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Introduccion

En la vigencia del corto plazo del Plan de Ordenamiento Territorial de Medellin —POT-,
adoptado mediante el Acuerdo 48 de 2014, se alcanz6 un avance del 80% en la
formulacién y adopcion de los instrumentos de planificacion complementaria de segundo
y tercer nivel previstos para ser reglamentados y evidencia un avance del 27% respecto
a las metas de largo plazo del POT, contando hasta el momento con 48 instrumentos de
planificacion reglamentados a partir de la implementacion del Acuerdo 48 de 2014.

En los dltimos cinco afios, se destaca la adopcion de nuevos instrumentos
reglamentados, como el Distrito Rural Campesino del suelo rural de Medellin, en los
Planes Parciales se reconoce con igual importancia que los demas, los correspondientes
a los sectores de Plaza de Ferias, Perpetuo Socorro, Chagualo, Sevilla, Carabineros,
Calle Nueva, Barrio Colombia y Santa Fe enmarcados en los Macroproyectos asociados
al corredor del Rio Medellin; asi mismo, se destaca la adopcién de los Planes Maestros
del Hospital Pablo Tob6n Uribe, Zoolégico Santa Fe, Universidad de Medellin, Cerro
Nutibara, Clinica Las Vegas y Colegio San José de Las Vegas, como también se resalta
la adopcion del Proyecto Urbano Integral en la Ladera Nororiental.

A partir de la adopcién del Plan de Ordenamiento Territorial vigente, asi como de la
posterior adopcion de los tres (3) Macroproyectos del Area de Intervencion Estratégica
AIE MEDRIo y de diversos instrumentos y mecanismos de gestién del suelo, se lograron
identificar retos importantes para la gestion y la planificacion complementaria,
especialmente sobre la implementacién de las normativas adoptadas, asi como los retos
propios del proceso y desarrollo de la renovacion urbana de la ciudad, que van desde la
inversion publica y la articulacién interinstitucional, hasta la gestion asociada del suelo.
En este sentido, los instrumentos de financiacion, de intervencion del suelo y de
planificacion complementaria del Sistema de Gestién para la Equidad Territorial se
constituyen en herramientas fundamentales del Sistema Publico y Colectivo del POT y de
la concrecién del modelo de ocupacién establecido para el municipio de Medellin.

Con la implementacion del Sistema de Gestion para la Equidad Territorial, a través de la
reglamentacion de aproximadamente el 80% de los instrumentos de financiacién
previstos para su adopcion, de la puesta en marcha de la aplicabilidad de la mayoria de
los instrumentos de gestion del suelo disponibles y de la formulacién de instrumentos de
planificacion de segundo y tercer nivel definidos para el suelo urbano y rural, se ha
desarrollado el principio de reparto equitativo de cargas y beneficios, en aplicacién de las
disposiciones normativas, siguiendo los criterios de equidad, sostenibilidad social y
ambiental para la concrecion del modelo de ocupacién y del avance en el programa de
ejecucion del POT.

Es asi como, en cumplimiento del programa de ejecucién del POT, se hace necesario
continuar con la formulacion de los Macroproyectos de las transversalidades Santa Elena
y La lguand, asi como con el fortalecimiento de los procesos de formulacion de los
instrumentos de planificacion complementaria del suelo rural, tales como las Unidades de
Planificacion Rural; asi mismo, se hace necesario la continuidad en el acompafiamiento
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en los procesos de formulacién y adopcion de los Planes Maestros, Planes Parciales y
los Planes de Legalizacién y Regularizacién Urbanistica.

Por otra parte, se resalta un avance significativo en el desarrollo de 32 compromisos
previstos en el corto plazo del POT, asociados al desarrollo de estudios, planes
complementarios de los sistemas fisico-espaciales y a la reglamentacién especifica del
Acuerdo 48 de 2014. Estos insumos se convierten en herramientas e instrumentos que
determinan pautas y condiciones que dan alcance a las normas urbanisticas que
reglamentan, tanto el Sistema Publico y Colectivo, como el Sistema de Ocupacion
definido en el Sistema Municipal de Ordenamiento Territorial.

Adicionalmente, teniendo en cuenta que la mayoria de las ciudades de América Latina y
del Caribe enfrentan crecientes demandas de mayores y mejores servicios e
infraestructura que aumentan las necesidades de inversion, lo cual, ante la insuficiencia
de recursos locales, amplia la brecha de financiacién; la identificacion e implementacion
de mecanismos de financiacién poco explorados, permite a los gobiernos municipales
contar con fuentes alternativas para atender, de manera efectiva las demandas basicas
de sus ciudadanos (Banco Interamericano de Desarrollo, 2016).

Es por esto que los recursos que se generen con la implementacion de los instrumentos
de financiacion se constituyen en una oportunidad para disponer de fuentes de
financiacion alternativas para apoyar el desarrollo de los proyectos, que permitan atender
las demandas que requiere el municipio. Se hace necesario entonces, iniciar la
exploracion de otras fuentes de financiacidon sefialadas en el Plan de Ordenamiento
Territorial, diferentes a las vias tradicionales como la contribucion por valorizacién, el
impuesto predial, las cesiones urbanisticas y la venta de derechos de construcciéon y
desarrollo, con el fin de impulsar instrumentos no tradicionales, apoyados en las
disposiciones del Plan Nacional de Desarrollo y del Plan de Desarrollo Municipal, que
posibiliten la generacion de rentas del suelo que se deriven de la gestién del suelo para
el desarrollo proyectos estratégicos, previo estudios que viabilicen la aplicacién efectival
de los diferentes instrumentos de financiacion del suelo.

Se considera también necesario continuar con la gestion de los proyectos de renovacion
urbana localizados en el Distrito de la Innovacion del Macroproyecto Rio Centro en la
Subzona 2, toda vez que el reto mas importante lo ha configurado la dificultad para
comunicar la normativa urbana planteada por el mismo POT y por los instrumentos de
planificacién complementaria. Este reto ha permitido evidenciar la necesidad de brindar
asistencia y acompafiamiento a diferentes actores, tanto publicos como privados, para
gue se involucren en el desarrollo urbano de la ciudad, mediante la aplicacién de
diferentes estrategias y programas, tales como el apoyo a la estructuracion de proyectos,
pedagogia frente a la norma urbana, su validacién, y el desarrollo de diferentes
escenarios para la implementacion de la normativa de gestion y de financiacion.

El presente informe pretende dar alcance al compromiso establecido en el paragrafo 2
del articulo 454 del Acuerdo 48 de 2014, por lo que éste se circunscribe al proceso de

L El articulo 538 del Acuerdo 48 de 2014 indica que se deberan adelantar los analisis técnicos, juridicos y financieros que
viabilicen la aplicacion efectiva de los instrumentos de financiacion sefialados en el capitulo IV “Subsistema de
Financiacién” y la reglamentacién especifica de cada instrumento, en el marco de las competencias.
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seguimiento del Sistema de Gestidn para la Equidad Territorial, detallando los avances,
tanto en los subsistemas planificacion complementaria, como en los subsistemas de
intervencion del suelo y de financiacién. Finalmente se realizan unas consideraciones
finales y recomendaciones para continuar con la implementacién del Sistema de Gestién
para la Equidad Territorial durante la vigencia del mediano plazo, asi como las apuestas
atener en cuenta en el horizonte de largo plazo, con el fin de propender por la concrecion
del modelo de ocupacion del municipio Medellin.

Alcaldia de Medellin
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1. Sistema Municipal de Ordenamiento.

En concordancia con lo determinado en el articulo 3 del Plan de Ordenamiento Territorial
— POT — Acuerdo 48 de 2015, el Sistema Municipal de Ordenamiento Territorial — SMOT,
instrumenta el marco estratégico del POT y describe conceptualmente cual es la
estructura del Plan de Ordenamiento Territorial de Medellin en vigencia. Este sistema
reconoce con igual importancia el conjunto de decisiones sobre el territorio en su
manifestacion fisico-espacial y todo el despliegue de las estrategias de gestion para hacer
realidad la gestidn urbana, apoyadas en la implementacién de los sistemas institucionales
y de gestion.

Estos ultimos sistemas, son los responsables de producir las trasformaciones territoriales
gue requiere el territorio y que solo podrian llevarse a cabo a través del papel activo de
todos los actores implicados tanto publicos como privados, mediante la formulacion e
implementacion de instrumentos y la determinacion de procedimientos de gestién. El
sistema institucional y de gestién incluye tres categorias generales de procesos,
clasificados asi:

Sistema de Gestion para la Equidad Territorial: Con miras a propender por el reparto
equitativo de cargas y beneficios, este sistema relne tanto la formulaciéon de los
instrumentos de planificacion complementaria al POT y de financiacién, como los
instrumentos intervencién del suelo, ademas de determinar los lineamientos requeridos
para el desarrollo de los mismos.

Sistema Ambiental, de Gestion del riesgo y del cambio climatico: Incluye el conjunto
de procesos y acciones enfocadas a la mitigacion de impactos ambientales, a la
mitigacién de la vulnerabilidad social y econémica y a la gestion para la adaptacion al
cambio climético.

Sistema participativo e Institucional: Incluye las estructuras de operatividad, asi mismo
el conjunto de procedimientos para la gestion de los instrumentos, para la gestion del
conocimiento y la participacion (que dan soporte social e institucional al SMOT) y para el
seguimiento y la evaluacion de todo el SMOT.

El siguiente esquema representa la estructura descriptiva del Acuerdo 48 de 2014, base
para la revision de la gestion institucional, de cara al abordaje de los compromisos
adquiridos en el Plan de Ordenamiento Territorial, que considera de gran importancia la
definicion e implementacién del Sistema de Seguimiento y Evaluacién del Plan de
Ordenamiento Territorial, con el fin de propiciar la gestion articulada de las entidades y
actores involucrados, para abordar los principales retos establecidos en el programa de
ejecucion.

10
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Grafica 1. Marco Estratégico del Plan de Ordenamiento Territorial de Medellin.

Alcaldia de Medellin
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Fuente: Acuerdo 48 de 2014, DAP, 2014.

2. Seguimiento al Subsistema de Planificacion Complementaria en la vigencia
del Corto Plazo del POT.

El Sistema de Gestion para la Equidad Territorial se constituye en la plataforma juridica,
técnica y financiera que tienen los municipios para gestionar y visibilizar la
implementacién del Plan de Ordenamiento Territorial de Medellin.

