internos o0 adecuaciones en los
procedimientos administrativos que requieran.”

Al respecto, la Sala Quinta del Tribunal Administrativo de Antioquia, al decidir los
recursos de apelacion frente al fallo del juez de primera instancia, en sentencia N° 74
del 17 de julio de 2018, resolvid “revocar la sentencia proferida el 24 de octubre de
2017 del Juzgado Veintiocho Administrativo de Oralidad del Circuito Judicial de
Medellin...” y “negar las pretensiones de la demanda’.

La Sala Quinta del Tribunal Administrativo de Antioquia consideré que el fallo de
primera instancia, se pronuncio sobre temas que no fueron objeto de discusion y, con
ello se desconocieron los parametros establecidos por el Consejo de Estado.

El Tribunal manifesté que las materias de localizacion de vivienda de interés social y
el centro de oficios, sobre las cuales resolvi6 el juez de primera instancia, no fueron
planteadas por la parte demandante, de modo que le juez no podia introducir nuevos
hechos 0 nuevas pretensiones para analizarlos, de oficio, en la sentencia, porque
ellos viola el principio de congruencia y, por ende, el debido proceso.

No obstante lo anterior, el Tribunal consider6é que de conformidad los decretos 1289
de 2000 y 1309 de 2009, que adoptaron el plan parcial en comento, asi como en el
documento técnico de soporte del mismo “no es cierto que acorde con el Plan Parcial
de Naranjal — Arrabal deba ejecutarse la vivienda VIS y VIP en cada una de las
unidades de actuacion 1a 5...”

Justifica su posicion en los dispuesto en los articulos 32 y 62 del Decreto 1309 de
2009, resaltando que el articulo 62 faculta al operador urbano ‘para lograr la
implementacion del plan parcial, ajustar modificar o plantear nuevos proyectos, de
acuerdo con las dindmicas del proceso social, siempre y cuando asegurara el
cumplimiento de la politica de proteccion a moradores y no desequilibrara el reparto
equitativo de cargas y beneficios definidos en el plan parcial, con el previo visto bueno
del Departamento Administrativo de Planeacion”

En el numeral 4.6 de la sentencia se anoté que no existe vulneracién al derecho
colectivo previsto en el literal m) del articulo 4° de la ley 472 de 1998, relativo a la
‘realizacion de las construcciones, edificaciones y desarrollos urbanos respetando
las disposiciones juridicas de manera ordenada y dando prevalencia al beneficio de
la calidad de vida de los habitantes, que se ve amenazado” por parte de la EDU, en
calidad de operador urbano, ni del municipio de Medellin “frente a la ubicacién de la
vivienda de interés social y el centro de oficios para el vehiculo liviano dentro de las
Unidades de Actuacion Urbanisticas que corresponde”.
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Adicional a ello, el Tribunal adujo “hoy dia el plan parcial no se encuentra ejecutado
en su totalidad, por lo que no es posible afirmar que se esta incumpliendo con las
obligaciones establecidas en el “programa de Gestion Social” frente a la ubicacion de
vivienda de interés social y del centro de oficios para vehiculo liviano, debido a que,
en la medida en que se construya cada Unidad de Actuacion Urbanistica o de
Gestion, la misma debera garantizar los recursos por concepto de cargas sociales,
por lo que se hace necesario la ejecucion de la totalidad de las Unidades para el
recaudo de la totalidad del recurso asignado al mismo, requerido para su adecuacion
y construccion y si bien se estimo6 en un término de cinco (5) afios para su ejecucion
éste esta supeditado a la concurrencia de condiciones técnicas, juridicas y
financieras que permitan el desarrollo de todas las unidades.”

El plan parcial de Naranjal sigue siendo un instrumento valido que contiene unas
apuestas importantes que deben mantenerse, y que los temas de gestion en los que
se hayan dado pasos importantes en la ciudad, puedan ser incorporados o ajustados
en esta nueva propuesta:

e Desde lo social:

Partir de un diagnéstico de caracterizacion socioeconomica en el afio 2009 y haber
trabajado de la mano con la comunidad durante varios afos, ha permitido plantear
estrategias de abordaje social mucho mas acertadas y apropiadas para el tipo de
poblacion. El Programa de Gestion Social (PSG) planteado por el mismo plan parcial,
conformado por tres componentes y seis proyectos, ha logrado disminuir las
incertidumbres que acarrea la renovacion en zonas donde se requiere un cambio de
funcionalidad urbana, para el cual ninguno de los actores esta suficientemente
preparado para afrontar; ni el Estado por los costos econdmicos, sociales, politicos y
reputacionales que implican, ni la comunidad porque se trata de un cambio en las
condiciones sociales y econémicas que generan resistencia y temor frente a lo
desconocido. Y para el sector privado, por su parte, porque es una inversion de mayor
costo y riesgo que un negocio tradicional.

Se considera que el plan parcial “Decreto 1309 de 2009 y su Documento Técnico de
Soporte”, debe conservar el Programa de Gestidon Social -PGS dado que la poblacion
y SUS grupos meta en esencia, permanecen. Sin embargo, se deben ajustar los
proyectos planteados hace 9 afos, debido a que las condiciones actuales de muchos
moradores han variado y, por tanto, sus expectativas frente a la posibilidad de
continuar o no en el territorio, como se presenta en la propuesta de modificacion al
Programa de Gestion Social (PGS) que se verd mas adelante. Asimismo, el PGS
implementa las estrategias de proteccion a moradores, su vinculacion a proyectos
socioecondmicos propios del plan parcial y la permanencia en el sector en mejores
condiciones y con mayores niveles de dignidad y calidad de vida.
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e Desde lo financiero y el mercado:

El planteamiento de usos del suelo y su composicion al interior de las UAU, es uno
de los temas que mas se impacta con las condiciones del mercado las cuales pueden
ser diferentes desde el momento que se formul6 el plan parcial, a la fecha en usos
de vivienda, comercio y servicios.

Es importante hacer énfasis en la utilidad del mecanismo de convertibilidad que
establece el Decreto 1309 de 2009 en el desarrollo de los proyectos, permitiendo
flexibilidad en la propuesta de usos a desarrollar en cada unidad de actuacion
urbanistica, en respuesta al mercado al momento de la gestion de cada unidad. De
acuerdo con el comportamiento de las ventas del proyecto que se encuentra en
ejecucion, es necesario mencionar que tanto el uso residencial como de comercio,
han presentado rotaciones buenas, llegando incluso a situarse en ventas mensuales
mayor al promedio del mercado; lo que no ha sucedido con el uso de servicios, donde
la rotacién ha estado baja.

Por lo anterior, los aprovechamientos planteados en el articulo 35 para el uso de
servicios resultan significativos frente a otros usos, teniendo en cuenta el
comportamiento de este uso en la ciudad. En temas de oferta y demanda inmobiliaria,
es arriesgado pretender prever su comportamiento por un periodo mayor a 3 afios,
ya que las motivaciones de ambas posiciones, los ciclos particulares, la sensibilidad
al riesgo, medicion de rentabilidad y diferentes factores externos, dinamizan de
manera diferente estas dos posiciones, y éstas a su vez presentan comportamientos
muy diferentes para cada uno de los mercados inmobiliarios entre si.

Un ejemplo claro de estas dinAmicas, es el comportamiento variable y real de la
oferta, demanda y porcentaje de vacancia en tema de oficinas en la actualidad en la
ciudad, puesto que la demanda para este afio en Medellin, se proyecta impactada
positivamente por la sobreoferta de m? que hacen que los precios bajen y se
promueva su colocacién, la postergacion de las decisiones de inversidn que
restringen la oferta, definiciones politicas, entre otros. Otro tema particular a este
subsector, es el desbalance entre la zonificacion de la oferta y la demanda para el
caso particular de Medellin, saturando zonas de la ciudad y desabasteciendo del
servicio otras que si lo requieren.

1.2.1.5. Plan Parcial de Naranjal y Arrabal: Referente paralos nuevos procesos

Ademas de los aprendizajes que la EDU como operador urbano ha logrado obtener
de este proceso en temas de gestion urbana, Naranjal se ha convertido en el “piloto”
y modelo para:
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a)

b)

c)

d)

f)
9)

h)

)

K)

Abrir canales de negociacion entre el sector publico y el sector privado como
aliado clave en este proceso.

Conocer sus modelos de negocio, habilidades en temas de gerencia,
promocion y ventas, y riesgo al que estan dispuestos a asumir con respecto a
lo que esperan obtener.

Encontrar en los esquemas fiduciarios, el vehiculo para gestionar el suelo y
los recursos de la operacién urbana de una manera autbnoma y especializarse
en el manejo de ellos desde lo publico.

Ha sido clave para entender que la inversion privada no logra llegar sola sin la
apuesta de lo publico y en este caso el operador urbano es ese “respaldo”
desde este ambito.

Demostrar que la “operacion urbana” va mas alla de la ejecucion de un
proyecto privado, es garantizar el equilibrio en el modelo de ocupacién y
propender por una estructura de lo publico acorde con el nuevo desarrollo.
Aportar desde la experiencia para la concrecién de la reglamentacion del
operador urbano para la ciudad; mediante el Decreto 893 de 2017.

Entender que la renovacion urbana requiere una “politica de proteccion a
moradores” acorde al tipo de desarrollo donde los propietarios del suelo son
los principales habilitadores del mismo. En el proceso de Naranjal, se realizd
invitacion a los propietarios para participar en el desarrollo de la unidad,
contando con el aporte de algunos de los predios en cierta proporcion. En la
UAU 2, el total de predios de acuerdo con los avalios comerciales, ascendio
a $16.000 millones de pesos, de los cuales $6.071 millones de pesos
corresponden a aportantes de area, y la diferencia fue cancelada en dinero a
los propietarios. Sin embargo, en la actualidad, muchos moradores perciben
el plan parcial como sinbnimo de expropiacion

Los Decretos de compensaciones para proyectos de obra publica aplicados a
la renovacion, pueden generar un impacto sobre las cargas sociales de los
proyectos muy alta, teniendo en cuenta, que el plan parcial al momento de su
formulacion lo hace con un estimado diferente.

Facilitar el vinculo de la Empresa Prestadora de servicios publicos — EPM —
en estos procesos de renovacion, haciendo pedagogia institucional de la
importancia de la participacién por diferentes vias en estos procesos.
Plantear la necesidad de complementar la gestién en la renovacion desde lo
publico con recursos (generar un fondo para la renovacion urbana) y con oferta
institucional para llegar conjuntamente “lo privado” y o “publico” a estos
territorios.

Posibilitar que los moradores residentes puedan continuar ocupando el
territorio en mejores condiciones de vida digna.

El camino que se ha tenido que recorrer en la renovacion de Naranjal, es el camino
gue tendria que recorrer cualquiera de los otros planes parciales de renovacion, pero
abrir el camino ha tomado tiempo y encontrar la férmula de hacer un proceso mas
eficiente y que genere credibilidad en los aliados, depende en gran medida de los
resultados que se logren obtener en este piloto.

34



1.3. NECESIDAD E IMPORTANCIA DE LA MODIFICACION DEL PLAN
PARCIAL

El Plan Parcial de Naranjal ha demostrado que la gestion de la operacion urbana en
un contexto de renovacion urbana ha implicado un aprendizaje continuo e incluso
dificil, lo cual ha ameritado reprocesos y ajustes, partiendo desde la misma
aprobacion del POT de primera generacion (Acuerdo 62 de 1999) el cual fue el
soporte para la expedicion del Decreto 1284 de 2000 por medio del cual se adopta el
Plan Parcial de Naranjal de iniciativa publica; el cual no tuvo ningun tipo de avance
posterior a su aprobacién; pasando por la revision de mediano plazo del POT o POT
de segunda generacion (Acuerdo 46 de 2006), donde con experiencias adquiridas se
soporta la revision del Plan Parcial especialmente en lo concerniente en la gestion y
operacion, adoptado mediante Decreto 1309 de 2009, con el cual se da un gran
impulso al proyecto materializado con el desarrollo urbanistico de las UAU 2 y 3,
mostrando resultados en la renovacidon urbana, necesarios para la implementacion
del modelo de ciudad, tal como se establece en la revisién de largo plazo del POT o
POT de tercera generacion (Acuerdo 48 de 2014).

En el capitulo de modificacion del Plan Parcial se evidencia de manera especial que
han sido mas los aciertos y aprendizajes que los errores y desaciertos en su
implementacion, demostrando la necesidad de continuar con el desarrollo del Plan
Parcial y sus postulados originales, pero a su vez existen tres elementos que van en
contra de un plan parcial de renovacion: 1) la vigencia del plan; 2) larigidez de las
disposiciones urbanisticas y; 3) el peso de las cargas sociales en procesos de
renovaciéon urbana, las cuales se han venido equiparando alas cargas sociales
gue corresponden a proyectos de obra publica. Como se vera en el aparte de
formulacién, sobre estos tres elementos giran los diferentes ajustes normativos del
Plan Parcial.

Sobre el primero, es claro que 10 afios para la implementacion de un Plan de
renovacion no es un término suficiente, lo cual sélo podria cumplirse en el evento en
gue todas las UAU fuesen detonadas al mismo tiempo. Esta sinergia del desarrollo
obedece a la interaccién de un sinnimero de variables que no dependen de un solo
agente del mercado, por el contrario, depende de gran cantidad de intereses y
limitaciones que requieren amplios periodos de tiempo para su correcto
direccionamiento. Solo haciendo una lupa en aquellas etapas necesarias para una
operacion inmobiliaria, que se convierten en ruta critica y planteando un escenario
conservador, con un crecimiento econémico constante, sin sobresaltos politicos, se
concluye que 10 afios de vigencia es un periodo muy corto en un Plan Parcial de
renovacion para su adecuada culminacion, lo cual hace necesario evaluar cual seria
la vigencia adecuada para un Plan Parcial de estas caracteristicas.
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Aungue en el caso de Naranjal y Arrabal no se ha llegado a los 10 afios de vigencia
del Plan Parcial y aun es posible el licenciamiento de una UAU a partir del Decreto
1309 de 2009, es cierto que no se tendria tiempo suficiente para la estructuracion de
la operacion de las UAU faltantes y dificilmente podria llegarse a la etapa de
licenciamiento urbanistico de una sola, lo cual impide que cualquier inversionista
apueste a un negocio inmobiliario sin un horizonte claro durante la vigencia de la
operacion.

Se plantea una vigencia por lo menos igual a la del POT (Acuerdo 48 de 2014), y se
esboza por tanto un ciclo de proyecto como sigue:

ETAPAS DE LA OPERACION URBANA DE UNA UAU

Duracion
Etapa =
(anos)
Estructuracién de la Operacion Inmobiliaria 1
Saneamiento y adquisicién de predios 2
Preventas y ventas 15
Licenciamiento y permisos ambientales 15
Etapa de construccion y entrega 3
Total 9

Cuadro 7: Etapas de la Operacion Urbana de una UAU

Sobre la segunda, es loable como la norma urbanistica del Plan Parcial, adoptada
mediante Decreto 1309 de 2009, trata de ser flexible en sus imposiciones lo cual
otorga maniobrabilidad al operador para su ejecucion, pero también es claro como el
Departamento Administrativo de Planeacién Municipal, con una sana intencion de
evitar que el Plan llegase a transgredir las logicas de su adopcion o revertir
rapidamente una posible mala decision, sujeta alternativas de aplicacién de norma a
procedimientos de aprobaciébn o autorizaciones previas, las cuales pueden
interpretarse como discrecionales.

En cuanto a la tercera, es cierto que la renovacion urbana es un motivo de utilidad
publica, pero también es cierto que las compensaciones o indemnizaciones utilizadas
para la adquisicion de predios para obra publica no pueden ser extendidos a la
renovacion por una condicién basica: cualquier operacion inmobiliaria requiere una
sostenibilidad econémica y financiera, la cual implica utilidades. El incremento en los
costos implica una reduccion en las utilidades o el traslado de estos costos al precio
de ventas del producto inmobiliario, lo que puede generar inflacion y en
consecuencia, dejar de ser asequible a los usuarios que se espera atender.
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En cualquier negocio el margen de utilidad es una apuesta de un inversionista el cual
solo la conocera al final de la operacion, pero en el evento en que este margen sea
muy pequefio se vuelve poco atractivo para cualquier agente privado e incluso
publico, lo cual haria que opte por invertir en otro lugar con mejores condiciones.

Estas connotaciones no son siempre entendidas y reconocidas por el sector publico
pero se deben tener en cuenta en los procesos de operacion urbana e inmobiliaria
en areas de renovacion, donde el sector privado entra a jugar un papel relevante en
el desarrollo.

Ahora, equiparar la compensacion reglamentada para proyectos de infraestructura 'y
aplicada en proyectos de utilidad publica, no tiene respaldo, porque la primera
persigue un objetivo comun o de ciudad que incluso posibilita sobrecostos que
pueden trasladarse a toda la ciudadania via recaudo tributario, mientras que en un
ejercicio de operacion inmobiliaria, con un enfoque de autosostenibilidad, no es
posible pues solo el Estado estaria en capacidad de asumir las pérdidas del ejercicio
y la aplicacion adicional de estas compensaciones implicaria necesariamente la
modificacién al reparto de cargas y beneficios previamente establecido por la norma
especial del plan.

Por ultimo, la maduracion que se ha tenido en la gestion y la operacion de planes
parciales por el Municipio de Medellin fue incorporada en el Acuerdo 48 de 2014
mediante la creacion de la figura del Operador Urbano, otorgandole ciertas facultades
y atribuciones, basicas para la materializacion de un Plan Parcial de Renovacion lo
cual merece ser incorporado en Naranjal y Arrabal mediante ajuste al Decreto 1309
de 2009, lo cual se desarrollara en el capitulo correspondiente y se incluira en el Acto
Administrativo de adopcion.

1.4. TIPO DE MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL Y SUS IMPLICACIONES

Hasta la expedicion del Decreto Ley 019 de 2012 (Ley Antitrdmites), los Planes
Parciales no tenian un proceso de modificacion y ajuste diferente, por lo cual cada
Plan Parcial era autbnomo de establecer sus motivos y procedimiento de
modificacién tal como lo determiné el Decreto Municipal 1309 de 2009 en su articulo
69°, que en sentido estricto consiste en hacer una modificacion del Plan agotando
todas las fases, y segun la experiencia ha demostrado puede ser un proceso de 2 0
3 afios de elaboracion.

Con el citado Decreto-Ley nacional y con el animo de generar procedimientos mas
expeditos en la administracién publica, a través de los paragrafos 3 y 4 del articulo
180, se generan dos reglas especificas de modificacion, determinando que 1)
Cuando se requiera hacer transito de norma urbanistica se requiere autorizacion del
100% de los propietarios (paragrafo 3); y 2) Cuando se requiera un ajuste del Plan
Parcial, se efectuara teniendo en cuenta Unicamente las instancias o autoridades
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sobre los cuales se encuentra a cargo los objetos de ajuste. En la siguiente tabla se
realiza un paralelo de los tipos de modificacion existentes a partir de la interpretacion
de la norma aplicable.

PROCEDIMIENTO AJUSTE PLAN
PARCIAL PROCEDIMIENTO MODIFICACION

DECRETO 1309 DE 2009. ARTICULO 69°.
MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL.

Durante su vigencia podran llevarse a cabo
modificaciones por solicitud de los propietarios de
inmuebles dentro del area de planificacion o por
iniciativa de la Administracién Municipal, siguiendo
los mismos procedimientos e instancias que se han
tenido en cuenta para la formulacién y adopcion del
mismo, de conformidad con lo dispuesto en el
Articulo 28 de la Ley 388 de 1997 y demas normas
que la regulan.

La solicitud de modificacion o ajuste deberd ser
Decreto Ley 019 de 2012, Art 180 presentada por un namero plural de propietarios de
una Unidad de Actuacién Urbanistica o de Gestién, 0o
podra ser adelantada de manera oficiosa por la

El ajuste de planes parciales, en caso de | Administracion Municipal.
requerirse, se efectuara teniendo en cuenta
Unicamente las instancias o autoridades a
cuyo cargo se encuentren los asuntos
objeto del ajuste necesario para el
desarrollo del respectivo plan.

Paragrafo 4.

En caso de solicitarse la modificacion o ajuste del
Plan Parcial, corresponde a los interesados
presentar memoria justificativa que la soporte,
indicando con precision la conveniencia de las
modificaciones o0 ajustes que se pretenden efectuar y
una evaluacion de los resultados obtenidos en
relacion con la ejecucion del Plan Parcial. El
Municipio _de Medellin, previa evaluacién de los
documentos presentados, podra determinar _si_se
efectla un ajuste general del Plan Parcial, o si los
eventos que ameritan el cambio, sélo hacen
referencia_a una de las Unidades de Actuacién
Urbanistica o de Gestién, en cuyo caso, sélo se
harian en relacién con ésta, siempre gue no se afecte
el modelo de ocupacién y el reparto equitativo de
cargas y beneficios de este Decreto.

Cuando la nueva propuesta modifique el modelo de
ocupacién, o la estructura del reparto equitativo de
cargas Y beneficios, en los términos del articulo 355
del Acuerdo Municipal 046 de 2006, la modificacién
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PROCEDIMIENTO AJUSTE PLAN
PARCIAL PROCEDIMIENTO MODIFICACION

del plan, deberd acogerse a las reglamentaciones
gque se encuentren vigentes.

Decreto Ley 019 de 2012, Art 180
Paragrafo 3

La vigencia del plan parcial se sefialard en
el decreto en que se adopte y no se alterara
por el hecho de que se modifique el Plan de
Ordenamiento Territorial, salvo que los
propietarios de los predios se acojan, por
escrito a la nueva reglamentacion.

Es claro que el Plan Parcial no generd procedimiento especifico para hacer transito
de norma urbanistica, motivo por el cual dicha decisién implicaria cumplir con el
requisito de procedibilidad del paragrafo 3 del articulo 180 del Decreto Ley 019 de
2012, haciendo el proceso de modificacion mucho mas complejo pues aun siendo un
plan parcial de iniciativa publica, se requeriria la autorizacion del 100% de los
propietarios generando un escenario de tiempo que podria sobrepasar la vigencia
gue le queda al plan parcial.

Con lo anterior, haciendo una interpretacion del articulo 69 del Decreto Municipal
1309 de 2009 en coherencia con el paragrafo 4 del articulo 180 del Decreto Ley 019
de 2012, se concluye que durante la vigencia del Plan Parcial la Administracién
Municipal de manera oficiosa puede adelantar los ajustes del Plan Parcial en
aquellos asuntos que se consideren necesarios siempre y cuando no se altere
el modelo de ocupaciéon y la estructura del reparto equitativo de cargas y
beneficios. Esta se considera la premisa sobre la cual se desarrollara la presente
modificacion del Plan Parcial. (NFT)

“Todo Plan Parcial se regira por las disposiciones generales establecidas el articulo 19 de la
ley 388 de 1.997, articulo 180 del Decreto-Ley 019 de 2.012 y los Decretos Nacionales 2181
de 2.006, 4300 de 2.007, 1478 de 2.013 y demas normas que lo complementen, modifiquen o
sustituyan”.14

Finalmente al no tener el Plan Parcial elementos objeto de concertacién con la
autoridad ambiental, luego de surtirse el proceso de ajustes del DTS, Cartografia y
Proyecto de Decreto se deben adelantar las siguientes etapas:

“4. Durante el periodo de revision del proyecto de plan parcial se surtira una fase de
informacion publica, convocando a los propietarios y vecinos, para que éstos
expresen sus recomendaciones y observaciones.

14 El Articulo 463 del Acuerdo 48 de 2014, Plan de ordenamiento vigente también hace alusién a este articulo para los planes
parciales que fueron adoptados por los Macroproyectos.
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5. Una vez surtidas las etapas anteriores y dentro de los quince (15) dias habiles
siguientes a la aprobacion del proyecto de plan parcial, mediante acto administrativo
expreso o ficto o la concertacién ambiental, cuando sea el caso, el alcalde municipal

o distrital lo adoptaré mediante decreto.” Articulo 180, Decreto Ley 019 de
2012.

Finalmente, es importante establecer que optar por un transito en la norma
urbanistica implica tacitamente permitir el vencimiento del Plan y formular un nuevo
Plan Parcial, lo cual dejaria a Naranjal inactivo en el corto plazo lo cual ocasionaria
graves pérdidas economicas y conflictos no sélo con la comunidad tradicional del
sector de Naranjal sino con los que han comenzado a ocupar los nuevos inmuebles.

1.5. ASUNTOS OBJETO DE MODIFICACION

Evaluado el Plan Parcial, se puede concluir que la mayor parte de los preceptos del
Plan Parcial se han cumplido, pero se han encontrado situaciones que dificultan la
gestion del mismo por lo cual se considera conveniente y acertado su modificacion
para continuar con su desarrollo por otros afios. Lo anterior no obsta a que en un
futuro pueden realizarse nuevos ajustes, segun las necesidades o particularidades
de cada UAU, las realidades y dinamicas presentes en el territorio al momento del
desarrollo de cada UAU, debido a situaciones que no pueden preverse a esta escala
de planificacion.

El documento presentado plantea las modificaciones necesarias para el Plan Parcial
a partir de aquellos elementos puntuales que requieren una mediante Decreto debido
a la evolucién, implementacion del Plan Parcial y elementos no contemplados en
2009 y se requieren revisar en el corto plazo (menos de 1 afio) para continuar con el
Plan Parcial, respetando el modelo de ocupacioén y el reparto equitativo de cargas y
beneficios los cuales se consideran premisas inmodificables.

Ademas de requerir ampliar la vigencia para la implementacion del plan parcial, y con
el fin de viabilizar la gestién del Proyecto habitacional como uno de los pilares de la
politica de proteccion a moradores por el Decreto 1309 de 2009, se evaltan frente a
la propuesta habitacional los siguientes componentes, sin derivar ello
necesariamente en un ajuste de los mismos:

1.5.1. Modelo de Ocupacion Territorial

Se hace una evaluacién de la pertinencia del modelo de ocupacién para concluir que
no es necesaria su modificacion y éste se mantiene, toda vez que el Proyecto
Habitacional se resuelve con los mismos aprovechamientos asignados vy

40



manteniendo la estructura de lo publico planteado, por tanto no altera las condiciones
del reparto.

1.5.2. Estructura Urbana del Espacio Publico

Una vez evaluada la Estructura de lo publico se considera que la propuesta no
impacta las areas de vocacion metropolitana las cuales se conservan y de igual
manera las areas asociadas al sistema natural. Si bien la obligacion de espacio
publico para el poligono de renovacion Z4_R7, segun el Acuerdo 23 de 2000 era el
15% del area bruta del poligono, el plan parcial dejo como cesién un 22% para
consolidar el Modelo de ocupacién. El planteamiento que busca dar respuesta al
proyecto habitacional receptor de VIS y VIP plantea que se pueda impactar maximo
un 4% del area a ocupar en primer piso calculado sobre el area bruta de la UAU por
una sola vez, quedando aun por encima de la obligacion inicial del poligono y que se
plantea sea recaudada en dinero por parte del operador urbano para no desequilibrar
el reparto.

1.5.3. Formas de Ocupacion del Espacio Privado

Este tema se evalla desde dos ambitos: a nivel de UAU y a nivel de plan parcial. En
el primer caso, si bien la propuesta plantea que el proyecto habitacional se realice
con los mismos aprovechamientos asignados a la UAU vy utilizando la convertibilidad
establecida por el plan parcial, es posible que se tenga que incrementar la altura o la
ocupacion para poder atender toda la VIS y VIP como proyecto receptor.

En el segundo caso, los aprovechamientos generales asignados por el Decreto 1309
de 2009 se conservan, y se mantiene en equilibrio lo publico y lo privado ademés el
indice de ocupacion establecido por el Acuerdo 62 de 1999 para todo el poligono.

1.5.4. Reparto Equitativo de Cargas y Beneficios

En este aparte se evalia como la propuesta planteada mantiene los factores de
reparto establecidos por el Decreto 1309 de 2009 y no se alteran las cargas sociales,
ni el factor de equilibrio planteado por el mismo. Se concluira que esta modificacion
no requiere del ajuste del sistema de reparto.
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1.5.5. Reglamentaciones Especificas del Decreto

Por tratarse la reglamentacion especifica de una norma complementaria del plan
parcial, se plantearan ajustes que consisten en adaptar el proyecto a los nuevos
principios del ordenamiento territorial municipal, que son loables y consecuentes con
lo que se espera lograr en estas areas de renovacion urbana.

