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PRESENTACION

Este documento corresponde al Producto V de la consultorfa contratada por el
Departamento Nacional de Planeacion, cuyo objeto es la elaboracién de un estudio
sobre el impacto de la Ley 388 de 1997 y sus instrumentos de planeaciéon y gestién
sobre el mercado del suelo urbano y de expansion urbana en las principales ciudades
del pafs.

Segun el anexo técnico que complementa el contrato, el Informe Final debera constituir
un documento completo en el cual se redacte una introducciéon (cap.1), se describan de
manera detallada los instrumentos analizados (Anexo 6 ), el objetivo de la
evaluacion(cap.2), los objetivos especificos(cap.2), la metodologia planteada para
abordarlos(cap.2), las actividades realizadas en el marco de la consultoria(cap.2), el
proceso de implementacion de la metodologia(cap.2) y los  resultados
encontrados(cap.2, 3y 4).

El Informe Final también debera contener un capitulo de conclusiones y

recomendaciones de politica (cap.4 y 5).
El Informe Final debera contener por lo menos los siguientes aspectos:

1) Una introducciéon que contextualice a los lectores acerca de la regulacion territorial
antes de la ley 388 de 1997, la implementacion de la ley 388 de 1997 mediante los
planes de ordenamiento territorial y consideraciones sobre su efecto en el mercado de
suelos en el pais (cap.1). Esta introduccion debe contener por lo menos:

- Un capitulo del analisis de las experiencias nacionales e internacionales y sus
resultados (cap.1). Este informe debera contener el analisis de informacién nacional e
internacional relevante que permita conocer politicas de mercado de suelos en
Colombia y en otros paises (cap.1), como a su vez, tendencias, restricciones normativas,
incentivos, controles urbanisticos, etc., que permita caracterizar algunos casos exitosos
(cap.1) y ademas generar recomendaciones de politica (cap.5) de acuerdo a las
experiencias analizadas. Ademas el analisis debera contener como minimo los siguientes

aspectos:

- Los elementos de la politica urbana y del marco regulatorio que tienen efectos
significativos sobre el comportamiento del mercado del suelo (cap.1), p.e. politicas

sobre titulacion, infraestructura de transporte y movilidad, agua y saneamiento basico,
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instrumentos de planeacién y gestion de suelo, zonificaciéon de usos del suelo y
tratamientos urbanisticos, subsidios de vivienda, etc. Se deben priorizar cinco (5)

politicas que inciden en el mercado de suelos (cap.1),

- La identificaciéon de politicas que se relacionan de manera directa e indirecta con el

precio del suelo urbanizado (cap.1),

- La relacion entre las politicas urbanas identificadas con anterioridad y los precios del

suelo urbano (cap.1),

- La identificacion de politicas que han incidido en la conversiéon de suelo rural a suelo

de expansién y/o suelo urbano (cap.1),

2) Un capitulo donde se especifiquen las metodologias aplicadas y se detalle el proceso
de aplicaciéon de las mismas, los insumos requeridos y utilizados, entre otros aspectos

que se detallan a continuacién (cap.2),
- Metodologias implementadas para abordar los objetivos de la evaluacion (cap.2).

- Caracterizacion de la informacion utilizada para el analisis, describiendo su fuente, el
namero de datos disponibles y su grado de confidencialidad (Anexo 11). En caso de
haberse realizado un trabajo de campo o entrevistas dirigidas, se deberan anexar los
formatos de las encuestas realizadas, las preguntas de las entrevistas realizadas, con su
debida ficha técnica (Anexos 6, 7 y 8).

- El modelo de datos para las ciudades identificadas (cap.2 y 3), la matriz de variables
relevantes para el estudio (Anexo 5), la definicién de los instrumentos de recoleccion de
informacién cuantitativos y cualitativos a utilizar teniendo en cuenta los objetivos de la
evaluacion (cap.2) y su alcance para definir el modelo de datos para las 11 ciudades! y el
analisis de resultados. El informe debera presentar estadisticas descriptivas que ilustren
los principales resultados encontrados (cap.2) y debera anexar los cuadros

correspondientes a los resultados de los indicadores medidos (cap.2 y 3.)

3) Un capitulo con el analisis en profundidad de los casos de Bogota, Medellin y
Cartagena (cap.3). El analisis cuantitativo y cualitativo del mercado de suelos en las
ciudades de Bogotd, Medellin y Cartagena debera contener como minimo los siguientes
aspectos:

! Este modelo se logtd para 6 ciudades.

Péginaz



Estudio sobre el impacto de la Ley 388 del 1997 y sus instrumentos sobre el mercado del suelo
Producto 5: Producto Final
Econometria consultores S.A. — Octubre de 2013

- El andlisis en profundidad del Plan de Ordenamiento Territorial de las ciudades

enunciadas; (cap.3)

- La descripcion de los derechos de propiedad y del marco de regulacion urbana, (cap.3)

El documento ha incorporado las observaciones emitidas por el Comité Técnico de

Seguimiento recibidas a lo largo del mes de Septiembre y principios de Octubre del afio

2013 y las observaciones recibidas el 29 de octubre de 2013 mediante oficio

20135720787931. La estructura del documento se ha organizado en los siguientes

contenidos

Un capitulo que desarrolla el marco de referencia del estudio donde se sefialan
los antecedentes de la politica nacional del suelo y los fundamentos conceptuales
de las categorias utilizadas para la caracterizacion. Este capitulo se elaboro
considerando que el analisis de las politicas de suelo, se fundamenta en las
politicas de suelo nacionales y el estudio de las experiencias internacionales, las
cuales condicionan las actuaciones locales y por tanto constituyen un contexto
esencial para valorar las politicas municipales y distritales sobre mercados del
suelo.

Un capitulo 2 que explica el marco metodologico aplicado y contiene la
caracterizacion de las 12 ciudades del estudio y los resultados del modelo de
datos panel, con la descripcion de los resultados de la investigaciéon sobre el
POT de cada ciudad, indicadores espaciales y sus efectos en la oferta de suelo.
Un capitulo 3 con los analisis a profundidad para Bogota, Cartagena y Medellin,
donde se describen los resultados del analisis mas detallado, que incluye la
caracterizacion de las ciudades, marcos regulatorios y un modelo hedoénico
mediante métodos de econometria espacial con el fin de determinar el efecto de
la intervencion de los instrumentos del POT en el comportamiento del precio
por metro cuadrado.