En primer lugar, hacen parte de este sistema, los instrumentos de planificacién
complementaria, encargados de generar las estrategias de planificacion, generadoras de
norma urbanistica, las cuales pretenden, la concrecion el modelo de ocupacién de
Medellin. Lo anterior, en concordancia con las estrategias dispuestas por el Plan de
Ordenamiento Territorial, instrumento por excelencia de primer nivel, encargado de
orientar el desarrollo fisico del territorio y la utilizacion del suelo.

El Subsistema de Planificacion Complementaria contiene instrumentos de escala
intermedia de segundo y tercer nivel, los cuales se localizan tanto en suelo urbano como
rural. Estos instrumentos deben adelantar un proceso de diagnéstico, formulacion,
participacion y adopcion. Desde la adopcion del Acuerdo 048 de 2014, el proceso de
reglamentacion del este Subsistema ha permitido reportar avances en la adopcion de
instrumentos tales como el Distrito Rural Campesino para el suelo rural de Medellin y el
Proyecto Urbano Integral del Ambito de la Ladera Nororiental. Asi mismo, se destacan

11
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avances en los procesos de diagnostico y formulacion de los Macroproyectos de las Areas
de Intervencion Estratégica - Transversalidades Santa Elena y La Iguana.

Por otra parte, se destacan avances en la adopcién de los Planes Parciales localizados a
lo largo del Rio Medellin, diferentes Planes Maestros asociados a las Areas para la
Preservacién de Infraestructuras y del Sistema Publico y Colectivo —API-, ylos
instrumentos correspondientes a los Planes Especiales de Manejo y Proteccién del
Patrimonio. Ademas, se han realizado avances en los proceso de diagnéstico y
formulacion de las Unidades de Planificacion Rural del sector El Llano en el
Corregimiento de San Cristébal, y Mazo y Cuencas Piedras Blancas en el Corregimiento
de Santa Elena.

A continuacion se presenta la definicion establecida desde el articulo 455 del Acuerdo 48
de 2014 sobre los instrumentos del Subsistema de Planificacion Complementaria de
segundo nivel:

Instrumentos de segundo nivel

e Macroproyectos: Instrumento mediante el cual se desarrollan las Areas de
Intervencion Estrategica —AIE-, donde se establecen un conjunto de acciones
orientadas a la ejecucion de una operacion urbana de gran escala, con capacidad
de generar impactos en el conjunto de la estructura orientando asi el crecimiento
de la ciudad.

e Distrito Rural Campesino: Instrumento mediante el cual se encaminan acciones
fisico espaciales, economicas, culturales y sociales, mediante un conjunto de
programas y proyectos para fortalecer los medios, modos y formas de vida
campesina del suelo rural, enfocados en las necesidades y potencialidades de la
poblacion rural para el mejoramiento de la calidad de vida de la poblacién que
habita los corregimientos y su articulacion con el suelo urbano.

e Proyecto Urbano Integral del Ambito Ladera: El proposito principal de este
instrumento de planificacién consiste en direccionar estrategias e intervenciones
publicas para fortalecer y mejorar las caracteristicas de las unidades barriales y
las centralidades, asi como planificar de manera simultanea el barrio y la
centralidad, en aras de fortalecer la relacion armoniosa de los barrios con el
territorio, al cual sirve de centro funcional o de prestacion de servicios directo.

Instrumentos de tercer nivel

e Planes Parciales: Los Planes Parciales se definen por excelencia como los
instrumentos que desarrollan las estrategias del orden social, fisico, ambiental y
financiero para concretar la ocupacion del suelo, detallando los componentes
publicos como los espacios publicos, las vias, equipamientos, redes de servicios
publicos, estructurando los componentes de ocupacion privada con la asignaciéon
de aprovechamientos urbanisticos y obligaciones urbanisticas. Este instrumento
se desarrolla a partir de Unidades de Actuacion Urbanistica —UAU-, las cuales
estdn conformadas por uno o varios predios o inmuebles que deben ser
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urbanizados o construidos como una unidad integral dentro del Plan Parcial, lo
que implica la gestion del suelo asociada entre los propietarios, esta se da
mediante el reajuste de suelos, la integracion inmobiliaria o la cooperacion.

e Planes de Legalizacion y Regularizacion Urbanistica: Es un instrumento de
planificacion complementaria aplicable exclusivamente a suelos urbanos con
tratamiento de Mejoramiento Integral y Consolidacién en todos sus niveles pero
con preferencia al CN3, es decir, asentamientos precarios y urbanizaciones
constituidas por viviendas de interés social sin el cumplimiento de las normas
urbanisticas, con dicho plan se pretende el reconocimiento oficial del
asentamiento o urbanizacion de hecho, para ello se aprueban los planos
urbanisticos y se expide la reglamentacion urbanistica, en pro de la consolidacion
y mejoramiento de la habitabilidad de los asentamientos en condiciones de
desarrollo incompleto e inadecuado.

e Planes Maestros: Es el instrumento de planificacion complementaria y de gestién
de tercer nivel que guiara el desarrollo urbanistico y arquitectonico de poligonos
con Tratamiento Urbano de Areas para la Preservacion de la Infraestructuras y del
Sistema Publico; previendo que grandes infraestructuras y areas de interés
recreativo y paisajistico se conviertan en espacios publicos generales de la
ciudad.

¢ Unidades de Planificacion Rural: Corresponde al instrumento de planificacién y
gestion a través del cual se desarrollan y precisan las condiciones de
ordenamiento en areas especificas del suelo rural, caracterizadas por condiciones
de desarrollo complejas en las que ni el desarrollo lote a lote, ni el mismo Plan de
Ordenamiento Territorial, debido a la escala de planificacion, logran articular las
acciones necesarias para aorientar adecuadamente su transformacion.

e Planes Especiales de Manejo y Proteccién del Patrimonio: Este instrumento
establece las acciones necesarias para garantizar la proteccion, conservacion y
sostenibilidad de los Bienes de interés Cultural-BIC-. Por lo tanto, son
instrumentos de gestidn del Patrimonio Cultural Inmueble, que se sustentan en el
Decreto 763 de 2009, reglamentario de la Ley 367 de 1997 modificada por la Ley
1185 de 2011, que le define el régimen de proteccién al patrimonio cultural, en
este caso material o inmueble.

En los siguientes tacOmetros se muestra el avance en que se encuentra la formulacion y
adopcion de los instrumentos de planificacibn complementaria contemplados y previstos
en la vigencia del corto plazo? del Plan de Ordenamiento Territorial. Las siglas del grafico
corresponden como se describe a continuacion: Macroproyectos sigla —MP, Distrito Rural
Campesino sigla—DRC, Proyecto Urbano Integral del Ambito Ladera sigla -PUIAL, Planes
Parciales sigla -PP, Planes de Legalizacion y Regularizacion Urbanistica sigla —PLRU,
Planes Maestros sigla -PM, Unidades de Planificacibn Rural sigla -UPR, y Planes
Especiales de Manejo y Proteccién del Patrimonio sigla -PEMP:

2 La vigencia de Corto Plazo del POT comprende desde la vigencia del corto plazo del Acuerdo 48 de 2014 comprende
desde su adopcion en el afio 2014, tltimo afio del primer periodo constitucional en el afio 2015 hasta la finalizacién del
segundo periodo constitucional de alcaldes correspondiente al 2019.
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Gréfica 2. Avance Porcentual en la Formulacion y Adopcién de los instrumentos de planificacion
complementaria de la vigencia del corto plazo del POT.

P DRC PUIAL
0 100 0 1 0 1
39,1 100 100
PP LRU PM UPR PEMP
0 100 0 100, 0 100, 0 100, 0 101
95 32 86 90 98

Fuente: Subdireccion de Planeacion Territorial y Estratégica de Ciudad, DAP, 2020.

De la gréfica se muestra que en la vigencia del corto plazo del POT se alcanz6 un avance
promedio del 80% correspondiente al proceso de formulacién y adopcion de los
instrumentos de planificacibn complementaria previstos para el corto plazo.

En la siguiente grafica se muestran diferentes tacometros que indican que el avance
porcentual total promedio en relacion a las metas de la vigencia de largo plazo se alcanz6
un porcentaje de 27.1%.

Gréfica 3. Avance Porcentual en la Formulacion y Adopcién de los instrumentos de planificacion
complementaria respecto a la vigencia del largo plazo del POT.

P DRC PUIAL
0 100 0 1 0 100
39,1 100 25
PP, PLRU PM UPR PEMP
0 100 0 100 0 100 0 100 0 100
64 3 18 12 12

Fuente: Subdireccion de Planeacion Territorial y Estratégica de Ciudad, DAP, 2020.
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1.1 Instrumentos de Segundo Nivel

1.1.1 Macroproyectos

Con el objetivo de implementar las disposiciones de los sistemas fisicos espaciales y de
gestion, en el Plan de Ordenamiento Territorial se identificaron tres (3) Areas de
Intervencién Estratégica —AIE*-~ denominadas i) AIE MEDRIo, ii) AIE MEDBorde Urbano
Rural y iii) AIE MED Transversalidades, las cuales equivalen a las actuaciones urbanas
integrales que se desarrollaran mediante Macroproyectos?. La planificacién de estas
areas permite desarrollar la escala intermedia de la planeacion, alcanzando un detalle
gue articula la escala general del Plan de Ordenamiento Territorial y la escala de detalle
de los proyectos publicos y privados, que se deriva en un proceso multiescalar de
direccionamiento e intervencién del territorio. Lo anterior, posibilita la renovacion del
corredor del rio Medellin, la consolidacion del borde urbano-rural mediante la con la
ejecucion del Cinturén Verde Metropolitano y la generacion del nuevo eje de conexion
regional oriente-occidente en las transversalidades.

El programa de ejecucion del Acuerdo 48 de 2014 contempl6 la formulacién y adopciéon
de diez Macroproyectos: 1) Macroproyecto Rio Centro, 2) Macroproyecto Rio Norte, 3)
Macroproyecto Rio Sur, 4) Macroproyecto BUR Nororiental, 5) Macroproyecto BUR
Noroccidental, 6) Macroproyecto BUR Suroriental, 7) Macroproyecto BUR Suroccidental,
8) Macroproyecto BUR San Antonio de Prado, 9) Macroproyecto Transversalidad La
Iguana y 10) Macroproyecto Transversalidad Santa Elena.

En la vigencia del corto plazo del Acuerdo Municipal 48 de 2014 y del Plan de Desarrollo
Municipal 2012 - 2015, se priorizé la formulacion del Cinturén Verde Metropolitano y la
adopcion de los tres (3) Macroproyectos del Area de Intervencion Estratégica —AlIE-
MEDRIo, los cuales se concretaron en los decretos municipales N° 2053, N° 2078 de 17
de diciembre de 2015 y N° 2077 de 21 de diciembre de 2015.