A partir de darle prelacion a la movilidad peatonal mas que a la vehicular, se busca
lograr un “Urbanismo de Proximidades”, sustentado en una respuesta eficaz desde
el espacio publico: aceras y zonas verdes, accesibilidad al zo6calo urbano o
arquitectura primer piso para lograr animacion de dia y de noche, es por esta razon
gue para el poligono por encontrarse en el area de influencia de la Estacion
Suramericana del Metro se plantea reduccion de la obligacion de parqueo para
visitantes en el uso de comercio.

Otro tema tiene que ver con la volumetria y ubicacion de los parqueaderos en los
primeros pisos y superiores de modo que las fachadas generen un lenguaje
apropiado al espacio publico.

1.5.6. Operador Urbano y Gestion del Plan

De este tema se realizaran varios planteamientos que permitan dar alcance a la
gestion del operador urbano acorde con las reglamentaciones existentes y a fin de
poder gestionar las lineas de la gestién urbana e inmobiliaria y la gestion social como
lo plantea el Decreto 1309 de 2009, teniendo en cuenta ademas los planteamientos
recientes sobre la politica de proteccién a moradores en areas de renovaciéon urbana.

2. CAPITULO 2. FORMULACION PROPUESTA DE MODIFICACION

La propuesta presentada solo incorpora los planteamientos para lo que se considera
necesaria la modificacion, como se mencioné en el numeral 1.5 del presente
Documento.

Se conservaran la mayor parte de los planteamientos del Documento Técnico de
Soporte del Plan Parcial Naranjal y Arrabal asi como la mayoria de las disposiciones
del Decreto 1309 de 20089.

2.1. COMPONENTE GENERAL

2.1.1 Objetivos, principios y Estrategias:
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Con el fin de garantizar el cumplimiento del modelo de ocupacion planteado en el
Plan parcial, los objetivos, principios y estrategias del Plan parcial se mantienen.

2.1.2 Areade Planificacion

La presente modificacién no genera cambios en la delimitacion del area de
planificacion, tampoco en las Unidades de Actuacion Urbanistica ni en las Areas de
Manejo Especial referenciadas en el Decreto 1309 de 20009.

UNIDADES DE ACTUACION URBANISTICA

DELIMITACION DE LAS UAU

Figura 8. Imagen con Delimitacion de las UAU

“El area de planificacion para el plan parcial de Naranjal, es la comprendida por el poligono de
Renovacion Z4 _R_7 barrio Naranjal y parte del poligono de Consolidacion Z4_CN1_10 barrio San
Joaquin, sector conocido como Arrabal, segun los tratamientos definidos en el Acuerdo 23 de 2000,
que se expresa gréaficamente en el Plano numero 01 “Area de Planificacién” y tiene la siguiente
delimitacién: Por el Norte, iniciando en el cruce del eje de la quebrada La Hueso con el borde occidental
del rio Medellin, se continGia en direccion sur, hasta el cruce con la proyeccion del eje de la avenida
Bolivariana, Diagonal 74B, siguiendo por ésta en direccidon sur occidental, hasta el cruce de esta
avenida con el eje de la carrera 65 y siguiendo por ésta carrera hacia el norte hasta encontrar la
guebrada La Hueso, siguiendo por la quebrada hasta encontrar el punto de partida...” 1

15 Pagina 14 del Documento Técnico de Soporte del Decreto 1309 de 2009
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El &rea delimitada comprende el poligono de tratamiento de Renovacion denominado
Z4 R_7 vy parte del sector de Consolidacion denominado Arrabal incorporado en el
poligono Z4 CN1_10 el cual cambia su denominacion en el Acuerdo 48 de 2014 por
el Z4 R_37 (absorbiendo el area de Consolidacion al tratamiento de Renovacion) asi
como la zona verde e intercambiador vial que rodea el Centro de Espectéculos de La
Macarena, el retiro occidental del rio Medellin y el retiro sur de la quebrada La Hueso.

Al interior del area delimitada, existen 4 Areas de Manejo Especial que se mantienen:

“Area de manejo especial numero 1: Constituida por la urbanizaciéon existente “La
Macarena’”, la cual debido a su nivel de consolidacién mantendra sus caracteristicas actuales
y de requerirse modificaciones se ejecutaran conforme a las normas urbanisticas y
constructivas vigentes.

Area de manejo especial numero 2: La conforma el predio identificado por catastro con el
cbédigo 11030050032, sede actual de la Corporaciéon Autbnoma Regional de Antioquia —
CORANTIOQUIA- no requerird la integracion al resto de los desarrollos. De requerirse
adiciones en el inmueble actual, se ejecutaran acorde con las reglamentaciones especificas
vigentes para este tipo de equipamiento, supeditando la conformacion volumétrica del resto
de edificaciones que se construyan en cumplimiento de las obligaciones de construccion de
equipamientos que se exigen en el plan parcial, para constituir la Manzana Institucional y de
servicios a la comunidad. Estas nuevas edificaciones se adosaran a las culatas del edificio
existente (CORANTIOQUIA), con el propésito de crear un solo conjunto armoénico y
equilibrado, arquitectonica y urbanisticamente.

Area de manejo especial nimero 3. Conformada por la edificacion que constituye el Centro
de Espectaculos “La Macarena”, ubicada entre la Avenida Regional y la carrera 63B, la zona
verde y vias que la rodean.

Area de manejo especial nimero 4. Conformada por dos manzanas con tratamiento de
consolidacién nivel 2 que pertenecen al poligono Z4_CN1-12 sector Arrabal”. 16

El area total de planificacion es de aproximadamente 215.296,8 metros cuadrados.!’

Esta modificacion no plantea ajustes en el sector Arrabal poligono Z4 CN1_10, dado
gue en diferentes escenarios con la comunidad, ellos defienden la posibilidad que les
da la normativa de un desarrollo predio a predio por ser poligono de consolidacion.

Plantear algin cambio en Arrabal, tendria que ser que el 100% de los propietarios
decidieran acogerse a la normativa del Acuerdo 48 de 2014, la cual los deja
absorbidos por el tratamiento de renovacién urbana, y en consecuencia su desarrollo
tendria que ser mediante la constitucion de Unidades de Actuacién urbanistica y
Unidades de Gestion.

Por otro lado, las modificaciones planteadas en normativa urbanistica y modelo de
gestion, no impacta el poligono de Arrabal, toda vez que éste tiene un reparto propio
y una distribucion de recursos de cargas sociales diferentes.

16 Articulo 9 del Decreto Municipal 1309 de 2009
17 Seguin Documento Técnico de soporte Plan Parcial Naranjal y Arrabal. Decreto 1309 de 2009.
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2.1.3

Permanencia del Modelo de Ocupacion Territorial

Si bien el modelo de ocupacion propuesto para el Plan Parcial no fue descrito
explicitamente en el Decreto 1309 de 2009, al ser parte integrante del Plan parcial el
DTSy la cartografia anexa, se asume como la base del modelo del plano No. 3.

En el DTS se establece en cuanto al Modelo de Ocupacion lo siguiente:

“Es relevante aclarar que el modelo de ocupacién del plan parcial se ajusta con respecto
al Decreto adoptado en el afio 2000.

El modelo ajustado se actualiza con base a las nuevas precisiones que se hacen en el
proceso de revision del plan parcial. Las precisiones realizadas comprenden
principalmente el ejercicio de profundizar en la verificacion de la viabilidad de los
desarrollos inmobiliarios en cada una de las unidades de actuacion, la medicion con
exactitud de areas tanto de lo publico como de lo privado, la localizacién de la vivienda
de interés prioritario y de interés social, y la concentracién del equipamiento en una sola
manzana (adosadas a la actual sede de CORANTIOQUIA), sobre suelo publico a razén
de obligaciones urbanisticas, ya que el decreto en revisién definia el pago de la
construccion para equipamiento en cada unidad, en suelo privado, lo que inviabilizaba la
implementacioén y aplicacion de la obligacion.

Para el sector de Arrabal se precisa el modelo de ocupacién con base a las planimetrias
protocolizadas en el plan del 2000, ya que no se encontraban especificadas las areas de
cesion, secciones viales, localizacion de usos ni de estacionamientos.

En conclusién se tiene un modelo de ocupacion de desarrollos constructivos privados

con_plataforma comercial y de servicios en los primeros pisos vy desarrollos

multifamiliares en pisos superiores, no obstante sobre las vias arterias de la carrera 65y

la calles 44 San Juan se podréan realizar desarrollos en altura gue no incluyan vivienda”.18

(SFT)

El modelo de ocupacién sigue siendo aplicable y materializable, pues las
modificaciones técnicos y juridicos no impactan las condiciones estructurales del Plan
Parcial.

18 paginas 36 y 37 del Documento Técnico de Soporte
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Mapa 1: Modelo de Ocupacion
Fuente: Documento Técnico de Soporte Plan Parcial Naranjal y Arrabal.
2009

Se considera pertinente continuar con el modelo de ocupacién planteado en el afio
2009 para el plan parcial, dado que la composicion de las areas publicas y privadas
corresponden a los planteamientos de desarrollo urbano que se espera tengan las
areas frente al Rio.

Aungue el modelo del plan parcial se fundamenta en los principios del Acuerdo 62 de
1999, aun es pertinente y se ajusta al imaginario de ciudad vigente, en el que se
plantean los siguientes objetivos estratégicos!®:

19 Acuerdo 48 de 2014. Plan de Ordenamiento Territorial, Articulo 8.
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“2. Desarrollar el modelo de ocupacién compacta y policéntrica con crecimiento hacia adentro, a
través de la renovacion de areas de intervencion estratégica del rio, la consolidacion del borde
urbano-rural y la generacion del nuevo eje de conexién regional oriente-occidente.

6. Promover el acceso a la vivienda digna en los procesos de mejoramiento integral, consolidacion
y construccién del habitat sostenible como escenarios de cohesién social y territorial, para
disminuir el déficit cuantitativo y cualitativo de vivienda, bajo una perspectiva de cooperacion
regional.”

De acuerdo con lo anterior, la densidad, ocupacion y proporcion de usos planteados
en el plan parcial (53% vivienda, 47% otros usos) ha sido bien recibido por los
interesados en el desarrollo del mismo y responde a las necesidades que tiene la
ciudad de generar vivienda y otros usos complementarios en la zona central.

Una vez analizado el escenario de transito de norma urbanistica a la normativa
vigente (Acuerdo 48 de 2014) el mayor impacto se presentaria en las obligaciones
urbanisticas, toda vez que manteniendo un aprovechamiento muy cercano al actual,
las obligaciones se incrementarian en un 66%, por lo cual al no poder concretar los
metros cuadrados fisicamente, esto conllevaria a un pago en dinero que haria el
proyecto mas costoso.

AUn sin hacer transito de norma urbanistica, el Modelo del plan parcial de Naranjal y
Arrabal se encuentra consecuente con el Modelo de ocupacion de ciudad de “hoy”,
tal como se plantea en el articulo 9 del Acuerdo 48 de 2014

“3. Una ciudad compacta, continua y diversa que privilegia la densificacion y diversificacion de
usos en las areas mas planas y con mejor capacidad de soporte para garantizar el equilibrio
funcional y una ocupacién racional del valle.

8. Un corredor del rio Aburra que ofrece gran vitalidad urbana, epicentro del espacio publico
metropolitano, que concentra las mas altas densidades urbanas convirtiéndose en el mayor
escenario de diversidad social y econémica, que impulsa la competitividad local y regional”

Lo que se busca con la modificacién del plan parcial es mantener el planteamiento
urbanistico y proyectos inmobiliarios debido a que:

e Hace una adecuada delimitacion de Unidades de Actuacion Urbanistica, dado
gue el tamafio y monto de la intervencion se ajusta a lo que busca el sector
privado?°

e Solo se ha desarrollado una UAU, dejando adecuada la via de servicio hacia
la Carrera 65 y es necesario complementar el planteamiento urbanistico para
consolidar el nuevo paramento urbano.

20 El monto de las inversiones que tendria que hacer el sector privado para detonar una UAU esta entre el 12 y el 15%, lo cual
no es una cifra muy elevada con respecto a lo que esta acostumbrado el sector. El mayor temor del inversionista tiene que ver
con el proceso de gestion predial por los tiempos que implican y el cambio del modelo tradicional de gestién inmobiliaria en el
cual se negocia el predio posterior a las preventas, situacion que no puede darse igual sin constituir toda la UAU.
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Genera un 22% del Area bruta para espacio publico que se incorpora al Rio a
partir del Centro de espectaculos la Macarena como uno de los tramos
estratégicos para darle continuidad al proyecto “Parques del Rio” en un futuro.

Plantea una oferta de uso residencial que se ajusta a las densidades que debe
tener esta area frente al Rio.

Propone un sistema vial acorde con la movilidad del sector y mantiene la
ventaja de estar cerca de la Estacion del Metro Suramericana.

Se considera un sector atractivo para el desarrollo cuyo esquema de desarrollo
esta bien fundamentado en los componentes naturales y artificiales, los cuales
se mantienen:

SISTEMA ESTRUCTURANTE COMPONENTES ARTIFICIALES

Corredor Multimodal del Rio.

Via Paralela al Parque la Macarena
Carrera 65

Sistema vial y de transporte |Calle 44 San Juan

Av Bolivariana

Laterales la Hueso

Sistema de transporte masivo de mediana capacidad
Proyecto del Parque la Macarena

Parque lineal de la quebrada La Hueso

Espacios publicos de

o Calle Plaza Naranjal
esparcimiento y encuentro

Plazoletas

Zonas verdes publicas
Centro de espectaculos La Macarena

Equipamientos

Manzana Institucional y de senvicios a la comunidad

COMPONENTES NATURALES

Rio Medellin
Quebrada La Hueso
Quebrada La Magdalena
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Las modificaciones en el volumen de masas que se llegasen a desarrollar producto
de la ejecucion de las respectivas Unidades de Actuacion Urbanistica son posibles
mientras se mantenga un equilibrio en el reparto y espacialmente sean pagadas las
cargas las cuales se consideran fijas.

2.1.4 Estructura Urbana del Espacio Publico

El planteamiento de lo publico propuesto en el Documento Técnico de Soporte y
Decreto 1309 de 2009 se mantiene toda vez que se conservan los espacios publicos
propuestos de caracter barrial o local o metropolitano:

“Como lo enuncia el documento técnico de soporte del plan del 2000, relacionar los espacios
publicos nuevos al espacio recuperado de La Macarena es determinante ya que recuperar la
conexion al rio, si bien es un principio y estrategia estructural de escala de ciudad, es
necesario hacer énfasis en la importancia de generar espacio publico de escala barrial como
anteriormente se menciona, ya que al incluir las diferentes escalas de lo publico y sus
jerarguias segun la zona de impacto, es que se logra consolidar un sistema de espacio publico
que atienda tanto las dinamicas urbanas de los habitantes del barrio Naranjal y del sector de
Arrabal y a la vez se articule en una relacién directa con la ciudad a través de los bordes y
corredores principales identificados, propendiendo por mantener condiciones beneficiosas
para la poblacién del sector.”

Sobre el Espacio Publico del Plan Parcial, el articulo 10 de Decreto 1309 de 2009
establece que esta constituido por el sistema estructurante de espacio publico natural
y del sistema de espacio publico artificial, tales como: el sistema vial y de transporte,
el sistema de espacios publicos de esparcimiento y encuentro, parques, plazas,
plazoletas y zonas verdes, el de los equipamientos, asi como el sistema de servicios
publicos.

En la presente modificacion tanto los elementos naturales como artificiales
estructurantes de lo publico permaneceran, pues es viable su ejecucién segun los
preceptos del Plan Parcial, ademas de conservar la estructura de lo publico teniendo
en cuenta la obligacién de cesion establecida por el Acuerdo 23 de 2000:

“En el evento de que los predios ubicados en este sector lleven a cabo desarrollos asociativos
por manzana, utilizando la figura de unidad de Actuacion Urbanistica por medio de la
integracion inmobiliaria, aportaran sus obligaciones de cesién al interior de las
correspondientes manzanas; en un solo globo de terreno, conformando una espacialidad
semejante al modelo de ocupacién ajustado de todo el plan parcial, se contabilizaran de igual
forma al desarrollo predio a predio.

En las Unidades de Actuacion Urbanisticas 1, 2, 3, 4 y 5 se establece como cesion el veintidos
por ciento (22%) del area bruta del poligono Z4_R_7, que equivale a diecisiete mil novecientos
sesenta y tres metros cuadrados (17.963m?), a ser localizados de acuerdo al modelo de
ocupacion como se muestra en el plano 03 “Modelo de Ocupacién”.?

21 Tomado de Documento Técnico de soporte Plan Parcial de Naranjal y Arrabal.
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2.1.2.1. Ajuste en la disposicion de zonas verdes publicas

Este numeral se aborda en una estrecha relacion con el sistema de ocupacion
privada. No obstante la decision de no modificar el modelo de ocupacién del plan
parcial, se requiere plantear una propuesta con respecto a las zonas verdes de
caracter barrial o local, lo cual se hace necesario por una contradiccién entre lo
establecido en los articulos 21 y 36 del Decreto 1309 de 2009 con respecto al
aprovechamiento medio, el cual se afecta siempre que se utilice el mecanismo de
convertibilidad para pasar de un uso mas rentable a uno menos rentable que requiera
mayores areas construidas.

En el planteamiento de un Proyecto Habitacional que dé cabida a la oferta de
Vivienda VIS y VIP para atender la obligacion especial que se requiere para todo el
poligono, y en aras de coordinar tanto el potencial de las UAU pendientes por
urbanizar, asi como la interrelacion con moradores de Naranjal y la intencion de
aplicar el principio de proteccion a dichas personas, implica alterar eventualmente el
area 0til de una UAU sin alterar el reparto.

El proyecto “receptor de vivienda® sera posible de realizar utilizando los
aprovechamientos asignados por el reparto en el plan parcial en una UAU, sin
embargo al aplicar el mecanismo de convertibilidad (reglamentado en el Articulo 36
del Decreto 1309 de 2009) pueden generarse m? adicionales de edificabilidad que
no pueden desarrollarse en altura por el limite que establece la aeronautica, ello
plantea la necesidad de ampliar la ocupacion primer piso.

La explicacion de lo anterior se resume en lo siguiente: Los aprovechamientos
asignados por reparto en cada una de las UAU estan definidos a la vez por un area
maxima de ocupacion que se plantea en el articulo 20 del Decreto 1309 y el
aprovechamiento se debe redistribuir para plataforma (de 2 a 4 pisos) y torre (con
una ocupacion menor a la de la plataforma).

El dltimo concepto de la Aeronautica civil otorgado en el afio 2015 para 2 de las UAU,
en desarrollo, mediante oficio No. 4404-085-198-3, permite una altura de 80 mts, la
cual es limitada para atender la disposicion en z6calo y torre del &rea total construida,
es decir, incluyendo ademas areas comunes.

En el evento de aplicar el factor de convertibilidad planteado en el articulo 36 del
Decreto, podria desarrollarse mas m2, pero no podrian disponerse en altura por la
restriccién aeronautica. Ello implica que la viabilidad financiera del proyecto pueda
afectarse si no se logra generar la cantidad de metros cuadrados en la proporcion
necesaria para ello, y mas cuando se plantea un proyecto receptor de vivienda VIS y
VIP cuyos margenes de utilidad son mucho mas limitados.

De acuerdo con lo anterior, se plantea una propuesta que viabiliza financieramente y
urbanisticamente la ejecucion del proyecto receptor de VIS y VIP, mediante la
posibilidad de desarrollar toda la edificabilidad permitida por el plan parcial,
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manteniendo la altura que permite la aeronautica pero ampliando la ocupacién en
primer piso y compensando en dinero el area que se requiere ocupar del espacio
publico local. Esta propuesta se plantea so6lo en el caso de aquellas UAU que
posibiliten la construccién de proyectos receptores de vivienda de interés social e
interés prioritario promovidos por el operador urbano y sin menoscabar el pago de
las obligaciones urbanisticas ya sea en dinero o especie. EStos recursos se
destinaran para la generacion de zonas verdes recreacionales en el Poligono de
Consolidacion Z4 CN1_12 Arrabal, conforme al articulo 26 del Acuerdo 23 de 2000
que establece igual disposicion para poligonos de consolidacion.

Asi es como en un ejercicio realizado para la UAU 5 y teniendo en cuenta la posible
huella de ocupacion del proyecto receptor de VIS y VIP, (cerca de 700 m2) esta
podria corresponder al 11% del area para espacio publico cedida por la UAU, en
razon de lo cual se plantea lo siguiente:

En la UAU 5 del Poligono Z4 R7 el espacio publico local destinado para zonas
verdes, podra reducirse en un maximo de 11% la obligacion de cesién de suelo para
espacio publico pagada en sitio, segun lo establecido en el Articulo 26 del Decreto
1309 de 2009 vy utilizarse para el desarrollo de proyectos de Vivienda VIS y VIP
resultante de la aplicacion de la convertibilidad establecida en el Articulo 36 del citado
Decreto en cualquier UAU, excepto su localizacion al norte de la Calle 46 sobre la
Quebrada La Hueso. En este caso las areas adicionales ocupadas deberan ser
compensadas en dinero por concepto de obligaciones urbanisticas y pagadas a valor
comercial a favor del Municipio de Medellin

La propuesta presentada no va en detrimento de la conformacion del espacio publico
proyectado sobre la quebrada la Hueso, puesto que el area requerida para el
desarrollo del proyecto de VIS y VIP propuesto sobre la UAU 5 (ver Subtitulo
“Ocupacion del Espacio Privado”) no estd rompiendo la configuracion espacial del
espacio publico efectivo sobre el parque lineal.

En conclusion, una vez evaluada la Estructura de lo publico se considera que la
propuesta no impacta las &reas de vocacion metropolitana las cuales se conservan y
de igual manera las areas asociadas al sistema natural. Si bien la obligacion de
espacio publico para el poligono de renovacion Z4 _R7, segun el Acuerdo 23 de 2000
era el 15% del area bruta del poligono, el plan parcial dej6 como cesidén un 23% para
consolidar el Modelo de ocupacion. El planteamiento que busca dar respuesta al
proyecto habitacional receptor de VIS y VIP plantea que se pueda impactar maximo
un 4% del area a ocupar en primer piso calculado sobre el area bruta de la UAU por
una sola vez, quedando aun por encima de la obligacién inicial del poligono y que se
plantea sea recaudada en dinero por parte del operador urbano para no desequilibrar
el reparto.
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2.1.5. Ocupacion del Espacio Privado

Lo concerniente a la ocupacion del espacio privado estara orientado a plantear el
Proyecto receptor de la obligacion VIS y VIP que permitira el cumplimiento anticipado
de este tipo de obligacién para los desarrollos posteriores.

La ubicacion de la vivienda de interés social no sélo responde a un determinante
normativo sino que denota la consecuencia del plan con el principio de proteccion a
moradores, lo cual es uno de los pilares de esta modificacion ya que define las
condiciones urbanisticas que favorecerian la localizacion de un proyecto habitacional
receptor de la obligacién complementado con el compromiso social que permita la
inclusion y mezcla de estratos.

Esta propuesta es consecuente con los siguientes objetivos, principios y estrategias
planteados por el plan parcial, adoptado por el Decreto 1309 de 2009:

PRINCIPIOS

Direccionar con criterio social todas las acciones y proyectos que se deriven de la aplicacion
del plan parcial, de manera que se logre una transformacién que beneficie al conjunto de las
comunidades que habitan o laboran en el sector.

En ese sentido es una apuesta que el operador urbano plantea para lograr consolidar
un proyecto habitacional orientado a los moradores de vivienda del territorio.

OBJETIVOS

Implementar una estrategia de gestion social que garantice la proteccion de los moradores del
ambito de actuacion, a partir del reconocimiento de la situacidn presente y de la valoracién de
los impactos sociales que pueda generar la transformacion urbana en la calidad de vida de la
poblacién; minimizando los impactos que se puedan generar con la ejecucion de los proyectos,
restableciendo las condiciones de vida de la poblacién y fortaleciendo el tejido social y
productivo de los residentes, a través de programas para la formacioén del recurso humano y
la creacion y fortalecimiento de las unidades productivas.

Si bien a la fecha, las UAU 2 y 3 que son las Unicas que se encuentran en gestion,
tienen un bajo nimero de habitantes de vivienda porgue predominan las actividades
econdmicas relacionadas con los servicios al vehiculo, el impacto que generaria el
proyecto receptor de vivienda tanto en transformacion urbana como en la calidad de
vida de la poblacion, seria sin precedentes para las areas de renovacion en la ciudad,
toda vez que seria la oportunidad de generar oferta y mezcla de diferentes tipologias
de vivienda dirigida a la poblacion residente en el sector, con posibilidad de
permanecer en un area central, de renovacién urbana y que no ha sucedido antes en
la ciudad.

ESTRATEGIAS
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Generar las condiciones necesarias para garantizar dentro de un marco de derechos y
obligaciones, la proteccion a los moradores del &mbito de actuacion y en forma especial a los
mas vulnerables, generar también condiciones para el manejo de los impactos sociales
producidos por la renovacion, el acompafiamiento social, la informacién, sensibilizacion,
promocion y concertacion de los acuerdos para el desarrollo de las unidades de gestion
urbanistica, la formacién de competencias ciudadanas y la participacion de los diferentes
actores involucrados, para llevar a la practica los proyectos y las acciones de interés social.

2.1.5.1. Situacién actual

Cada Unidad de Actuacion urbanistica del sector de Naranjal debe cumplir con una
obligacion especial con respecto a la VIS y a la VIP, tal como lo establece el articulo
32 del Decreto 1309 de 2009, de la siguiente manera:

LO QUE PLANTEA EL DECRETO 1309 DE 2009
ARRABAL NARANJAL

\ N o
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~x
L=
: =
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Figura 11. Esquema con descripcion de m2 de Obligaciéon de Vivienda tipo VIS y
VIP por UAU

Y como se establece en la tabla siguiente:
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Comercio Tipo 1 | Comercio Tipo . Vivienda . . Area Edificable .
UAU N . . ) Servicios . Vivienda de Vivienda de ) Indice de
B primer piso 2 primer piso ) diferente a , . , ... | (Aprovechamiento |Area Bruta ..
Naranjal L. . i Tipo 1 Interés Social | Interés Prioritario | = | . ) construccion
sobre ejes viales al interior VIS optimo o medio)
UAU 1 3.296 33.997 - 2.610 39.903 15.965 2,5
UAU 2 3.060 9.180 19.385 1.574 - 33.199 13.283 2,5
UAU 3 3.996 11.989 18.547 1.510 - 36.043 14.421 2,5
UAU 4 2.465 7.395 24.912 1.985 - 36.757 14.707 2,5
UAUS 3.260 9.779 31.327 2.524 - 46.889 18.760 2,5
TOTAL 8.821 7.256 72.341 94.171 7.592 2.610 192.791 77.136

Cuadro 8: Cuadro resumen de aprovechamientos segun el articulo 35 del Decreto 1309 de
2009

Sin embargo cuando se estructura el primer proyecto en la UAU 2 y que se encuentra
en ejecucion, se cruzaron las siguientes variables para determinar la pertinencia de
generar o0 no la oferta de vivienda al interior de la misma UAU encontrando lo
siguiente:

a. La UAU 2 a desarrollar solo tenia que atender a un propietario de vivienda que
decidi6 trasladarse a la UAU3, y si bien la obligacion especial esta determinada
por el plan parcial para cada UAU, no se genera la premura para el desarrollo
anticipado del proyecto receptor de vivienda VIS y VIP, ademas de quedar
supeditado a su cumplimiento al momento de recibo de la primera UAU.

b. Se concluyé que por la consolidacion de los lazos de vecindad entre los
moradores del mismo sector, y segun analisis social, se encuentra mas
provechoso localizar juntos en un solo proyecto a los beneficiarios de vivienda
y no dispersos por todas las UAU. Esto permitiria generar un proyecto
especifico diseflado acorde a su propias condiciones y necesidades, teniendo
en cuenta la estrategia social establecida en el Decreto 1309 de 2009, y a
través de la conformacién de una copropiedad se podria promover que
mediante su organizacion se fortalecieran como comunidad y comenzaran a
fijar, con el acompafamiento de la EDU y de la Administracién, programas y
proyectos que permitan que en un futuro puedan crear sus economias de
manera formal y con tendencia al crecimiento.

c. Segun los resultados del censo de 2009, la mayoria de la poblacion percibia
ingresos por debajo de 2 SMMLYV; por lo tanto su capacidad econémica no
seria suficiente para habitar en el poligono de Naranjal, como por ejemplo, la
administracion de la propiedad horizontal, el impuesto predial y servicios
publicos para un estrato superior al que pertenecen hoy en dia. Si bien el plan
parcial, plantea la “oferta” de esta tipologia de vivienda, si se busca que sea
dirigida a los moradores censados que cumplan con las condiciones para
acceder a capital semilla y generar un impacto directo a la comunidad del
sector.

d. En el momento de desarrollar el proyecto, el poligono que mas se adecuaba a
las condiciones y caracteristicas de la poblacién beneficiaria era el poligono
Z4-CN1-12 (sector Arrabal), en cuanto a estrato y valores del suelo, que
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permitirian una mayor posibilidad de sostenibilidad econémica, social y cultural
de la poblacién vulnerable en este territorio, toda vez que el proceso de
renovacion emprendido al ser costoso implicaba un incremento en el valor final
de las viviendas y por ende de su valor catastral.