Un capitulo 4 de conclusiones, que recoge los resultados obtenidos en los
analisis de los capitulos anteriores.

Finalmente, se presenta el capitulo 5 de recomendaciones de politicas,
sustentadas sobre los principales hallazgos encontrados.

Se incluyen ademas 11 anexos.
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Capitulo 1
INTRODUCCION Y MARCO CONCEPTUAL

1.1 CONTEXTO DE LA LEY 388 DE 1997 Y POLITICAS SOBRE SUELO

En este capitulo se presenta un contexto de la regulacion territorial anterior a la ley 388
de 1997, la implementacion de la ley 388 de 1997 mediante los planes de ordenamiento
territorial y consideraciones sobre su efecto en el mercado de suelos en el pais®. Este
capitulo no pretende resolver los efectos de la legislacion o de las politicas en la
produccion de suelo, su propésito es ofrecer el contexto y variaciones de las politicas
publicas nacionales en materia de ordenamiento territorial, particularmente aquellas

referidas al mercado del suelo.

1.1.1 Sistema legal urbanistico previo a la ley 388 de 1997

La Ley 88 de 1947 es el antecedente legal mas relevante del sistema de planeacién
urbana contemporanea. Esta ley expresa la obligaciéon de los municipios con rentas
mayores a 200.000 pesos para levantar un plano regulador que permita la planeacién de
las futuras urbanizaciones y la localizacién de equipamientos y espacios colectivos. Si
bien, esta ley no define mandatos sobre manejo del suelo, si determina la obligacién de
disponer un mecanismo de ordenamiento espacial del area urbana y por tanto, la

regulacion publica sobre las construcciones en las areas urbanas.

Posteriormente se expide la Ley 61 de 1978, promulgada como Ley Organica de
Desarrollo Urbano. El articulo 2 de esta ley establece que las areas urbanas se
desarrollaran mediante politicas nacionales de equilibrio territorial y la optima
utilizaciéon del suelo urbano y de los limitados recursos de inversiéon en vivienda,
infraestructura y equipamiento y la participacioén de la sociedad en el valor de la tierra
que se deba exclusivamente al crecimiento de las ciudades o el gasto publico3. El
instrumento establecido por esta ley es Plan Integral de Desarrollo, aplicable a
municipios con poblaciéon mayor a 20.000 habitantes. Esta ley contiene importantes
definiciones en materia de planeacién y manejo del suelo que persisten en leyes y

politicas posteriores, como son:

2 Segun lo solicita el anexo técnico de los pliegos de condiciones CM-029-2012
3 Articulo 2 ley 61 de 1978
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» Aplicar técnicas modernas de planeacién y de coordinacion urbano — regional.
* Control publico sobre los usos del suelo urbano.

* Descentralizacion industrial

* Respeto a los derechos adquiridos

* Ejecucion de obras de extensiéon urbana o proteccion ecolégica como motivos

de utilidad publica

Las anteriores leyes conforman un sistema nacional de planeamiento urbano altamente
municipalista, tendencia que se consolida mediante en la década de los ochenta con la
Ley 9 de 1989 que establece politicas y herramientas que permitieron hacer viables
varias politicas de gestiéon de suelo en un contexto de descentralizaciéon y aumento de
competencias a los municipios; como por ejemplo las expropiaciones de predios, las
compraventas mediante mecanismos especiales como el derecho de preferencia en
favor de la administracién, los bancos de tierras, las afectaciones por obra, entre otros.
As{ mismo, como ya se ha indicado, estableci6 la obligatoriedad de presentar planes de
desarrollo fisico, que complementaran las acciones que se venfan considerando como la

planeacion del municipio.

Con la expediciéon de la Constituciéon Politica Nacional en 1991, aspectos como la
obligatoriedad de la planeacion, la facultad de los municipios para regular el uso del
suelo y la funcién social de la propiedad adquieren rango constitucional, que se
desarrolla mediante varias leyes y documentos de politica nacional, destacandose la ley
388 de 1997 por la creacion de los POT y los instrumentos para regular el suelo y

orientar las acciones publicas y privadas en materia de desarrollo urbano.

La politica urbana del plan de desarrollo El Salto Social, formulada en 1995 hace una
clara reflexion sobre los determinantes del mercado del suelo urbano y establece las
prioridades gubernamentales sobre el tema, constituyéndose en el antecedente politico
mas preciso de la ley 388 de 1997. Este documento hizo una definicién del suelo
urbano como un atributo urbano, que estd determinado por el uso que se le atribuye,
por su posicion en la estructura urbana, y por las limitaciones o posibilidades de su
expansion absoluta4.

Segun el documento, que se desarrolla como politica publica mediante el documento
CONPES 2808 de septiembre de 1995, /a fuerza del mercado inmobiliario ha sido superior a
las previsiones contenidas en los planes y programas locales. En consecuencia, el papel de la politica es

4 “Ciudades y Ciudadania, la politica urbana del salto social. Ministerio de Desarrollo Econémico. Bogota 1995. Pag. 130
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orientar el mercado hacia la produccion de espacios urbanos consecuentes con las demandas sociales y

ambientales que definen los planes y programas locales.

La politica sefiala que la oferta de suelo urbano esta determinada por muchos factores,
entre otros, la capacidad fisica de la superficie para soportar actividades urbanas, las
reglamentaciones urbanisticas, las caracteristicas topograficas y la posibilidad de
dotacién de infraestructuras de servicios publicos y transporte-..

El documento CONPES 2808 de 1995 que adopta esta politica, la define como la
intermediacion espacial que permitird la articulacion de las acciones del gobierno nacional y de las
entidades territoriales. Para el documento, el crecimiento del precio del suelo habia
excluido a mas de la mitad de la poblacién de la posibilidad de adquisicion de vivienda y
el funcionamiento imperfecto del mercado de terrenos habia posibilitado su monopolio
y especulacion®. Las decisiones del documento no establecen politicas especificas para
el manejo del mercado del suelo, pero si medidas para el fortalecimiento de la gestién
nacional y local urbana, incluyendo estrategias como los acuerdos urbanos, los

curadores urbanos y los macroproyectos urbanos.