En relacién con los deméas Macroproyectos localizados las Areas de Intervencién del
Borde Urbano Rural y de las Transversalidades, en el Plan de Desarrollo 2016 - 2019 se
programa la formulacién y adopcién de los Macroproyectos de transversalidades y Borde
Urbano Rural; para lograr este propésito, se priorizo la realizaciéon de los estudios técnicos
requeridos para la formulacion y adopcion de estos Macroproyectos, tales como los
estudios de riesgo de detalle, sobre el componente social y de participacion y sobre el
diagnostico propositivo asociado al Subsistema de Movilidad de los Macroproyectos de
las transversalidades de Santa Elena y La Iguana. Asi mismo, se priorizé el avance en
los procesos formulacion y adopcién del Macroproyecto de la Transversalidad Santa
Elena, asi como en la gestién de la implementacion de los Macroproyectos del AIE
MEDRIio.

3El articulo 61 del Acuerdo 48 de 2014, define las Areas de Intervencion Estratégica —AIE— “son las porciones del territorio

municipal que presentan las mayores oportunidades para que en ellas se produzcan las transformaciones territoriales

necesarias, que permitan concretar el modelo de ocupacion. Por lo tanto, requieren de un conjunto de medidas para

alcanzar las condiciones fisicas y funcionales adecuadas, acompafiadas de grandes apuestas sociales y econémicas”.

4 El articulo 455 ° del Acuerdo 48 de 2014 determina que los Macroproyectos “desarrollan las AIE estableciendo el conjunto

de acciones orientadas a la ejecucion de una operacién urbana de gran escala, con capacidad de generar impactos en el .
conjunto de la estructura orientando asi el crecimiento de ciudad. 15
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Adicionalmente, y en el marco de la gestién e implementacion de los Macroproyectos del
AIE MEDRio adoptados en el afio 2015, se realiz6 un proceso de modificacion,
actualizacién y revision normativa del area correspondiente a los Macroproyectos Rio
Centro y Rio Sur, los cuales fueron objeto de ajuste normativo mediante los decretos
municipales® N° 1006 de 12 de diciembre de 2018, N° 2195 de 2019 del 13 de noviembre
de 2019 y N° 2482 de 26 de diciembre de 2019 respectivamente. La principal estrategia
de estos ajustes consistié en detonar el proceso de renovacion urbana, disponiendo los
escenarios viables para el desarrollo inmobiliario de los sectores estratégicos influentes
al sector del rio Medellin, implementando mecanismos que faciliten el manejo y
acompafamiento interinstitucional a través de un modelo dindmico de gestion para las
zonas de renovacion urbana y cumpliendo con el principio de equidad en el reparto de
cargas y beneficios.

Alcaldia de Medellin

En la siguiente tabla se detallan los decretos municipales adoptados mediante los
Macroproyectos del AIE MEDRIio, con sus respectivos instrumentos de planificacion de
tercer nivel a su interior, informacion que también se ilustra en el numeral 1.2.1.

Tabla 1. Decretos municipales adoptados mediante los Macroproyectos del AIE MEDRIo.

Cantidad
Macroproyecto Decreto instrumentos .
AIE MEDRIio Subzonas Municipal planificacion Poligono
tercer nivel

Plan Parcial poligono
Z1-R-1: Playén de los
Comuneros

Plan Parcial poligono
Z1-R-2: La Frontera
Plan Parcial poligono
Z1-R-3: La Francia
Plan Parcial poligono
Z1-R-4: Andalucia
Plan Parcial poligono
RioNorte NA 11 Planes | 7155 Villa Niza

farCIaleS . | Plan Parcial poligono
1 Plan Especial | 51 o s balarmo

de 2015 de ~Manejo dgl Plan Parcial poligono

Proteccion Arc
Patrimonio } IillRF? M_Ir?nd?
PEMP- an Parcial poligono

Z1-R-45:
Tricentenario

Plan Parcial poligono
Z1-R-46: Plaza de
Ferias

Plan Parcial poligono
Z1-R-48:
Carabineros

Plan Parcial poligono
Z1-R-49: Candelaria

5> Decreto municipales publicados en las siguientes Gacetas Oficiales N°4569 de 2018, 4641 de 2019 y 4657 de 2019
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Cantidad

Macroproyecto Subzonas Decreto instrumentos
AlIE MEDRIio Municipal planificacion

tercer nivel

Alcaldia de Medellin

Poligono

PEMP Pedro Nel
Gomez
Plan Parcial poligono
Z5-R-22: Barrio
Colombia
Plan Parcial poligono
Z5-R-24: Villa Carlota
Plan Parcial poligono
Z5-R-25: Manila
Plan Parcial poligono
Z5-R-26: Astorga —
Patio Bonito
RioSur NA Plan Parcial poligono
Z5-R-27: Santa
Maria de los Angeles
Plan Parcial poligono
Z5-R-28: Cristo Rey
*2078 de Plan Parcial poligono
2015 Z5-R-29: Campo
Amor y Cristo Rey
*2482 de Plan Parcial poligono
2019 13 Planes Z5-R-30: Campo
; Amor

*2195 de Parciales Plan Parcial poligono
2019 Z5-R-31: Santa Fe
Plan Parcial poligono
Z5-R-32: Santa Fe
Plan Parcial poligono
Z6-R-33: Trinidad
Plan Parcial poligono
Z6-R-44: Tenche
Plan Parcial poligono
Z6-R-47: Guayabal
Plan Parcial poligono
Subzona 1. Z1-R-10: San Pedro
Frente del Rio Plan Parcial poligono
12 Planes Z2-R-43: La Fiscalia
*2053 de Parciales Plan Parcial poligono
2015 *5 Planes Z2-R-44: Caribe

. Plan Parcial poligono
,\EAZ‘;ee‘j’ga'eS d§ Z3-R-11: El
Proteccion del ChaguaIO. -
Patrimonio _ | Plan Parcial pollgor]o
PEMP- Z3-R-12: Jesus

Nazareno

Plan Parcial poligono
Z3-R-13:  Estacion
Villa

*1006 de
RioCentro 2018
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Cantidad
Macroproyecto Subzonas Decreto instrumentos
AIE MEDRIo Municipal planificacion
tercer nivel
Subzona 2. Plan Parcial poligono
Distrito Z3-R-14: San Benito
Medellinnovation Plan Parcial poligono
Z3-R-18: Calle
Nueva
Plan Parcial poligono
Z3-R-19: Barrio
Colén
Plan Parcial poligono
Z3-R-21:  Perpetuo
Socorro
Plan Parcial poligono
Z4-R-38: Naranjal
Plan Parcial poligono
Subzona 3. Z6-R-35:Tenche
Centro PEMP poligono Z3-
Tradicional C1-1: Barrio Prado,
manzana 1001009
PEMP poligono Z3-
C3-7: Parque Bolivar,
manzana 1018004
PEMP poligono Z3-
C1-1: Barrio Prado,
manzana 1001001
PEMP poligono Z3-
C3-7: Parque Bolivar,
manzana 1018006
PEMP poligono Z3-
C1-1: Barrio Prado

Alcaldia de Medellin

Poligono

Fuente: Subdireccion de Planeacion Territorial y Estratégica de Ciudad, DAP, 2020

El alcance de los ajustes realizados se enmarcd principalmente en los siguientes
términos:

a) Definicion de un factor progresivo y diferencial para efectos de la liquidacién de
las obligaciones urbanisticas que debe cumplirse en dinero;

b) Permitir la concrecion del 100% de las exigencias VIP y VIS y articular los valores
de este tipo de viviendas a la regulacion nacional.

c) Definicion de una metodologia aplicable a las Areas de Manejo Especial AME.

d) Precisar el proceso de delimitacién de Unidades de Actuacion Urbanistica.

e) Protocolizar los mapas de formulacién del Macroproyecto RioCentro y sus planes
parciales, introduciendo los ajustes que permiten corregir desplazamientos en las
capas, los cuales configuran inconsistencias con respecto a las areas establecidas
en los sistemas de reparto y la cartografia oficial de los sistemas de informacion
territorial municipal.
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En la siguiente tabla se detalla el estado de avance de cada uno de los Macroproyectos
previstos para su adopcién en el Acuerdo 48 de 2014.

Alcaldia de Medellin

Tabla 2. Avance porcentual de la formulacion y adopcion de los Macroproyectos.

Macroproyecto | Cantidad Avanqe c_iel Avance t_ar) Avancg }an Avance
Diagndstico Formulacién Adopcién General
Rio Sur 1 100% 100% 100% 100%
Rio Centro 1 100% 100% 100% 100%
Rio Norte 1 100% 100% 100% 100%
Nororiental 1 18,2% 0% 0% 6,37%
Noroccidental 1 21,2% 0% 0% 7,42%
Suroriental 1 17,3% 0% 0% 6,1%
Suroccidental 1 18% 0% 0% 6,3%
San Antonio de 1 16,3% 0% 0% 5.7%
Prado
Iguana 1 20,7% 0% 0% 11,2%
Santa Elena 1 63,3% 30% 0% 47, 7%
Promedio de Avance 55% 34,3% 30% 39,1%

Fuente: Subdireccion de Planeacion Territorial y Estratégica de Ciudad, DAP, 2020

1.1.1.1  Operadores Urbanos.

Segun el Plan de Ordenamiento Territorial, cada Macroproyecto o subzona podra
establecer su operador urbano, constituido por un ente de caracter publico del orden
municipal o una sociedad de economia mixta con personeria juridica, autonomia
administrativa y financiera encargada de liderar la transformacion de las Areas de
Intervencion Estratégica. El Decreto Municipal 893 de 2017, reglamenta los procesos,
instancias y funciones de los operadores urbanos, y define actuaciones estratégicas para
la Gestion social, Gestion del suelo, Gestion inmobiliaria y Gestion del sistema publico
colectivo.

Desde el afio 2017, el Departamento Administrativo de Planeacion designo a la Empresa
de Desarrollo Urbano —EDU- como operador urbano de las subzonas que componen el
Macroproyecto Rio Centro: Subzonas 1y 3 a través del Convenio 4600072994 de 2017
y Subzona 2 (Distrito de Innovacién) a través del Convenio 4600069537 de 2017.

Asi mismo, se activé la mesa de coordinacién técnica, la cual, segun el Decreto Municipal
893 de 2017, es la instancia conformada por el Departamento Administrativo de
Planeacion, la Secretaria de Gestién y Control Territorial y los operadores urbanos
designados, actuando como la encargada de la coordinacion y ejecucion de los procesos
estratégicos a llevarse en el territorio.