Estos elementos tenidos en cuenta en 2014 generaron que no se incluyera oferta de
VIS en la UAU 2, por lo que fundamentados en la posibilidad de pagar la VIP por
fuera del poligono segun lo establecido en el Articulo 32 del plan parcial, se realizé
en este mismo afio una propuesta al DAP para generar un proyecto receptor de
vivienda que permitiera concretar la obligacion especial VIS y VIP de todo el plan
parcial en una sola UAU.

Es asi como mediante Radicado N° 201400277420 del 3 de Junio de 2014, la EDU
realiz6 propuesta de concrecion de la obligacion de VIS y VIP para el plan parcial de
renovacion urbana de Naranjal y Arrabal consolidando toda la oferta de estas
tipologias de vivienda tanto del poligono Z4-R-7 (Naranjal) como del poligono Z4-
CN1-12 (Arrabal) en la UAU 6 del plan.

Mediante radicado N° 201400340941 del 10 de julio de 2014 (Anexo), el DAP emitio
Visto Bueno para el cumplimiento con la obligacion y ubicacion de la vivienda de VIS
y VIP del Plan Parcial Naranjal y Arrabal en la UAU 6 teniendo en cuenta las
siguientes consideraciones:

¢ Ve viable y posible el pago de esta obligacion en la UAU 6 ubicada en el
sector de Arrabal siempre y cuando se garantice minimo el 10% del que
habla el articulo 32 del Decreto 1309 de 2009 y se cumpla con lo descrito
en la propuesta con Radicado 201400277420.

e Se permite el ajuste del indice de Construccion en esta zona de 2.25 a 3.0
ya que no esta alterando el reparto de cargas y beneficios, ni el modelo de
ocupacion ni las alturas maximas.

e La propuesta debera garantizar el cumplimiento de la totalidad de la
obligacion de VIS y VIP de todas las UAU tanto para Naranjal como para
Arrabal.

e Dado que la propuesta supera el 10% del total de los metros cuadrados
construidos en vivienda lo cual es beneficioso para el plan parcial y cumple
con la obligacion inicial, los desarrollos de VIS y VIP deben cumplir con lo
establecido en el programa de gestion social por el plan parcial y atender la
demanda de este tipo de viviendas de la poblacion identificada previamente
en los censos poblacionales y en lo trabajado con el Comité de Vivienda
instaurado en el sector con la comunidad. En caso de que estos metros
cuadrados cubran la demanda de vivienda mencionada anteriormente, se
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debe establecer un derecho de preferencia para la compra de las viviendas
remanentes a los mismos moradores del plan parcial.

Sin embargo, desde finales de 2014 (con la aprobacion del POT) y 2017 (con la
entrada en vigencia del Mapa de zonas geoecondmicas homogéneas) el panorama
planteado para un proyecto receptor en Arrabal cambia por las siguientes
consideraciones:

En diciembre de 2014 se publica el POT de Medellin que en su articulo 370
define el area minima de vivienda VIS y VIP, lo cual hace que los m2 de
obligacion para VIS y VIP genere menos soluciones de vivienda, siendo la
condicion principal atender las familias en “vulnerabilidad alta” que habiten
en Naranjal, es decir la solucién VIP.

En 2016 la EDU emprende una actualizacion del Censo de vivienda en
Naranjal. De 63 familias calificadas con vulnerabilidad alta se asciende a 95
familias, lo cual genera un mayor numero de soluciones VIP que con el area
minima definida por el POT, reduce el nimero de m2 a ofrecer en VIS, e
implica a su vez un incremento en el capital semilla a destinar a estas
familias, constituyendo una mayor carga social.

En Noviembre 24 de 2016 se publica el Decreto 1760 de 2016, por medio
del cual se adopta el mapa de Zonas geoecondémicas homogéneas, que le
establece un valor de referencia al sector de Arrabal, especialmente a la
UAU 6, similar al del barrio San Joaquin, y mas oneroso que el sector de
Naranjal.

De la prefactibilidad realizada hasta el momento, no es viable
financieramente desarrollar un proyecto con predominancia VIS y VIP en la
UAU 6, porque el costo del lote representa mas del 20% sobre el proyecto,
cuando lo normal en un proyecto de estas caracteristicas debe ser entre el
6% y maximo del 10%. Lo anterior, ha conllevado a desestimular la inversion
privada en esta unidad de actuacion.

Tanto inversionistas como propietarios del suelo del poligono Z4-CN1-12
correspondiente a Arrabal, han manifestado en diferentes escenarios que
no estan interesados en realizar el desarrollo de las UAU 6, 7 y 8 mediante
la constitucién de Unidades de actuaciéon urbanistica, debido a que este
sector desde la norma puede ser ejecutado predio a predio.

Estas condiciones han hecho que la EDU como operador urbano, deba revisar
diferentes alternativas que permitan el cumplimiento de esta obligacion por dentro o
fuera de la unidad de planificacion previa autorizacion del DAP y conforme a los
intereses de los respectivos beneficiarios. Si bien, la EDU se encuentra estructurando
el proyecto de VIS y VIP al interior del plan parcial y evaluando diferentes alternativas
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para su ubicacién bajo las condiciones actuales, no puede desconocer que tiene que
plantear prontamente una alternativa que permita concretar lo que en la UAU 2 no se
logro.

En 2017, mediante radicado N° 201710207625 del 9 de agosto de 2017, la EDU elevo
nuevamente consulta al DAP referente al cumplimiento de la obligacion de vivienda
de interés social y prioritario por fuera del area de planificacion del plan parcial y sobre
el alcance del reconocimiento de auxilios y compensaciones en el marco del Decreto
1309 de 2009. Por medio del radicado No. 201730230218 del 20 de septiembre de
2017, el Departamento Administrativo de Planeacion, da respuesta al comunicado
manifestando la importancia de que el pago de la obligacion especial de vivienda de
interés social y prioritario sea realizada al interior de poligono del Plan Parcial.

Teniendo presente lo anterior, y con la finalidad de dar cumplimiento a la proteccion
a moradores desde las etapas iniciales de ejecucion del Plan, y a la obligacion
especial de vivienda de interés social tipo VIS y VIP en el sector de Naranjal poligono
Z4-R-7; la Empresa de Desarrollo Urbano EDU en calidad de Operador Urbano del
Plan Parcial, presenta la propuesta de modificacion del plan parcial con respecto a la
concentracion de la obligacion en un proyecto receptor a localizarse en la UAU 5.

2.1.5.2. Situacion actual Propuesta de la concrecion de la obligacion especial
de vivienda de interés social y prioritario para el poligono Z4-R-7 del
plan parcial naranjal dentro de la UAU 5

La EDU como operador urbano de este plan parcial plantea en atencién a la
proteccion a moradores una propuesta para generar un proyecto inmobiliario al
interior del area de planificacion que permita crear una oferta de VIS y VIP para todo
el plan parcial.

La propuesta se centra en la UAU 5 de Naranjal y a continuacion se exponen las
consideraciones de tipo social, juridico, técnico y financiera que respaldarian la
propuesta a desarrollar en la UAU 5.

a) Contexto social:

Desde el componente social es preciso clarificar que la expectativa de la poblacién
residente en Naranjal es poder quedarse en el territorio de habitacion permanente.
Asi lo han manifestado en distintas ocasiones y en las consignas que pintan en los
Muros: “En Naranjal estamos y en Naranjal nos quedamos”, “No queremos salir de Naranjal.
Queremos reasentamiento en el sitio”.
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Ademas, los moradores del poligono de Arrabal también han expresado su
malestar frente a la ejecucion del proyecto de vivienda en la unidad de actuacién
urbanistica No. 6, entre otros, por su interés en el desarrollo del plan parcial predio
a predio y no por gestion asociada.

De acuerdo con el censo de vivienda levantado y actualizado con el Departamento
Administrativo de Planeacién entre 2006, 2009 y 2016-2017, la unidad de
actuacion urbanistica con mayor densidad de nucleos familiares es la UAU 5, con
110 ndcleos de 162 en total, es decir, el 68% de la demanda, lo que reafirma su
cohesion y capacidad de convivir en el sector. Es este diagnostico el que refuerza
a su vez, la necesidad de plantear un proyecto receptor de vivienda para los
moradores, justo en la UAU que concentra la mayoria de unidades habitacionales.

La cifra anterior evidencia el compromiso y responsabilidad del operador urbano
en torno a la protecciébn a moradores orientada por el Documento Técnico de
Soporte del Decreto 1309 de 2009, con respecto a los viviendistas mientras se
construye el proyecto de vivienda de interés prioritario y social. Sin embargo, podra
ser mas significativo para las 110 familias trasladarse temporalmente a otro lugar,
con la certeza de regresar a ocupar su espacio renovado, transformado y bajo
otras caracteristicas de dignidad, que seguiran compartiendo con sus vecinos de
la unidad residencial La Macarena.

Este grupo poblacional comparte su historia de vida por largos afios en este lugar
especifico por la ubicacién en el conjunto del barrio, pues para ellos representa
“proteccion y seguridad” con respecto a la avenida San Juan y a la carrera 65, dos
vias con alto flujo vehicular y de movilidad densa. Asimismo, los moradores que
residen alli, son personas tanto de edad avanzada como nifios en edad escolar
(47 menores de edad de 268 habitantes de esta unidad).

Otra situacién a considerar es la posesion de dos predios en la UAU 5 de la OPV
Corporacion de Vivienda Corpovinar, quienes manifestaron su interés de asociarse
y participar del desarrollo del proyecto de vivienda en la UAUS5. Su inclusion
posibilita y facilita sumar al 51% de los propietarios con intencion de hacer parte
de la ejecucion del plan parcial.
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b) Contexto juridico

El inciso tercero del articulo 32°, sobre la Vivienda de Interés Social el citado
decreto establece:

“La obligacién de Vivienda de Interés Prioritario =\VIP- podra ser pagada en la
misma area de planeamiento o por fuera de ella, previa autorizacién del
Departamento Administrativo de Planeaciéon del Municipio de Medellin”.

Asi como el plan parcial permite el pago de la VIP por fuera del area de planeamiento,
la propuesta de modificacion presentada pretende dar movilidad en la gestion del
plan, acatando la premisa de dar cumplimiento a la obligacién especial tanto de VIS
como de VIP al interior del mismo poligono pero en cualquier UAU.

De esta manera la localizacion de vivienda VIS y VIP se cumpliria en un sector ideal
para los moradores de Naranjal y no se alteraria el reparto equitativo de cargas y
beneficios, con el planteamiento de un proyecto receptor y en una UAU que se podria
desarrollar en el corto plazo para evitar sobrecostos en la intervencién y dar una
solucion oportuna a los moradores.

La materializacion del deseo de generar un proyecto receptor de VIS y VIP implica
emprender la modificacion del plan parcial, tal como se presenta en esta propuesta.

c) Contexto técnico —financiero:

e Anélisis de Ubicacion:

Desde el modelo de Ocupacion propuesto por el Plan Parcial en el Decreto
1309 de 2009 para el sector del poligono Z4-R-7, la localizacién para el
desarrollo del pago especial de la obligacion de la VIS y la VIP se encuentra de
la siguiente manera:
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N

EDIFICABILIDAD VIS Y VIP
Decreto 1309 de 2009, Art. 35

UAU VIS ViP

0 m2 2.610 m2}
1.574 m2
1.510 m2
1.985 m2
2.524 m2 -Localizacién m2 VIP
7.593 m2
TOTAL DE m2 10.202 m2

CONVENCIONES

Localizacion m2 VIS

Figura 12. Esquema de Localizacion actual de la edificabilidad en viviendas tipo VIS y
VIP segun el Decreto 1309 de 2009

En el Documento Técnico de Soporte — DTS y en el Articulo 38 del Decreto
1309 de 2009, se estipula que en la manzana catastral 1103004, en una parte
del suelo se desarrollard un proyecto habitacional de VIP como uso restringido.

e indice de Ocupacién

En el articulo 20° del Decreto 1309 de 2009 se define que “...El indice maximo
de ocupacion definido por el Acuerdo Municipal 023 de 2000 para el poligono
Z4 R 7 esdel 70%...”7, y desde las areas que se proponen para el desarrollo
se construye el siguiente cuadro:

AREA MAX A OCUPAR EN % OCUPADO SEGUN
AREA BRUTA PRIMER PISO SIN DECRETO 1309 DE 2009

DESARROLLO VIS/VIP SOBRE AREA BRUTA
1 15.965,20 m2 4.477,22 m2 28%
2 13.282,80 m2 3.600,00 m2 27%
3 14.420,85 m2 4.701,75 m2 33%
4 14.706,52 m2 2.900,00 m2 20%
5 18.760,46 m2 3.835,00 m2 20%

Cabe anotar que realizando el calculo del porcentaje de area ocupada por las
huellas privadas de los edificios propuestos desde el modelo de ocupacion del
Plan Parcial, se esta ocupando un 26% del area bruta total del poligono con
huellas privadas, lo que corresponde a un 47% del area neta total del poligono
en suelo privado.
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Desde la propuesta que se pone en valoracion, se busca mantener estos
mismos indicadores a nivel de poligono, pero buscando aumentar la huella
privada de la UAU que proponga el desarrollo de tipologia de vivienda VIS y/o
VIP

En el evento en que una UAU decida concentrar la obligacion especial de
construir Vivienda VIS y VIP, podra incrementarse por una sola vez en la UAU
receptora localizada en el poligono Z4_R_7 el area maxima a ocupar en primer
piso en un 4% calculado sobre &rea bruta de la UAU a desarrollar.

Se verificara que con este incremento no se disminuya la obligacion
urbanistica de generacion de espacio publico en un porcentaje superior al 11%
en la UAU, segun las cargas urbanisticas de espacio publico establecidas en
el Articulo 26 del Decreto Municipal 1309 de 2009

Producto de lo anterior, se pagara en dinero la obligacion urbanistica
establecida en el Articulo 26 del Decreto 1309 de 2009 que no pudiese ser
cumplida en especie al interior del poligono al aplicar el incremento del 4% en
la ocupacion. El valor sera correspondiente con la respectiva zona
geoeconomica homogénea al momento de hacerse efectiva la respectiva
obligacion urbanistica. Lo anterior con la finalidad de poder dar cabida al
proyecto que concentre la oferta de toda la obligacion de Vivienda tipo VIS y
VIP dentro del plan parcial, permitiendo dar cumplimiento a esta obligacion
dentro del mismo poligono de intervencion.

e Andlisis de Convertibilidad:

Los aprovechamientos iniciales descritos en el articulo 35 del decreto 1309 de
2009, para la Unidad de Actuacion Urbanistica 5 son los siguientes:

APROVECHAMIENTOS INICIALES
USOosS UAU 5
VIS 2.524 m2
NO VIS 31.327 m2
COMERCIO 1 0 m?2
COMERCIO 2 3.260 m2
SERVICIO 9.779 m2
TOTAL 46.890 m2
AREA BRUTA PARA IC 18.760 m2
IC 2,5

Teniendo en cuenta, la realidad del mercado inmobiliario en el sector, donde
la rotacion del uso de servicios es muy baja y por ende poco atractiva para el
modelo de venta de los proyectos inmobiliarios actuales; se hace necesario
hacer uso del mecanismo de convertibilidad, enunciado desde el articulo 36
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del Decreto 1309 de 2009, en el cual se aduce que “Los proyectos inmobiliarios que
se planteen en las Unidades de Actuacion Urbanistica o de Gestion 2, 3, 4, 5, 7 v 8 deberan
utilizar en vivienda minimo el 40% del total de los aprovechamientos asignados a cada unidad.
Los restantes aprovechamientos podran ser utilizados en otros usos con base en la anterior
tabla de convertibilidad, y en cumplimiento con la asignacién de usos del suelo contenida en
el articulo 38° de este decreto.” (Subrayado fuera de texto)

En este sentido, la propuesta planteada para la UAU 5, se enmarca en aplicar
convertibilidad del uso de servicios al uso residencial; sin sobrepasar los limites de
altura vigentes otorgados por la aeronautica civil, ni el indice de construccion de 3
como limite dado en comunicacién del 10 de julio de 2014 con radicado No.
201400340941 enviado por el Departamento Administrativo de Planeacion del
Municipio de Medellin.

Ahora bien, teniendo en cuenta que en esta unidad de actuacion es donde se
propone consolidar la oferta de VIS y VIP dando respuesta a la obligacion especial
del poligono Z4-R-7 de que trata el articulo 32 del Decreto 1309 de 2009; la
convertibilidad a realizar del uso de servicios se realizara para los usos de vivienda
de interés social y de vivienda no VIS.

Para determinar el aprovechamiento en uso de vivienda No VIS, se tom6 como
base el limite de altura de 80 metros, el cual, de acuerdo con los ejercicios
realizados por la EDU en cuanto a simulaciones arquitecténicas y cabidas urbanas,
se enmarca en 37.130 m2. De acuerdo con lo anterior, se realizaron las siguientes
convertibilidades:

uUsos UAU 5
Uso inicial: servicios 4.178 m2 (-)
Uso final: vivienda diferente vit 5.803 m2 (+)
Uso inicial: servicios 1.362 m2 (-)
Uso final: vip 4.410 m2 (+)
Uso inicial: servicios 4.238 m2 (-)
Uso final: vis 7.898 m2 (+)

Teniendo en cuenta estas convertibilidades, se llega a la siguiente distribucion de
usos para esta UAU:
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Usos UAU S5
VIP 4.410 m2
VIS 10.422 m2
NO VIS 37.130 m2
COMERCIO 1
COMERCIO 2 3.260 m2
SERVICIO 0m2
TOTAL 55.221 m2
AREA BRUTA PARA IC 18.760 m2
IC 2,9

Como resultado de la convertibilidad, los metros cuadrados de aprovechamiento de
la Vivienda No VIS estarian variando de 31.327 metros cuadrados a 37.130 metros
cuadrados; y de 2.524 metros cuadrados de vivienda VIS a 14.832 metros
cuadrados para viviendas tipo VIP y VIS, que permiten atender la oferta para los
moradores de vivienda del territorio.

Dada esta distribucién de usos y atendiendo lo establecido en el Programa de
Gestidon Social, la oferta destinada para vivienda de interés social y prioritario, se
proponen distribuir de la siguiente manera:

VULNERABILIDAD CANTIDAD |OFERTAVVDA| TOTALSMMLV | AREA/UND |AREA TOTAL
Alta 98 VIP 70 45m2| 4.410 m2
Media 56 VIS 135 55m2| 3.080m2
Baja 8 VIS 135 55 m2 440 m2
TOTAL MORADORES NARANJAL 162 7.930 m2

Bajo la premisa que todos los moradores de vulnerabilidad alta del territorio
prefieran optar por una solucion de vivienda tipo VIP, se estaria desarrollando un
total de 4.410 mt2 en esta tipologia, y 3.520 mt2 para ser ofertados a los
moradores con vulnerabilidad media y baja en la tipologia de VIS. El resto de los
metros cuadrados remanentes propuestos y que hacen parte del cumplimiento de
la obligacion estipulada por la ley 388 de 1997 y el decreto 1309 del 2009, podran
ser planteados como vivienda de interés social-VIS, manteniendo el derecho de
preferencia a los mismos moradores del Plan Parcial.

Teniendo en cuenta que el mercado inmobiliario es dinamico, es posible que en la
estructuracion con los inversionistas en esta unidad de actuacion, se planteen
otras alternativas de convertibilidad diferentes a las propuestas en este
documento; sin embargo, la EDU en calidad de Operador Urbano del plan parcial,
debera velar porque la propuesta realizada para el desarrollo del plan parcial,
cumplan con la oferta total de vivienda de interés social y prioritario establecida
para el poligono Z4-R-7, contenida como obligacion especial en el articulo 32 del
Decreto 1309 de 2009, sin superar el indice de construccion de 3, y cumpliendo
con los demas lineamientos establecidos por el plan parcial.
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Se plantea entonces que cuando se opte por utlizar el mecanismo de
convertibilidad que impliqgue un aumento de la edificabilidad, segun las reglas
establecidas en el articulo 36° del Decreto Municipal 1309 de 2009, el
aprovechamiento medio podréa ser incrementado hasta un indice de Construccién
de 3.0

Cuando los titulares de la licencia urbanistica opten por cumplir la obligacion VIS
establecida en el reparto equitativo de cargas y beneficios por fuera de la
respectiva UAU, no podran convertir dichos metros cuadrados, lo cual implicara
dejar de aprovecharlos en la respectiva UAU, a excepcion de la convertibilidad de
VIP a VIS la cual se considera permitida.

e Uso residencial proyectado en el poligono de Naranjal Z4-R-7.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 32 del Decreto 1309 de 2009, se
determina como obligacién especial, que el diez por ciento (10%) del total de
los metros cuadrados construidos en vivienda, se destinaran a desarrollos de
viviendas de interés social. En este sentido, la EDU, conociendo la dindmica
actual del mercado inmobiliario en este poligono, y teniendo en cuenta que es
posible realizar convertibilidades en cada unidad de actuacién urbanistica,
realizé la proyeccion de los metros cuadrados destinados a vivienda no VIS en
las demas unidades de actuacién urbanistica; de tal forma que se pueda
garantizar, que dada la convertibilidad que se pueda dar eventualmente en las
demas UAU, se garantice el cumplimiento de esta obligacion especial.

El aprovechamiento para vivienda no VIS estimado en las otras unidades de
actuacién urbanisticas es el siguiente:

APROVECHAMIENTO

UAU

NO VIS PROYECTADO
UAU 2 20.780 m2
UAU 3 32.380 m2
UAU 5 40.855 m2
UAU 4 34.301 m2
TOTAL 128.316 m2
OFERTA VIS 12.832 m2

De acuerdo con esta proyeccion de vivienda no VIS en el poligono de Naranjal
(Z4-R-7), bajo el supuesto que en cada Unidad de Actuacion Urbanistica se
utilice el mecanismo de convertibilidad, pasando del uso de servicios al uso
residencial, la obligacion especial de este poligono sera de 12.832 m2; es
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decir, que bajo la propuesta planteada en la UAU 5, se estaria garantizando el
cumplimiento de la obligacidén especial contenida en el Decreto 1309 de 2009.

Se plantea que tanto la obligacion de Vivienda de Interés Social como la
Vivienda de Interés Prioritario —VIP- pueda ser pagada en la misma area de
planeamiento lo cual debera dejarse consignado en la correspondiente licencia
urbanistica determinado la forma de su cumplimiento y se hara efectiva previo
al otorgamiento del correspondiente certificado de ocupacion

e Propuesta de pago de la Obligacion de parqgueaderos de visitantes

Se plantea disminuir la cantidad de celdas de parqueo de visitantes de los usos
de comercio y servicios que plantea el Decreto 1309 de 2009 toda vez que el
proyecto esta a menos de 250 mts de una estacion de Metro.

Lo anterior es considerado por el operador urbano como viable dado que este
tipo de reglamentacion puede ser sujeta de ajuste al interior del plan parcial y
va en coherencia con la nueva vision y modelo de ocupacion de la ciudad del
Plan de Ordenamiento Territorial, que propende por el privilegio sobre los
modos de transporte no motorizados en pro de una movilidad sostenible e
incluyente, con el fin a su vez de regular de manera responsable el uso del
vehiculo en la ciudad. Por la cercania del poligono a la estacion de Metro
“Suramericana”, y la oferta de 20 Rutas de Transporte publico que genera una
cobertura total no maximo 500 m de caminata desde cualquier punto del
proyecto, se considera pertinente la disminucién de la obligacion de celdas de
visitantes a la mitad de la exigencia actual dada por el plan parcial, puesto que
el territorio se encuentra en un estado apto para el cambio multimodal y el uso
de transportes limpios y masivos. Adicionalmente, es de anotar que, el nivel
freatico presente en la zona dificulta en gran medida el desarrollo de sétanos
de parqueo, y la altura maxima que se permite en la zona limita su crecimiento;
llevando a que estas dos condiciones dificulten el cierre del proyecto.

La obligacion minima de parqueaderos para visitantes planteada para esta
unidad de actuacioén urbanistica es la siguiente:
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Normativa parqueaderos

Usos Privados Visitantes
Vivienda mayor de 135 - .
SMMLV 1 celda cada vivienda 1 celda por cada 8 viviendas
VIS (V|V|esr(1)(i?age Interes No hay exigencia 1 celda por cada 10 viviendas
viP (V'V'?”‘?'a (_je Interes No hay exigencia 1 celda por cada 10 viviendas
prioritario)

1 celda por cada 200 m2

Otros usos No hay exigencia construidos

1 celda por cada 6 viviendas en

Motos Opcional VIS 0 VIP

En el subsuelo de las calles, plazas o espacios publicos, localizados al interior del
area de planificacion se podran desarrollar parqueaderos los cuales no podran
enajenarse, sin perjuicio de que puedan ser entregados a particulares para su
administracion y manejo, por medio de figuras como concesion, comodato,
aprovechamiento econémico del espacio publico o cualquier otra figura compatible
con bienes constitutivos del espacio publico.

En todos los casos que se pretenda intervenir u ocupar el espacio publico, el
interesado tramitard la correspondiente licencia de intervencién y ocupacion del
espacio publico ante el Departamento Administrativo de Planeacion Municipal, previo
a la obtencion de la respectiva licencia de urbanizacion de la UAU”

2.1.6. Reparto Equitativo de Cargas y Beneficios

El sistema reparto de cargas y beneficios tiene como objetivo distribuir en forma
equitativa todas las cargas asociadas a la ejecucién del plan parcial en relacién
directa con la asignacion de los aprovechamientos del mismo entre las diferentes
unidades de actuacion urbanistica (UAU). Se describe en este documento, la
evaluacion realizada a las cargas y beneficios que trata el poligono Z4 R7 y su
metodologia para el equilibrio del mismo, para determinar que no se requiere su
modificacién. El sector de Arrabal, poligono Z4 CN1_12, tiene un reparto de cargas
y beneficios independiente a éste y no serad objeto de analisis en el presente
documento.

2.1.6.1 Cargas Plan Parcial

Se asumen como cargas de este plan parcial, el suelo requerido para la generacion
de espacio publico, entendiendo éste como las zonas verdes, plazoletas y parques,
el suelo requerido para la construccion del equipamiento, la cesién de suelo para
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conformar la infraestructura vial y el costo para la adecuacién y construccion de todas
éstas, como la reposicion de andenes y vias existentes.

Adicionalmente se incluyen como cargas, los recursos financieros que aportara cada
unidad de actuacion urbanistica para el desarrollo del programa de Gestion social del
Decreto 1309 de 2009.