1.1.2 Implementacion de la ley 388 de 1997 y desarrollo de politicas
sobre suelo

Con estos antecedentes institucionales se expide la Ley 388 de 1997, cuya exposicion de
motivos describe los siguientes hechos como justificacién de las medidas contempladas
por la ley:

e Transito del campo a la ciudad

e Municipalizacién de la gestion urbana

e [inanciamiento de atributos urbanos basicos

e Obligatoriedad y conveniencia de recuperar el sentido de la planeacion

e Recuperacién de la facultad expropiatoria sobre el suelo

Con este marco, la Ley 388 de 1997 contiene principios que promueven la necesidad de
regular e intervenir el mercado de suelo urbano. Principios como la funcién social y

ecologica de la propiedad, la prevalencia del interés general sobre el particular y la

5 “Ciudades y Ciudadania, la politica urbana del salto social. Ministerio de Desarrollo Econémico. Bogota 1995.
Pig. 129
¢ Documento CONPES 2808 de 1995, diagnéstico.
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distribucion equitativa de las cargas y beneficios’, conforman un marco rector del cual

se derivan varias de las preguntas esenciales del estudio.

La implementacion de la ley 388 de 1997 se da esencialmente mediante la adopcion
progresiva de los planes de ordenamiento territorial en los municipios y distritos desde
el afio 2000 ademas de politicas nacionales y reglamentaciones en temas como planes

parciales, licencias, estandares y mecanismos de financiacion de la vivienda.

Posteriormente se expide el documento CONPES 3305 de 2004 sobre lineamientos
para optimizar la politica de desarrollo urbano. Este documento hace un balance de la
implementacion de los primeros POT e identifica la escasez de suelo urbanizable, la
urbanizaciéon informal y el déficit de vivienda, como problemas que caracterizan el
sistema urbano colombiano. El documento avanza en la cuantificacion del déficit
habitacional como criterio para dimensionar los requerimientos de suelo y calcula una
demanda de 3.565 hectareas anuales para las cinco ciudades principales. La escasez del
suelo y la concentracién de su propiedad siguen siendo los temas de preocupacion de la

politica urbana refrendada en este documento

El documento CONPES 3305 hace un balance del estado de adopcién de los POT a
siete aflos de promulgacion de la Ley 388 de 1997, con los siguientes resultados?:
» Se percibi6 una formacion de capacidad institucional en los municipios,
» Sélo una pequena proporciéon de municipios habia aplicado instrumentos de
gestion y financiacion,
* No se habia guardado correspondencia entre planes de desarrollo municipal y

los POT.

El documento hace un balance especifico sobre el componente suelo con las siguientes
conclusiones?:
» Habia subutilizacién del suelo urbano consolidado y de expansion urbana,
* Algunas de las normas urbanisticas limitaban el desarrollo de Vivienda de
Interés Social,
* Se tenia baja capacidad de gestiéon de los municipios y poca articulaciéon con el
nivel regional,
* Se estaban presentando conflictos de uso del suelo urbano, especialmente en
areas de suelo de proteccion

" Articulo 2, Ley 388 de 1997. Principios de ordenamiento del territorio.
8 Documento CONPES 3305 de 2004, pag. 8
? Documento CONPES 3305 de 2004, pag. 10
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En enfoque de la politica propuesta en este documento apuntaba a un modelo de

ciudad compacta y este criterio se refleja en las estrategias de asistencia técnica a

municipios mediante formulacién de proyectos de redensificaciéon urbana y aplicacion

de instrumentos de reajuste de tierras; la revision de metodologias de avaldos y la

promocion de gestores externos.

Cuadro 1.1 - Principales referentes de politica nacional con efectos

Aio

2004 Conpes
3305

2007 Ley

1151

2007 Decreto
4260

2009 Conpes
3583

2011 Ley
1469

Politica
Lineamientos para optimizar la
politica de desarrollo urbano

Plan nacional de desarrollo

Reglamenta los
macroproyectos de interés
social nacional - MISN

Lineamientos de politica y
consolidacion de los
instrumentos para la
habilitacion de suelo y oferta
de vivienda

Promocion de oferta de suelo
urbanizable

sobre suelo

Factores problema
Escasez de suelo urbanizable
Asentamientos precarios
Subutilizacién del suelo urbano y
de expansion

Demanda de suelo para vivienda
de interés social, déficit de
espacio publico y necesidad de
simplificar trdmites para planes
parciales

Carencia de suelo para VIS y
dificultades para la participacion
de la nacién en proyectos de
vivienda de alto impacto.

Desinterés de las entidades
territoriales en la habilitacion de
suelo para vis

Altos precios del suelo urbano y
escasa flexibilidad de la oferta
habitacional para hogares de
bajos ingresos

Deficiencias de los POT respecto
a habilitacién de suelo y la
articulacion  con planes de
desarrollo y de servicios publicos

Escasez de suelo urbanizable
Capacidad municipal insuficiente

Politicas o estrategias

Asistencia técnica a municipios
Titulacién masiva de predios
Programas mejoramiento de
barrios
Revision
avallios
Define la estrategia ciudades
amables
Establece programas
sectoriales en materia de
agua, vivienda, transporte,
renovacion urbana
Crea la figura de los
macroproyectos urbanos de
vivienda
Crea operaciones estratégicas
de gran tamario para generar
suelo para VIS
Establece etapas y criterios de
formulacion
Establece un plan de ejecucion
de macroproyectos de interés
social nacional — MISN
Identifica una amplio conjunto
de inversiones sectoriales
nacionales en temas de agua y
vivienda
Articulacion de los
instrumentos de gestion del
suelo y financiacion con
recursos publicos y
participacion privada.
Crea un marco de estimulos
para los municipios que
decidan generar suelo para vis
Crea instrumentos  para
habilitacion de suelo

metodologia  de
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Afio Politica Factores problema Politicas o estrategias
2012 Ley Participacion del sector privado Condiciones para habilitar
1537 en la generacién de oferta de VIS suelo rural y suburbano

Fuente: Elaboracion propia

En abril de 2009 se expide el CONPES 3583 que contempla los lineamientos de
politica y la consolidacion de los instrumentos para la habilitacion de suelo y generacion
de oferta de vivienda. Esta politica define un plan de acciéon para fortalecer los
Macroproyectos de Interés Social Nacional como respuesta del nivel central al déficit de
vivienda, el desinterés de las entidades territoriales en la habilitacion del suelo para VIS
y la ausencia de mecanismos de financiacién e incentivos. Con base en resultados de un
estudio denominado “Swelo y VVivienda para Hogares de Bajos Ingresos” del afio 2007, se
destacan como problemas del mercado del suelo y la vivienda los siguientes!?:

® Restricciones de liquidez que afectan a los hogares de bajos ingresos

= Altos precios del suelo urbano

» Escasa flexibilidad de la oferta habitacional

El diagnéstico que fundamenta este documento de politica expresa que la capacidad
municipal es insuficiente para responder a la dindmica del mercado del suelo, que ha
superado los limites municipales y ademas se sefiala que los mayores déficit de vivienda

y suelo se dan en aglomeraciones de caracter metropolitano.