En el marco del convenio descrito anteriormente, la EDU como operador del
Macroproyecto Rio Centro, apoy0 la estructuracion del modelo de cargas progresivas
para facilitar la gestion con el propdsito de detonar la renovacion de este Macroproyecto
y de las areas de renovacion urbana. Esto implicé la modificacion del Decreto Municipal
2053 de 2015, por medio del cual se adopt6é el Macroproyecto Rio Centro, a través del
Decreto Municipal 1006 de 2018.
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Adicionalmente, se celebr6 el Convenio Interadministrativo 4600082073 de 2019, para
desarrollar el Area de Intervencion de los Corredores del Sistema Metro segun el POT, a
través de la designacion de la Empresa de Transporte Masivo del Valle de Aburra —
METRO como operador Urbano.

Alcaldia de Medellin

La siguiente tabla detalla la designacién de los operadores urbanos en el marco del
proceso de implementaciéon del Plan de Ordenamiento Territorial:

Tabla 3. Operadores Urbanos Designados en la Vigencia del Corto Plazo del POT.

Macroproyecto / Proyecto Afio Operador Urbano Convenio
Rio Centro Subzona 1y 3 2017 Empresa de Desarrollo | 4600072994
Urbano, EDU
Rio Centro la Subzona 2 Empresa de Desarrollo | 4600069537
2017
Urbano, EDU
Plan Parcial de Carabineros 2019 Empresa de Desarrollo | 4600080831
Urbano, EDU
Corredores del Sistema Metro de Medellin 4600082073
Metro 2019

Fuente: Subdireccion de Planeacion Territorial y Estratégica de Ciudad, DAP, 2020

A continuacion se destacan los principales retos y oportunidades de los operadores
urbanos y los aspectos administrativos de la operacién urbana:

Retos de los operadores urbanos:

e Coordinar la ejecucion de las intervenciones estratégicas y detonantes de la
operacion urbana y demas actuaciones urbanisticas y la concrecién de los
sistemas publicos y colectivos del area de intervencion.

e Ejercer las funciones de banco inmobiliario para el area de planificacién a través
de lo establecido en las Leyes 9 de 1989 y 388 de 1997, relacionadas con la
constitucion de reservas publicas de suelo, de acuerdo a lo establecido en el
instrumento, actuacion urbanistica u operacion urbana.

e Constituir las reservas de suelo necesario para la ejecucion de las
transformaciones ligadas al Sistema Publico y Colectivo en el area de intervencién

e Direccionar, supervisary gestionar el proceso de dotacion del &rea de intervencion
en cuanto al sistema publico y colectivo asociado al espacio publico de
esparcimiento y encuentro, los equipamientos, los servicios publicos, la movilidad
y el patrimonio, ya sea a partir de las cargas urbanisticas de los planes parciales,
las unidades de actuacion y las unidades de reactivacion, o con los aportes
gestionados en los demas dmbitos del reparto.

e Propender por la Implementacién coherente y articulada de los diferentes
istrumentos de Planificacion, financiacion e intervencion del suelo, entre otros,
determinados en el POT.

e Disefiar los esquemas de participacion en cuanto a inversiones, estructuracion,
gerencia inmobiliaria, promocién y ventas, asociados a los proyectos inmobiliarios
del &rea de intervencion.

e Manejar el recaudo, la administracion y la ejecucion de los recursos privados
correspondientes a cargas externas que deban cumplir los titulares de la licencia
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por fuera de su area especifica de intervencién, asi mismo de los recursos en
dinero provenientes de otras exigencias definidas para los planes parciales. De
igual manera debera administrar recursos, obtener y administrar bienes y rentas
destinados a construir, mejorar y financiar proyectos de vivienda de interés social,
generacion de espacio publico y construccidén de equipamientos.

e Administrar, a instancia de los esquemas fiduciarios, los recursos publicos para la
gestion del Instrumento de planificacion, actuacién urbanistica u operacién
urbana, que destine la administracién municipal y el Consejo de Direccionamiento
Estratégico, asi mismo para la concresion de los sistemas fisico espaciales del
POT.

e Coordinar con la Agencia para la Gestion del Paisaje, el Patrimonio y las Alianzas
Publico Privadas, o la entidad que haga sus veces, la aplicacion de la transferencia
de derechos de construccién y desarrollo, a los inmuebles con tratamiento de
conservacion en el area de intervencion.

e Implementar, con el concurso de la Administracién Central, el Acuerdo 145 de
2019, por el cual se crea la Politica Puablica de Proteccion a Moradores,
Actividades Economicas y Productivas del Municipio de Medellin - PPPMAEP y
se dictan otras disposiciones.

e Articular el desarrollo territorial de los sistemas fisico-espaciales, a las estrategias
y actores responsables del desarrollo econémico y social en el area de
intervencion.

e Estudiar el funcionamiento del mercado del suelo.

Oportunidades gue ofrecen los operadores urbanos:

e Viabilizar el desarrollo de las Areas de Intervencion Estratégica.

e Direccionar a los desarrolladores inmobiliarios, para la consecusién de las
apuestas del POT y sus instrumentos complementarios, determinadas para las
areas de intervencion.

e Agilizar las actuaciones publico privadas ligadas a la transformacion de las areas
de intervencion.

e Facilitar, promover y direccionar el proceso de gestion del suelo.

e Promover agilidad y transparencia en la ejecucién de los recursos publicos y
privados, requeridos para la generacion y cualificacion del Subsitema
Habitacional.

e Propender por el desarrollo equitativo con beneficios para todos los ciudadanos.

e Garantizar la inclusion social y econdmica de los moradores del area de
intervencion en las intervenciones urbanisticas.

e Aunar esfuerzos articulados entre todos los actores publicos y privados,
responsables del desarrollo fisico, econdémico y social, para la consecusion de las
intervenciones sobre el territorio y facilitar, promover y apoyar los mecanismos de
asociacion entre estos.

e Contribuir con propuestas ante el Consejo de Direccionamiento estratégico del —
CDE del PQOT, al 6ptimo direccionamiento de recursos provenientes de algunos
instrumentos de financiacion del POT.

e Facilitar el seguimiento y evaluacion del desarrollo territorial, en el marco de
instrumentos del POT, actuaciones urbanisticas, el equilibrio de las operaciones
urbanas, en concordancia con lo establecido en la simulacion urbanistico
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financiera, la ejecucion de proyectos, programas y planes, ya sean publicos y/o
privados.

e Brindar insumos para tomar decisiones de inversion y plantear procesos de
concertaciéon con la administracion publica, las entidades sin animo de lucro,
organizaciones populares de vivienda y la ciudadania en general.

Alcaldia de Medellin

1.1.1.2  Vivienda VIP y VIS en el marco de los instrumentos de planificacion.

En este item se presenta un informe de seguimiento al cumplimiento de la Vivienda de
interés prioritario y Vivienda de interés social en el marco del desarrollo de los proyectos
localizados en los suelos con tratamientos de Renovacion Urbana y Desarrollo.

Es importante indicar que una de las clasificaciones de obligaciones urbanisticas
contempladas en el articulo 303 del Acuerdo 48 de 2014 corresponde a la obligacién de
calificar suelo o construir parte de la edificabilidad para Vivienda de interés prioritario —
VIP- y Vivienda de interés social —VIS- en los poligonos con tratamiento de Renovacion
Urbana y Desarrollo. Los porcentajes obligatorios® para las licencias urbanisticas que se
desarrollen en los poligonos de tratamiento de Renovacion Urbana, deberan contemplar
la siguiente obligacion de generacion de viviendas VIP y VIS:

Tabla 4. Porcentajes de obligacién de generacion de VIP y VIS en Tratamientos de Renovacién
Urbana por medio del Acuerdo 48 de 2014.

Obligacion 4 Rio Sur Rio Centro Rio Norte Iguana y
Macroproyectos Santa Elena

Porcentaje del
suelo destinado a
VIP o Porcentaje 10% 10% 10% 10%
de la edificabilidad
destinada en VIP

Porcentaje de la

vivienda a generar 10% 10% 20% 20%
en VIS

Porcentaje

minimo de la | g5n0, 5096 100% 50%
obligacién en el

Macroproyecto

Porcentaje  con

posibilidad de

traslado fuera del 50% 50% 0% 50%

Macroproyecto

Fuente: Articulo 324, 325 y 326 del Acuerdo 48 de 2014, DAP, 2014.

Nota: El Decreto 1006 de 2018 plantea como cumplimiento de la obligacién la posibilidad de adquirid derechos fiduciarios
hasta el 100% de la obligacién, pero el Operador Urbano o quien haga sus veces que las soluciones de vivienda a construir
con los recursos por concepto de derechos fiduciarios se generen en cumplimiento de los criterios de localizacién y ambitos
de traslado definidos al articulo 326, esto es al interior del Macroproyecto.

6 Articulo 324 del Acuerdo 48 de 2014, obligacién de Vivienda de Interés Social —VIS- y de Vivienda de Interés Prioritario
—-VIP-, de conformidad con el articulo 92 de la Ley 388 de 1997, el articulo 46 de la Ley 1537 de 2012 y el articulo 3 del
Decreto 075 de 2013.

7 La obligacion de generacion de VIP y VIS en Tratamientos de Desarrollo corresponde al 20% del suelo destinado a VIP,
20% de la edificabilidad destinada en VIP y 20% de la vivienda a generar en VIS.
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El Plan de Ordenamiento Territorial de Medellin por medio del Acuerdo 48 de 2014 estima
para un horizonte de largo plazo, una expectativa de generacién de nuevas viviendas que
asciende a una cantidad maxima de 426 mil unidades residenciales®, como resultado de
un alto porcentaje de lotes de oportunidad en suelo urbano y de expansion.

Lo anterior refleja que a nivel de ciudad la expectativa de viviendas a desarrollar VIP como
resultado de la aplicaciéon de la obligacion de calificacién de suelo® correspondera a una
cifra cercana a las 30 mil viviendas, donde el déficit cuantitativo de vivienda® para
Medellin alcanza una cifra cercana a 32 mil hogares aproximadamente. Segun la
formulacion del programa de Gestion del suelo en el marco del Plan Estratégico
Habitacional de Medellin -PEMED, se estima que al afio 2030 la necesidad de vivienda
social ascienda a una cifra cercana a las 153 mil viviendas, de las cuales el 50% se
estaran generando en procesos de informalidad.

Ahora bien, en cuanto a la estimacién del potencial de viviendas a construir en
cumplimiento de obligaciones de generacion de Vivienda de interés prioritario —VIP- y
Vivienda de interés social —VIS-, como producto del proceso de licenciamiento urbanistico
en las Areas de Intervencion Estratégica especificamente en los Macroproyectos del Rio,
Se espera unos maximos proyectados, asi:

Tabla 5. Unidades de Vivienda proyectadas en los Macroproyectos del Rio Medellin.