Las cargas incluidas en el reparto de cargas y beneficios se discriminan en cargas
fisicas y cargas sociales:

a) Cargas fisicas: Las cargas fisicas se encuentran establecidas en m2 para
cada UAU, de acuerdo con el reparto y que figura en este siguiente cuadro:

Carga total inicial
UAU
en puntos
UAU 1 10.222
UAU 2 9.639
UAU 3 10.021
UAU 4 12.675
UAU 5 15.969
TOTAL 58.527

b) Cargas sociales: se establecen en SMMLYV, y corresponden a los programas
y proyectos sociales para protecciéon a moradores, los cuales se discriminan
en: componente socio habitacional, socio econémico y socio cultural. El total
de programas sociales asciende a 20.124 SMMLYV. Inicialmente se asignhan a
cada UAU, de acuerdo con el % de UAS de cada unidad.

Carga social
UAU SMMLV
UAU 1 4.708
UAU 2 3.474
UAU 3 3.739
UAU 4 3.652
UAU 5 4.552
TOTAL 20.124

2.1.6.2 Beneficios Plan Parcial
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Los beneficios se encuentran dados en el art. 35 del Decreto 1309 de 2009, los cuales
corresponden al aprovechamiento medio establecido para el poligono Z4 R7
correspondiente a 2.5.

. - Servicios Vivienda ;
UAU Comercio Tipo 1 |Comercio Tipo 2 ) ) VIS VIP TOTAL AREA BRUTA IC
Tipol |diferente aVIS
UAU 1 3.296 m2 0m2|33.997 m2 0m2 O0m2| 2.610m2| 39.903m2| 15.965m2 2,50
UAU 2 3.060 m2 0m2| 9.180 m2 19.385 m2 1.574 m2 0m2| 33.199m2| 13.283m2 2,50
UAU 3 0m2 3.996 m2|11.989 m2 18.547 m2 1.510 m2 0m2| 36.043m2| 14.421m2 2,50
UAU 4 2.465 m2 0m2| 7.395m2 24.912 m2 1.985 m2 0m2| 36.757 m2| 14.707 m2 2,50
UAU 5 0m2 3.260m2| 9.779 m2 31.327 m2 2.524 m2 O0m2| 46.889m2| 18.760 m2 2,50
TOTAL 8.821 m2 7.256 m2|72.341 m2 94.171 m2 7.592m2| 2.610 m2| 192.791m2| 77.136 m2 2,50

Con el fin de dar flexibilidad al desarrollo de cada unidad de actuacion urbanistica, el
plan parcial establece en el articulo 36 del Decreto 1309 de 2009, los factores de
convertibilidad con el fin de conservar la equidad en la distribucion de las cargas y
los beneficios. Los indices se definen por metro cuadrado dependiendo del uso:

Locales Locales oficinas o .
. . . Vivienda de
oficinaso | Locales oficinaso | consultorios de .
. . . valor superior VIS VIP
consultorios | consultorios T2 | segundo piso en
a135smim
T1 adelante
0,6 0,7 1,0 1,4 1,9 3,2

“Los proyectos inmobiliarios que se planteen en las Unidades de Actuacion Urbanistica o de Gestion
2,3,4,5, 7y 8 deberan utilizar en vivienda minimo el 40% del total de los aprovechamientos asignados
a cada unidad. Los restantes aprovechamientos podran ser utilizados en otros usos con base en la
anterior tabla de convertibilidad, y en cumplimiento con la asignacién de usos del suelo contenida en
el articulo 38° del decreto”.

En todos aquellos casos que proceda la convertibilidad a otros usos, se deberan
garantizar las unidades de vivienda de interés prioritario —VIP- estipuladas por la
estrategia de gestion social de proteccion a las familias con vulnerabilidad alta,
determinadas en la matriz de vulnerabilidad incluida en el capitulo 2 “Componente
Social” del Documento Técnico de Soporte.

El procedimiento de reparto equitativo de cargas y beneficios se encuentra descrito
en el Decreto 1309 de 2009 y en su documento técnico de soporte (DTS). A
continuacion se presenta un resumen de cdmo se encuentra planteado el reparto en
el plan parcial.

2.1.6.3 Metodologia Reparto de Cargas y Beneficios
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A continuacién se describe, de acuerdo con el documento técnico de soporte, la
metodologia usada para la elaboracion del sistema del reparto equitativo de cargas
y beneficios:

e Se cuantifican en dinero los aportes reales que hace cada UAU al plan parcial.
Se entienden como aportes las cargas fisicas por concepto de cesion de suelo,
vias, adecuaciones, construccién y cargas sociales que le corresponden a
cada UAU.

e Se calculan las unidades de aprovechamiento del suelo (UAS): Con base en
los valores de venta de los productos inmobiliarios se define un valor como
base, en este caso, el valor de los servicios tipo 1. Luego se divide cada valor
de venta sobre la base UAS, para hallar la relacion entre productos
inmobiliarios para poder realizar operaciones matematicas equiparables. Una
vez hallada la relacién, se procede a multiplicar este factor por los metros
cuadrados (m?) que en cada producto tenga la UAU.

e La totalidad de la carga social para el reparto inicial entre las Unidades de
Actuacion Urbanistica se realiza con base en la cantidad de unidades de
aprovechamiento del suelo —UAS- de cada.

e El valor en pesos de las cargas fisicas como las sociales iniciales se lleva a
puntos. EI PUNTO es el factor de conversion que se utilizara para no trabajar
las cargas en dinero por la devaluacion del mismo en el tiempo, ademas los
proyectos se ejecutan en tiempos diferentes pero las cargas fisicas y sociales
siguen siendo las mismas. Para este caso en particular el punto equivale al
menor valor del suelo o sea $750.000. Las cargas en pesos se dividen por
este factor y se convierten a puntos.

e Se halla el factor de carga del plan parcial. Este factor se calcula dividiendo el
total de la cuantificacion de las cargas en puntos sobre el total de las Unidades
de Aprovechamiento del Suelo.

e Se multiplican las UAS de cada unidad de actuacion urbanistica por el factor
anteriormente hallado. Esto nos da como resultado las cargas —en puntos- que
le corresponden a cada UAU proporcionales a sus unidades de
aprovechamiento del suelo (UAS).

e Se hace la diferencia entre las cargas que le corresponden a cada UAU por
sus unidades de aprovechamiento de suelo —UAS- (1) menos los aportes o
cargas iniciales de cada UAU (2). El resultado de esta diferencia es el reparto
de cargas sin equilibrar.
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Para efectos de la distribucion equitativa de las cargas y los beneficios,
aquellas unidades de actuacion urbanistica —UAU- que estan positivas deben
compensar a agquellas negativas. Una UAU positiva significa que esta
recibiendo mayores beneficios en proporcion a las cargas que esté aportando.
Con base en esto, el reparto de cargas y beneficios se debe equilibrar de
manera que la relacion cargas/beneficios sea igual para todas las UAU.

El equilibrio en el reparto de cargas de este plan parcial, se logra por medio
del traslado de cargas sociales de una UAU a otra. En este sentido las UAU
gue estan positivas deben compensar a las otras por medio de traslado de
valor asignado a las cargas sociales, y las cargas fisicas iniciales permanecen
en cada UAU.

Carga social de

UAU equilibrio

(SMMLV)
UAU 1 R 9 _.9_43_|
vav2 | 4.177 !
UAU3 | 5.026 I
UAU4 | 551
UAU 5 e 427 |
TOTAL 20.124

Como se observa, la UAU 1 es la unidad que mas carga social debe
contemplar en su factibilidad financiera, teniendo en cuenta que es la UAU que
menor carga fisica contempla; y por ende debera contribuir con aquellas UAU
gue no tienen los suficientes recursos para apalancar el costo real de la gestion
social en el territorio.

Para chequear que el reparto es equitativo se divide el total de las cargas en
puntos sobre el total de los aprovechamientos en puntos, el factor resultante
debe ser igual para todas las UAU, lo que indica que la relacién
cargas/aprovechamientos es igual para todas.
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UAU Factor de chequeo
de equilibrio

uaul | 00961785 |
UAU2 |  0,0961785 |
UAU3 |  0,0961785 |
UAU4 |  0,0961785 |
UAUS _ I__ 00961785 __|
TOTAL |  0,0961785

2.1.6.4 Seleccién de Escenario para la Modificacion del Plan Parcial

Una vez realizados escenarios para verificar el equilibrio del plan parcial se determina
gue aplicando el mecanismo de convertibilidad establecido en el Decreto 1309 de
2009, en cualquiera de las unidades de actuacion urbanistica, no se desequilibra el
reparto de cargas y beneficios, por tanto se selecciona como alternativa de la
propuesta para el desarrollo del proyecto habitacional.

a) Aplicacion de Convertibilidad en UAU 5

Se realizo el ejercicio de aplicar convertibilidad en la UAU 5 del uso de servicios a
uso residencial (VIS, VIP y vivienda mayor a 135 SMMLYV), y dada esta convertibilidad
con los factores dados para tal fin por el Decreto, se desarrolla el procedimiento de
reparto de cargas y beneficios establecido en el DTS, con el fin de evaluar el resultado
tanto las cargas sociales en equilibrio como el factor de chequeo del reparto.

. . Servicios Tipo Vivienda . TOTAL
UAU Comercio Tipo1l | Comercio Tipo 2 1 diferente a VIS VIS vIP TOTAL AREA BRUTA IC INICIAL DIFERENCIA
UAU 1 3.296 m2 0m2 33.997 m2 0m2 0Om2| 2.610m2| 39.903 m2| 15.965m2 2,50 39.903 m2 0m2
UAU 2 3.060 m2 0m2 9.180 m2 19.385 m2 1.574 m2 Om2| 33.199m2| 13.283 m2 2,50 33.199 m2 0m2
UAU 3 0m2 3.996 m2 11.989 m2 18.547 m2 1.510 m2 O0m2| 36.043m2| 14.421m2 2,50 36.043 m2 0m2
\Vav4 ___1____2465m2l ______ Om2| _ 7.395m2| _24.912m2| _1.985m2| _ _Om2|_ 36.757m2| 14.707m2] __ _ 2 2,50 | S6:757Im2 Olm2
waus | __om2| S-200lm 2 E—— Ol 2 /215 0/ 2 1108 220 e <20 2 {55122 fm 2118760/ m2) B 2 299, H6.889(m2 /BN 8.332im2)
TOTAL 8.821 m2 7.256 m2 62.562 m2 99.974m2| 15.490 m2| 7.020 m2| 201.123m2| 77.136 m2 2,61 192.791 m2 8.332 m2
UAU caf:u?:::)i::)de ca::::r‘::::il:e Diferenciaen UAU Factor de Ch e(?ueo Factor che q.ueo Diferencia en
cargas sociales de equilibrio referencia factor
(SMMLV) (SMMLWv)-DTS | T e
————————— UAU 1 s 0,096178840 ! 0,0961788
UAU1 9.943 9.943 - 1
UAU 2 i 2177 ! 2177 UAU 2 : 0,096178840 : 0,0961788
oAz | S | <026 . UAU3 | 0,096178840 0,0961788
vaua | 550 | 551 N uAu4 ! 0,096178840 | 0,0961788
UAUS 427 427 |- 0 UAU 5 1__0,096178840_ | 0,0961788
TotaL | 20125 20125 - TOTAL 0,096178840 |

Realizando el mismo procedimiento, (teniendo como base las mismas UAS), se
observa que tanto las cargas sociales en equilibrio como el factor de chequeo
permanecen iguales. Se realizé este mismo ejercicio, aplicando convertibilidad en
otras UAU, y se comprueba este mismo resultado.
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En cuanto al indice medio de construccion dado para el poligono Z4_R7, se aumenta
en la UAU en la que se realizo la convertibilidad, pasando de 2.5 a 2,94, y en el
promedio del poligono a 2.61. Lo anterior resulta l6gico, teniendo en cuenta que los
factores de convertibilidad no son 1 a 1, teniendo como resultado que al aplicar el
mecanismo de convertibilidad modifica automéaticamente el indice de construccion
medio del plan parcial, pero que no implica un desequilibrio en el reparto de cargas y
beneficios.

Esto implica un cambio en el indice de construccion medio dado en el articulo 21 del
Decreto.

En cuanto a las cargas fisicas del plan parcial, las mismas permanecen fijas,
independiente de la edificabilidad que realice cada unidad de actuacion.

Con esta propuesta no se modifica el reparto del plan parcial s6lo que al aplicar el
factor de convertibilidad se requiere precisar la contradiccién existente entre lo
establecido en los articulos 21 y 36 del Decreto 1309 de 2009 con respecto al
aprovechamiento medio,

Se plantea entonces que cuando se opte por utilizar el mecanismo de convertibilidad
gue impligue un aumento de la edificabilidad, segun las reglas establecidas en el
articulo 36° del Decreto Municipal 1309 de 2009, el aprovechamiento medio podra
ser incrementado hasta un indice de Construccion de 3.0

2.1.7. Reglamentacion Especifica

Los ajustes planteados a la reglamentacion especifica se encuentran en el decreto
0471 de 2018 y se consideran autonomos del plan parcial, pues se modifica normas
de competencia del Alcalde adoptadas mediante Decreto 409 de 2007 y 1521 de
2008, para la adecuacion al Acuerdo 48 de 2014

Por lo anterior la norma especifica del Plan Parcial se ajustara en los siguientes
aspectos:

a) Estacionamientos:

La construccion de bahias de parqueo destinadas al servicio de las nuevas
actividades a desarrollar en el area del plan parcial en cada Unidad de Actuacion o
de Gestion, se acogeran a la localizacion definida en los planos Modelo de Ocupacién
y “Sistema Vial” del Decreto 1309 de 2009

Los parqueaderos privados, para visitantes o comerciales se permiten en los cuatro
primeros pisos, pero sobre los primeros y segundos pisos se deberan desarrollar
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locales comerciales u oficinas en todos frentes de las edificaciones con la finalidad
de generar un z6calo urbano perimetral.

En el subsuelo de las Calles, plazas o espacios publicos, localizados al interior del
area de planificacion se podran desarrollar parqueaderos y su entrega para operacion
debera ser gestionada con la Administracion Municipal.

Teniendo en cuenta que la titularidad y la administracion del espacio publico y del
subsuelo del mismo, corresponde al Estado, estos pargueaderos no podran
enajenarse, sin perjuicio de que puedan ser entregados a particulares para su
administracion y manejo, por medio de figuras como concesion, comodato,
aprovechamiento econémico del espacio publico o cualquier otra figura compatible
con bienes constitutivos del espacio publico.

En todos los casos que se pretenda intervenir u ocupar el espacio publico, el
interesado elevara una solicitud de licencia de intervencion y ocupacién del espacio
publico ante el Departamento Administrativo de Planeacion Municipal, previa la
obtencion de la licencia urbanistica.

b) Calculo de estacionamientos para otros usos diferentes al
residencial.

La siguiente tabla indica el nimero maximo de estacionamientos en usos diferentes
al residencial, propuesto:

Normativa parqueaderos

Usos Privados Visitantes
Vivienda mayor de 135 - -
SMMLV 1 celda cada vivienda 1 celda por cada 8 viviendas
VIS (V'V'ir;(é?age Interes No hay exigencia 1 celda por cada 10 viviendas
vie (V|V|¢nQa (.je Interes No hay exigencia 1 celda por cada 10 viviendas
prioritario)

1 celda por cada 200 m2

Otros usos No hay exigencia construidos

1 celda por cada 6 viviendas en

Motos Opcional VIS o VIP

ANTEJARDINES. Los desarrollos constructivos que se generen en las Unidades
de Actuacion Urbanistica o Gestion que componen el presente plan parcial,
deberan disponer de un antejardin de tres (3) metros contados a partir del borde
interno del andén. Posterior a dicha distancia se posibilitara la instalacion de
rampas de acceso a parqueaderos.
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2.1.8. Operador Urbano y Gestion del Plan

La Gestion del Plan parcial es desde su adopcion una funcién asignada al operador
urbano.

Como se ha visto en los antecedentes, el Municipio de Medellin y la Empresa de
Desarrollo Urbano suscribieron tres convenios interadministrativos mediante los
cuales se designé a la EDU como Operador Urbano del plan y en esa medida inicié
con la realizacion de las actividades inherentes a gerencia y coordinacion social e
inmobiliaria en calidad de operador urbano para promover la gestion, implementacién
y ejecucion de la renovacion urbana del plan parcial.

La figura del Operador Urbano por primera vez descrita en el articulo 48 del Decreto

1309 de 2009, se plantea o delega con la finalidad de “... garantizar la ejecucion del plan
parcial, el cumplimiento de las cargas urbanisticas que de él se derivan y la implementacion de la
politica de proteccion a moradores, el plan parcial debera contar con un Operador Urbano o Gerente
del Plan Parcial...”; asi mismo dentro de este mismo articulo se define cuales seran algunas de las
funciones:

“... Corresponde al Operador Urbano o Gerente del Plan Parcial, entre otras:

1. Definir, adelantar y coordinar la gestion urbana e inmobiliaria, la gestiéon social del plan
parcial y las comunicaciones.

2. Concretar e implementar las estrategias de gestion, programas y proyectos que se
requieran para la materializacién de los objetivos del plan parcial.

3. Gestionar, administrar y ejecutar los recursos para financiar los programas y proyectos.

Para tales efectos, su gestion se plantea en dos lineas de accion, las cuales deben concebirse
bajo una misma direccion y coordinacion a fin de darle integralidad al plan parcial:

La Gestion Urbana e Inmobiliaria: Estara orientada a la implementacién de politicas publicas
de Renovacion Urbana consignadas en la Ley y en el Plan de Desarrollo, promoviendo la
vinculacion de inversionistas y promotores inmobiliarios para la adquisicién de los predios y
ejecucion de los proyectos.

La Gestiéon Social: Encaminada a implementar y desarrollar la estrategia social que permita
conciliar los diversos intereses y mitigar los impactos que se producen con las intervenciones
urbanas...”

En el ejercicio de este rol no solo en este plan parcial sino en el ambito de ciudad, se
adquirieron multiples aprendizajes para la implementacién y gestién de lo planificado
por la Administracion Municipal y gestionado por la EDU, que permitieron llevar a un
mayor nivel de detalle la figura de Operador y sus funciones de manera especifica
para la intervencion de este tipo de territorios.

Es asi como se genera el Decreto 893 de 2017 “por medio del cual se reglamentan, los
procesos, instancias y funciones de los operadores urbanos en el Municipio de Medellin...”, en el
cual la EDU hace aportes importantes con el fin de que esta actuacion recoja los

74



aprendizajes y permita cerrar las brechas encontradas en el ejercicio, de modo que
se enmargue su operacion, se delimite su rol y se cree el vehiculo mediante el cual
se puedan realizar las gestiones en el territorio con el apoyo y los lineamientos
propios del Gobierno Municipal en los ambitos que son de su cobertura e interés.

En aplicacion de la reglamentacion mencionada anteriormente, el 10 de noviembre
de 2017 se suscribe el Convenio Interadministrativo Marco de Asociacion N°

4600072994 entre el Municipio de Medellin y la EDU, cuyo objeto es “Desarrollar las
subzonas 1y 3 del Macroproyecto Rio Centro, segun POT, a través de la designacién del Operador

Urbano”, mediante el cual se ratifica a la EDU en esta figura para el territorio de
intervencion.

En gran medida la modificacién aqui planteada tiene que ver con la “Gestion” del
operador urbano para viabilizar la continuidad del plan parcial y velar por su completa
ejecucion. Por tanto es importante dar alcance a la actuacion del operador urbano del
plan parcial, no sélo a lo definido para él mismo desde el Decreto 1309 de 2009, sino
en el sentido amplio que lo plantea el Decreto 893 de 2017, con el fin de hacer mas
eficiente su ejercicio.

Teniendo presente la ruta de gestion emprendida para el establecimiento y regulacion
de la figura de los Operadores Urbanos y las Entidades Gestoras, se hace necesario
clarificar que cualquier determinacion o lineamiento que se haya definido dentro del
Decreto 1309 de 2009 respecto a su marco de actuacién dentro del plan parcial, que
pueda ser contrario a los lineamientos y potestades ya otorgadas dentro del Decreto
893 de 2017, sera derogado en pro del mejor ejercicio de su actividad y en aplicacién
de su rol al territorio.

Desde el Decreto 1309 de 2009 se definen los lineamientos basicos mediante los
cuales el Operador Urbano o Gerente del Plan Parcial, y los diferentes Gestores de
las UAU o UG deberan promover el desarrollo y ejecucion del mismo, lo cual se
describe en el Documento Técnico de Soporte en el Subtitulo “3.1.1. Gestion Urbana
e Inmobiliaria”, y en los articulos 48 al 58 del Decreto 1309 de 2009; asi mismo en el
articulo 3°, en el cual se definen los “Principios del Plan Parcial”, inciso 7, se establece

la importancia de “Aplicar los mecanismos de gestion urbana consagrados en la ley 388 de
1997 y las normas gue la reglamenten, logrando su implementacién en los campos juridico y
financiero” para promover su ejecucion.

Desde la modificacion planteada se retoman estas disposiciones y lineamientos con
la claridad de que todas las directrices establecidas dentro del Decreto 1309 de 2009,
gue le sean contrarias a las potestades dadas al Operador Urbano y a las Entidades
Gestoras mediante el Decreto 893 de 2017 seran derogadas.

Se plantea involucrar a diferentes secretarias e instituciones de la Administracion
Municipal en la gestion del plan parcial, ampliando la oferta institucional de ésta para
el apoyo desde los diferentes programas y proyectos de las Entidades adscritas a la
Alcaldia de Medellin que puedan ponerse a disposicion de la poblacion de Naranjal,
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y que apunten al desarrollo de esta actividad para acompafiar la renovaciéon del
territorio.

2.1.9. Propuesta de modificacion al Programa de Gestion Social (PGS)

2.1.9.1. Propuesta de modificacion al Programa de Gestién Social (PGS)

El Programa de Gestion Social -PGS- en Naranjal (poligono Z4_R7), se encuentra
cuantificado en 20.124,77 SMMLYV, los cuales se incluyen en el ejercicio de reparto
de cargas y beneficios, donde cada unidad de actuacion urbanistica aporta una
cantidad de SMMLV que contribuyan a la financiacion de estos programas sociales.

La distribucion del Programa de Gestion Social, de acuerdo con lo establecido en el
Documento Técnico de Soporte, es la siguiente:

COMPONENTE TOTAL

1. COMPONENTE SOCIO - HABITACIONAL | 1.937 SMMLV
2. COMPONENTE SOCIO ECONOMICO 13.822 SMMLV
3. COMPONENTE SOCIO CULTURAL 4.331 SMMLV

De conformidad con el articulo 62 del Decreto 1309 de 2009, en el proceso de gestidon
e implementacion del plan parcial, el Operador Urbano o Gerente del Plan Parcial,
dentro de la gestion social, podré ajustar, modificar o plantear nuevos proyectos,
de acuerdo con las dindmicas del proceso social, siempre y cuando asegure el
cumplimiento de la politica de proteccion a moradores, y no desequilibre el
reparto equitativo de cargas y beneficios definido en el decreto.

De acuerdo con lo anterior, y con el fin de no desequilibrar el reparto de cargas y
beneficios, los programas a desarrollar para la proteccion a moradores, estaran
enmarcados en 20.124,77 SMMLYV (valor establecido en el reparto en 2009), y no en
20.090 SMMLV como lo establece el DTS en la descripcion de sus programas al
corresponder a un error aritmético en su célculo lo cual puede inducir a error. Esta
precision se hace porque finalmente sera a partir del recurso asignado por reparto
gque se propone redistribuir los SMMLYV entre componentes.

En cuanto a los proyectos del DTS se plantean como mas relevantes a mencionar en
este acapite, los siguientes:

e Componente Socio-habitacional: proceso de ajuste de censo
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e Componente Socioecondmico: estrategia de solucion temporal para vehiculo
liviano.

e Gestion social: aplicacion del Decreto Municipal 543 de 2013 y sus
modificaciones.

Estos tres hitos evaluados y cuantificados al momento de la modificacion del plan
parcial, conllevan al Operador Urbano a modificar algunos de los proyectos descritos
en el documento técnico de soporte del plan parcial tal como lo posibilita el mismo
Decreto 1309 de 2009.

a) Componente Socio-Habitacional: proceso de ajuste del censo

En el afio 2006, en el marco del Plan Parcial Naranjal y Arrabal, adoptado mediante
el Decreto 1284 de 2000, el Departamento Administrativo de Planeacion realiz6 el
censo de moradores y lo actualizé en el afio 2009, con el propésito de identificar los
beneficiarios en cada uno de los componentes sociales contemplados en el Decreto
1309 de 2009 y asigné a los censados la clasificacion de vulnerabilidad
correspondiente, con base en lo cual se establecieron las cargas sociales del plan
parcial.

Para lograr la ejecucién del proyecto, la Empresa de Desarrollo Urbano, EDU, como
operador urbano, revis6 y ajustdé el censo realizado por el Departamento
Administrativo de Planeacion Municipal para cada uno de los componentes, Yy
mediante Resolucion 786 de 2013 adoptd el censo de beneficiarios del Plan Parcial
de Renovacion Urbana de Naranjal y Arrabal de la ciudad de Medellin, como
herramienta necesaria para el cumplimiento de la estrategia social de proteccién a
moradores de las unidades economicas.

En esta Resolucion 786 de 2013, no se efectud la revision y el ajuste al censo del
grupo meta de vivienda establecido por el Departamento Administrativo de
Planeacién Municipal en el afio 2006. Sin embargo, en el articulo cuarto de la
Resolucion se contemplé que la adopcién del censo de beneficiarios del componente
Socio Habitacional del Programa de Gestion Social de proteccion a moradores del
Plan Parcial de Renovacién Urbana de Naranjal y Arrabal de la ciudad de Medellin,
se concretaria mediante un acto administrativo una vez realizada la verificacién por
parte de la Mesa de Vivienda del mismo plan parcial.

Amparados en el piso administrativo y juridico que posibilitan el Decreto 1309 de
2009, con su Documento Técnico de Soporte, en cuya pagina 173 plantea que:

“En ambos proyectos seran protegidas las personas inscritas en el censo, sin
embargo el Operador Urbano junto con el Gestor Social seran los encargados de
definir la metodologia para vincular a aquellas personas (que) no se encuentran
registradas en el censo pero son identificadas y reconocidas por la comunidad”
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Y la Resolucién 786 de 2013, que reza en su articulo tercero:

“ARTICULO TERCERO: Sera potestad de la Empresa de Desarrollo Urbano —EDU,
moadificar la presente resolucién, con el fin de incluir aquellas personas que acrediten
su derecho a pertenecer al censo adelantado por el Departamento Administrativo de
Planeacion Municipal en el afio 2009 y que no fueron consideradas en el presente
acto administrativo”,

El programa de Gestion Social definio la ruta a seguir para el ajuste al censo, siempre
en consulta con el DAP y el equipo interno de la EDU.

En las reuniones interdisciplinarias de la Mesa de proyectos sociales, conformada por
profesionales del Departamento Administrativo de Planeacion —DAP- y la EDU,
desarrolladas entre marzo y abril de 2016, se analizaron inquietudes y orientaciones
frente al ajuste al censo. El area juridica del plan parcial indic6 los documentos que
tendrian que ser presentados por los moradores, con el propdésito de considerar su
posible inclusion en el ajuste, asi:

- Contrato de arrendamiento de unidades econdmicas y/o vivienda en Naranjal
firmado antes del 2009

- Recibos de pago del canon de arrendamiento, en el sentido enunciado, anteriores
al 2009

- Cuentas de servicios publicos e industria y comercio en Naranjal previos al 2009

- Historias clinicas que contengan el nombre, la cédula de ciudadania y la direccion
en Naranjal anteriores al 2009

- Certificados del Sisben donde aparezca el nombre, la cédula de ciudadania y la
direccién en Naranjal, antes del 2009

- Fotografias en lugares de Naranjal con la fecha impresa anterior al 2009

- Declaracion extrajuicio bajo la gravedad de juramento que certifique la
permanencia en Naranjal antes del 2009

- Anexo a uno o varios de los documentos, fotocopia de la cédula de ciudadania

Como premisa de este proceso se retomaron el Principio de Inclusion y los Criterios
de actuacion de Equidad, Comunicacion, Participacién y Concertacion, definidos en
el DTS, con el propésito de ejecutar el proceso de ajuste al censo, a través de la
mesa de concertacion de Vivienda.