Como respuesta a esta situacion, El CONPES 3583 establece “Iustrumentos para la
Habilitacion del Snelo” y los identifica como:

* Macroproyectos de Interés Social Nacional

* Macroproyectos Urbanos

* Planes Parciales

=  Unidades de Actuacidon Urbanistica

En el afio 2011 se expide la Ley 1469, que adopta medidas para promover la oferta de
suelo urbanizable. Esta ley plantea dentro de sus objetivos, controlar la especulacion del
suelo™. La Ley 1469 se refiere a figuras denominadas operaciones urbanas integrales y
macroproyectos de interés social nacional, que son instrumentos de planeamiento y gestion
urbanistica cuyo prop0sito es habilitar suelo urbanizable e incrementar la escala de produccion de
vivienda.

10 DNP. Documento CONPES 3583 pag. 3.
1T Articulo 1, ley 1469 de 2011
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El tercer objetivo de la Ley 1469 de 2011 busca la participacién de la naciéon en
operaciones urbanas (criterio que ya estaba definido en la Ley 388 de 1997 mediante la
figura de Actuaciones Urbanas Integrales) con el propésito de garantizar la wtilizacion

equitativa y racional del suelo.

Esta ley permite la habilitacién urbanistica de suelo mediante el cumplimiento de tres
criterios: su impacto en el déficit habitacional, la asignacién del tratamiento de
renovacion o desarrollo, y la suscripcion de un convenio previo entre la nacion y la

entidad territorial.

Posteriormente se adopta la Ley 1537 de 2012, que complementa lo dispuesto en la Ley
1469 de 2011, particularmente en la participacién del sector privado en la generacion de
oferta de vivienda de interés social y prioritario. En esta ley aparece el departamento
como una entidad territorial que adquiere funciones de intermediacién entre los

municipios y la naciéon!2.

La Ley 1537 establece condiciones de destinaciéon de suelo para VIS y VIP y una
condiciéon excepcional para habilitar suelo rural y suburbano al perimetro urbano sin

mediar plan parcial como condicion para su conversion a suelo urbano.
diar pl 1al dici 1 il b

En forma paralela al desarrollo de la Ley 388 de 1997 y su implementacién en los
municipios y distritos, se han producido politicas sectoriales que influyen en la
regulacion del suelo y la localizacién de inversiones con alto impacto. Particularmente
en los siguientes temas:

e Transporte Masivo

e Movilidad Sostenible
e Centros Historicos

e Turismo

e Segunda Vivienda

e Agua Potable

e Vivienda

e Mejoramiento Integral

12 Articulo 4, Ley 1537 de 2012
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1.1.3 Consideraciones sobre el efecto de la Ley 388 de 1997 en el
mercado de suelo en el pais

La Ley 388 de 1997 profundiza en instrumentos que desde legislaciones anteriores
(leyes 61 cd 1978 y 9 de 1989) han pretendido ofrecer a las autoridades municipales
herramientas administrativas para orientar las actuaciones urbanisticas. Aunque la Ley
no pretende una intervenciéon directa de los precios del suelo, la ley busca ordenar,
orientar e influenciar el desarrollo urbano y por esta via asegurar un mejor
funcionamiento de los mercados del suelo y participacién mas activa de los agentes

privados en el aporte a la produccion de suelo y atributos urbanos.

Esto no significa que la Ley y sus instrumentos busquen un comportamiento especifico
de los precios del suelo, sino que el correcto funcionamiento del mercado lleve a
precios que reflejen el valor implicito en los atributos del suelo, evitando tendencias
especulativas que suban arbitrariamente dichos precios o la obtencién de rentas
extraordinarias por efecto de las imperfecciones del mercado. La ley 388 de 1997
intenta responder a modelos de planificaciéon surgidos en las décadas de los setenta y
ochenta, que no consideraban las imperfecciones existentes en el mercado vy

privilegiaron el desarrollo individual y la desregulacion (o norma resultante).

También debe tenerse en cuenta que la Ley 388 al tener otros objetivos relacionados
con el mejoramiento de la calidad de vida en las ciudades, algunos de sus instrumentos
que buscar garantizar condiciones de entorno y adecuados sistemas de soporte, también
pueden tener efectos sobre el comportamiento de los precio, particularmente en tres
aspectos:

® Acceso a vivienda para poblaciéon con menores ingresos
®  Generacion de suelo para dotacion de ofertas de servicios colectivos

* Disminucién de la urbanizacion informal y mercados irregulares del suelo

Los principales aspectos de la Ley 388 de 1997 con incidencia en el mercado del suelo

Son.

1. La definicién de modelos de ocupacién compactos o expansivos

Se diferencian dos tipos de modelos de ocupaciéon predominantes en el pafs, uno de
tipo expansivo y uno de tipo compacto. El primero tiene en cuenta una expansion
urbana en que en muchos casos se presenta de manera acelerada, con dificultades con la
provision de servicios publicos, el desarrollo de urbanizaciones informales, invasiones
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en zonas de proteccion ambiental, insuficiente alcance o funcionamiento de los

sistemas de transporte!3.

El segundo tipo de modelo de ocupacion, es el compacto, que busca la contencion de la
mancha urbana y la restriccion a las acciones administrativas que permiten la expansion
sin prever costos fiscales, técnicos y ambientales por la expansiéon innecesaria o

descontrolada.

Definir cual de estos dos tipos de modelos es mejor, depende de una variedad de
factores propios de cada ciudad, luego el debate concluye finalmente en un tema
ideoldgico donde unos apoyan el modelo expansionista buscando la libre confluencia
de las fuerzas del mercado, y otros abogan por la planificacion estatal y apoyan el

modelo de desarrollo espacial compacto!4.

2. Clasificaciéon del suelo como una accién administrativa que restringe la expansién

urbana

Esta accion se deriva del enfoque de modelo de contencion explicado en el numeral

anterior y ha sido una de las motivaciones de politica urbana provenientes desde la ley 9

de 1989.