Macroproyecto Unidades VIP | Unidades VIS Unid?ﬁgs NO GES-IE—Q;L
Rio Norte 2.365 2.409 7.608 12.382
Rio Centro 6.471 4.174 37.503 48.148
Rio Sur 7.048 4411 39.701 51.160
TOTAL 15.884 10.994 84.812 111.690

Fuente: Subdireccion de Planeacion Territorial y Estratégica de Ciudad, DAP, 2020

Se pueden observar que el total de unidades de vivienda VIP a generar en los
Macroproyectos alrededor del Rio Medellin en cumplimiento de la obligacién urbanistica,
representa el 50% del potencial estimado en la ciudad por el modelo de ocupacion.

Actualmente, ningn proyecto urbanistico en la ciudad de Medellin ha generado viviendas
sociales en cumplimiento de las obligaciones urbanisticas de los procesos de Renovacion
Urbana. Se espera en los préximos afos el desarrollo de vivienda social en las areas
mejor dotadas como las localizadas en el Rio Medellin para generar equidad territorial.

8 Documento Técnico de Soporte (DTS) Tomo 4b formulaciéon, numeral 9.6.5.5.5.2 Calculo estimativo de las viviendas
nuevas posibles generadas con la norma, tabla 61. Viviendas nuevas posibles generadas por norma en suelo urbano y de
expansion.

9 Segun lo establecido en el Decreto Nacional 075 de 2013, incorporado posteriormente en el Decreto 1077 de 2015, la
obligacion de calificacion de suelo equivale al 10% en los tratamientos de Renovacion y 20% en los tratamientos de
Desarrollo.

10 Base de Datos del SISBEN, Version 3 de la Subdireccion de Informacion y Evaluacion Estratégica del Departamento
Administrativo de Planeacion, afio 2017.
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1.1.1.3 De la reglamentacion de compra derechos fiduciarios y del derecho de
preferencia.

La compra de derechos fiduciarios corresponde a una de las formas de cumplimiento de
la obligacion de calificacion de suelo para la vivienda de interés social VIS y la vivienda
de interés social prioritaria VIP, segun lo establecido en el Decreto 075 de 2013
incorporado en el Decreto Ley 1077 de 2015, pudiendo hacerse efectiva en los programas
0 proyectos que adelante las entidades publicas municipales o distritales, para lo cual
deberan definir el portafolio de proyectos VIS o VIP en los cuales se pueda comprar tales
derechos, en cuyo caso la definicion de su valor, debera hacerse sobre el valor comercial
del predio o predios donde se desarrollara el proyecto generador.

En el caso que no esté definido el portafolio de los proyectos VIS o VIP, la compra de
derechos fiduciarios se podra hacer utilizando alguna de las siguientes formas:

a) Sobre predios que se pretendan adquirir.
b) Mediante la adhesion de un patrimonio autbnomo cuyo objeto sea la adquisicion
de suelo para destinarlo al cumplimiento de la obligaciéon VIS o VIP.

En cuanto al derecho de preferencia es un instrumento establecido por la Ley 9 de 1989,
en favor de los bancos inmobiliarios o entidades gestoras con dicha funcion y propietarios
0 poseedores de inmuebles incluidos en programas de Renovacion Urbana, que obliga al
particular propietario de un inmueble, a realizar a la entidad publica la primera oferta de
compra, mediante inscripcion en el folio de matricula inmobiliaria de este instrumento.

Lo anterior fue incorporado en el Acuerdo 48 de 2014, indicando que lo referente a la
oferta de compra se hara segun lo establecido por el articulo 73 de la Ley 9 de 1.989 y
119 delaLey 388 de 1.997 o la norma gue los modifique, complemente o sustituya. Indica
ademas el POT que las entidades publicas con funciones de Banco Inmobiliario, podran
establecer el derecho de preferencia sobre los inmuebles a adquirir en el marco de los
programas y proyectos a su cargo.

Igualmente en su articulo 492 el POT establece que el municipio de Medellin podra
aplicarse el Derecho de Preferencia, preferentemente a los procesos de renovacion
urbana y mejoramiento integral, para canalizar la oferta y la demanda de vivienda de
interés social y prioritario (VIP).

El derecho de preferencia puede tener aplicacion por fuera de las AIE o dentro de éstas,
por fuera siempre que se cumpla con los fines establecidos en los literales b), d), €), m),
n) y o) del articulo 10 de la Ley 9 de 1989, modificado por el articulo 58 de la Ley 388 de
1997 y asimilables a los fines establecidos por los literales b), i), j), k) y 1), del articulo
modificado y dentro el POT, ha contemplado su aplicacion en las Areas de Intervencién
Estratégica — AIE del rio, en sus Macroproyectos Rio Centro, Rio Norte y Rio Sur, en los
cuales se establecen los criterios para el cumplimiento de la obligacién VIS y VIP en los
planes parciales que hacen parte de cada Macroproyecto, los cuales establecen que: “A
los suelos reservados o destinados, asi como a las unidades de vivienda construidas para
el cumplimiento de la obligacion de VIP y VIS, deberan aplicarseles el derecho de
preferencia a favor de la Administracion Municipal quien podra ejercerlo directamente a
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través del operador urbano o el Instituto Social de Vivienda y Habitat o quien haga sus
veces, segun lo establecido en el articulo 491 del Acuerdo 48 de 2014”

Alcaldia de Medellin

1.1.1.4 Del proceso de licencias urbanisticas en los Macroproyectos del Rio.

Los procesos para la obtencion de una licencia urbanistica inician con la intencién de un
desarrollador, promotor o propietario del suelo de adelantar un proyecto urbanistico.
Generalmente, se elevan consultas y solicitudes al Municipio de Medellin o en su defecto
a las Curadurias Urbanas. El Departamento de Planeacion de Medellin ha recibido un
total de 71 solicitudes de particulares interesados en el desarrollo de proyectos que se
localizan en Unidades de Actuacién Urbanistica en suelos de Renovacion Urbana
especificamente en las Areas del Rio Medellin.

Se considera que el aumento rapido del precio del suelo en un area de la ciudad es una
indicacion clara de que la gente espera una alta demanda en el barrio durante un periodo
de tiempo, lo cual es sefal de oportunidades de inversion para los emprendedores
inmobiliarios (Ahlfeldt & McMillen, 2014).

Se propone una reflexion que debe ser analizada, en el sentido de considerar para
Medellin, especialmente para las areas del Macroproyecto del Rio, que una intencién por
desarrollar proyectos, también es una sefial de oportunidades de inversion. Esta reflexion
invita a generar un mapa de calor que muestre la localizacion espacial de las intenciones
presentadas por los desarrolladores inmobiliarios durante el proceso de gestion urbana
del Acuerdo 48 de 2014, especificamente en el desarrollo de las actividades de la gestion
urbana realizada por la Subdireccion de Planeacion Territorial y Estratégica de ciudad
realizada después de la adopcién del Acuerdo 48 de 2014.

En el mapa 1 se observan en color azul y rojo intencién para el desarrollo de proyectos
inmobiliarios en Unidades de Actuacién Urbanistica, las cuales se encuentran localizadas
en su mayoria en Rio Norte y Rio Sur.

En cuanto al proceso de licencias urbanisticas, en el Macroproyecto Rio Centro,
especificamente en el Distrito Creativo en el poligono de tratamiento Z3_R_21, se cuenta
también con una Unidad de Actuacion Urbanistica totalmente vendida bajo la
denominacion de Metropolitan, constituyéndose en una posibilidad importante para
detonar el desarrollo inmobiliario del sector, ademas de romper las brechas de
segregacion socioespacial, logrando consolidar en un solo proyecto la vivienda de interés
social (VIS), la vivienda de interés social prioritaria (VIP) y la vivienda No Vis en el estrato
5, con un total de 586 unidades viviendas a desarrollar en 4 etapas.
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Mapa 1. Mapa de calor de Intencidn de iniciativas de proyectos inmobiliarios en los
Macroproyectos del Rio.
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Fuente: Subdi}eccién de Planeacion Territorial y Estratégica de Ciudad, DAP, 2020

Asi mismo, el Macroproyecto Rio Sur cuenta con dos Unidades de Actuacion urbanistica
licenciadas, la primera de ellas, correspondiente a la Unidad de Actuacién Urbanistica N°
49 del Plan Parcial Barrio Colombia en el poligono de tratamiento Z5_R_22, donde se
pretende desarrollar el proyecto denominado Avenida Park, constituido por 235 unidades
de vivienda. En este mismo Macroproyecto, en la Unidad de Actuacién Urbanistica N° 24
del Plan Parcial Patio Bonito en el poligono de tratamiento Z5_ R_26 se desarrollara el
proyecto identificado como Mixa, conformado por 65 unidades de vivienda. Asi mismo,
en la Unidad de Actuacion Urbanistica N° 3 del Plan Parcial Argos en el poligono de
tratamiento Z6_R_31 se desarrollara el proyecto denominado Urbanity, conformado por

aproximadamente 600 unidades de vivienda.
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1.1.1.5 De los nuevos topes del Plan Nacional de Desarrollo.

Alcaldia de Medellin

Segun (S. Fainstein, 2011) en el libro La Ciudad Justa, afirma que todos los nuevos
desarrollos de viviendas deben proporcionar unidades para hogares con ingresos por
debajo de la media, ya sea en el lugar o en otro lugar, con el objetivo de proporcionar un
hogar decente y un ambiente de vida adecuado para todos. En Colombia, la vivienda de
interés social es aquella que se desarrolla para garantizar el derecho a la vivienda de los
hogares de menores ingresos, que cumple con los estandares de calidad en disefio
urbanistico, arquitectonico y de construccién sostenible.

El articulo 85 de la Ley 1955 de 2019, por el cual se expidi6 el Plan Nacional de Desarrollo
2018-2022 “Pacto por Colombia, pacto por la equidad” y los Decretos Nacionales 1467
de 2019 y 046 de 2020, sefialan que los precios maximos de la Vivienda de Interés Social
VIS y la Vivienda de Interés Prioritaria VIP no deben exceder los 135 y 90 Salarios
Minimos Mensuales Vigentes respectivamente, que segun el salario minimo legal
mensual vigente para el afio 2020, el cual asciende a $877.803, la vivienda VIS y VIP
equivale a $118.503.405 y $79.002.270 respectivamente.

La siguiente tabla presenta los precios que se establecen para las areas diferentes a
Renovacién Urbana y para los proyectos localizados en Renovacion Urbana:

Tabla 6. Precios de la VIP y VIS en los proyectos de Renovacién Urbana.