Fue asi como se impulso la revision del censo del grupo meta de Vivienda, siempre
con participacion de la mesay el comité de Vivienda, el DAP y la EDU. Se analizaron,
uno a uno, los grupos poblacionales que conforman la base de datos de Vivienda:
gue cumplen (los ya incluidos en la caracterizacion inicial del 2006 — 2009), antiguos,
por estudiar y nuevos, en ese orden se definié la prioridad de inclusion en el censo.

Mediante la mesa de concertacion se convocaron los habitantes residentes de
Naranjal con la documentacion que demostrara su permanencia desde antes del
2009 y su inclusién en el censo.
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Luego de recibir la documentacion se procedio a revisarla, ordenarla y archivarla en
carpetas. Posteriormente se actualizé la matriz digital resguardada por el DAP, con
nombre completo, cédula, direccién, teléfono de cada uno de los integrantes por
familia.

Con la informacién organizada, se convoc6 de nuevo la mesa de concertacion de
Vivienda, se le presento la matriz resumen con los nombres completos, con el fin de
identificar y avalar la antigiedad de los moradores en Naranjal, a partir del
reconocimiento de los mismos y de su presencia historica en el territorio.

En la revision, los mismos miembros de la mesa aportaron nuevos nombres a ser
ubicados y documentados, como también identificaron otros pobladores de Arrabal y
Barrio Triste y otros no conocidos por los representantes.

Después de consolidado el listado, se procedié a la verificacion en campo, con el
acompafamiento de lideres representativos: Nancy Maya, Federico Aguilar y
Giovanny Alexander Lema, con profesionales del DAP y la EDU. Ademas, se hizo
recorrido especial por los cinco inquilinatos existentes en Naranjal con
acompafamiento del DAP.

Luego de corroborar en campo el derecho a ser incluidos en el ajuste al censo se
avanzé en la identificacion de la vulnerabilidad de cada morador. Para ello se retomo
el Documento Técnico de Soporte del Decreto 1309 de 2009, en sus paginas 129 a
134, item 2.2.3 DEFINICION DE VULNERABILIDADES PARA EL PROGRAMA DE
GESTION SOCIAL, que dice:

“Con base en el censo socioeconémico realizado en el 2006 y con las actualizaciones
que se llevaron a cabo durante el 2008 y 2009 con el apoyo de Cornaranjal, se
estructur6 una metodologia para calificar el nivel de vulnerabilidad de las unidades
economicas y de viviendas teniendo en cuenta las preguntas realizadas en el censo
las cuales se estructuraron en variables a las que se les determind un puntaje de
acuerdo a su influencia para la determinacién de vulnerabilidad.

Partiendo de esa informacién, se analiz6 en detalle las viviendas y las unidades
econdémicas en aspectos como propietarios, arrendatarios, arraigo, ingresos y
algunas otras variables que fueron importantes primero, para la identificacion de la
poblacion asentada y segundo para establecer vulnerabilidades y asi estructurar la
estrategia de gestién social.”

De esta manera se asumio la metodologia definida por el DTS para vivienda.

“Para la determinacion de la matriz de vulnerabilidad de vivienda, se tomd en cuenta
en primer lugar, la base de datos de resultados de la encuesta socioeconémica para
viviendas tanto propias como arrendadas, luego se establecieron unas variables para
poder calificar la vulnerabilidad (alta, media y baja). Cada una de las variables tenia
un puntaje equivalente a 1 con excepcion de algunas variables las cuales tenian
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mayor peso y hacen mas vulnerables a las familias frente al riesgo (Ver tablas:
“Descripcién de Variables Unidades de Vivienda”, “Puntaje de Variables de Viviendas
Propias” y “Puntaje de Variables de Viviendas Arrendadas”). Estas variables fueron
aplicadas de manera independiente a cada una las viviendas y se cruzaron y sumaron
de acuerdo a su puntaje, para establecer una calificacion la cual determiné el grado
de vulnerabilidad (alta, media y baja).” (DTS, p. 129).

En mesa de concertacion y comité de Vivienda del 18 de julio del 2016, se revisaron
las variables contenidas en el DTS para identificar la vulnerabilidad correspondiente
a las familias nuevas en el ajuste al censo, como consta en el acta anexa:
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En esta revision, tanto la mesa como el comité de Vivienda determinaron la
modificacion de algunas variables por las nuevas condiciones de vida en los Gltimos
10 afos:

“La variable Vivienda con dos hogares se omite, no hay lugar para ello. Igualmente la
variable Adulto mayor solo, que ya fueron identificados por la base de datos general.
Estas para puntajes de Propietarios.

Para puntajes de Arrendatarios se omite la variable Vivienda con dos hogares. Se
incluye Familia que Vive en inquilinato con puntaje 1.”
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Finalmente, con las tablas de las variables definidas, se convocd a cada nucleo
familiar en la sede social de Cornaranjal y se actualiz6 la informacion y determiné la
vulnerabilidad de cada uno.

El Comité de Vivienda y la Mesa de Concertacion de Vivienda de Naranjal, en
coordinacion con el Departamento Administrativo de Planeacion y la Empresa de
Desarrollo Urbano, acompafaron, verificaron y avalaron el ajuste al censo de
vivienda, el cual fue socializado y revisado con los moradores residentes en asamblea
celebrada el 05 de marzo de 2017.

El trabajo en la asamblea consistié en revisar uno a uno los nucleos familiares, con
su cabeza de hogar y demas integrantes, verificar que habitan Naranjal desde antes
del 2009, que son reconocidos por la comunidad en general y que tienen derecho a
hacer parte del censo y a la proteccion a moradores del Plan Parcial.

En el grupo meta de Vivienda se paso6 de 105 nucleos familiares identificados en 2006
— 2009 a 162 en el ajuste a 2016. Es decir, se incluyeron 57 nuevos nucleos
familiares.

Cabe anotar que las diferentes resoluciones posibilitan modificar los censos a partir
de las realidades territoriales al momento de adelantarse la etapa de gestion predial,
pero dichos incrementos no posibilitan el aumento de las cargas sociales al
considerarse fijas del reparto del plan parcial, es decir, la poblacion podria
acrecentarse pero el valor de la compensacién permaneceria igual, lo cual hace
necesario que los moradores existentes en el Plan Parcial eviten aumentar los
moradores objeto de derechos, pues todo aumento poblacional implica una
disminucién en la indemnizacién o compensacién individual cuando se opte por la
gestion asociada y la negociacion entre compradores y vendedores se regulen por el
derecho privado, pues el censo es una estrategia para la identificacion y focalizacion
de posibles beneficiarios de cargas sociales fijas.

Cuando el proceso de gestion predial por el contrario no responde a un proceso de
gestion asociada, sino a una adquisicion voluntaria o expropiacion en los términos de
la Ley 388 de 1997, el censo serd un mero referente, motivo por el cual la
indemnizacién a pagar se hara a propietarios, poseedores o tenedores segun las
reglas establecidas en el Decreto Municipal 1091 de 2017 y demas normas que lo
complementen, modifiquen o sustituyan.

b) Componente Socioecondmico: estrategia de solucién temporal para
vehiculo liviano

La EDU como operador urbano del plan parcial, a través de los productos
contractuales de los convenios No. 22016/2009 EDU-DAP y No. 34874 de 2011 EDU-
DAP, valido el proyecto urbanistico planteado en el Documento Técnico de Soporte
del plan parcial de Naranjal, el cual buscaba dar solucion a las unidades econémicas
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mas vulnerables del sector a través de la construccion de un centro de infraestructura
comercial y de servicios -Centro de Oficios- en las Unidades de Actuacion 2 y 3
generando un espacio fisico en el subsuelo.

Para afianzar estas alternativas, la EDU bajo los Contratos Interadministrativos
22016/2009 y 34874/2011 celebrados con el Departamento Administrativo de
Planeacion, contratd un estudio topogréafico y de suelo para determinar la viabilidad
y el riesgo de construir este tipo de centro de servicios en vias deprimidas del plan
parcial de Naranjal, a partir del analisis hidrolégico e hidraulico del comportamiento
de las corrientes de agua que rodean la zona y los alcantarillados de aguas lluvias,
residuales y combinados localizados en el sector.

Segun las recomendaciones del estudio, los costos y capacidad de las redes, y
ademas de las implicaciones para minimizar los riesgos y sus costos, se postergo la
ejecucion del proyecto del Centro de Oficios hasta tanto se gestionen los recursos de
la totalidad de las unidades de actuacion urbanistica.

Una vez se inicio la gestion del suelo para las UAU 2 y 3, se definié por parte del
operador urbano - EDU una solucién temporal para relocalizar las actividades del
vehiculo liviano en un predio propiedad de las Entidades del Conglomerado publico
de la Alcaldia como EEVV, ubicado en una zona que tenia la vocacion del uso de
servicios al vehiculo conocido como “El Caracol”, el cual fue alquilado por el operador
urbano para acondicionarlo mediante contenedores, para albergar las unidades
econdmicas que tendrian que ser trasladadas durante la ejecucion del proyecto.

Esta estrategia se llevé a cabo tanto con recursos de las cargas sociales del proyecto
inmobiliario de la UAU 2 como con recursos propios de la Empresa de Desarrollo
Urbano; toda vez que como se establece en el articulo 62 del Decreto 1309 de 2009,
la Administracion Municipal en el marco de las politicas sociales, podra promover
acciones de corto, mediano y largo plazo y podra financiarlas total o parcialmente,
con el proposito de generar las condiciones necesarias para el logro de los resultados
esperados con el plan parcial de renovacion urbana de Naranjal.

Durante este periodo la EDU realiz6 ingentes esfuerzos para negociar el predio con
APEV y buscar una alternativa viable y atractiva para un inversionista. Como el duefio
del predio no podia participar del negocio inmobiliario planteado, s6lo proponia venta
del mismo, lo cual implicaba que el inversionista tuviera que hacer un aporte de dinero
muy alto al inicio del proyecto y eso desestimulé a los inversionistas del transporte.

La experiencia en operacién y desarrollos inmobiliarios en la ciudad destinados a este
uso especializado es poca, por lo que no fue posible encontrar quien le apostara al
proyecto planteado.

En esta etapa se brind6 acompafiamiento y capacitacibn a estas unidades
economicas con el fin de desarrollar el proceso de formacion para el emprendimiento
y la productividad de las actividades econdmicas y consolidarse como base
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cooperativa, a través del Convenio de Asociacibn No. 003 de 2014, con
Microempresas de Antioquia y Futuro para la nifiez, para ejecutar el proyecto escuela
«Renovando ciudad para la gentex».

Debido a que el predio que se utilizd para la estrategia de solucion temporal fue
requerido por parte de su propietario APEV, se dio cierre a esta estrategia de
ubicacion temporal para Unidades econdmicas en diciembre de 2017, sin embargo,
dentro de los programas sociales establecidos en el DTS, continta la obligacion de
adecuar un centro de oficios para el vehiculo liviano con vulnerabilidad alta en el
subsuelo de la UAU 2 y UAU 3, el cual se llevara a cabo una vez el Operador Urbano
recaude la totalidad de las cargas sociales que debe aportar cada unidad de
actuacion urbanistica, toda vez que el costo total de los programas y proyectos de
caracter social propuestos y/o aquellos que adelantara el Operador Urbano del plan
parcial, seran financiados mediante el aporte de los desarrollos inmobiliarios a
realizar dentro de cada una de las unidades de actuacion urbanistica.

Este al considerarse un proyecto de ciudad, necesita del concurso de las diferentes
Secretarias de la Administracién Municipal para de manera sinérgica dar atencion a
los moradores de Naranjal mediante los proyectos que se estan adelantando por
parte de la administracion municipal para atencién de poblacion y actividades
economicas.

Adicionalmente es necesario que los diferentes moradores participes en el Centro de
Oficios se preparen y desarrollen procesos de emprendimiento productivo de manera
asociada posibilitando la sostenibilidad del inmueble, lo cual se considera necesario
al momento de viabilizar la ejecucion del proyecto una vez se hayan recaudado los
diferentes aportes.

Se aclara que el proyecto del Centro de Oficios no se encuentra excluido
técnicamente, solo que al estar construido en s6tanos se requiere un manejo especial
de gases y liquidos que generan costos adicionales para la edificacién, motivo por el
cual es necesario continuar recaudando los dineros para su construccion, y por otro
lado se requiere la organizacion de las unidades econdmicas del vehiculo liviano para
lograr una operacion formal y sostenible, todo lo anterior atado a la vigencia del Plan.

c) Gestion social: aplicacion del Decreto Municipal 543 de 2013 y sus
modificaciones.

En el desarrollo de las unidades de actuacién 2 y 3, se han aplicado compensaciones
en respuesta a la adopcion del Decreto Municipal 543 de 2013 y demas decretos que
lo complementan o modifican para predios adquiridos con motivo de utilidad publica,
asi como también se han brindado algunos programas encaminados a la proteccion
a moradores de estas unidades establecidos en el Documento Técnico de Soporte
del plan parcial.
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El hecho de aplicar estos decretos municipales obedece a que la Resolucion de
Urgencia del Plan Parcial, Resolucion 265 de 2012, al considerarse el proyecto como
de utilidad publica, se sujet6é a un proceso de adquisicién publica segun lo establecido
en la Ley 388 de 1997, es decir iniciar una primera fase de enajenacion voluntaria y
en caso de no aceptarse la oferta econémica por parte del propietario, continuar con
el proceso de expropiacion por via administrativa, lo cual implica el pago de una
indemnizacion integral lo cual incluye el pago de lucro cesante y el dafio emergente
aplicando las reglamentaciones de compensacion. Entre las compensaciones y
programas gue se han aplicado se encuentran los siguientes:

e Impacto econémico a unidades econdmicas formales e informales, asi como
también a propietarios rentistas.

Prima de traslado sencillo y especial

Tramites legales

Alojamiento temporal para vivienda

Alojamiento temporal para unidades econémicas

Dinamizacion y fortalecimiento econdmico, consistiendo en las capacitaciones
dadas a diferentes moradores del territorio.

Lo anterior es importante aclararlo porque dependiendo del medio que se opte utilizar
para la incorporacion de los predios a la operacion urbana e inmobiliaria, segun los
intereses de cada propietario, dependeran los precios de transaccion y demas
reconocimientos como se explica a continuacion:

1. Cuando el propietario del suelo opte por asociarse de manera voluntaria a la
operacion de la Unidad de Actuacion Urbanistica, la negociacion entre las
partes se regira por las normas de Derecho Privado, donde producto de la
negociacion se determinardn a cargo de quién estara el pago de las
compensaciones establecidas en el Decreto 1309 de 2009, asi como aquellas
no contempladas en dicha norma, lo cual se hard y pactara de manera libre y
espontanea, lo que dependera en gran medida del costo de oportunidad que
las partes perciban en transaccion.

Lo anterior es claro, porque la norma civil obliga a que el propietario entregue
el inmueble saneado juridica y materialmente; no obstante lo anterior, es
posible que el adquiriente o comprador asuma dichas obligaciones total o
parcialmente de manera libre y espontanea, lo cual sera consignado en el
correspondiente documento contractual entre las partes.

2. Cuando por el contrario, la negociacion entre las partes se detone por el uso
de los motivos de utilidad publica establecidos en el articulo 58 de la Ley 388
de 1997, lo cual implica necesariamente adelantar un proceso de enajenacion
voluntaria y en el evento de no aceptarse la oferta de compra desencadenaria
un proceso de expropiacion por via administrativa o judicial, adelantado el
procedimiento indicado en dicha ley, el valor a pagar y las demas

85



indemnizaciones responderan al cumplimiento del concepto de indemnizacion
integral establecido en diferentes pronunciamientos por parte del Consejo de
Estado y la Corte Constitucional, caso en el cual todo el monto de la
indemnizacién a pagar y demas costos sobrevinientes seran asumidos en su
totalidad por el proyecto inmobiliario y en ninguin caso podran ser trasladados
al operador urbano o al municipio de Medellin, lo cual sera consignado en el
vinculo contractual a surtir entre inversionistas y Operador Urbano.

Asi mismo, en el caso en que el valor a indemnizar sea superior al establecido
en el reparto equitativo de cargas y beneficios, dicha situacion no sera motivo
para solicitar la revision del reparto, pues se consideran riesgos propios del
negocio inmobiliario, los cuales se asumen de manera libre y ajustadas a
derecho, y sera recuperado por el mismo proyecto ya sea por disminucién de
la utilidad, eficiencias financieras, menores costos de construccion o
incremento en el precio de venta del producto inmobiliario, si por el contrario
se presentan economias en la gestion, solo podran ser repartidas al final del
Plan Parcial una vez se haga el balance de las respectivas UAU.

Finalmente, de no ser viable financieramente el proyecto inmobiliario de la
respectiva UAU, las partes podran optar por disolver el vinculo contractual y
devolver el negocio a su situacion original, restituyendo los bienes y dineros
en los montos pactados en los respectivos contratos.

d) Ejecucién del Programa de Gestion Social

Ahora bien, en el proceso de modificaciéon del plan parcial, se hace necesario
visualizar lo que se ha ejecutado en proyectos encaminados a la proteccion a
moradores, con el fin de realizar un balance de las cargas sociales pagadas, evaluar
la pertinencia en la aplicacion de todos los programas alli descritos, y como desde
las condiciones sociales actuales se propone una distribucion de estos proyectos,
gue permitan generar mayor impacto para la comunidad y mayor movilidad a partir
de las necesidades y apuestas propias de las personas en un proceso de negociacién
individual.

La ejecucién del componente social al momento del presente proceso de
modificacién del plan parcial es la siguiente:

86



COMPONENTE TOTALSMMLY DTS | TQTALSMMLY | SMMLV POR
EJECUTADO EJECUTAR

1. COMPONENTE SOCIO - HABITACIONAL 1.937 57 1.880
CAPITAL SEMILLA PARA VIVIENDA 604 604
ALOJAMIENTO TEMPORAL RESIDENTES DE VIVIENDA 850 47 803
PRIMA DE TRASLADO 80 10 70
ATENCION POBLACION VULNERABLE 403 - 403
2. COMPONENTE SOCIO ECONOMICO 13.822 7.780 6.042
2.1. GESTION INMOBILIARIA PARA UNIDADES DE ECONOMIA SOCIAL 7.945 - 7.945
CENTRO DE OFICIOS 6.037 - 6.037
ORGANIZACION BASE COOPERATIVA 362 - 362
CAPITAL SEMILLA PARA VULNERABILIDAD ALTA 1.546 1.546
2.2. PROTECCION SOCIAL A UNIDADES ECONOMICAS 4.434 7.637 |- 3.203
COMPENSACION ESPECIAL VULNERABILIDAD ALTA Y MEDIA 3.114 3.114 -
ALOJAMIENTO TEMPORAL UNIDADES ECONOMICAS VULNER. 704 3.907 |- 3.203
PRIMA DE TRASLADO 616 616 -
2.3. DINAMIZACION Y FORTALECIMIENTO A LA ECONOMIA SOCIAL 1.443 144 1.299
3. COMPONENTE SOCIO CULTURAL 4.331 - 4331
3.1. OPERADOR SOCIAL DE LA RENOVACION URBANA 2.985 - 2.985
3.2. COMUNICACION PARA EL DESARROLLO, EDUCACION CIUDADANA 1.346 - 1.346

TOTAL CARGAS SOCIALES

39% 61%

Durante la gestion de la UAU 2 y lo adelantado en la UAU 3, se observa que los
decretos de compensaciones como el 543 de 2013 (aplicado en Naranjal por ser la
renovacion urbana motivo de utilidad, mas no porque sea determinado por el mismo
plan parcial) son mas favorables para los moradores que los establecidos en el
programa de gestién social del plan parcial; lo que se ve reflejado en la evaluacién
realizada a los proyectos sociales.

No obstante dicha situacion favorable, su aplicacion en otras UAU implicaria la
gestion de nuevos recursos financieros por fuera del plan parcial, debido al déficit que
se presentaria por la aplicacion de las cargas sociales en las unidades de actuacién
urbanistica desarrolladas inicialmente.

Frente a los recursos invertidos en la estrategia contemplada como, Centro
Automotriz “El Caracol”’, la Empresa de Desarrollo Urbano -EDU-, en su calidad de
operador urbano o Gerente del “Plan Parcial de Renovacion Urbana de Naranjal y
Arrabal” tiene dentro de sus funciones “Implementar y desarrollar la estrategia social
gue permita conciliar los diversos intereses y mitigar los impactos que se producen
con las intervenciones urbanas™?, es por ello que con el inicio de la adquisicién

22 articulo 48 Decreto 1309 de 2009
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predial en las Unidades de Actuacion Urbanistica 2 y 3, en los afios 2012 y 2013, se
requirio del desarrollo de la Gestion Social, simultaneamente con la Gestion Urbana
e Inmobiliaria, dando aplicacion al programa de gestién social (PGS), sus proyectos
y estrategias.

El Programa de Gestion Social del plan parcial para el logro de los objetivos de
calidad de vida urbana, inclusion y cohesion social, desarroll6 tres componentes:

e Sociohabitacional
e Sociocultural
e Socioecondmico

De estos tres, éste Ultimo es el que mas se ha impactado o ejecutado durante la
vigencia del plan parcial.

Por éste componente se identificaron unidades econ6micas que se dedican a la
reparacion, mantenimiento y servicio al vehiculo liviano y al vehiculo pesado, asi
como al reciclaje de residuos sélidos; también se estructuré una metodologia para
calificar el nivel de vulnerabilidad de la unidades econdmicas y de vivienda, en alta,
media y baja, con base en lo cual se establecieron las cargas y beneficios del plan
parcial.

Dentro del componente Socioecondémico del programa de Gestion Social del Plan
Parcial de Renovacion Urbana de Naranjal y Arrabal se formulé un proyecto de
“Proteccion Social a Unidades Econdmicas”, el cual a su vez, establece una
estrategia de “Alojamiento Temporal para Unidades Econdmicas con Vulnerabilidad
Alta mientras se realiza el Centro de Comercio y Servicios —Centro de Oficios-
Naranjal”, con un monto de 704 SMLMV, los cuales se destinarian para alojar
temporalmente a las unidades econdémicas que presentan un grado de vulnerabilidad
alto, con el fin de facilitar el traslado de las unidades econ6micas mientras se realiza
el Centro de Oficios y asi permitir la ejecucion de las unidades de actuacion.

En el 2013, la Empresa de Desarrollo Urbano -EDU- en calidad de operador urbano
del Plan Parcial implementd la estrategia de “Alojamiento Temporal para Unidades
Econoémicas con Vulnerabilidad Alta mientras se realiza el Centro de Comercio y Servicios —Centro de
Oficios- Naranjal” descrita en el PGS, con el fin de brindar proteccién social a unidades
econOmicas, y poder establecer y mejorar las condiciones de vida de la poblacién
vulnerable del area de intervencién, propiciando su permanencia en el sector o
generando condiciones adecuadas para el traslado a otro sector de la ciudad, a través
de la localizacion transitoria para los grupos meta de vehiculo liviano y pesado con
vulnerabilidad alta.

Adicional a los proyectos ya incluidos desde el Programa de Gestion Social (PGS),
para el componente socioecondmico, dentro del Proyecto de Gestidon Social de
Unidades Econdmicas, una vez ejecutado el dinero dispuesto desde el DTS, para la
implementacién de la estrategia denominada “Alojamiento Temporal para Unidades
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Econdémicas con Vulnerabilidad Alta mientras se realiza el Centro de Comercio y Servicios —Centro de
Oficios- Naranjal”, se implement6 por parte de la Entidad una estrategia transitoria
denominada “Centro de atencién temporal al vehiculo automotor - El Caracol”, la cual
se plante6 en el marco de los derechos y obligaciones de los moradores, que buscaba
minimizar los impactos sociales producidos por la renovacion y el traslado, continuar
con el desarrollo de la unidad econémica, fomentar la asociatividad y la formalidad
de las mismas, a través del acompafamiento social, la informacion, sensibilizacion,
estrategia promocional y de mercadeo, asi como la concertacion de acuerdos,
formacion de competencias ciudadanas y la participacion de los actores involucrados
para llevar a la practica los proyectos.

Asi mismo, el operador urbano, conforme al contenido del paragrafo 3° del Articulo
38 del Decreto Municipal 1309 de 2009, y en cumplimiento de las obligaciones en él
contenidas, propuso la localizacion en dicho inmueble como estrategia de transicion
para la reubicacion de las actividades definidas como usos prohibidos (vehiculo
pesado), a fin de permitir a los duefios de las unidades econémicas, preparar su plan
de reubicacion, independiente de la vulnerabilidad que presente por la ejecucion del
proyecto, a fin de minimizar los impactos que estos traslados les puedan ocasionar.

En virtud del articulo 62 del Decreto 1309 de 2009, el cual establece que en “el proceso
de gestion e implementacion del plan parcial el Operador dentro de la gestion social, podra ajustar,
modificar o plantear nuevos proyectos, de acuerdo con las dinamicas del proceso social, siempre y
cuando asegure el cumplimiento de la politica de proteccion a moradores, y no desequilibre el reparto

equitativo de cargas y beneficios” Se plantea la propuesta de modificacion que se considera
ayudara a mejorar la actuacion del operador urbano.

Durante el transcurso de la implementacion de la estrategia transitoria denominada
“Centro de atencion temporal al vehiculo automotor - El Caracol’, el Juzgado 28
Administrativo de Medellin, en fallo del pasado 24 de octubre de 2017 dentro de la
accion popular interpuesta por la misma comunidad con ocasion de la ejecucion del
Plan Parcial de Renovacion Urbana de Naranjal y Arrabal, ordené al Municipio de

Medellin y a la Empresa de Desarrollo Urbano, EDU “Ejecutar el Plan Parcial Naranjal -
Arrabal de conformidad con las disposiciones de dicha norma y en consonancia con el Documento
Técnico de Soporte y sus Planos, localizando la Vivienda de Interés Social y el Centro de Oficios para
Vehiculo Liviano dentro de las Unidades de Actuacién Urbanisticas que correspondan, cumpliendo

con el principio de reparto equitativo de cargas y beneficios”. NO obstante en Sentencia de
segunda instancia el juez denego las pretensiones de los demandantes.

El fallo de primera instancia implicé a la EDU, a manera de precaucién, a realizar una
revision frente al cumplimiento de las cargas sociales y la aplicacion de las estrategias

de gestion de las unidades econdémicas, y en especial a la estrategia de “alojamiento
temporal para unidades econémicas con vulnerabilidad alta mientras se desarrolla el centro de oficios

en Naranjal”, encontrando que para llevar a cabo la ejecucion del Proyecto de Gestion
Inmobiliaria con las Unidades de Economia Social y para aplicar las respectivas
estrategias, entre ellas, la construccion del Centro de Servicios, se estimo un tiempo
de cinco (5) afios, como espacio proyectado de ejecucién de las unidades de
actuacion o de recaudo de las cargas sociales, el cual a la fecha no se ha construido
y los recursos destinados por reparto para el Alojamiento temporal (704 smmlv) ya
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fueron ejecutados totalmente en aplicacion de una estrategia transitoria, por lo tanto,
no estan contemplados recursos que permitan u obliguen a atender en alojamiento
temporal a las unidades econémicas con vulnerabilidad alta “mientras” se realice la
Construccion del Centro de Servicios 0 a la obligacién de plantear un esquema de
reubicacion transitoria. Al ser las cargas sociales un valor finito en el tiempo, una vez
agotado el recurso se considera terminado el programa.

Ademas, durante los dias 20, 25, 26 y 27 de abril de 2017, en el proceso de revision
del censo del grupo meta de vehiculo liviano con participacion de la mesa de
concertacion y de los trabajadores de este sector, se abordaron diversos temas con
el fin de dar claridad sobre los derechos y deberes que les corresponden a los
moradores de vehiculo liviano, con respecto a la cobertura, proteccion, procedimiento
e implicaciones, especialmente en la organizacion solidaria y cooperativa para la
administracion del Centro de Oficios y el ahorro programado para aportar al cierre
financiero del proyecto.