La determinacién de perimetros urbanos vinculados a la disponibilidad de servicios
publicos, las exigencias en materia de justificar areas de expansion urbana y el
establecimiento de categorias como suelo suburbano, de expansiéon y de proteccion se
perciben como decisiones que significan una contencién del suelo urbanizable
disponible, lo cual para algunos ha producido escasez del mismo y ha alentado la
aparicion de mercados informales del suelo; sin embargo se trata de medidas que

buscan formas mas racionales y sostenibles de ocupacion territorial.

Este objetivo implica restricciones al mercado del suelo y a la liberalidad de las
administraciones municipales, que conlleva mayor responsabilidad de los agentes
publicos y privados, pero en forma complementaria restricciones y posible escasez de

suelo urbanizable.

3. Laimplementacién de instrumentos de planeacién intermedia y gestion asociada

Especialmente los planes parciales y los macroproyectos urbanos!> han sido la apuesta
principal de la legislacion reciente y de las politicas sectoriales. Estas figuras son uno de
los ejes analiticos esenciales del estudio y tienen como fundamento un desestimulo a los

13 Chavoya, J; Garcia, J. y Rendén, H. (2009). “Una reflexién sobre el modelo urbano: ciudad dispersa-ciudad compacta”.
Barcelona.

14 Tbidem.

15> Como macroproyectos nos referimos tanto a los macroproyectos VIS, como los macroproyectos urbanos de la ley 388,
aunque son dos instrumentos de diferente naturaleza y enfoque.
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desarrollos prediales que fragmentan el espacio urbano en unidades atomizadas y que
no aportan a la produccién de infraestructuras de soporte adecuadas a las necesidades

urbanas.

Los planes parciales se definen como el instrumento preferente para el modelo urbano
de la ley 388 de 1997 y su aplicacién conlleva efectos importantes en el mercado del

suelo por las siguientes razones:

* Obligan a la integracion, englobe o ajuste de los predios y reconfiguracion de la
propiedad.

* Incluyen un régimen de cargas urbanisticas para mejorar la oferta del espacio
urbano y asegurara que los particulares aporten a conformar suelo e
infraestructura publica.

* Permiten sistemas mas equitativos de participacién entre propietarios y
constructores

* Facilitan la captura de plusvalias por causas de desarrollo urbanistico y mejores

aprovechamientos.

No obstante los beneficios potenciales de esta figura, la experiencia en su aplicacién y
ejecucion han tenido notables dificultades que han dado motivo a reservas y resistencias

en algunos sectores respecto a su aplicacion.

4. La aplicacién de instrumentos de captura de plusvalias y limitacién de los derechos
de propiedad

La participacion en plusvalia fue una de las novedades de la ley 388 de 1997 que genero

mayores expectativas y discusiones en materia de precio del suelo.

Si bien la captura de plusvalias no evita que los precios suban, sus fundamentos
politicos y técnicos buscas que los excedentes generados por incrementos de precios
debidos a decisiones y acciones estatales, puedan ser compartidos entre el propietario
de la tierra y la sociedad por la via del financiamiento de la accién publica en el
municipio. La expropiaciéon por via administrativa y la declaratoria de desarrollo
prioritario, actian directamente sobre la disponibilidad de suelo y en esa medida buscan
incrementar la oferta del mismo.

Si bien se tratan de tres instrumentos diferentes, la aplicacién de plusvalias, la
expropiacion y el desarrollo prioritario son instrumentos de intervencion directa en el
mercado y la propiedad, con valoraciones diferenciadas, ya que en algunos enunciados
se supone que ayudan a regular el valor del suelo y desestimar practicas especulativas;
mientras que otros agentes esgrimen que genera cargas que castigan financieramente la

viabilidad de emprendimientos y proyectos.
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Este criterio es para algunos, esencial para dimensionar el enfoque de la Ley 388 y por
tanto su aplicabilidad. Las posibilidades de aprovechamiento del suelo que se confieren
mediante las autorizaciones de la norma urbana y asignaciones de uso y edificabilidad
implican que e/ régimen urbanistico colombiano ya no permite, como desafortunadamente ocurria en
el pasado, asignar las normas urbanisticas de uso y edificabilidad de manera gratuita, sin que haya

contraprestacion alguna del propietario del suelo’

5. La aplicacién de incentivos o cargas a los mayores aprovechamientos urbanos

Respecto a la aplicaciéon de cargas urbanisticas sobre el uso del suelo, se plantean
grandes debates sobre su efecto en el precio del mismo. En palabras del subsecretario
de Planeacién Socioecondmica de la Secretaria Distrital de Planeacion de Bogota “Las
cargas no afectan la ganancia del constructor, pues no hacen parte de la estructura de costos de los
proyectos y no deben encarecer los productos inmobiliarios, en particular la vivienda”. Desde el punto
de vista del sector privado, se afirma que por el contrario la distribucién equitativa de
cargas y beneficios es un mecanismo de financiaciéon de las obras de urbanizacion,
redesarrollo o renovacién, con cargo a los incrementos en los precios del suelo
producidos por la operacion urbana respectiva, soportada en la asignacién especifica de

las normas de uso y edificabilidad.!”

6. La definicién de normas de suelo y edificabilidad restrictivas o desreguladas

La teorfa indica que facilitar el crecimiento de la oferta debe llevar a menores precios,
tema que en mercado del suelo se asocia a las mayores posibilidades de
aprovechamiento del suelo por parte de los propietarios. Una mayor regulaciéon de
altura restringe el nimero de soluciones constructivas que se pueden ofrecer sobre una
misma unidad de suelo, mientras que una mayor flexibilidad o incluso la desregulacién
permitirfan incrementar la oferta en altura sin mayores restricciones, salvo las de la
viabilidad técnica de la construcciéon. Sin embargo en mercados imperfectos y
heterogéneos en donde existan barreras para la competencia y restricciones a la

informacioén, esto podria no cumplirse.

El caso chileno, es el ideal para explicar el efecto de una politica urbana desregulada.
Desde 1979, el pais comienza con una politica progresiva de desregulacién sustentado
en la base que la escasez de la tierra era un producto artificial de la excesiva regulacion,
que habia llevado a la virtual eliminacién de los limites de crecimiento urbano!8. A pesar
que el alcance general que se le da ha dado a esta politica ha sido positivo, no se pueden

16 Planes patciales, gestion asociada y mecanismos de distribucién equitativa de cargas y beneficios en el sistema urbanistico
colombiano. Lincoln Institute of Land Policy, Bogota, 2006. Pag. 14

17" Tobén (2012).