Precio diferente Precio maximo Precio maximo
a Renovacién L, Precio diferente a L,
. . en Renovaciéon - en Renovacion
Tipologia Urbana Urbana Renovacion Urbana Urbana
(Desde y Hasta (Hasta $ COP)
SMMLV) (SMMLV) ($ COP)
VIS 135-150 175 $118.503.405- $153.615.525
$131.670.450
VIP 90 110 $79.002.270 $96.558.330

Fuente: Articulo 85 de la Ley 1955 de 2019.
Proces6: Subdireccion de Planeacion Territorial y Estratégica de Ciudad, DAP, 2020

Los precios maximos en Renovacién Urbana no son un reto menor para Medellin y los
demas municipios de Colombia que pretenden orientar equidad territorial a través de la
generacién de vivienda social en el marco de la Renovacion Urbana, y mas aun cuando
el coeficiente Gini para Colombia se encuentra para el afio 2016 por encima de 0,50, en
donde urge la necesidad de implementar politicas para la equidad urbana. (Empresa de
Desarrollo Urbano, 2014)

En la siguiente gréfica se puede observar el precio de la vivienda de interés prioritario
comparado con el Subsidio Familiar de Vivienda del orden nacional y el Subsidio
Municipal de Vivienda de Medellin tanto de manera general como los de caracter
excepcional:
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Gréfica 4. Precio Vivienda de Interés Prioritaria en Renovacién Urbana Versus Valor Subsidio
Familiar y Municipal para la Vivienda Social.

S t Precio hasta, VIP fuera Renovacion Urbana
§ — " Precio hasta, VIP en Renovacion Urbana
139 ® Valor maximo Subsidio Familiar de Vivienda, VIP
o Valor maximo Subsidio Municipal de Vivienda, VIP
g
8 ©
[7)] -
[0)]
o 8
96558
e = 85937 91093 ol
2 < 68946 73772 74530 + 2
= 61600 64435 : . f
o
S 43120 45104 48262 S 4
g | * *
14168 14820 15857 16967 17969 19047 20189
o |13552 14176 15168 16230 17187 18219 19312
| | 1 T | | x
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Ao
8 + Precio hasta, VIP fuera Renovacion Urbana
§ 7 * Precio hasta, VIP en Renovacion Urbana
« A Valor excepcional Subsidio Familiar de Vivienda, VIP
o + Valor excepcional Subsidio Municipal de Vivienda, VIP
g
8 B
()] S
(0]
o 8
o o _| 91093 96558
7] 8 85937 79002
2 - 68946 73772 X 74530 b
= 61600 64435 1 ) —_— e
S 43120 45104 as262 51840 T
o % ————K—
'© 121560 22552 24131 25820 27243 o 28281‘ f}o;zs
o e — e
2 . . 24843 26334
19330 20684 22132 23437
o /15400
1 \ | x \ | |
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Afio

Fuente: Subdireccion de Planeacion Territorial y Estratégica de Ciudad, DAP, 2020

Teniendo en cuenta lo anterior, las politicas de vivienda de interés social deberian
enfocarse en dos objetivos: primero, aliviar el impacto negativo que la ubicacion tiene en
los hogares de bajos ingresos, y segundo, promover vivienda de interés social en
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localizaciones que tengan acceso a centros laborales y que no se encuentren socialmente
segregadas. En otras palabras, existe la necesidad de incrementar ya sea las inversiones
publicas en areas periféricas 0 aumentar los subsidios para que la vivienda social pueda
guedar localizada en areas con acceso adecuado a servicios y mercados laborales.
(Banco Interamericano de Desarrollo, 2017)

En ese sentido, se sefiala que el valor o precio excepcional que le aplica a Medellin esta
basado en el "Estudio sobre los precios tope de la Vivienda de Interés Social en
Colombia", que realizé por el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio para determinar
los municipios sobre los que debe aplicarse el ajuste del precio de los 135 SMMLV a 150
SMMLYV, ya que a partir de este evidencia presiones en el valor del suelo que dificultan la
gestion de suelo para la vivienda social, aduciendo principalmente la responsabilidad al
valor del suelo que representa un porcentaje altamente considerable en la estructura de
costos, y por ende se genera una “desaceleracion” en la oferta de vivienda VIS.

Lo anterior articulado al CONPES 3819 de 2014 que desarrolla la politica para consolidar
el sistema de ciudades en Colombia y el reconocimiento de grandes aglomeraciones
urbanas, donde Medellin cumple con los criterios de tasa de conmutacion laboral con
respecto al nucleo de la aglomeracion y la actividad econdémica residencial de cada
municipio que hace parte de tal aglomeracion.

1.1.1.6  Politica Piblica de Proteccion a Moradores y Actividades Econdmicas
Productivas.

El Acuerdo 48 de 2014, defini6 como principio rector la proteccién a moradores con la
cual se pretende orientar la equidad territorial, especialmente en las Areas de Intervencion
Estratégica -AlE-, donde se requiere la implementacién de la politica para la proteccion
de los moradores en las distintas intervenciones urbanisticas, que conlleven acciones,
como por ejemplo, procesos de reasentamiento esperando que se realicen
preferiblemente en sitio, para la garantia de la permanencia de las actividades
econdmicas y productivas siempre que esté en armonia con la norma general del POT.

El Acuerdo 145 de 2019 adopta la Politica Publica de proteccion a Moradores y
Actividades Econdémicas y Productivas- PPPMAEP- para el municipio de Medellin,
teniendo en cuenta que la formulacién y adopcion de la politica publica de protecciéon a
moradores fue incluida como meta dentro del Plan de Desarrollo 2016-2019 “Medellin
cuenta con vos” en la dimensién estratégica Para recuperar el centro y trabajar por
nuestros territorios, reto Proyectos Integrales para Medellin, programa gestién de los
instrumentos de planificacion adoptados de segundo y tercer nivel del POT.

En tal sentido, entendiendo que el ordenamiento territorial genera impactos positivos para
la gran mayoria de ciudadanos, pero que al mismo tiempo puede provocar afectaciones
sobre grupos poblacionales y actividades econémicas y productivas que se localizan en
territorios que deben ser intervenidos por actuaciones urbanisticas de diversa indole
(Medellin, 2017), el Departamento Administrativo de Planeacion formaliza la formulacion?®?
de la politica publica de proteccion a moradores, con el fin de ofrecer garantias a la

11 publicada en Gaceta Oficina N° 4657 de 30 de Diciembre de 2019.
12 Contrato interadministrativo con la Universidad Nacional de Colombia-Facultad de Arquitectura.
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poblaciéon cuando sea impactada por el desarrollo de las infraestructuras publicas, cuando
se encuentren en zonas de riesgo, cuando se vayan a desarrollar Macroproyectos
urbanos a través de planes parciales de renovacidon urbana o cuando se adelanten
programas de mejoramiento integral de barrios.

El Acuerdo 145 de 2019 que adopta la Politica Publica de proteccion a Moradores y
Actividades Econ6micas y Productivas plantea un alcance municipal el cual se debera
implementar en las actuaciones urbanisticas y operaciones urbanas enmarcadas en los
Macroproyectos y planes parciales de renovacién urbana, programas y planes de
regularizacion, legalizacion y mejoramiento integral de barrios, asi como en las obras
publicas de infraestructura; con el fin de minimizar los movimientos involuntarios de los
moradores y los impacto sociales, econémicos y culturales, generados en razon de tales
intervenciones.

Por lo anterior, es importante sefialar que en el proceso de formulacion de la politica se
realizé un modelo de simulacién financiera que permitié realizar los andlisis'® necesarios
para la valoracién, aplicacion e implementacion de la Politica Publica de Proteccion a
Moradores, asi como las alternativas de financiacion en los escenarios de i) Renovacion
urbana, ii) Proyectos de obra publica y iii) Mejoramiento integral de barrios y zonas de
riesgo.

En la siguiente tabla se presentan los resultados obtenidos en los estudios de simulacion*
correspondientes a la gestién social en el marco de la Politica Publica de proteccion a
Moradores y Actividades Econdmicas y Productivas- PPPMAEP- para el municipio de
Medellin:

Tabla 7. Costos de la Gestion Social en los Proyectos de Intervencion de Renovacion Urbana y

Obra Publica.
ESCENARIO ESCENARIO ESCENARIO
) BASICO INTERMEDIO INTEGRAL
AMBITO DE % o % % % 0%
ESTUDIO- | Gestion del Imp;cto Gestion del Imp;cto Gestion del |mpa0cto
ESCENARIOS Valor de en el Valor de en el Valor de en el
los royecto los royecto los royecto
Inmuebles proy Inmuebles proy Inmuebles proy
Renovacion
Urbana San 10,50% 1,46% 13,84% 1,92% 31,91% 4,42%
Lorenzo
Renovacion
Urbana Calle 12,83% 1,97% 18,25% 2,80% 33,88% 5,21%
Nueva
Reasentamiento 9.90% 8.41% ) ) ) )
por Obra

13 | os anlisis realizados se enfocaron en la caracterizacion fisico espacial y normativa; caracterizacién socioeconémica;
valoracion de los escenarios; propuesta de intervencion aplicando la politica publica (estimacion de costos) y planteamiento
urbanistico.

14 La simulacion financiera se planteé en relacién a las compensaciones a tener en cuenta dentro de la gestion social en
tres contextos: integral, intermedio y basico para el escenario de renovacién urbana; para obra piblica y mejoramiento
integral y zona de riesgo se presenta la simulacion s6lo para un contexto basico.
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Publica
Ecoparque Ana
Diaz

Fuente: Contrato Interadministrativo 4600070460 de 2017.

Proces6: Subdireccion de Planeacion Territorial y Estratégica de Ciudad, 2020

Alcaldia de Medellin

El resultado de los estudios realizados muestra que los porcentajes aproximados del
costo de la implementacion de la politica publica de proteccion a moradores varian de
acuerdo al reconocimiento de las compensaciones que se realice, ya sea basico,
intermedio o integral. La gestion social puede representar desde un 10,50% hasta un
31,91% del valor total de los inmuebles requeridos para la intervencién; a su vez la
incidencia en los ingresos estimados del proyecto puede ir desde 1,46% hasta un 4,42%
para los proyectos de intervencion social de renovacién urbana. Para el caso de obra
publica en un escenario base de reconocimientos, la gestion puede representar un 9,90%
y tener una incidencia en el proyecto de 8,41%.

Tabla 8. Costos de la Gestidn Social en los Proyectos de Intervencién de Mejoramiento Integral y
Zonas de Riesgo.