También fue necesaria la explicacion y discusion alrededor del Centro de Oficios
Automotriz con su proceso de formacion empresarial, orientacion en la constitucion
de la figura social para el manejo y administracion del Centro, el capital semilla
destinado a la reubicacién y acompafiamiento a las unidades econémicas de vehiculo
liviano de vulnerabilidad alta, la corresponsabilidad de los trabajadores con el proceso
y capacidad de pago del espacio en el centro de oficios, entre otros.

Este tema gener6 inquietudes y preguntas por los costos, las areas de las celdas, la
forma de trabajar, la organizacion social y la administracion del Centro, su ubicacion
y tiempo de construccibn y puesta en funcionamiento. Cuestionaron el
acompafamiento especial a los de vulnerabilidad Alta y la no inclusion de las
unidades econdmicas de vulnerabilidad Media y Baja en el proyecto especifico.

Plantearon, asimismo, la dificultad por el trabajo en equipo, en espacios pequefios y
ordenados y la organizacién comunitaria para la gerencia y administracion del Centro,
pues son pocos los moradores que estan entrenados en el trabajo empresarial.
Muchos de los asistentes expresaron su interés por recibir la compensacion y
trasladarse hacia otro lugar de la ciudad, y otros, a emprender nuevas actividades
debido a su edad y al cansancio en la labor automotriz en Naranjal.

En estos encuentros se les entreg6 un desprendible con la consulta por su interés en
participar en el proyecto del Centro Automotriz de Naranjal, se les explicé y aclaro el
sentido de la misma y su propdésito frente al desarrollo real y pertinente del proyecto:

Nombre completo
Cédula de ciudadania Direccidén donde
trabaja ¢ CUAL ES SU DECISION FRENTE A
LA PARTICIPACION EN EL PROYECTO DEL CENTRO AUTOMOTRIZ?:

Sl PARTICIPO_  NO PARTICIPO_  OTRA ALTERNATIVA
¢, CUAL?
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NOTA: DEBEN ENTREGAR EL DESPRENDIBLE EN CARVIDRIOS (CALLE
452 #64-76) EL DIA SIGUIENTE DEL ENCUENTRO

De 134 asistentes a los encuentros, regresaron 95 de los desprendibles, es decir, el
71.4%

Los resultados finales de la consulta fueron los siguientes: Sl, 36 y NO, 59. De estos
ultimos, 13 escribieron en Otra alternativa que preferian la compensacion,
indemnizacién o remuneracién. De los 36 que confirmaron su participacion, 6
corresponden a moradores de El Caracol, quienes por su condicion dijeron SI al
Centro de Oficios. 15 de los 36 estan censados en la Resolucion 786 de 2013, con
estos habria que consultar su vulnerabilidad, si es Alta o no. 11 que durante la
revision de vulnerabilidad del ajuste al censo dijeron NO, en la consulta dijeron Sl, de
estos, 4 son de vulnerabilidad Alta. Y 4 se mantuvieron en su interés expresado tanto
en la identificacién de vulnerabilidad del ajuste como en la consulta, solo uno de ellos
es de vulnerabilidad Alta.

En cuanto al componente Socio cultural, también se requiere plantear una
modificacién, toda vez que las funciones sefialadas en el DTS son las que ejerce el
operador urbano por su mismo objeto. Teniendo presente lo anterior, mediante esta
modificacion se plantea dar continuidad y desarrollo a las acciones descritas en dicho
componente de manera que la gestidn social para la renovacion sea asumida por el
Operador Urbano en ejercicio de sus funciones y costeadas bajo el cobro de sus
honorarios a los diferentes proyectos a desarrollar en las otras UAU como funciones
propias de acuerdo con lo establecido en el Decreto 893 de 2017, en su articulo 15,
entre otras las siguientes:

“4. Promover el enlace entre los actores publicos, privados y comunitarios, facilitando espacios de
concertacién y negociacién entre los mismos.

6. Promover la participacion interinstitucional para apoyar la implementacion de los programas y
proyectos definidos en el presente decreto.

7. Articular la proteccion a moradores con los diferentes programas y proyectos ofertados por la
Administracién Municipal.

8. Formular y desarrollar estrategias sociales de pedagogia y socializacién en el proceso de gestion e
implementacion del Instrumento de planificacién, actuacion urbanistica u operacion urbana.

10. Gestionar, administrar y ejecutar los recursos para financiar los programas y proyectos sociales.

11. Definir y desarrollar las estrategias de difusion que tendra el proceso de ejecucion de las unidades
de actuacion urbanistica, gestion o reactivacion.
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12. Adelantar las gestiones de socializacion del proyecto con los titulares de los derechos reales de
los predios que componen cada unidad de actuacion urbanistica y los vecinos colindantes de la misma.

13. Realizacién de reuniones formativas e informativas para la promocion de la asociatividad entre los
moradores para la ejecucién de la unidad de actuacion”.

En lo que concierne al proyecto de comunicacién, formacion y capacitacion para el
desarrollo del capital social, se propone ademas de lo anterior, dar cumplimiento a
las actividades propuestas mediante gestion por parte del operador urbano, a través
de los diferentes programas que ofrece el municipio, y en esa medida este valor
distribuirlo en el componente socio-habitacional y socio-econdémico de la siguiente
manera:

2.1.9.2. Modificacion del Programas de Gestion Social y sus proyectos

Teniendo en cuenta los antecedentes de la gestion del plan parcial a la fecha, se
propone en este documento de modificacion del plan parcial, una distribucion de
componentes del PGS, encaminados a la proteccion a moradores de acuerdo con las
condiciones actuales del territorio y necesidades identificadas.

PROGRAMA DE GESTION SOCIAL EN PROTECCION A MORADORES

50CIO - HABITACIONAL SOCIO - ECONOMICO

- Capital semilla ——  Centro de oficios

Capital Semilla

Gestion social de la
renovacion urbana

Figura 13: Cuadro Resumen de Programas de Gestion Social

e Componente socio — habitacional: es un imperativo de las politicas de
desarrollo territorial y del modelo de ciudad, establecer en los ambitos de
renovacion urbana alternativas habitacionales e inmobiliarias que le permitan
a la poblacion residente, opciones y oportunidades para mejorar las
condiciones de habitabilidad, en consecuencia, en proteccién a los moradores
por razones de equidad con fundamento en los principios de respeto a la
dignidad humana, de la solidaridad y la corresponsabilidad. Bajo este
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componente se encuentra el proyecto de Acompafiamiento y Gestidn
Habitacional, con dos programas: capital semilla y alojamiento temporal.

Como se encuentra detallado actualmente en el DTS, al interior del
componente socio habitacional se le asigna mayor cantidad de SMMLV al
programa de alojamiento temporal, en lugar de otros programas. En esta
modificacidén, se destinaran los recursos de este componente a un mayor
capital semilla, que contribuyan con el cierre financiero de las viviendas VIS y
VIP, como resultado de ejercicio iniciado con los nacleos familiares en el que
se observa mayor dificultad en la apertura de cuenta de ahorro programado y
en la disposicion de recursos financieros altos para el pago de cuota mensual
de crédito hipotecario.

Programa Descripcién Total SMMLV

Acompafiamiento | Desde las cargas sociales se
Socio establece un capital semilla para las

Habitacional

familias residentes que les garantice
de acuerdo con su vulnerabilidad, un
aporte que le permita contribuir al
cierre financiero de la vivienda.

VULNERABILIDAD

TOTAL SMMLY

CANTIDAD

TOTAL SMMLY

ALTA

17

58

1.666

MEDIA

1z

SE&

718

BAIA

2

g

E4

TOTAL

2.458

Se integra en un solo programa el
acompafiamiento habitacional,
concentrado principalmente en una
cantidad de SMMLV para el capital
semilla por cada vulnerabilidad, con el
fin de que cuenten con mayores
recursos para llegar al cierre financiero
de la vivienda. Al momento de realizar
la intervencion, a cada una de las
familias, de acuerdo con su condicion
actual, se le dara la opcion de utilizar
el recurso méaximo asignado en un
porcentaje para capital semilla,
alojamiento temporal o traslado, si lo
requiere.

Inicialmente, la oferta de Vivienda de
Interés Prioritario (VIP) sera para las
familias con vulnerabilidad alta y la
oferta de Vivienda de Interés Social
(VIS), es para las familias con
vulnerabilidad media y baja.

Para acceder a la oferta de vivienda
VIP y VIS por el plan parcial, los
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siguientes criterios:
2006 a la fecha

2. Estar incluido
actualizacion

domiciliarias de

de Naranjal.

nacleos familiares deben cumplir los
1. Permanecer en Naranjal desde el

en la dltima
del censo de
vivienda de 2016
3. Contar con el ahorro programado
por el 10% del valor de la vivienda
VIP y VIS al afio de la oferta
4. Disponer de capacidad de crédito
en caso de requerirlo
5. Tener cierre financiero para la
adquisicién de la vivienda
Como resultado parcial de visitas
seguimiento, se
observa que un 50% de los nicleos no
cuenta aun con su ahorro programado,
muchos de ellos por dificultades
financieras, lo que reafirma la decision
de consolidar la estrategia del capital
semilla para garantizar el acceso a la
oferta de la vivienda por los moradores

La cantidad relacionada en este componente, corresponde a 162 familias
resultado de la actualizacion del censo de vivienda dado en 2016, el cual se
utiliza como informacién indicativa y base para la determinacién de posibles

beneficiarios.

Propuesta:

|COMPONENTE

TOTALSMMLV

El nacleo familiar

|CAPITALSEMILLA PARA VIVIENDA

ALOJAMIENTO TEMPORAL

PRIMA DE TRASLADO

DECIDE de acuerdo
2458 | © con sus condiciones, la
ejecuciénde su

SUBTOTAL

2458 respectiva

ATENCION POBLACION VULNERABLE

—1 | compensacion: capital

SUBTOTAL

-| : semilla,alojamiento,

TOTAL COMPONENTE SOCIO HABITACIONAL

2aa | traslado.

> | 17,00sMmw |

| > \ 13,00 SMMLV \
| > | so0sMmw |

94




PROTOCOLO DE IMPLEMENTACION PGS PARA LA PERMANENCIA EN EL TERRITORIO

(O]
@ Valoracién predio como aporte "s Compra del inmueble a valor de anuncio O Tra_nsaccién entre p_ropietaric y arrendatario
2] bajo norma civil aplicable
1 Derecho de Preferencia Indemnizacién segln normativa
Nuevo Proyecto S Municipal para propietario AR Acompafiamiento a gestién Subsidios
&o ” : /%2y Indemnizacién segin normativa 1
(@ ) ;;oc%;:;n;; de:Gestion Sockl \55’) Municipal para tenedor _‘_;g__ Oferta institucional
ACTOR A QUE PUEDE ACCEDER
PROPIETARIO ARRENDATARIO PROPIETARIO ARRENDATARIO
) (NoR @) 00 [
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< :
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>  ADQUISICION POR UTILIDAD s g 260 @
> PUBLICA S (19).) VSVIMED poesme
ADQUISICIQN POR UTILIDAD s
PUBLICA x x f % &)

Componente socio econdmico: La distribucion de este componente, parte
de reconocer lo que se ha ejecutado a la fecha en proteccion a moradores del
plan parcial, via compensaciones de las unidades econOmicas con
fundamento en el Decreto 543 de 2013 y el 1091 de 2017 y los demas que los
modifiquen, sustituyan o adicionen, asi como la aplicacion de una estrategia
temporal de reubicacién de las unidades econdmicas que se encontraban en
la UAU 2y UAU 3, paralelo a un programa de capacitaciones a estas unidades,
gue permitiera adelantar temas en conformaciébn de agremiaciones o
cooperativas, con el fin de que puedan acceder al centro de oficios cuando se
realice. Si bien esta estrategia no fue utilizada para el traslado de todas las
unidades econdémicas del plan parcial, si se utilizd6 en la proteccion de las
unidades econdmicas en las UAU en las cuales prevalecia este uso.

Por lo anterior, no es pertinente desconocer las estrategias implementadas y
el costo asociado para proteccion del componente socio econémico; y dada la
experiencia de la EDU como operador urbano en la aplicacion de las mismas,
se considera pertinente que este tipo de programas se modifiquen y se
concentren los recursos en proyectos tangibles, que puedan generar mayor
impacto y beneficio para los moradores.

El censo de beneficiarios de la estrategia social de proteccion a moradores de

unidades econdmicas del Plan Parcial se encuentra adoptado mediante
resolucion 786 de 2013.
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Programa

Descripcién

Total SMMLV

Centro de
oficios

El proyecto esta orientado a proteger la actividad laboral de
las unidades econdmicas méas vulnerables del sector a
través de la construccion de un centro de infraestructura
comercial y de servicios -Centro de Oficios- donde se
concentraran y organizaran los colectivos empresariales
tradicionales del sector. La construccion del Centro de
Oficios se realizard en las Unidades de Actuacion 2 y 3
donde se generara un espacio fisico en subsuelo para
albergar las unidades econémicas dedicadas al vehiculo
liviano que podran continuar con su actividad en el sector
de Naranjal. El Centro de Oficios contara con un area de
2.000 mt2 en los que se albergaran aproximadamente 100
unidades econdémicas tal como lo establecié el Decreto
1309 de 2009.

Dadas las condiciones sociales actuales, no todas las
unidades con vulnerabilidad alta se encuentran interesadas
en trasladarse a un centro de oficios bajo un esquema
cooperativo; por lo que se establece la posibilidad de que
también puedan acceder las unidades econémicas con
vulnerabilidad alta, media y baja, siempre y cuando se
encuentren asociados. El Operador Urbano, en su debido
momento, establecerd el mecanismo para que puedan
acceder las unidades de vulnerabilidad media y baja.

El funcionamiento del Centro de Oficios se realizard a través
de una figura asociativa que promovera la organizacién
social, econdémica y comercial de las actividades
beneficiadas y ayudara a consolidar y fortalecer su actividad
laboral. Igualmente, sera la encargada de administrar,
mediante la figura establecida por la Administracion, el
Centro de Oficios.

En el evento en que el Centro de Oficios no pueda
desarrollarse y siempre y cuando las unidades econémicas
beneficiadas no se encuentren interesadas en el mismo, el
operador urbano podra plantear otras alternativas, entre
ellas, la posibilidad de entregar en dinero lo correspondiente
al centro de oficios para su ubicacién de su actividad
econdmica en otro lugar.

6.037 SMMLV

Capital
semilla

El propésito esencial del capital Semilla es consolidar las
unidades econdmicas, a partir de su constitucion formal,
fomentando, fortaleciendo y tecnificando su actividad
laboral. Los beneficiados seran los que se trasladaran al -
Centro de Oficios-, y deberan desarrollar acciones que
permitan su organizacibn empresarial, técnica y
administrativa a través de una figura asociativa. El capital
semilla serd utilizado, en primer lugar, para la instalacion de
la unidad econdmica en el -Centro de Oficios-, con su
formalizacion previa. Asi mismo, para el fortalecimiento de
la unidad productiva y su plan de negocios.

1.546 SMMLV
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En el evento de que el Centro de Oficios no se ejecute, no
tendria funcionalidad el capital semilla; por lo que el
operador urbano podra utilizar este componente para la
implementacién de sus programas sociales dentro de su
funcién de Operador Urbano en el territorio.

Gestién
social de
la
renovacion
urbana

Este componente busca promover acciones que propendan
por la coordinacién entre todos los actores involucrados
como sujetos dinamizadores y participantes activos en la
ejecucion de la renovacion del territorio. Para dar
cumplimiento a las mismas, se define que * se
coordinardn, orientardn, promoverdn y apoyaran las
acciones necesarias de comunicacién, participacion y
concertacién bajo el presupuesto de los valores civicos y la
igualdad de derechos y obligaciones para todos y todas...”.

Este programa, incluye continuar con la gestién de
capacitaciones para la dinamizacion y el fortalecimiento de
las unidades econdmicas, realizacion y participacién en
ferias locales y nacionales con instituciones del sector,
educativas y financieras, entre otros, asi como para la
gestién del equipo que se requiera para implementar las
diferentes estrategias sociales.

2,446 SMMLV

En cuanto a los programas de compensacion especial para vulnerables, alojamiento
temporal y traslado para unidades econdmicas, se mantendra el valor ejecutado a la
fecha. Estas estrategias no seran implementadas con otras unidades econémicas
con cargo a los recursos establecidos en cargas sociales dentro del reparto.

A continuacién se presenta un resumen comparativo entre los proyectos sociales

planteados inicialmente y los presentados en la presente modificacion:
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PROGRAMA

ANTES

—
DESPUES

JUSTIFICACION

1. COMPONENTE SOCIO - HABITACIONAL

1.937

2.458

CAPITAL SEMILLA

604

ALOJAMIENTO TEMPORAL

850

PRIMA DE TRASLADO

80

ATENCION POBLACION VULNERABLE

403

ACOMPARNAMIENTO SOCIO
HABITACIONAL

2.458

Seintegra en un solo programa el acompafiamiento habitacional, concentrado principalmente
en una cantidad de SMMLV para el capital semilla por cada vulnerabilidad, con el fin de que
cuenten con mayores recursos para llegar al cierre financiero de la vivienda. Al momento de
realizar la intervencion, a cada una de las familias, de acuerdo con su condicién actual, se le
dard la opcidén de utilizar el recurso maximo asignado en un porcentaje para capital semilla,
alojamiento temporal o traslado, si lo requiere.

2. COMPONENTE SOCIO ECONOMICO

13.822

17.667

CENTRO DE OFICIOS

6.037

6.037

Se continuard con el programa de adecuaciéon del centro de oficios con los mismos m2
establecidos desde el programa inicial, dirigido principalmente a vehiculo liviano vulnerabilidad
alta. Se extiende la posibilidad, de que si por algin motivo, una unidad economica de
vulnerabilidad alta no desee participar del centro de oficios, puedan acceder aquellas unidades
econdmicas de vulnerabilidad media y baja.

ORGANIZACION BASE COOPERATIVA

362

Este proceso sera gestionado e implementado con otros organismos, especialmente con la
secretaria de Desarrollo Econdmico del municipio, en la coordinacién interinstitucional propia
del plan parcial. Ademas se fortalecera con acciones a emprender por el item Capital Semilla.

CAPITAL SEMILLA

1.546

1.546

Su propésito esencial es consolidar las unidades econdmicas, a partir de su constitucion
formal, fomentando, fortaleciendo y tecnificando su actividad laboral. Los beneficiados serdan
los que se trasladaran al -Centro de Oficios-, y deberan desarrollar acciones que permitan su
organizacion empresarial, técnica y administrativa a través de una figura asociativa. El recurso
no sera entregado a cada uno por 12 meses como estaba establecido inicialmente.

COMPENSACION ESPECIAL
VULNERABILIDAD ALTA'Y MEDIA

3.114

3.114

Se propone no continuar aplicando, toda vez que resulta insuficiente el valor establecido en
este concepto, ya que en la mayoria de las unidades economicas de las UAU que faltan por
intervenir, se requiere traslado especial y con el cual se requerira un avaluo especifico al
momento de la intervencién. Se continud con el mismo valor total de SMMLYV, por cuanto ya
se ejecuto en la UAU 2 y parte de la UAU 3, de acuerdo con lo explicado a lo largo del DTS.

ALOJAMIENTO TEMPORAL UNIDADES
ECONOMICAS VULNER.

704

3.907

Si bien el programa establecia "x" cantidad de salarios minimos para alojamiento temporal
mientras se realizaba la construccion del centro de oficios, no establecia la forma en que se
debia realizar y la palabra mientras era muy amplia en términos de tiempo. Una vez se inici6 la
gestion del suelo para las UAU 2y 3, se definid por parte del

operador urbano - EDU una solucién temporal para relocalizar las actividades del vehiculo
liviano en un predio propiedad de las Entidades del Conglomerado publico de la Alcaldia como
EEVV, ubicado en una zona que tenia la vocacién del uso de servicios al vehiculo conocido
como “El Caracol”, el cual fue alquilado por el operador urbano para acondicionarlo mediante
contenedores, para albergar las unidades econémicas que tendrian que ser trasladadas
durante la ejecucidn del proyecto. Esta estrategia se llevé a cabo tanto con recursos del
proyecto inmobiliario de la UAU

2 como con recursos propios de la Empresa de Desarrollo Urbano; implicando un mayor costo
al contemplado en la estrategia inicial. Teniendo en cuenta, que los recursos invertidos por la
EDU en esta estrategia fueron encaminados a brindar proteccion a los moradores del plan
parcial, resulta coherente que los mismos sean recuperados via cargas sociales del plan parcial.
en este sentido, se redistribuyen la cantidad de SMMLV de los programas sociales, atendiendo
las realidades de la proteccién a moradores.

PRIMA DE TRASLADO

Se propone no continuar aplicando, toda vez que resulta insuficiente el valor establecido en
este concepto, ya que en la mayoria de las unidades economicas de las UAU que faltan por
intervenir, se requiere traslado especial y con el cual se requerira un avaluo especifico al
momento de la intervencidn. Se continua con el mismo valor total de SMMLV, por cuanto ya
se ejecutd en la UAU 2 y parte de la UAU 3, de acuerdo con lo explicado a lo largo del DTS.

DINAMIZACION Y FORTALECIMIENTO A LA
ECONOMIA SOCIAL

1.443

Este proceso se ajusta, complementa y fortalece con la ejecucion de los proyectos de Capital
Semilla y la Gestion Social para la Renovacién Urbana. Alli se integran y acogen estos
propdsitos de dinamizacion y fortalecimiento de las unidades econémicas con un fuerte
objetivo de la formalizacidn y la proyecciéon empresarial.

GESTION SOCIAL PARA LA RENOVACION
URBANA

2.447

Este componente promueve acciones que propenden por la coordinacién entre todos los
actores dinamizadores y participantes activos en la ejecucién de la renovacién del territorio,
mediante la "comunicacién, participacién y concertacion bajo el presupuesto de los valores
civicos y la igualdad de derechos y obligaciones para todos y todas...”.

Este proyecto, incluye continuar con la gestion de capacitaciones para la dinamizacién y el
fortalecimiento de las unidades econdmicas, realizacién y participacién en ferias locales y
nacionales con instituciones del sector, educativas y financieras, entre otros, asi como pargg
gestion del equipo que se requiera para implementar las diferentes estrategias sociales.

Se plantea de forma general para su aplicacién de acuerdo con las condiciones de las unidades
econdmicas en su momento y no tan detallado como estaban los programas anteriormente en
cuanto a la cantidad de profesionales, realizacién de ferias, etc.

3. COMPONENTE SOCIO CULTURAL

4.331

Son funciones propias del operador urbano y seran asumidas por este rol.

TOTAL PROGRAMAS SOCIALES

20.090

20.125
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En conclusion, el Programa de Gestion Social propuesto se resume de la siguiente

forma:

PROGRAMA DE GESTION SIOCIAL

1. COMPONENTE SOCIO - HABITACIONAL 2.458,00
ACOMPANAMIENTO SOCIO HABITACIONAL 2.458,00
2. COMPONENTE SOCIO ECONOMICO 17.666,77
CENTRO DE OFICIOS 6.037,00
CAPITAL SEMILLA 1.546,00
COMPENSACION ESPECIAL VULNERABILIDAD ALTA Y MEDIA 3.114,00
PRIMA DE TRASLADO 616,00
ALOJAMIENTO TEMPORAL UNIDADES ECONOMICAS VULNER. 3.906,84
GESTION SOCIAL DE LA RENOVACION URBANA 2.446,93
TOTAL 20.124,77
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PROGRAMA DE GESTION SOCIAL

PROGRAMA ANTES CON LA JUSTIFICACION
MODIFIC
ACION
1. COMPONENTE SOCIO -
HABITACIONAL 1.937 2.458
CAPITAL SEMILLA
604 -
ALOJAMIENTO TEMPORAL Se integran las estrategias del proyecto de Acompafiamiento
850 - Habitacional, concentrado principalmente en una cantidad de
SMMLYV para el capital semilla por cada vulnerabilidad, con el fin
PRIMA DE TRASLADO de que cuenten con mayores recursos para llegar al cierre
80 - financiero de la vivienda. Al momento de realizar la intervencion, a
cada una de las familias, de acuerdo con su condicién actual, se
ATENCION POBLACION le dara la opcion de utilizar el recurso maximo asignado en un
VULNERABLE 403 - porcentaje para capital semilla, alojamiento temporal o traslado, si
lo requiere.
ACOMPANAMIENTO SOCIO
HABITACIONAL - 2.458
2. COMPONENTE SOCIO
ECONOMICO 13.822 17.667
CENTRO DE OFICIOS Se continuara con el proyecto de adecuacién del centro de oficios
6.037 6.037 con los mismos m2 establecidos desde el proyecto inicial, dirigido
principalmente a vehiculo liviano vulnerabilidad alta. Se extiende
la posibilidad, de que si por algin motivo, una unidad econémica
de vulnerabilidad alta no desee participar del centro de oficios,
puedan acceder aquellas unidades econémicas de vulnerabilidad
media y baja.
ORGANIZACION BASE Este proceso sera gestionado e implementado con otros
COOPERATIVA 362 - organismos, especialmente con la Secretaria de Desarrollo
Econdémico del municipio, en la coordinacion interinstitucional
propia del plan parcial. Ademas se fortalecera con acciones a
emprender por el item Capital Semilla.
CAPITAL SEMILLA Su proposito esencial es consolidar las unidades econémicas, a
1.546 1.546 partir de su constitucion formal, fomentando, fortaleciendo y
tecnificando su actividad laboral. Los beneficiados seran los que
se trasladaran al -Centro de Oficios-, y deberan desarrollar
acciones que permitan su organizaciéon empresarial, técnica y
administrativa a través de una figura asociativa.
COMPENSACION ESPECIAL Se propone no continuar aplicando, toda vez que resulta
VULNERABILIDAD ALTA'Y MEDIA 3.114 3.114 insuficiente el valor establecido en este concepto, ya que en la

mayoria de las unidades econémicas de las UAU que faltan por
intervenir, se requiere traslado especial y con el cual se requerira
un avalué especifico al momento de la intervencién, por cuanto ya
se ejecut6 en la UAU 2 y parte de la UAU 3, de acuerdo con lo
explicado a lo largo del DTS.
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ALOJAMIENTO TEMPORAL
UNIDADES ECONOMICAS
VULNER.

704

3.907

Si bien la estrategia establecia "x" cantidad de salarios minimos
para alojamiento temporal mientras se realizaba la construccion
del centro de oficios, no establecia la forma en que se debia
realizar y la palabra mientras era muy amplia en términos de
tiempo. Una vez se inici6 la gestion del suelo para las UAU 2y 3,
se definio por parte del
operador urbano - EDU una solucién temporal para relocalizar las
actividades del vehiculo liviano en un predio propiedad de las
Entidades del Conglomerado publico de la Alcaldia como EEVV,
ubicado en una zona que tenia la vocacion del uso de servicios al
vehiculo conocido como “El Caracol”, el cual fue alquilado por el
operador urbano para acondicionarlo mediante contenedores,
para albergar las unidades econémicas que tendrian que ser
trasladadas durante la ejecucién del proyecto. Esta estrategia se
llevé a cabo tanto con recursos del proyecto inmobiliario de la UAU
2 como con recursos propios de la Empresa de Desarrollo Urbano;
implicando un mayor costo al contemplado en la estrategia inicial.
Teniendo en cuenta, que los recursos invertidos por la EDU en
esta estrategia fueron encaminados a brindar proteccién a los
moradores del plan parcial, resulta coherente que los mismos sean
recuperados via cargas sociales del plan parcial. En este sentido,
se redistribuyen la cantidad de SMMLYV de los proyectos sociales,
atendiendo las realidades de la proteccion a moradores.

PRIMA DE TRASLADO

616

616

Se propone no continuar aplicando, toda vez que resulta
insuficiente el valor establecido en este concepto, ya que en la
mayoria de las unidades econémicas de las UAU que faltan por
intervenir, se requiere traslado especial y con el cual se requerira
un avalué especifico al momento de la intervencién. Por cuanto ya
se ejecutd en la UAU 2 y parte de la UAU 3, de acuerdo con lo
explicado a lo largo del DTS.