18 Smolka, Martim O. y Francisco Sabatini (2000). “El debate sobte la liberalizacién del mercado de suelo en Chile”. Inventory
ID LLA000102SP; Spanish
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negar efectos adversos como una expansion urbana desenfrenada, asentamientos
urbanos en los limites de las ciudades en condiciones de habitabilidad precarias y

aumentos en los precios del suelo.

En el otro extremo, se encuentra los beneficios de la regulacion urbana sobre el
mercado del suelo. Un estudio de Oscar Borrero de 200719, para el caso de la ciudad de
Bogota, por ejemplo concluye que un modelo regulado del suelo, como por ejemplo el
uso de la imposicién de cargas regulatorias, definidas para suelos sin urbanizar,

generaban una presién a la baja de los precios.

1.2 ANALISIS DE LAS EXPERIENCIAS INTERNACIONALES Y NACIONALES

Para la revision y analisis de literatura, se escogieron publicaciones nacionales e
internacionales validadas por la comunidad cientifica. Para esta revision se establecieron
como criterios, los factores explicados en el cuadro 1.2, que permitieron concluir que
aunque existen mediciones e informes sectoriales en cada pais, son pocos los estudios
comparativos sobre los factores que afectan el precio del suelo y su dindmica de

mercado.

En materia de investigaciones sobre el mercado del suelo, las fuentes analizadas
muestran variedad e enfoques, algunas de las caracteristicas comunes que comparten

las investigaciones sobre suelo urbano a partir de los afios 70s son las siguientes:

e Tienen como referente comun los trabajos producidos por la denominada
“escuela francesa de sociologfa urbana” (Topalov, Theret, Lojkine), que incluso
ha realizado contribuciones en un plano teérico (Jaramillo,1994),

e Sostienen la necesidad de distinguir entre el marco analitico para el estudio de la

tierra en general, manteniendo como tema especifico la tierra urbana.

e Los estudios comparten el punto de partida del analisis critico (un abordaje
histérico estructural a partir de la division del trabajo social), ubicando el
despliegue del capital como punto central explicativo en la demanda de tierra.

e Predomina la vision de la generaciéon de ganancias y su articulacién con la
apropiacién de rentas urbanas y en esta consideracion, el papel restrictivo del
mercado formal de tierras (fuera del alcance de las mayorfas) resulta
determinante en la explicacion de la crisis urbana.

19 Botrrero, O. y Morales, C. (2007). “Impactos de las regulaciones en los precios de suelo no urbanizado: El caso
de estudio de Bogota2. Inventory ID LLA071004SP; Spanish
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e Los modelos instrumentales de expansion de las ciudades, producidos en el
mundo anglosajéon y en Estados Unidos (aproximacion ecoldgica, analisis
microeconémico, neoclasico, etc.), no ha tenido una mayor incidencia en Latino
américa donde se fortalece la tendencia a construir una teorizaciéon particular

para la urbanizacion en este contexto.

Las aproximaciones empiricas, los métodos para calcular las tendencias y desarrollos del
mercado de suelo urbano son variadas y comprenden desde correlacion de factores
cualitativos, hasta procesos altamente tecnificados. En el caso colombiano, persisten los
estudios de caracter descriptivo, que buscan establecer modelos explicativos a los

diferentes fendmenos del mercado del suelo, de caracter cualitativo.

La dinamica de mercado del suelo esta determinada en primera instancia por los

diversos instrumentos de planeacion territorial, que definen usos, tratamientos y

edificabilidad entre otros (Glaeser and Gyourko, 2008).

Cuando las condiciones de planeaciéon promueven un estricto mercado formal del suelo
o cuando la planeaciéon es insuficiente, las dificultades de acceder a suelo urbano
promueven un mercado informal del mismo que a su vez contribuye la urbanizaciéon
informal, con todas las carencias y dificultades que este modelo de ciudad genera.
Estudios en diversos paises en vias de desarrollo han demostrado una mayor
productividad y dinamica de inversién en zonas de origen informal, que han sido objeto
de procesos de regularizacién (entendida generalmente como legalizacion,
formalizacién o titulacién), lo que genera un mayor desarrollo en el mercado y uso del
suelo (WB, 2004), comparada con zonas donde no existen estos mecanismos de

regularizacion.

Para el desarrollo y el crecimiento urbano de forma sostenible, que permita las
condiciones de bienestar y seguridad en la inversion, se han ajustado las politicas de

habitat y calidad de vida, politicas de vivienda y generacién de suelo, entre otros.

Mas recientemente, se ensayan formas de intervencion que aprovechen las l6gicas del
mercado, por lo que se han desarrollado instrumentos financieros que faciliten el
control y regulacion de los valores, las transacciones, asi como la participaciéon publico

privada en los costos y beneficios de la urbanizacion.

En este contexto se pudieron sintetizar los puntos de partida e interrogantes que
guiaron el desarrollo de la mayorfa de trabajos, de acuerdo cada uno de los aspectos
determinantes del sistema del mercado del suelo: i. Acceso: ¢La tierra urbana requerida
esta disponible?, Si es asi, ¢Quién puede adquirirla, a qué precio y en qué condiciones?,
¢Cuanto tiempo tomar; ii. Seguridad: ;Se pueden obtener tierras aptas para urbanizar?,
¢Cuiles son los derechos sobre la tierra?, sLos derechos a la propiedad son seguros y
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pueden ser utilizados como garantia para préstamos bancarios?; iii. Uso: Una vez
adquirido el suelo ¢Cémo se puede utilizar y desarrollar?, ;Cuanto tiempo se tarda la
obtenciéon de todos los permisos para la construccion y actividades relacionadas, y
cuanto cuestan estos tramites?; iv. Consistencia en los procesos: ¢Los competidores y
partes interesadas en los procesos son tratados de la misma manera? (Muir y Shen,

2006).

El Cuadro 1.2 muestra cada uno de los aspectos que caracterizan el mercado del suelo y
los factores que determinan los resultados de una gestion del suelo exitosa. Todos estos
elementos se analizaron dentro de las politicas e instrumentos publicos especialmente
en los paifses en vias de desarrollo que requieren verificar y evaluar sus instrumentos de

planeacion para determinar si el mercado del suelo ha logrado ser fuente de desarrollo y

crecimiento mientras disminuye las brechas sociales.