ESCENARIO BASICO
AMBITO DE APLICACION -

ESCENARI - . .
sC oS Costo Vivienda VIP Costo vivienda planteado (bajo
afio 2017 mejores condiciones)
Mejoramiento Integral y
Reasentamiento en Zona de Riesgo $51.640.190 $74.341.987
Barrio la Cruz

Fuente: Contrato Interadministrativo 4600070460 de 2017.
Proces6: Subdireccion de Planeacion Territorial y Estratégica de Ciudad, 2020

En la tabla anterior se evidencia un valor por vivienda que supera el costo de la tipologia
VIP para el afio 2017, teniendo en cuenta el reconocimiento de compensaciones en un
escenario base; esto indica un esfuerzo superior en brindar soluciones adecuadas a la
poblacién asentada en zonas de riesgo.

Finalmente, es importante mencionar que el Acuerdo 145 de 2019 adopta como
instrumento un protocolo vinculado a la Politica, que desarrolla el proceso para el
reconocimiento y proteccion de los derechos de los moradores, en las intervenciones del
territorio del Municipio de Medellin.

El protocolo esta organizado por fases que direccionan las acciones para la proteccion
en las intervenciones territoriales; se presenta uno para dos procesos: los escenarios de
Mejoramiento integral, obra publica y gestion del riesgo como actuaciones propias de la
Administracién y otro para el escenario de renovacion urbana que puede ser de iniciativa
publica, privada o mixta. Este protocolo se estima se realice para el afio 2020.
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El Distrito Rural Campesino —DRC- es un instrumento de planificacion con escasas
referencias normativas en el orden nacional, pues corresponde esencialmente a la escala
municipal. No obstante, su formulacién se soporta en lo determinado sobre la actividad
agraria y el ordenamiento territorial desde el nivel constitucional, hasta las leyes
nacionales y departamentales.

Para la adopcion del Distrito Rural campesino se surtieron las fases de Diagndstico
Participativo, Formulacion Participativa, Socializacion y Concertacion, y Aprobacion en
concordancia con lo definido en el articulo 485 del Acuerdo 48 de 2014.

La fase de diagnéstico participativo se llevé a cabo en el afio 2017 a través del contrato
4600070460 con la Universidad Nacional de Colombia y la fase de formulacién
participativa se desarrollé en el afio 2018 a través del contrato 4600075427 con la firma
Geografia Urbana S.A.S. En cuanto a la fase 3, la Estrategia de Participacion Ciudadana,
se realiz6 de manera trasversal a todas las fases en las cuales se desarrolla el Distrito
Rural Campesino; en esta fase se hizo énfasis en la participacion de la poblacion
impactada.

En el proceso de participacién se realizaron 11 talleres corregimentales, 27 talleres
veredales, 5 encuentros institucionales y 2 foros rurales a los cuales asistieron mas de
2000 participantes; en estos talleres la comunidad presentd las propuestas para la
zonificacion veredal y la priorizacion de los programas y proyectos a aplicar en cada una
de las zonas definidas.

Los escenarios de participacion, fueron multiescalares, es decir que recogieron
representantes desde lo veredal, lo corregimental y lo intercorregimental con el objetivo
de que se definieran los espacios para ejercer la gobernanza del DRC, dirigida
principalmente a focalizar las capacidades de los diferentes actores de la comunidad rural,
gue estan dispersos y no estan siendo aprovechados, por las multiples condiciones que
han fragmentado el tejido social y han desgastado los liderazgos existentes.

En la fase de aprobacion, tal y como estaba definido en el numeral 4 del articulo 485 del
Acuerdo 48 de 2014, el DRC fue adoptado por medio de la Resolucion N° 201950118486
de diciembre 16 de 2019'° por la cual se adopta el instrumento de planificacién
complementaria, Distrito Rural Campesino para el Municipio de Medellin y se dictan otras
disposiciones.

1.1.3 Proyectos Urbanos Integrales del Ambito Ladera

El articulo 479 del POT, definio los Proyectos Urbanos Integrales de ambito ladera como
los instrumentos de planificacibn complementaria, que direccionan las estrategias e
intervenciones para fortalecer y mejorar las caracteristicas de las unidades barriales y las
centralidades que se encuentran por fuera de las AIE, con fuerza vinculante para la
inversion publica, el programa de planeacion y gestion participativa con énfasis en la
participacion ciudadana y los planes de desarrollo local, asi como de soporte para la

15

Publicada en Gaceta Oficial N° 4657 del Municipio de Medellin el 30 de Diciembre de 2019.
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revision y ajuste de mediano plazo del POT y la realizacion de proyectos e infraestructuras
publicas .

En cumplimiento del compromiso establecido en el articulo 479 del Acuerdo 048 de 2014,
la Administracion Municipal a través del Departamento Administrativo de Planeacion
elaboré la Guia Metodolégica para la formulacion del instrumento, consolidando un
instructivo que define los procedimientos, fases, contenidos, alcances y demas temas que
se deben abordar en la formulacion de los mismos, asi mismo identifica las areas que por
sus déficits tienen prioridad para ser intervenidas.

A partir de un andlisis del indice de capacidad de soporte se priorizé la formulacion del
Ambito Nororiental, que abarca porciones de las comunas 1, 2,3,4y 8, identificado como
el mas deficitario, sin incurrir en la sobre planificacion de las areas que ya cuentan con
otros instrumentos desarrollados.

Al respecto, la estructuracion y secuencia de las fases del proyecto se ciiid a los
contenidos del marco normativo del articulo 480 del Acuerdo Municipal 48 de 2014 y de
la Guia metodoldgica desarrollada.

En el aio 2018 se desarrolld la Fase | Diagndstico Participativo del PUIAL Nororiental,
compuesta por dos etapas: (i) Analisis de insumos (instrumentos, planes y/o proyectos
formulados, adoptados y/o ejecutados para el Ambito Ladera Nororiental) y (ii)
Diagnéstico por Componentes (Ambiental, Socioecondmico y Urbanistico), acorde con
los alcances establecidos en la Guia Metodolégica. En el afio 2019 se abordaron las fases
de formulacién participativa, socializacion y adopcion del PUIAL Nororiental.

Vale la pena mencionar que en su formulacion, se incluyen los resultados del “Estudio del
sistema de abastecimiento alimentario desde la producciéon hasta el consumo, para
elaborar una propuesta de estructura al modelo de comercio local sostenible para la
ciudad de Medellin” realizado en el marco del Contrato: 4600071236 de 2017 entre la
Secretaria Desarrollo Econdmico y la FAO-UN. Las propuestas de este estudio, se
acogen en el Proyecto Estratégico del PUIAL Nororiental, denominado "Reconversion de
Equipamientos" el cual aborda la restructuracion fisica y economica de la Plaza de
Mercado de Campo Valdés, aparte de la transformacién de otros 4 Equipamientos de
Infraestructuras (3 Tanques y una Planta de potabilizacién) localizados en la Ladera
Nororiental de la Ciudad, entre otros proyectos que consolidan el sistema fisico espacial
para este territorio.

Asi mismo es importante mencionar que todas las actividades desarrolladas para la
formulacion del instrumento fueron transversales a la implementacién de una Estrategia
de Participacion Ciudadana, compuesta por talleres formativos-informativos y recorridos
territoriales con comunidad, realizados para las cuatro comunas que componen el Ambito
Ladera Nororiental.

Los productos entregados con relacion a esta formulacién fueron:

. Documento técnico que compila la Fase 1 Diagndstico Participativo del Proyecto
Urbano Integral del Ambito Ladera Nororiental y sus anexos
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. Documento técnico que compila la Fase 2 Formulacion Participativa del Proyecto
Urbano Integral del Ambito Ladera Nororiental y sus anexos
. Cartografia en formatos JPG y PDF y GDB de las Fases 1 Diagndstico

Participativo, 2 Formulacion Participativa y mapas a protocolizar del Proyecto
Urbano Integral del Ambito Ladera Nororiental

La adopcién del instrumento se realizé6 mediante la Resolucion 201950124314 del 27 de
Dic de 2019, en la cual se definieron como resultado de la formulacién 18 proyectos
orientados a los componentes sistema fisico espacial y socio econémico de este territorio,
los cuales se entienden incorporados al programa de ejecucién del Acuerdo 48 de 2014.

Segun articulos 49 y 50 de la citada Resolucion su vigencia es de 8 afios (mediano y largo
plazo del POT y se presentaran para ser incorporados en los respectivos Planes de
Desarrollo correspondientes a estas vigencias.

1.2 Instrumentos de Tercer Nivel

1.2.1 Planes Parciales

Los Planes Parciales al estar fundamentados en procesos de gestion asociada, facilitan
la incorporacién de condiciones de equidad en las operaciones urbanas. Un elemento
muy importante dentro de los Planes Parciales son la Unidades de Actuacién Urbanistica
-UAU*, donde a partir de ellas se establece el reparto de cargas y beneficios urbanisticos,
el cual se apoya en un ejercicio de modelacién urbanistica y financiera que permiten
identificar el punto de equilibrio entre los aprovechamientos y obligaciones urbanisticas.

Este instrumento de planificacion complementaria de tercer nivel es muy importante para
orientar el modelo de ocupacién de Medellin toda vez que entre otros, contribuyen a la
aplicacion de estrategias de gestion del suelo y financiacion de proyectos que se reflejan
en el reparto equitativo de las cargas y beneficios. Asi mismo, pretender superar los
desarrollos predio a predio, mediante la implementacion de estrategias de integracion del
suelo y generar procesos integrales donde se articulan las dimensiones fisica, social,
econdmica y ambiental. En el mismo sentido, permiten mejorar la productividad urbana
con un adecuado aprovechamiento del suelo y propiciar la generacion de mejores
espacios publicos y equipamientos.

El Acuerdo 48 de 2014 tiene previsto la adopcion de 58 Planes Parciales?’, de los cuales
37 Planes Parciales se adoptaron en la vigencia del Corto Plazo del Plan de
Ordenamiento Territorial. Se encuentran previstos un total de 21 Planes Parciales para
su adopcidén durante la vigencia del mediano y largo plazo del POT.

Consideramos que se hace necesario incentivar la ejecucion de los Planes Parciales que
ya se encuentran adoptados y vigentes, asi como priorizar la formulacion y adopcién de
los Planes Parciales que hacen parte de los Macroproyectos del Borde y el de las
Transversalidades.

1 Area conformada por uno o varios predios o inmuebles que deben ser urbanizados construidos como una unidad integral
dentro de un plan parcial que implica la gestién asociada entre los propietarios, esta se da mediante el reajuste de suelos,
la integracion inmobiliaria o la cooperacion.