DINAMIZACION Y
FORTALECIMIENTO A LA
ECONOMIA SOCIAL

1.443

Este proceso se ajusta, complementa y fortalece con la ejecucién
de las estrategias de Capital Semilla y la Gestién Social para la
Renovacion Urbana. Alli se integran y acogen estos propoésitos de
dinamizacion y fortalecimiento de las unidades econémicas con un
fuerte objetivo de la formalizacion y la proyeccion empresarial.

GESTION SOCIAL PARA LA
RENOVACION URBANA

2.447

Este componente promueve acciones que propenden por la
coordinacioén entre todos los actores dinamizadores y participantes
activos en la ejecucion de la renovacion del territorio, mediante la
"comunicacion, participacion y concertacion bajo el presupuesto
de los valores civicos y la igualdad de derechos y obligaciones
para todos y todas...”.

Este proyecto, incluye continuar con la gestion de capacitaciones
para la dinamizacién y el fortalecimiento de las unidades
econdmicas, realizacion y participacion en ferias locales y
nacionales con instituciones del sector, educativas y financieras,
entre otros, asi como para la gestién del equipo que se requiera
para implementar las diferentes estrategias sociales.

3. COMPONENTE SOCIO
CULTURAL

4.331

El componente socio cultural serd asumido por el Operador
Urbano en ejercicio de sus funciones y costeadas bajo el
cobro de sus honorarios a los diferentes proyectos a
desarrollar en las otras UAU como funciones propias de
acuerdo con lo establecido en el Decreto 893 de 2017, en su
articulo 15, através de los diferentes programas que ofrece el
municipio, y en esa medida este valor distribuirlo en el
componente socio-habitacional y socio-econémico
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TOTAL PROGRAMAS SOCIALES
20.090 20.125

La Empresa de Desarrollo Urbano — EDU, en calidad de operador urbano del plan
parcial, podra cobrar parcial o totalmente lo que ha invertido en la aplicacién de
estrategias de proteccion a moradores, con aplicacion a las cargas sociales
establecidas en el reparto; verificando siempre que el programa de centro de oficios
y componente socio habitacional se ejecute de acuerdo con la realidad del
territorio.

Es importante anotar que los programas sociales establecidos por el Decreto 1309
de 2009 buscan compensar en mayor proporcion a la poblacion calificada en
vulnerabilidad alta, y en menor proporcién a los moradores con vulnerabilidad media
y baja.

Dicha l6gica es opuesta al célculo de indemnizaciones por motivos de utilidad publica
e interés social, reglamentadas para obras de infraestructura en las Resoluciones
IGAC 898 y 1044 de 2014, incorporadas por el Municipio de Medellin mediante
Decreto Municipal 1091 de 2017, las cuales pretenden indemnizar el lucro cesante y
del dafio emergente en proporcion a la afectacién causada, lo cual es acorde con
pronunciamientos de la Corte Constitucional y el Consejo de Estado.

Los dos conceptos anteriores surgen por una maduracion de los procesos de
adquisicidon publica, posteriores a 2009, lo cual hace necesario establecer en que
situaciones se aplica el programa de compensaciones del Plan Parcial y donde se
aplica el programa de indemnizaciones del Decreto Municipal 1091 de 2017.

1. Cuando la gestion de cada UAU se realice mediante un proceso de gestion
asociada, con base en una negociacién de derecho privado, comprador y
vendedor, bajo el desarrollo de la autonomia de la voluntad, pacten un valor
justo se pagaran como maximo las compensaciones del Plan Parcial.

2. En el evento que el Estado adquiera por motivos de utilidad publica bajo el
procedimiento de la Ley 388/1997, en cualquiera de las dos etapas
(enajenacion voluntaria o expropiacién por via administrativa o judicial), el
valor a pagar sera el correspondiente al valor del avalio del inmueble, mas las
compensaciones o indemnizaciones a que haya lugar; costos que deberan ser
asumidos por cada uno de los inversionistas de cada UAU, lo cual se considera
propio de una apuesta de negocios. En este caso, no se aplicaria el programa
de gestion social planteado en el Plan Parcial.

Con respecto a los trabajadores informales en el espacio publico, cuya actividad
econdmica no estd asociada a los predios de los grupos meta de vehiculo liviano,
vehiculo pesado y reciclaje, por sus caracteristicas de movilidad permanente en
cualquier lugar de la ciudad, seran incluidos en propuestas del plan de desarrollo
municipal que acompafien y orienten su labor, como se explica en respuesta del
Departamento Administrativo de Planeacion —DAP, a la Mesa de unidad barrial de
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Naranjal “Igualmente se debe tener en cuenta que, con las cargas sociales solo se
reconocen a los grupos de vehiculo liviano, pesado, reciclaje y vivienda, para los
demas se deberd gestionar recursos a través del proximo PDM u otras fuentes de
inversion.”

La modificacion al plan parcial sigue manteniendo el Programa de Gestion Social
para su implementacion, el cual deberad desarrollar estrategias para todas las
actividades econémicas en el componente socioecondémico de dicho Programa (ver
articulo 17° del decreto de modificacion al PP). Ademas, hace parte de las funciones
propias del Operador de acuerdo con lo establecido en el Decreto 893 de 2017 y el
Plan Parcial.

Gestion del suelo

GESTION ASOCIADA UTILIDAD PUBLICA

) Cuando la participacion de los
e \ propietarios de los terrenos se

(/ \‘ realiza de manera voluntaria sin que
i 0’0 i
 @®/

////

Cuando la participacion de los
propietarios de los terrenos se realiza
en aplicacion de la declaratoria de /
urgencia, con fundamento en motivos |
de utilidad publica o interés social, |
aplicando el procedimiento de enajenacién
voluntaria o  expropiacién por via
administrativa o judicial, establecidos en la T —
Ley 388 de 1997.

medie o sea utilizada la figura de la

declaratoria de urgencia basados en

motivos de utilidad publica e interés
’ social.

°=

REPARTO EQUITATIVO DE CARGAS Y BENEFICIOS ‘ "

2.1.9.3. PROCESO DE INFORMACION Y DIVULGACION DE PROPUESTA DE
MODIFICACION DEL DECRETO 1309 DE 2009
PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA DE NARANJAL Y ARRABAL

Presentacion

A menos de un ano de finalizar la vigencia del Decreto 1309 de 2009 (16 de
septiembre de 2019, segun publicacion Gaceta Oficial) es necesario y pertinente
plantear la prérroga del plan parcial para continuar con su ejecucion como proyecto
referente de los instrumentos de gestion establecidos por la Ley 388 de 1997.

Con base en el Articulo 69 del Decreto 1309 de 2009, que reza “Durante su vigencia
podran llevarse a cabo modificaciones por solicitud de los propietarios de inmuebles
dentro del area de planificacion o por iniciativa de la Administracion Municipal,
siguiendo los mismos procedimientos e instancias que se han tenido en cuenta para
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la formulacion y adopcion del mismo, de conformidad con lo dispuesto en el Articulo
28 de la Ley 388 de 1997 y demas normas que la regulan”, y en coherencia con el
paragrafo 4 del articulo 180 del Decreto Ley 019 de 2012, se concluye que durante
la vigencia del Plan Parcial la Administracion Municipal de manera oficiosa puede
adelantar los ajustes del Plan Parcial en aquellos asuntos que se consideren
necesarios siempre y cuando no se altere el modelo de ocupacion y la estructura del
reparto equitativo de cargas y beneficios.

Segun lo establecido en el Decreto 019 de 2012y
Art. 69 Decreto 1309 de 2009

o 7~ \
@) ¢’ | APROBACION PP DAP, INFORMACION PUBLICA Y ADOPCION mediante D t ‘ 6?}\
m 2 E mediante Decreto S 479
fh . DIVULGACION 30 DIAS \ >Z7Y )
Octubre Octubre 18y Diciembre - pjciembre Diciembre Diciembre
17/18 :~ 19/18 3/18 3/18 4/18 :- 24/18 :
oaneeans Aprobacion - . Adopcuon
i Radicacion : Reuniones DAP Publicacion en pagina : :
..................... Web del Municipioel E Decreto :
Divulgacion en pagina web EDU Proyecto de Decreto : modificatori
: odelPlan :
parcial
Recepcion de observaciones Respuesta a observaciones

Una vez revisado el plan parcial, se determina que los asuntos de modificacion
propuestos tienen que ver mas con la Gestién del plan parcial que con sus
planteamientos estructurantes y los contenidos del mismo, lo que obedece a que el
rol del operador urbano en la ciudad se ha ido reglamentando y especializando en
los ultimos afios y se considera pertinente incorporar los elementos de la operacion
urbana que permita viabilizar la implementacion del plan parcial.

Por todo lo anterior, la modificacion del Plan Parcial de Naranjal se concentré en
prorrogar la vigencia del plan, ajustar el modelo de gestion planteado por el plan
parcial, modificar aquellas disposiciones que potencien y operan el plan acorde con
las oportunidades de cada unidad de actuacién urbanistica -UAU en la medida en
gue propietarios, poseedores, operador e inversionista lleguen a acuerdos que
detonen su desarrollo, generando una responsable flexibilidad entre UAU, a través
de la convertibilidad de aprovechamientos urbanisticos segun lo establecido por la
Ley 388 de 1997 y demés normas que la regulan.

De acuerdo con los cambios identificados se concibi6 el proceso de informacion y
divulgacion de la propuesta de modificacion del Decreto 1309 de 2009, con el fin de
mantener el didlogo, fortalecer las relaciones entre entidades publicas y moradores,
aplicar el principio de inclusion y los criterios de comunicacion e informacion directos,
bajo la premisa de la escucha y vinculacién de las observaciones y recomendaciones
de propietarios y arrendatarios impactados por el desarrollo del plan.
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3

\/ PRORROGAR LA VIGENCIA DEL PLAN PARCIAL: 9 afios (hasta 2027)

\

/ GENERAR NUEVAS ALTERNATIVAS PARA LA OFERTADE VIS Y VIP _@_

FORTALECER EL PROCESO DE NEGOCIACION mediante gestidn {) (}
N asociada.

Objetivo

Informar y divulgar la propuesta de modificacion incorporada al Decreto 1309 de 2009
“Por el cual se revisa y ajusta el Plan Parcial de Renovacion Urbana de Naranjal en
los poligonos Z4-R7 (sector Naranjal) y Z4-CN1-12 (sector Arrabal)”, con propietarios
y arrendatarios del sector socioecondmico y sociohabitacional de Naranjal.

Pablicos
Se identificaron los siguientes grupos sectoriales con el fin de garantizar una

socializacion amplia, clara y suficiente que favorezca el pleno desarrollo del plan
parcial .

v"  Decreto:
« 1309 de 2009 INTENSIDAD DE USOS
¢ ; FUTUROS
AMBITO : v Total UAU: 5 Naranjal
{ R;SIDENCIAL . 3 Arrabal
o
Actividades actuales: ‘5’
SERVICIOS
Vehicul P 40%
L?vi::oo e

Vehiculo
Pesado

Reciclaje

Vivienda l

Industria

| e OO
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Se defini6 por grupos para hacer los énfasis correspondientes, facilitar la
comunicacion y evitar discusiones sectoriales innecesarias con la participacion e
intervencion de todos a la vez.

Concejo Municipal

Se les envié mensaje a todos los concejales, compartiendo el proceso adelantado
entre el municipio de Medellin y la EDU, con inclusién de horarios de reuniones para
motivar su participacion.

Lideres representativos

Invitacion general a los representantes de las mesas de concertacion, via personal,
electronica o telefénica.

Vivienda: Nancy Maya Lopez, Giovanny Alexander Lema, Luis Carlos Osorio,
Federico Aguilar, Carlos Gomez.

Vehiculo liviano: Yulier Uran, Luis Fernando Guarin, Arcadio Sanchez.

Vehiculo pesado: Luz Estela Duque.

Reciclaje: fue convocada Asemar, pero no asistio.

Industriales y otros usos: fue convocado Hernando Estrada, mas no llego.

Otros: fue invitada Maribel Villa, por el Comité por la Defensa de los Trabajadores,
no participé en esta, pero si estuvo en las otras tres reuniones.

Unidades econdmicas

Convocatoria puerta a puerta, mediante volante general para todas las actividades
econdmicas, con atencion especial a los arrendatarios.

Viviendistas

Fueron invitados mediante carta dirigida a los cabeza de hogar, identificados en el
ajuste sociohabitacional de 2016.
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Propietarios

Convocados a través de cartas entregadas via correo institucional y certificado. Se
invitaron los propietarios de las unidades de actuacion urbanistica 1, 2, 3, 4y 5 de

Naranjal y al Comité Civico de Arrabal.

Ademas, se publico el Edicto en el periddico EI Colombiano el 9 de octubre de 2018
y se ubicaron afiches en cinco lugares concurridos de Naranjal para informacion

amplia y abierta de vecinos y comunidad en general.
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Fue asi como en cumplimiento de las disposiciones establecidas en la Ley 388 de
1997, el Decreto Ley 019 de 2012, Ley 1437 de 2011, el Decreto Nacional 1077 de
2015 y el Acuerdo 48 de 2014, se realizaron reuniones por grupos sectoriales en las
cuales los propietarios, arrendatarios, vecinos y comunidad en general del plan
parcial, podian expresar sus recomendaciones y observaciones a la propuesta de
modificacion, en las siguientes fechas y lugares:

GRUPO FECHA HORA
Lideres representativos Miércoles 17 de octubre de 2018 7:00 2 9:00 a.m.
LUGAR Sede EDU Naranjal: Carrera 63B #45 72
Unidades econdmicas Jueves 18 de octubre de 2018 2:00a3:30 p.m.
Viviendistas Jueves 18 de octubre de 2018 4:00 a 5:30 p.m.
Propietarios Viernes 19 de octubre de 2018 3:30a5:00 p.m.
Auditorio edifico Torre de la Memoria, Biblioteca Publica
LUGAR Piloto.
Carrera 64 #50 76, barrio Carlos E. Restrepo

T




GRUPO SECTORIAL PARTICIPANTES INSCRITOS PREGUNTAS ESCRITAS EN
REUNIONES
Lideres Representativos 14 0
Unidades Econdmicas 64 11
Nucleos Familiares 61 9
Propietarios 68 4
TOTALES 207 24

Tanto en las cartas de convocatoria como en las presentaciones de cada reunién se publico
en la pagina web, el link para la consulta del Decreto y el DTS propuestos:

www.edu.gov.co/site/notificaciones/ciudadania/Notificaciones de Resoluciones
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Las comunicaciones y observaciones a la propuesta deben ser dirigidas en medio escrito o
electrénico a la Empresa de Desarrollo Urbano —EDU, como operador del Plan Parcial, en la
calle 44 #46 66 correos gloriam.gonzalez@edu.gov.co Yy lina.sanchez@edu.gov.co y/o al
Departamento Administrativo de Planeacion a la Subdireccion de Planeacion Territorial y
la Alcaldia de Medellin correo

Estratégica de Ciudad, piso 8, oficina 806 de

nelson.valderrama@medellin.gov.co

Anexo 6. Revision de observaciones y respuesta a MUBAN

deben desarrollar una
estrategia
comunicacional de todo
lo que acontece en el
proceso de Renovacion,
para tener informada la

propias del
Operador de
acuerdo con lo
establecido en el
Decreto 893 de
2017 y el Plan
Parcial

OBSERVACIONES Y MODO DE ) TIPODE SOLUCION Y/O
RECOMENDACIONES RADICACION | CBSERVACION ALTERNATIVA
L [a) Z
E < | ©Q
zZ [a) O
L 5 <
zZ < z = O
8 Q 9 i S
z - o
o K] 1]
& o o 2=
a [
GENERALES
Participacion e inclusion Nancy Radicacion X Si | Hace parte de la | La modificacion al plan
social en la renovacion Maya por web gestion del parcial sigue manteniendo el
urbana, reconocer la Operador Programa de Gestion Social
propuesta, Urbano para su implementacion, el
recomendacion y cual tiene entre otros
observaciones principios la proteccion a
moradores y la inclusion.
(ver art 16° del decreto de
madificacién al PP)
Tanto Planeacion como Nancy Radicacién Si Hace parte de Los proyectos que
el operador urbano Maya por web las funciones constituian el componente

sociocultural seréan
desarrollados a través de
oferta institucional y las
funciones propias del
Operador Urbano, esto
incluye la estrategia
comunicacional. (ver art
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comunidad 17° del decreto de
constantemente modificacién al PP)
Definir que significa la Nancy Radicacién X Si | Hace parte de La modificacion al plan
inclusion social...., ya que | Maya por web las funciones parcial sigue manteniendo el
en el contexto de la propias del Programa de Gestion Social
Renovacion Urbana, la Operador de para su implementacion, el
inclusion social implica acuerdo con lo cual tiene entre otros
varios aspectos; por un establecido en el | principios la proteccién a
lado la permanencia de Decreto 893 de moradores, la inclusién y la
los habitantes y 2017 y el Plan equidad. (ver art 16° del
propietarios del sector a Parcial decreto de modificacion al
renovar para acceder y PP)
disfrutar de los beneficios
de la renovacion, tanto
como lo disfrutaran
quienes la promovieron y
otros ciudadanos que
acceden a ella, desde el
principio de la EQUIDAD,
la cual subsana posibles
desventajas entre los
actores
involucrados(promotores,
ciudadania,
propietarios/habitantes).
La renovacion Urbana no | Nancy Radicacion X Si | Hace parte de La modificacion al plan
debe ser excluyente con Maya por web las funciones parcial desarrolla dos

los propietarios debido a
la expropiacion, ya que
cuando se hace la
transferencia de la
propiedad privada al
estado, estos quedan sin
indemnizaciones donde
inclusive el avalto
comercial queda por
debajo de lo estipulado
en el IGAC (Instituto
geogréfico Agustin
Codazzi) aunque la
expropiacion implica
indemnizaciones y puede
beneficiar
econdmicamente a los
propietarios, no siempre
sucede y en ocasiones
genera ambigliedades,
conflictos e inequidades
por el tipo de
indemnizaciones que se
aplica por lo que da como
resultado una medida
forzosa impuesta a los
propietarios

propias del
Operador de
acuerdo con lo
establecido en el
Decreto 893 de
2017 y el Plan
Parcial

alternativas de gestién para
concetrar la proteccion a sus
moradores. (ver art 10° del
decreto de modificacion al
PP)
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El proceso de Nancy Radicacién X Hace parte de La modificacién al plan
Renovacién de Naranjal, Maya por web las funciones parcial sigue manteniendo el

no tuvo en cuenta los
intereses y necesidades
de las personas
habitantes de la zona, la
diversidad entre
nosotros, habitantes de
calle, familias habitantes
y 0 propietarios de los
predios del sector,
familias dedicadas al
reciclaje, a la mecanica
tanto de vehiculo pesado,
liviano, cafeterias
familiares, tiendas
empresas, solo se redujo
a las amenazas de
expropiacion en su inicio,
donde no se
desarrollaron alternativas
de reubicacion
permanentes, sino
temporales para mas
desplazamientos, muy
lejos del planteamiento
inicial concertado
(Decreto 1284 de 2000) y
(1309 de 2009) y en el
afio 2005-06, no hay
alianza con el sector
privado CASS
(desconoce la comunidad
en todo el proceso
ambiental, equipamientos
etc.) no hay construccién
para albergar los
mecanicos y
comerciantes en ningun
sitio de Medellin, no se
promovié la permanencia
y oportunidad para los
habitantes originales,
hasta el momento cero
construccion de la VIS Y
VIP debié ser construida
desde el inicio del
desarrollo del Plan
Parcial en su ejecucion,
en resumen los objetivos
del Plan Parcial no se
han logrado construir el
CAN, Centro de Acopio,
Reubicacion del Vehiculo
Pesado y las VIS - VIP,
solo construyendo
Vivienda Comercial
desplazando
comunidades vulnerables
para asentar estratos

propias del
Operador de
acuerdo con lo
establecido en el
Decreto 893 de
2017 y el Plan
Parcial

Programa de Gestion Social
para su implementacion, el
cual permite la gestién para
la realizacion de proyectos
sociales como la VIS/VIP y
el centro de oficios. (ver art
17° del decreto de
modificacién al PP)
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altos sin éxito total, hay
desplazamientos sin
compensaciones,
problematicas sociales y
deterioro de nuestro
barrio por la poca
atencién de la
Administracién, no somos
poblacion para ensayos,
pues el arraigo de mas
de 80 afios es demasiado
respetable
Necesitamos que todas Nancy Radicacion X Si | Hace parte de La modificacion al plan
las Secretarias de la Maya por web las funciones parcial sigue manteniendo el
Administracion Municipal, propias del Programa de Gestion Social
tengan interés en ser Operador de para su implementacion.
participes de la acuerdo con lo (ver art 16° del decreto de
Renovacion Territorial establecido en el | modificacién al PP)
debido a que las Decreto 893 de
comunidades en este 2017 y el Plan Igualmente, se debe solicitar
proceso tan doloroso Parcial recursos de inversion en el
necesitan intervenciones préximo PDM u otras
sociales somos una fuentes de inversion
poblacion vulnerable y
vulnerada en sus
derechos.
Por lo que respecta a la MUBAN Entregada X Si | Hace parte de La modificacién al plan
proteccion a moradores en reunion las funciones parcial sigue manteniendo el
es hora ya de definir muy con lideres propias del Programa de Gestion Social
claramente la inversion el 21 de Operador de para su implementacion.
social noviembre acuerdo con lo (ver art 16° del decreto de
de 2018 establecido en el | modificacién al PP)
Decreto 893 de
2017 y el Plan Igualmente, se debe solicitar
Parcial recursos de inversion en el
préximo PDM u otras
fuentes de inversion
Reconocer los seis MUBAN Entregada X Si | Hace parte de La modificacién al plan
grupos meta: livianos, en reunién las funciones parcial sigue manteniendo el
pesados, vivienda, con lideres propias del Programa de Gestion Social
reciclaje, informales y el 21 de Operador de para su implementacion, el
otros noviembre acuerdo con lo cual debera desarrollar
de 2018 establecido en el | estrategias para todas las
Decreto 893 de actividades economicas en
2017 y el Plan el componente
Parcial socioeconémico de dicho
Programa. (ver art 17° del
decreto de modificacion al
PP)
Igualmente se debe tener en
cuenta gue, con las cargas
sociales solo se reconocen
a los grupos de vehiculo
liviano, pesado, reciclaje y
vivienda, para los demas se
debera gestionar recursos a
traves del préximo PDM u
otras fuentes de inversién
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Elaborar proyectos para MUBAN Entregada X Si Hace parte de La modificacién al plan
cada uno de ellos es la en reunién las funciones parcial sigue manteniendo el
verdadera obligacion de con lideres propias del Programa de Gestion Social
la proteccion a el 21 de Operador de para su implementacion, el
moradores noviembre acuerdo con lo cual debera desarrollar
de 2018 establecido en el | estrategias para todas las
Decreto 893 de actividades economicas en
2017 y el Plan el componente
Parcial socioecondmico de dicho
Programa. (ver art 17° del
decreto de modificacion al
PP)
Igualmente se debe solicitar
recursos de inversion en el
préximo PDM u otras
fuentes de inversion
Creacion de un fondo MUBAN Entregada X Si | Es una estrategia que se esta contemplando
financiero publico privado en reunion para los procesos de intervencion del suelo en
que garantice recursos a con lideres los tratamientos de renovacién (Fondo de
manera de subsidios y de el 21 de renovacion), se estan analizando las posibles
créditos a ser pagados noviembre fuentes de financiacién y capitalizacion de dicho
por los beneficiarios de 2018 fondo.
La intervencién de otras MUBAN Entregada X Si Hace parte de Este tipo de estrategias se
muchas dependencias de en reunién las funciones podran desarrollar con la
caracter publico y de con lideres propias del puesta en marcha del
niveles supra municipales el 21 de Operador de Programa de Gestion Social.
son absolutamente noviembre acuerdo con lo (ver art 17° del decreto de
necesarias porque hay de 2018 establecido en el | modificacion al PP)
que aprovechar la Decreto 893 de
oportunidad para hacer 2017 y el Plan
las cosas bien Parcial
Disponer de un comité MUBAN Entregada X Si Hace parte de Este tipo de estrategias se
comunidad, Planeacion, en reunién las funciones podran desarrollar con la
EDU, Personeria, con lideres propias del puesta en marcha del
Camacol, Concejo el 21 de Operador de Programa de Gestion Social.
noviembre acuerdo con lo (ver art 17° del decreto de
de 2018 establecido en el | modificacion al PP)
Decreto 893 de
2017 y el Plan
Parcial
Finalizar la ejecucion de MUBAN Entregada X Si Es competencia de la EDU
las UAU 2y 3 por los en reunién
perjuicios causados en el con lideres
entorno el 21 de
noviembre
de 2018