Cuadro 1.2 - Factores que determinan una gestion exitosa del suelo

Aspecto

Planeacién, y regulacién de
los usos del suelo y la
edificabilidad
Infragstructura

urbana

Regularizacion

Politica de vivienda

Eficiencia institucional e
Instrumentos de gestion
financiera y social para el
suelo

Fuente: Fuente: Elaboracion propia. Adaptado de Muir y Shen, 2006.

Preguntas a resolver

Uso

;Como se puede
desarrollar la tierra?
Caracteristicas urbanas
¢ Cuéles son los atributos urbanos
y la estructura basica de
actividades?

utilizar 'y

Seguridad normativa

¢ Cudles son las regulaciones?

¢ Los derechos a la propiedad son
seguros?

Acceso
¢ El suelo esta disponible y a qué
precio?

Consistencia en procesos

¢Los competidores y partes
interesadas pueden actuar bajo las
mismas condiciones?

Factores determinantes

Permisos de localizacién

Licencias y permisos de construccion y edificacion
Valoracion de impactos ambientales

Vialidad

Equipamientos

Servicios urbanos basicos

Servicios complementarios

Infraestructura y servicios publicos

Sistema de titulacién

Proceso de Inscripcion y registro

Reglas colaterales

Garantia de transferencia de los derechos de
propiedad

Sistema juridico

Seguridad juridica

La propiedad estatal de la tierra

La propiedad tribal o comunal de la tierra
Restricciones a la propiedad o el uso
Requerimientos de zonificacion y planificacion
Impuesto sobre Bienes Inmuebles
Gobernanza

Transparencia

Responsabilidades

Cargas beneficios

Plusvalias
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El orden de las variables busca una aproximacién a unas etapas que no son
estrictamente secuenciales y que facilitan abordar las formas de intervencion

institucional, que generalmente son transversales en la planeacion del suelo.

1.2.1 Planeacidn, y regulacion de los usos del suelo y la edificabilidad

La efectiva planificacién y regulacion de los usos del suelo se convierten en un desafio
para los tomadores de decisiones y las institucionalidades: Varios estudios han
demostrado que las restricciones excesivas de tierras limitan la edificabilidad, direcciona
la construcciéon hacia una mayor o menor densidad determinando directamente los
costos de la vivienda. Se deben tener precauciones con respecto al control de los
mayores inversores ya que ellos podrian influenciar los procesos politicos de
planificacion local y las decisiones de zonificacion determinando las tendencias de los
precios del suelo de acuerdo a conveniencias de los mismos (Quigley y Rosenthal,
2005).

Actualmente existe diversas medidas regulatorias locales del uso del suelo que no
permiten determinar facilmente la relaciéon entre regulacion y sus efectos econémicos.

Estas medidas podrian agruparse en cinco categorias generales propuestas por Deakin
(1989):

1. Limites y preferencias geograficas sobre la densidad y la intensidad de desarrollo; ii.

Disefio y normas de funcionamiento de los lotes y edificios;
iii. Transferencia de costos de la localidad para el desarrollador;
iv. La sustraccion de tierras de la disponibilidad desarrollable y

v. Los controles directos e indirectos sobre el crecimiento, aplicados a los edificios y la
poblacion.

Ademas, Nelson (2000) introdujo una nueva categoria denominada “contenciéon del
crecimiento urbano” que busca un desarrollo mas compacto y preservar las zonas con
riqueza agricola y ambiental como amplias zonas independientes que se pueden manejar
a través de tres sistemas (Nelson, 2000, Downs, 2002): i. Regiones Cerradas donde el
desarrollo hacia afuera es limitado pero al interior se fomenta, ii. Regiones abiertas; no
se circunscribe el desarrollo mas alla de ellas, iii. Contencion aislada; falta de incentivos
dentro de los limites que conduce un desplazamiento de la construccion fuera del area

metropolitana.

Otros estudios han evidenciado que el nimero promedio de medidas regulatorias estan
asociadas con el tamafo de la jurisdiccion. Asi jurisdicciones con poblaciones pequefias,

menor desercion escolar, niveles bajos de pobreza y sin variaciones de raza o etnicidad
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requieren menor numero de medidas regulatorias. Glickfeld y Levine (1992)
determinaron que los factores de analisis para la adopcién de patrones regulatorios
estan dados por: control de la poblacién (permisos y limites de crecimiento urbano),
control del espacio (comercial y residencial), control de la infraestructura (residencial y
comercial / industrial), control de la zonificacién, control politico y control general

(elementos de crecimiento y otros).

Diferentes regulaciones del uso del suelo en areas urbanas han buscado aplicar este
principio de eficiencia, donde la localizacién de la actividad industrial es fuertemente
regulada y sitios de comercio son localizados, al menos en principio reconociendo las

consecuencias adversas que podrian afectar a los residentes de la zona.

La cuadro 1.3 muestra un resumen de los principales estudios empiricos realizados con
respecto a la planeacion y regulacion del uso del suelo y sus efectos en el precio y el
mercado del suelo. Estos estudios demuestran que este campo requiere mayor estudio y

analisis especialmente en el contexto latinoamericano.

Cuadro 1.3 - Resumen de los principales estudios entre planeacion y
regulacion de uso del suelo y sus efectos en el precio

Autor y Cobertura Medidas Medida de Otras Tipo de Resultados
afio geografica  regulatorias precio variables modelo

Monk y  Tres distritos a  Variacién en los Precios de la  Ingresos, Estadisticas El precio de la tierra es mas

Whitehead, las afueras de niveles de las fierra, poblacién comparativas alto en zonas con mayor

1999 Londres medidas construccion restriccion.  Pero  los
requlatorias  de  nueva, precio cambios en los precios no
alta a baja vivienda se afectaron por las

restricciones

Mayer y 44 areas  NUmero de Medidas de Cambios en los OLS La regulacién tiene efecto

Somerville, metropolitanas ~ meses para  suministro, precios de inverso con respecto al

. y GLS . -

2000 aprobar numero de vivienda, nivel  construccién. Las
subdivisiones, permisos de tendencias de PCSE elasticidades de precio de
crecimiento en el construccion poblacién y la vivienda estén relacionadas
numero de ciudad con el nivel de
medidas de regulaciones.
gestion, costos de
desarrollo y
descentralizacion