17 Antes del Acuerdo 48 de 2014 se adoptaron 32 planes parciales, entre el Acuerdo 62 de 1999 y el Acuerdo 46 de 2006.
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La siguiente tabla presenta las caracteristicas mas relevantes de los Planes Parciales
adoptados durante la vigencia del corto plazo del POT. En aras de la implementacion y
seguimiento de los Planes Parciales adoptados, resaltamos la siguiente informacién que
sirve de referente al momento de gestionar su desarrollo:

Tabla 9. Proyeccion de los Planes Parciales del Rio.

Macroproyecto .Area_d,e Cantidad Ca_nt_idad de Otros usos
Planificacién (m2) UAU Viviendas (m2)

Rio Norte 1.357.890 101 12.382 1.338.602

Rio Centro 2.651.365 405 48.148 2.470.697

Rio Sur 3.490.879 318 51.160 2.007.451

TOTAL 7.500.134 824 116.690 5.816.750

Fuente: Subdireccion de Planeacion Territorial y Estratégica de Ciudad, DAP, 2020

De la tabla anterior, se deduce que el 7% del area del suelo urbano ha sido planificado
con los Planes Parciales en busca de la concrecion del modelo de ocupacion de Medellin.
Se puede destacar una mayor cantidad de unidades a gestionar en el Macroproyecto Rio
Centro y més cantidad de metros cuadrados de espacio publico efectivo en el sector de
Rio Sur.

La siguiente tabla muestra la generacion esperada de metros cuadrados de espacio
publico, vias y cantidad de metros cuadrados de equipamientos, asi como la cantidad de
Unidades de Actuacion Urbanistica con intencion de desarrollo y el potencial de metros
cuadrados construidos para las areas localizadas en el Macroproyecto del Rio.

Es importante sefialar que estas areas presentan un potencial esperado de generacion
de metros cuadrados de alrededor de 13 millones de metros cuadrados, donde segun las
estadisticas de edificacion de licencias de construccion del Departamento Administrativo
Nacional de Estadistica —DANE- en las series historicas para el municipio de Medellin
reportd para los Ultimos seis afios un promedio de area aprobada para todos los destinos
de 13,7 millones de metros cuadrados aprobados.

Tabla 10. Potencial esperado de desarrollo inmobiliario en Unidades de Actuacion Urbanistica de
los Planes Parciales del Rio.

Cantidad Potencial Generacion Generacion Generacién
UAU con de Metros esperada
: s ; esperada esperada de
Macroproyecto | intencién cuadrados | de Espacio de Vias Equipamientos
de construidos publico 2 2
desarrollo (m? (m2) (m?) (m?)
Rio Norte 26 2.400.065 324.117 99.497 31.228
Rio Centro 2 5.536.227 327.359 459.978 85.095
Rio Sur 35 5.286.657 442.433 485.858 72.303
TOTAL 58 13.222.949 1.093.909 1.045.333 188.626

Fuente: Subdireccion de Planeacion Territorial y Estratégica de Ciudad, DAP, 2020
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Durante la vigencia del corto plazo, se formularon las Unidades de Planificacion Rural de
El Llano en el Corregimiento de San Cristobal identificado con el poligono de tratamiento
SC-CSN2-01 consistente en el Reordenamiento y Mejoramiento. Asi mismo, se realizo la
formulacion de la Unidad de Planificacion Rural para la Transformacion del Mazo en el
poligono de tratamiento SE-CSN4-04 y la Unidad de Planificacion Rural para la
Sostenibilidad Ambiental Piedras Blancas. Es importante sefialar que estos instrumentos
para el suelo rural se encuentran en proceso de concertacion ambiental, requisito previo
para realizar la adopcion mediante acto administrativo.

Es importante recordar que las Unidades de Planificacion Rural han sido clasificadas en
tres categorias segun la intencionalidad y objetivo a alcanzar: i) Para el Reordenamiento
y Mejoramiento Urbanistico, ii) para la Sostenibilidad Ambiental y iii)) para la
Transformacion. El momento de diagnéstico y formulacion depende entre otras de si se
encuentran al interior o no de las Areas de Intervencion Estratégica, ya que la formulacion
de los Macroproyectos contempla su formulacién, en este sentido se tiene el siguiente
listado de las Unidades de Planificacion Rural previstas para su adopcion:

Tabla 11. Unidades de Planificacion Rural Previstas en el Acuerdo 48 de 2014.

UPR Clasificacion Tratamiento | Localizacion | Area (Ha) | Vigencia
. Corto vy
Elllano | Reordenamiento | g ngng g9 | FUCradeAlE | 207 | Mediano
y Mejoramiento DRC
Plazo
Reordenamiento Corto 'y
El Placer . . SE-CSN2-07 | Fuerade AIE 162.7 Mediano
y Mejoramiento
Plazo
. Corto vy
El Plan Reordenamiento | gp oy g5 | FUerade AIE | 1935 | Mediano
y Mejoramiento DRC
Plazo
. Corto vy
Urquitd Reord_enamlento PA-MI-01 Fuera de AIE 11.2 Mediano
y Mejoramiento DRC
Plazo
. N Corto vy
Piedras ; Sosten_|b|I|dad - Fuera de AIE 2470.1 Mediano
Blancas (Arvi) Ambiental
Plazo
Cuenca - Corto vy
abastecedora S?ﬁ&fg{g?d g:pccssogg Fuera de AIE 647.4 Mediano
Dofia Maria Plazo
Cuenca - Corto vy
abastecedora Scﬂ:&ﬂ;g?d - Fuerglg 8 AlE 360.2 Mediano
La Puerta Plazo
Mediano
Aldea Transformacion | PA-CSN4-01 Fuerglg ce: AlE 65.5 y Largo
Plazo
Mazo (Arvi Corto 'y
Transformacion | SE-CSN4-04 | Fuerade AIE 28.5 Mediano
Sector VIII) Plazo
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UPR Clasificacién Tratamiento | Localizacion | Area(Ha) | Vigencia
. Dentro de AIE Corto vy
El Llano Rel\c;lr:_grnaar:;leenr:go SC-CSN2-01 La lguana 24.7 Mediano
y Vel DRC Plazo
. Dentro de AIE Corto vy
La Loma Rel\c;lr:_grnaanrqr:leenr;go SC-CSN3-04 La lguana 25 Mediano
y Vel DRC Plazo
. Dentro de AIE Corto vy
La Palma Rel\?lrggraarm:aenrg)o SC-CSN2-02 La Iguana 33.3 Mediano
y Vel DRC Plazo
. Corto vy
Pajarito | eordenamiento | go oqn3.g | Dentode AE | 355 | Mediano
y Mejoramiento La Iguana
Plazo
Reordenamiento Dentro de AIE Corto vy
Pedregal Alto . . SC-CSN3-02 La Iguana 36.7 Mediano
y Mejoramiento
DRC Plazo
. Corto vy
La Florida Reoro!enanjlento SAP-CSN2- | Dentro de AIE 36.4 Mediano
y Mejoramiento 04 San Antonio
Plazo
. Corto vy
Potrerito Reorc!enanjlento SAP-CSN2- | Dentro de AIE 30.2 Mediano
y Mejoramiento 03 San Antonio Plazo
Dentro de AIE Corto vy
Aguas Frias - | Reordenamiento BUR Mediano
San Pablo y Mejoramiento AL-CSN3-06 | o\ roccidental 50.4 Plazo
DRC
Dentro de AIE Corto vy
Corazoén El Reorc?enarmento AL-CSN3-05 BU_R 56.6 Mediano
Morro y Mejoramiento Suroccidental Plazo
DRC
. : Dentro de AIE Corto vy
San José de | Reordenamiento | , ~gn3. g7 BUR 65 Mediano
Manzanillo y Mejoramiento .
Suroccidental Plazo
., Mediano
Con,eX|on Transformacion | SC-CSN4-02 Dentro de A,‘IE 113.8 y Largo
Aburrd Cauca La Iguana
Plazo
Mediano
Pedregal Alto Transformacion SC-API-13 Dentro de A,‘IE 43.8 y Largo
La lguana Plazo

Fuente: Subdireccion de Planeacion Territorial y Estratégica de Ciudad, DAP, 2020

Para el proceso de adopcion de las Unidades de Planificacion Rural que se encuentran
en proceso de adopcion, se han ejecutado las fases definidas en el Articulo 475 del
Acuerdo 48 de 2014 y se avanz en la fase 5 en lo relacionado con el proceso de
concertacion de los asuntos ambientales.

1. Fase de determinantes: Etapa optativa, se constituye en el documento entregado por
el Departamento Administrativo de Planeacién, donde se compilan los lineamientos
gue debera seguir la formulacion de cada UPR.
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2. Fase de diagnostico: Esta etapa se materializa a través de la estructuracion de un
Documento Tecnico de Soporte, estudios técnicos de detalles y planimetria anexa ,
donde se establece la linea base del plan.

Alcaldia de Medellin

3. Fase de formulacion y revision: Corresponde al proceso de proposicion y proyeccion
detallado en el Documento Técnico de Soporte y planimetria anexa, desarrollando
los contenidos minimos establecidos en el Articulo 7 del Decreto Nacional 3600 de
2007 y demas especificaciones técnicas que determine la administracion municipal.

4. Fase de participacion democratica: Durante la etapa de formulacién, la comunidad
podrd ser participe de la construccion de la Unidad de Planificacion Rural segun lo
dispuesto en el Articulo 23 de la Costitucion politica de Colombia, Articulo 5 del Cadigo
Contencioso Administrativo, Articulos 4 y 22 de la Ley 388 de 1997 y demas normas
gue lo posibiliten.

5. Fase de Adopcion: En concordancia con el Articulo 8 del Decreto Nacional 3600 de
2007 o demas normas que lo sustituyan, las Unidades de Planificaciébn Rural seran
adoptadas previa concertacion de los asuntos ambientales con Corantioquia,
mediante decreto municipal.

Durante la vigencia del corto plazo, se surtieron las primeras cuatro fases para tres UPR
asi: El Llano-San Cristébal, Mazo y Cuenca Piedras Blancas en Santa Elena, para lo cual
se celebraron los contratos 4600071826 de 2017 con la firma Geografia Urbana para la
UPR El Llano, y el contrato 4600070460 de 2017 con la Universidad Nacional para las
UPR Mazo y Cuenca Piedras Blancas.

A través de estos contratos se elaboraron las determinantes, el diagnéstico y formulacion
participativos para cumplir asi con las fases definidas en el POT. En cuanto al
componente de participacion democratica, en el desarrollo del diagndstico participativo y
la formulacién de las UPR se tuvo acercamiento a la comunidad de 