114




OBSERVACIONES Y MODO DE TIPODE SOLUCION Y/O
RECOMENDACIONES RADICACION | OBSERVACION ALTERNATIVA
L alz
E < |9
pd a | o
w o<
=z < z = O
o o ol o | 3
S 5 g |6|¢g
T = 6 I | 2
a [T
Revisar qué moradores MUBAN Entregada X Si Es competencia de la EDU
de las UAU 2y 3 no han en reunién
sido incluidos en el ajuste con lideres
al censo ni han sido el 21 de
compensados noviembre
de 2018
Aclarar las formas de MUBAN Entregada X Si Hace parte de La modificacién al plan
acompariamiento y apoyo en reunién las funciones parcial sigue manteniendo el
a los moradores con el con lideres propias del Programa de Gestion Social
reasentamiento, que el 21 de Operador de para su implementacion, el
permita la ejecucion de noviembre acuerdo con lo cual tiene entre otros
los proyectos para los de 2018 establecido en el | principios la proteccion a
grupos-meta: livianos, Decreto 893 de moradores y la inclusién.
pesados, reciclaje, 2017 y el Plan (ver art 17° del decreto de
vivienda. Otros negocios Parcial modificacion al PP)
y trabajadores
independientes e Se debe solicitar recursos
informales. de inversion en los préximos
PDM u otras fuentes de
inversion
Facilitar créditos blandos MUBAN Entregada X Si Hace parte de Este tipo de estrategias se
para adquisicion de en reunién las funciones podran desarrollar con la
predios, sin vincular y con lideres propias del puesta en marcha del
asociar las el 21 de Operador de Programa de Gestion Social.
compensaciones y noviembre acuerdo con lo (ver art 17° del decreto de
derechos de traslado de 2018 establecido en el | modificacién al PP)
Decreto 893 de
2017 y el Plan Se debe solicitar recursos
Parcial de inversion en los préximos
PDM u otras fuentes de
inversion
Definir aportes o MUBAN Entregada X Si Hace parte de Este tipo de estrategias se
propuestas claras de en reunién las funciones podran desarrollar con la
inclusion de los con lideres propias del puesta en marcha del
moradores, a través de el 21 de Operador de Programa de Gestion Social.
créditos blandos para la noviembre acuerdo con lo (ver art 17° del decreto de
adquisicion de las de 2018 establecido en el | modificacién al PP)
viviendas o locales que Decreto 893 de
se construyan. 2017 y el Plan Se debe solicitar recursos
Parcial de inversion en los préximos
PDM u otras fuentes de
inversion
Terminar la labor de MUBAN Entregada X Si | Se ha hecho por parte del Operador Urbano, un
verificacion y ajuste de en reunién trabajo exhaustivo para identificar la poblacion
los censos de los grupos con lideres gue no se encuentra registrada en el censo, sin
meta, publicacion y el 21 de embargo, se realizara la consulta con el
carnetizacion de noviembre Operador para conocer el estado de este
moradores de 2018 proceso.
La labor de verificacion y ajuste de los censos
de los grupos metas se encuentra concluida,
solo esta pendiente el proceso de publicacién de
cierre final y una posible carnetizacion, tareas
que son responsabilidad de la EDU.
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Cofinanciar el mayor MUBAN Entregada X Si Hace parte de Este tipo de estrategias se
costo de las cargas en reunién las funciones podran desarrollar con la
sociales con lideres propias del puesta en marcha del
el 21 de Operador de Programa de Gestion Social.
noviembre acuerdo con lo (ver art 17° del decreto de
de 2018 establecido en el | modificacién al PP)
Decreto 893 de
2017 y el Plan Se debe solicitar recursos
Parcial de inversion en los proximos
PDM u otras fuentes de
inversion
Pagar las MUBAN Entregada X Si | Hace parte de La modificacion al plan
compensaciones por en reunién las funciones parcial desarrolla dos
impacto econémico y con lideres propias del alternativas de gestion para
traslado a la ejecucion de el 21 de Operador de proteccion de sus
los proyectos noviembre acuerdo con lo moradores. (ver art 10° del
de 2018 establecido en el | decreto de modificacién al
Decreto 893 de PP)
2017 y el Plan
Parcial
Revisar las MUBAN Entregada X Si | Hace parte de Se debe coordinar el tema
vulnerabilidades en reunién las funciones entre el DAP y el Operador
identificadas inicialmente con lideres propias del
por la caracterizacion el 21 de Operador de
socioeconémica debido a noviembre acuerdo con lo
la dinamica actual del de 2018 establecido en el
plan parcial Decreto 893 de
2017 y el Plan
Parcial
VIVIENDA
Cual es la interpretacion Corpovi | Radicacibnen | x Si | La modificacion del plan parcial no solo
de la norma respecto ala | nar taquillas mantiene la obligacion especial de destinar el
obligacion de construir en 10% de los metros cuadrados en vivienda para
un plan de renovacion la construccion de VIS, sino que ademas plantea
urbana el 10% del que esta obligacién se cumpla en su totalidad al
aprovechamiento en interior del plan parcial y permite la alternativa
construccion en VIS-VIP de concentrar su cumplimiento en la UAU 5 (ver
art 10° del decreto de modificacion al PP)
Ese 10% a cuantas VIS- Corpovi | Radicacionen | x Si | La modificacion del plan parcial mantiene la
VIP, en M2y viviendas nar taquillas exigencia de un total de 12.994 m2 a cumplir
equivale para vivienda de interés social y prioritaria en las
UAU del poligono Z4_R_7 y de 2,490 m2, tanto
en la UAU como en la UAU 8 del poligono 24
CN1_12. Adicionalmente, la madificacién no
tiene la competencia de definir una area minima
de VIS o VIP, razén por la cual la cantidad de
unidades de este tipo de vivienda resultara de la
aplicacion de las normas vigentes para la misma
y de la estructuracion del negocio inmobiliario en
el momento de la expedicién de la respectiva
licencia para cualquiera de las UAU. Sin
embargo, se debera cumplir con la proteccion a
las familias vulnerables segun el componente
sociohabitacional del Plan Parcial.
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Como se estan Corpovi | Radicacién en X Si La modificacién al plan parcial no solamente
reconociendo dentro del nar taquillas mantiene el Programa de Gestién Social, el cual
derecho de los tiene entre otros principios la proteccién a
moradores a ser moradores, en los que se incluyen a
protegidos cuando estan propietarios, tenedores y arrendatarios (ver art
incluidos en la definicion 17° del decreto de modificacion al plan parcial),
que de ellos hace la ley sino que plantea una nueva alternativa para el
8/89: propietarios cumplimiento de uno de sus componentes, la
obligacion de construir VIS y VIP,
concéntrandola en la UAU 5 (ver art 10° del
decreto de modificacién al plan parcial).
Si Corpovinar es una Corpovi | Radicacion en X Si | La modificacion al plan parcial mantiene la
OPV, debidamente nar taquillas posibilidad de los propietarios de predios que
reconocida y protegida conforman las Unidades Actuacion Urbanistica
por la construccion y la de hacer parte del desarrollo inmobiliario del
ley, si esta OPV tiene plan parcial mediante los mecanismos gestién
100 asociados y si estos asociada que estan sustentados en el reparto
100 asociados son equitativo de cargas y beneficios. Por otra
propietarios en Naranjal, parte, los propietarios que sean considerados
como se han considerado dentro la poblacion vulnerable, podran hacer
sus derechos y como se parte de los beneficios que fueron definidos
respondera por las 100 dentro del Programa de Gestién Social. La
viviendas que ellos maodificacién del plan parcial, no modifica este
pretenden construir en derecho.
ejercicio de sus
derechos.
Elevar a la categoria de MUBA Entregada en X Si | Hace parte de La modificacién al plan
pre-proyecto las N reunién con las funciones parcial sigue manteniendo el
relocalizaciones que lideres el 21 propias del Programa de Gestion Social
tengan que ver con los de noviembre Operador de para su implementacion, el
grupos meta diferentes a de 2018 acuerdo con lo cual tiene entre otros
vivienda y CAN establecido en el | principios la proteccion a
Decreto 893 de moradores y la inclusion.
2017 y el Plan (ver art 17° del decreto de
Parcial modificacién al PP)
Se debe solicitar recursos
de inversion en los préximos
PDM u otras fuentes de
inversion
Considerar la inclusion MUBA Entregada en X Si | Encuantoala Este tipo de estrategias se
de los 100 asociados a N reunién con OPV, su podran desarrollar con la
CORPOVINAR, OPV lideres el 21 demanda es puesta en marcha del
Naranjal, siempre y de noviembre compatible con Programa de Gestion Social.
cuando cumplan con los de 2018 la obligacién de (ver art 17° del decreto de
criterios definidos para vivienda prevista | modificacion al PP)
ello. por el plan
parcial, por lo
tanto, mientras
que la OPVy
sus asociados
cumplan con
todos los
requisitos y se
cuente con la
demanda libre
una vez
atendidas las
familias
registradas en el
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ALTERNATIVA

censo de
Naranjal, podran
acceder a dicha
oferta del plan
parcial.

Dejar iniciados los
proyectos de vivienda y
CAN en el interior del
poligono Z4_R_7
respetando el censo
actual de 162 grupos

MUBA

Entregada en
reunion con
lideres el 21
de noviembre
de 2018

Si

La obligacion de
VIP-VIS se debe
cumplir al
interior del
poligono del
plan parcial y su
ejecucion esta
condicionada al
cronograma
establecido por
la EDU como
Operador
Urbano para su
cumplimiento.
Con relacion al
censo, el DAP
participé en la
revision y ajuste
del mismo, por
lo tanto es un
compromiso que
se debe
permanecer con
el
reconocimiento
de dichas
familias.

Se revisara cronograma con
la EDU para revisar proceso
de gestién para los préximos
afios.

Construccion de VIS-VIP
y del edificio de los
oficios tiene que hacerse
aqui mismo en Naranjal

MUBA

Entregada en
reunion con
lideres el 21
de noviembre
de 2018

La obligacion de
VIP-VIS se debe
cumplir al
interior del
poligono del
plan parcial y su
ejecucion esta
condicionada al
cronograma
establecido por
la EDU como
Operador
Urbano para su
cumplimiento.
Con relacion al
censo, el DAP
participo en la
revision y ajuste
del mismo, por

Este tipo de estrategias se
podran desarrollar con la
puesta en marcha del
Programa de Gestion Social.
(ver art 17° del decreto de
modificacién al PP)
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lo tanto es un
compromiso que
se debe
permanecer con
el
reconocimiento
de dichas
familias.
En el 2018 iniciar la MUBA Entregada en X No | Los tiempos no Se revisara cronograma con
ejecucion de la N reunién con alcanzan para la EDU para revisar proceso
construccion de la VIS- lideres el 21 iniciar el proceso | de gestion para los proximos
VIP de noviembre en el 2018, afnos.
de 2018 ademas era
necesario surtir
el proceso de
modificacion al
PP para poder
iniciar.
Carnetizar a quienes MUBA Entregada en X Si Hace parte de Este tipo de estrategias se
hacen parte del censode | N reunién con las funciones podran desarrollar con la
vivienda llevado a cabo lideres el 21 propias del puesta en marcha del
por el comité de vivienda de noviembre Operador de Programa de Gestion Social.
de 2018 acuerdo con lo (ver art 17° del decreto de
establecido en el | modificacion al PP)
Decreto 893 de
2017 y el Plan
Parcial
Visibilizar las viviendas MUBA Entregada en X Si | Hace parte de Este tipo de estrategias se
con unidades N reunién con las funciones podran desarrollar con la
econdmicas lideres el 21 propias del puesta en marcha del
de noviembre Operador de Programa de Gestion Social.
de 2018 acuerdo con lo (ver art 17° del decreto de
establecido en el | modificacion al PP)
Decreto 893 de
2017 y el Plan Se debe solicitar recursos
Parcial de inversion en los proximos
PDM u otras fuentes de
inversion
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Informar la asignaciéon de | MUBA Entregada en X Si Hace parte de Este tipo de estrategias se
las diferentes N reunién con las funciones podran desarrollar con la
modalidades de solucion lideres el 21 propias del puesta en marcha del
de vivienda a los de noviembre Operador de Programa de Gestion Social.
moradores de acuerdo a de 2018 acuerdo con lo (ver art 17° del decreto de
sus necesidades establecido en el | modificacién al PP)
particulares: VIS; VIP, Decreto 893 de
VISRUB 2017 y el Plan Se debe solicitar recursos
Parcial de inversion en los proximos
PDM u otras fuentes de
inversion
Garantizar el pago de los | MUBA Entregada en X No | El proyecto tiene | La modificacion al plan
arriendos temporales a N reunién con unos topes parcial desarrolla dos
los beneficiarios hasta lideres el 21 establecidos alternativas de gestion para
que estén construidas de noviembre sus moradores. (ver art 10°
sus viviendas de 2018 del decreto de modificacion
al PP)
Se debe solicitar recursos
de inversion en los préximos
PDM u otras fuentes de
inversion
Gestionar la MUBA Entregada en X No | Hace parte de La modificacion al plan
cofinanciacion de este N reunién con las funciones parcial mantiene la gestion
proyecto, establecer una lideres el 21 propias del del plan parcial a través de
gerencia social de noviembre Operador de un operador urbano quien
encargada de ejecutarlo de 2018 acuerdo con lo desarrolla funciones de
establecido en el | gesti6n urbana e inmobiliaria
Decreto 893 de y gestién social. Hasta la
2017 y el Plan fecha el operador urbano
Parcial EDU viene cumpliendo con
las funciones de la gerencia
social
Que se cumpla con laley | Corpovi | Radicacion en X Si | Hace parte de la norma establecida en el
388/97 que obliga que las | nar taquillas Decreto del plan parcial. (ver art 10° del decreto
VIS y VIP correspondan de modificacion al PP)
al 10% de M2 del
aprovechamiento de
areas construidas dentro
del plan parcial.
Que de acuerdo a dicha Corpovi | Radicacion en Revisar la La obligacion esta calculada
disposicion y segun la nar taquillas obligacién en metros cuadrados por lo
gerencia de la EDU la establecida por tanto, por lo tanto en el
obligacion esta calculada el plan parcial momento de licenciar y de
en 306 viviendas. acuerdo a la norma del POT
se definira el nimero real de
viviendas, por ahora son
proyecciones
Que de estas 306 en Corpovi | Radicacién en X La organizacion de la demanda de las viviendas
Naranjal, y que de las nar taquillas estara a cargo de la EDU y del ISVIMED, si se
139 restantes 100 sean cumple con los requisitos y de acuerdo a la
asignadas a los socios de gestion realizada con el Operador Urbano podra
la Organizacién Popular ser factible la propuesta
de Vivienda
CORPOVINAR.
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Nuestros asociados Corpovi | Radicacién en X Si El Operador Urbano es el responsable de la
disponen de capacidad nar taquillas gestién del plan parcial, por lo tando, se tendra
economica y crediticia que llegar a un acuerdo con el Operador para tal
para ejecutar su proyecto fin
de vivienda mediante
construccion delegada
Que la Cooperativa Corpovi | Radicacién en X Si El Operador Urbano es el responsable de la
CONFIAR ha nar taquillas gestion del plan parcial, por lo tando, se tendra
manifestado su interés y que llegar a un acuerdo con el Operador para tal
capacidad en financiar fin
nuestro proposito.
RECICLAJE
Dejar establecido este MUBA Entregada en X Si | Hace parte de La modificacion al plan
proyecto de reciclaje, N reunién con las funciones parcial sigue manteniendo el
incluyendo su cierre lideres el 21 propias del Programa de Gestion Social
financiero que permita de noviembre Operador de para su implementacion, el
construir el Centro de de 2018 acuerdo con lo cual debera desarrollar
Acopio de la Comuna 11 establecido en el | estrategias para todas las
Decreto 893 de actividades economicas en
2017 y el Plan el componente
Parcial socioeconémico de dicho
Programa. (ver art 17° del
decreto de modificacion al
PP)
Para el cierre financiero, Se
debe solicitar recursos de
inversion en los préximos
PDM u otras fuentes de
inversion
Verificar el censo y MUBA Entregada en X Si | Se ha hecho por parte del Operador Urbano, un
caracterizacion de los N reuniéon con trabajo exhaustivo para identificar la poblacion
empresarios del Reciclaje lideres el 21 gue no se encuentra registrada en el censo, al
en Naranjal y Arrabal de noviembre igual que con el tema de las compensaciones,
para su reasentamiento de 2018 sin embargo, se realizar4 la consulta con el
Operador para conocer mas al respecto.
La labor de verificacion y ajuste de los censos
de los grupos metas se encuentra concluida,
solo esta pendiente el proceso de publicacion de
cierre final y una posible carnetizacion, tareas
que son responsabilidad de la EDU.
Actualizar y ajustar el MUBA Entregada en X No | No es competencia ni del DAP ni de la EDU
Plan de Gestion Integral N reunién con
de Residuos Sdélidos de lideres el 21
Medellin-PGIRS, para de noviembre
gestionar posibles de 2018
aportes con las demas
secretarias
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Promover la formalidad MUBA Entregada en X Si Hace parte de La modificacién al plan
entre las unidades N reunién con las funciones parcial sigue manteniendo el
economicas del reciclaje lideres el 21 propias del Programa de Gestion Social
para que puedan acceder de noviembre Operador de para su implementacion, el
a los proyectos y de 2018 acuerdo con lo cual debera desarrollar
actividades de ciudad establecido en el | estrategias para todas las
Decreto 893 de actividades economicas en
2017 y el Plan el componente
Parcial socioecondmico de dicho
Programa. (ver art 17° del
decreto de modificacion al
PP)
Se debe solicitar recursos
de inversion en los préximos
PDM u otras fuentes de
inversion
VEHICULOS PESADOS
Priorizar las lineas MUBA Entregada en X Si Hace parte de La modificacién al plan
estratégicas de N reunién con las funciones parcial sigue manteniendo el
reubicacion para lideres el 21 propias del Programa de Gestion Social
vehiculos pesados, de noviembre Operador de para su implementacion, el
recicladores, otras de 2018 acuerdo con lo cual debera desarrollar
industrias y trabajadores establecido en el | estrategias para todas las
independientes Decreto 893 de actividades economicas en
2017 y el Plan el componente
Parcial socioeconémico de dicho
Programa. (ver art 17° del
decreto de modificacion al
PP)
Se debe solicitar recursos
de inversion en los préximos
PDM u otras fuentes de
inversion
Estudiar entre la mesa y MUBA Entregada en X Si | Hace parte de La modificacién al plan
la EDU el lote de N reunion con las funciones parcial sigue manteniendo el
oportunidad de lideres el 21 propias del Programa de Gestion Social
Uniminuto, gestionar la de noviembre Operador de para su implementacion, el
informacién requerida de 2018 acuerdo con lo cual debera desarrollar
para el estudio y verificar establecido en el | estrategias para todas las
los usos del predio con el Decreto 893 de actividades economicas en
DAP 2017 y el Plan el componente
Parcial socioeconémico de dicho
Programa. (ver art 17° del
decreto de modificacion al
PP)
Se debe solicitar recursos
de inversion en los proximos
PDM u otras fuentes de
inversion
Adquisicion directa por MUBA Entregada en X Si | El Operador Urbano es el responsable de la
los moradores N reunién con gestién del plan parcial, por lo tando, se tendra
lideres el 21 que llegar a un acuerdo con el Operador para tal
de noviembre fin
de 2018
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Participacién porcentual MUBA Entregada en X Si Este tipo de estrategias se podran desarrollar
entre los moradores y el N reunién con con la puesta en marcha del Programa de
municipio, con gestion de lideres el 21 Gestion Social. (ver art 17° del decreto de
financiacion con el IDEA de noviembre modificacién al PP)
y FINDETER de 2018
Se debe solicitar recursos de inversion en los
préximos PDM u otras fuentes de inversion
La EDU gestionara MUBA Entregada en X Si Este tipo de estrategias se podran desarrollar
posible financiacion con N reunién con con la puesta en marcha del Programa de
otros organismos lideres el 21 Gestion Social. (ver art 17° del decreto de
crediticios como bancos, de noviembre modificacion al PP)
cooperativas, de 2018
fundaciones, mediante Se debe solicitar recursos de inversion en los
créditos blandos préximos PDM u otras fuentes de inversion
El Municipio y la EDU MUBA Entregada en X Si | Hace parte de Este tipo de estrategias se
identificaran proyectos de | N reunién con las funciones podran desarrollar con la
acompafiamiento con lideres el 21 propias del puesta en marcha del
capitales semilla 'y otras de noviembre Operador de Programa de Gestion Social.
opciones de 2018 acuerdo con lo (ver art 17° del decreto de
establecido en el | modificacién al PP)
Decreto 893 de
2017 y el Plan Se debe solicitar recursos
Parcial de inversion en los préximos
PDM u otras fuentes de
inversion
El Area Metropolitana MUBA Entregada en X Es compentecia del AMVA
vinculara el sector de N reunién con
vehiculo pesado de lideres el 21
Naranjal en estudio de de noviembre
transporte de carga de 2018
VEHICULOS LIVIANOS
Definir la participacion de | MUBA Entregada en X Si | Hace parte de Este tipo de estrategias se
los moradores de N reunion con las funciones podran desarrollar con la
vehiculo liviano con lideres el 21 propias del puesta en marcha del
vulnerabilidad media y de noviembre Operador de Programa de Gestion Social.
baja, en el Centro de 2018 acuerdo con lo (ver art 17° del decreto de
Automotriz establecido en el | modificacién al PP)
Decreto 893 de
2017 y el Plan Se debe solicitar recursos
Parcial de inversion en los préximos
PDM u otras fuentes de
inversion
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Garantizar la protecciébn a | MUBA Entregada en X Si Hace parte de Este tipo de estrategias se
moradores a los N reunién con las funciones podran desarrollar con la
trabajadores reubicados lideres el 21 propias del puesta en marcha del
en El Caracol de noviembre Operador de Programa de Gestion Social.
de 2018 acuerdo con lo (ver art 17° del decreto de
establecido en el | modificacién al PP)
Decreto 893 de
2017 y el Plan Se debe solicitar recursos
Parcial de inversion en los proximos
PDM u otras fuentes de
inversion
Priorizar la ejecucién de MUBA Entregada en X Si Hace parte de Este tipo de estrategias se
los proyectos de Vivienda | N reunién con las funciones podran desarrollar con la
y CAN-Centro de Oficios lideres el 21 propias del puesta en marcha del
¢dénde y cuando se van de noviembre Operador de Programa de Gestion Social.
a construir? de 2018 acuerdo con lo (ver art 17° del decreto de
establecido en el | modificacién al PP). El
Decreto 893 de decreto mantiene la
2017 y el Plan construccion del centro de
Parcial oficios y la VIS/VIP al
interior del plan parcial.
Estos se desarrollaran, una
vez se cuente con la
viabilidad técnica, juridica 'y
financiera.
Se debe solicitar recursos
de inversion en los préximos
PDM u otras fuentes de
inversion
Apoyar estrategias de MUBA Entregada en X Si | Hace parte de Este tipo de estrategias se
atencion al vehiculo N reunién con las funciones podran desarrollar con la
liviano con otros lideres el 21 propias del puesta en marcha del
proyectos de noviembre Operador de Programa de Gestion Social.
de 2018 acuerdo con lo (ver art 17° del decreto de
establecido en el | modificacién al PP).
Decreto 893 de
2017 y el Plan Se debe solicitar recursos
Parcial de inversion en los proximos
PDM u otras fuentes de
inversion
Revisar juridicamente MUBA Entregada en X No | Es competencia de la DIAN, sobrepasa las
como evitar que la DIAN N reunién con gestiones de la EDU como Operador
se quede con el 20% de lideres el 21
una indemnizacion de noviembre
de 2018
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Implementar campafias MUBA Entregada en X Si Hace parte de Los proyectos que
de comunicacién en N reunién con las funciones constituian el componente
Naranjal lideres el 21 propias del sociocultural seréan
de noviembre Operador de desarrollados a través de
de 2018 acuerdo con lo oferta institucional y las
establecido en el | funciones propias del
Decreto 893 de Operador Urbano, esto
2017 y el Plan incluye la estrategia
Parcial comunicacional. (ver art 17°
del decreto de modificacion
al PP)
Definir con claridad las MUBA X Si Hace parte de Este tipo de estrategias se
alternativas de N las funciones podran desarrollar con la
reubicacion e propias del puesta en marcha del
indemnizacioén de los Operador de Programa de Gestion Social.
moradores de El Caracol acuerdo con lo (ver art 17° del decreto de
establecido en el | modificacion al PP).
Decreto 893 de
2017 y el Plan Se debe solicitar recursos
Parcial de inversion en los préximos
PDM u otras fuentes de
inversion
INDUSTRIALES, OTROS USOS, TRABAJADORES INFORMALES E INDEPENDIENTES
Identificar e incluir dentro | MUBA Entregada en X Si Hace parte de Este tipo de estrategias se
de los grupos meta ya N reunién con las funciones podran desarrollar con la
reconocidos a los lideres el 21 propias del puesta en marcha del
industriales y otros usos, de noviembre Operador de Programa de Gestion Social.
para que puedan acceder de 2018 acuerdo con lo (ver art 17° del decreto de
a la proteccion a establecido en el | modificacion al PP).
moradores Decreto 893 de
2017 y el Plan Se debe solicitar recursos
Parcial de inversion en los préximos
PDM u otras fuentes de
inversion
Plantear una zona o MUBA Entregada en X Si Hace parte de Este tipo de estrategias se
parqueo industrial de N reunién con las funciones podran desarrollar con la
reubicacion, con aporte lideres el 21 propias del puesta en marcha del
del predio, mediante de noviembre Operador de Programa de Gestion Social.
cofinanciacién y garante de 2018 acuerdo con lo (ver art 17° del decreto de
crediticio, por la establecido en el | modificacién al PP).
administracion y con la Decreto 893 de
construccion por los 2017 y el Plan Se debe solicitar recursos
industriales, a través de Parcial de inversion en los préximos
su Corporacién PDM u otras fuentes de
inversion
Gestionar las partidas MUBA Entregada en X Si Hace parte de Este tipo de estrategias se
presupuestales para N reunién con las funciones podran desarrollar con la
acompaiiar los proyectos lideres el 21 propias del puesta en marcha del
de usos prohibidos, en de noviembre Operador de Programa de Gestion Social.
concordancia con el DTS de 2018 acuerdo con lo (ver art 17° del decreto de
establecido en el | modificacién al PP).
Decreto 893 de
2017 y el Plan Se debe solicitar recursos
Parcial de inversion en los préximos
PDM u otras fuentes de
inversion
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Establecer una politica MUBA Entregada en X Si Hace parte de Este tipo de estrategias se
sana, justa y cumplidora N reunién con las funciones podran desarrollar con la
de la obligacion de lideres el 21 propias del puesta en marcha del
proteccién a moradores de noviembre Operador de Programa de Gestion Social.
con los de 2018 acuerdo con lo (ver art 17° del decreto de

TRABAJADORES
INDEPENDIENTES E
INFORMALES,
considerando la
indemnizacion y las
oportunidades que
podran tener en los
sectores donde sean
reubicados los diferentes
grupos meta

establecido en el
Decreto 893 de
2017 y el Plan
Parcial

modificacion al PP).

Se debe solicitar recursos
de inversion en los proximos
PDM u otras fuentes de
inversion
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3. CONCLUSIONES

La modificacion planteados por el operador urbano se sustentan en la misma
reglamentacion con que fue adoptado el Plan Parcial (Acuerdo 62 de 1999)
debido a que se mantiene el modelo de ocupacion y el reparto de cargas y
beneficios.

Esta modificacion se presenta en el marco del Decreto 019 de 2012: “Por el
cual se dictan normas para suprimir o reformar regulaciones, procedimientos y tramites
innecesarios existentes en la Administracion Publica”; el cual establece un
procedimiento mas expedito para la modificacién de planes parciales, y otorga
la posibilidad de revisar sélo los asuntos especificos que requieren ajustarse.

Persiste el interés del operador urbano en continuar con el desarrollo de sus
actividades dentro del territorio para seguir avanzando en su materializacion,
buscando cumplir con las expectativas de aquellos actuales y nuevos usuarios
gue creen en la renovacion urbana en el centro.

Se hacen modificaciones al esquema de gestion asociada debido a que la
aplicacion de reglamentacion de compensaciones posteriores y diferentes a
las planteadas en el Decreto 1309 de 2009, toda vez que esto genera costos
no previstos en el reparto de cargas y beneficios.

En el evento que el Estado adquiera por motivos de utilidad publica bajo Ley
388/1997, en cualquiera de las dos etapas (enajenacion voluntaria o
expropiacion por via administrativa o judicial), el valor a pagar sera el
correspondiente al valor del avalio del inmueble, mas las compensaciones 0
indemnizaciones a que haya lugar, costos que deberan ser asumidos por cada
uno de los proyectos de cada UAU.

Se continuara con el mecanismo de convertibilidad que establece el Decreto
1309 de 2009 en el desarrollo de los proyectos, permitiendo flexibilidad en la
propuesta de usos a desarrollar en cada unidad de actuacién urbanistica y /o
de gestidn, atendiendo las dindmicas del mercado al momento de la gestion
de cada unidad. De acuerdo con las justificaciones realizadas, aplicar la
convertibilidad con los factores establecidos en el Decreto 1309 de 2009, en
ningun momento desequilibra el reparto de cargas y beneficios.

Se permite el incremento en el area maxima a ocupar en primer piso en la
Unidad de Actuacién Urbanistica y/o de Gestidén 5, siempre y cuando incluya
en su desarrollo viviendas de tipologia VIS y VIP; buscando generar este tipo
de ofertas al interior del poligono, dando cumplimiento a la proteccion de
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moradores como principio de inclusién dentro del territorio del plan parcial, de
una manera viable.

8. Teniendo presente la experiencia adquirida en la implementacion y Gestion
del Plan Parcial como Operadores Urbanos, con las modificaciones
propuestas se esta buscando subsanar las principales problematicas
identificadas para la ejecucion del plan y sus respectivos proyectos,
promoviendo una participacion mas activa de las diferentes entidades y
organismos publicos, partiendo de los recursos con los que se cuentan y de la
posible prioridad de aplicacion de la cobertura de sus programas y proyectos
dentro del territorio, como piloto de la renovacion urbana de la Ciudad de
Medellin.

9. Es importante generar una flexibilidad normativa oportuna y suficiente que
permita que los procesos de renovacion urbana puedan tener unas dindmicas
de desarrollo més eficientes en el tiempo y los recursos invertidos y a invertirse
tanto publicos como privados; en especial en los procesos de estructuracion
de proyectos de interés social para el territorio y la ciudad.

10.Es fundamental generar fondos de recursos publicos destinados
especificamente para jalonar procesos de renovacién urbana, que permitan
dar credibilidad y tranquilidad para la llegada de la inversion privada requerida
para la ejecucion de los diferentes proyectos promovidos en el plan parcial.

11.Debe garantizarse oferta institucional para atender mediante diferentes
programas y proyectos a moradores que no alcanzan a ser atendidos por las
compensaciones estipuladas en este documento, toda vez que los recursos y
proyectos en los planes de renovacion urbana, son limitados y podrian hacer
parte de una de las formas de aplicar la politica de proteccién a moradores.

12.La estrategia social del plan, pretende ampliar la participacién ciudadana,
posibilitando que los moradores puedan escoger la mejor solucién que a su
real saber y entender consideren mas eficaz, desde una variable de
alternativas a plantear por el Plan Parcial, las cuales seran puestas a
consideracion de los moradores.
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