Phillips y 37 areas  NUmero de  Precio Poblacién, OoLS El indice de regulacion

Goodstein, metropolitanas  municipalidades, promedio de la  ingreso  medio, tiene positivo y significante

2000 indices de vivienda desempleo, efecto sobre el precio de la
regulacion indice de costo vivienda y depende de los

de la construccion limites

Malpezzi, 2002  Areas Dos indices de  Andlisis de Localizacion de  2SLS Las regulaciones tienen un

metropolitanas  regulacion en  precios zonas alta impacto positivo y
USA heddnicos tecnologia significante en el precio de
la vivienda

Gyourko y  Ciudades Promedio de Relacion entre  Crecimiento de la QLS El precio de vivienda tiene

Glaeser, 2003 centrales de 45

tiempo entre la

el precio de

poblacién e

mayor incremento  con
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Autor y
afio

Ihlanfeldt,
2007

Malcata, 2011

Huang y Tang,
2012

Jaeger, 2013

Cobertura
geografica

areas
metropolitanas

100 ciudades
de la Florida

Portugal

300 ciudades
de los USA

46  ciudades
del estado de
California

Medidas
regulatorias
aplicacion de la

rezonificacion y
expedicion  de

permisos de
construccion
indice de
restriccion de
acuerdo a
medidas
regulatorias

Inversiones e
intervenciones
publicas

indice de
regulaciones en
el uso del suelo

Medidas de
concentracion
para el desarrollo
de la tierra

Medida de
precio

construccion
nueva y usada

Precio de
vivienda
Tasas de
cambio precio
de la tierra
Precio de
vivienda
Precios de la
tierra

Otras
variables

ingreso medio

Areas, distancias,
ingresos, gestion

Localizacién,
zonificacion, uso
de la tierra

Intereses,
prestamos,
porcentaje de
areas no
desarrolladas

Poblacion,
ingresos,
servicios

Tipo de
modelo

OoLS

Modelo
hedénico y
simulacién

PCSE

Modelo de
datos  panel
para un modelo
de ciudad
cerrada

Resultados

respecto a la usada. Los
impuestos como medida
regulatoria influyen
positivamente en el precio
de la vivienda

Regulaciones con mayor
restriccion incrementan el
precio de las viviendas y
disminuyen el precio de la
tierra

Las intervenciones
municipales  relacionadas
con la zonificacion y uso de
la tierra influyen con las
tendencias del mercado del
suelo

Areas  con  mayores
regulaciones e inversiones
que impulsan desarrollo y e
incremento en  servicios
urbanos y equipamiento
experimentan mayores
precios

Las formas del suelo y sus
regulaciones  tienen un
efecto positivo sobre el
precio de la tierra

Fuente: Elaboracion propia. Nota: OLS: Regresidon por minimos cuadrados ordinarios, GLS: Minimos cuadrados
generalizados, PCSE: Panel corregido con error esténdar, 2SLS: Minimos cuadrados en dos etapas.

1.2.2

En el desarrollo de la infraestructura urbana la planeacién juega un rol fundamental ya
que asegura una expansion urbana acorde a los requerimientos de la poblacién en
cuanto a equipamientos y servicios basicos los cuales son determinantes del mercado
inmobiliario. Adicionalmente, la seleccion de lugares adecuados permite a través de la
planeacion proteger el medio ambiente y garantizar una infraestructura eficiente y de

calidad de acuerdo a los usos del suelo lo cual es determinante en el precio de la

Infraestructura urbana

vivienda (SMEC, 2007).

El cuadro 1.4 muestra la relaciéon entre planeacion, regulacion, costos e infraestructura
en un escenario ideal de politicas urbanas, donde se determina quién debe asumir los

costos de la infraestructura y los beneficios que obtiene la poblaciéon de acuerdo a

Gurran et al., 2008.
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Cuadro 1.4 - Planeacion, regulacion, costos e infraestructura en un
escenario ideal de politicas urbanas

Categorizacidon del
uso de la tierra /
zonificacion

;Dénde se puede
localizar nueva
vivienda y cuando se

-Eficiente abastecimiento de servicios e
infraestructura

Puede ser gratuita
si el desarrollador
tiene que iniciar la

Zonificacion y
categorizacion determinan
el desarrollo potencial e

puede desarrollar? -Proteccion ambiental rezonificacion influyen en el valor
-Evitar aislamiento social Cantidad de tierra
-Informacion sobre futuros prospectos de disponible es un
desarrollo determinante de su precio
Control del  Cantidad y -Eficiente abastecimiento de servicios e Costos para cumplir con los
desarrollo | configuracion de la infraestructura requerimientos de disefio
requerimientos de  nueva vivienda, B ) . (materiales y tecnologia
densidad y disefio clementos de disefio -Proteccion ambiental y sustentabilidad
constructivo -Servicios y patrimonio

-Informacion y certeza sobre los cambios
futuros

Evaluacion y Aprobacion de la -Gestion del cambio en el uso del suelo  Costos de solicitud.
aprobacion | planificacion para el urbano Pagos por ofras
Rechazo de desarrollo de vivienda Proteccion del equivamiento comunitario licencias requeridas.
- I ul I unitari
propuestas sobre revenir e terna?'dgdes negativas Tiempo costos
venir ex I 1Vi |
uso del suelo yp 9 oy
. o para obtener la
-Oportunidad para participacion aprobacion
comunitaria en las decisiones que puedan
afectarlos
Servicios e  Contribuciones a -Facilidad para el desarrollo urbano por Costos de aportes
infraestructura~ /  través de la  coordinacion y aprovisionamiento de  requeridos
Coordinacion y infraestructura o los  servicios basicos
provision SErvicios . ) .
-Garantizar la calidad de los servicios
-Incremento en el valor de las viviendas
Regulaciones Construccién y -Estandares de salud, seguridad y Costos de
constructivas y finalizacién proteccion ambiental certificacion y
cumplimiento  de terminacion

estandares

En cualquier

Fuente: Gurran et al., 2008

area un factor critico para el desarrollo socioeconémico es la calidad

ambiental y la infraestructura urbana. Asi mismo, un buen abastecimiento de
infraestructura genera un valor agregado sobre el valor de los inmuebles. Un buen
equipamiento de infraestructura urbana se genera a partir de una gestion eficaz y un uso
del suelo productivo y rentable lo cual produce una mayor demanda por estas zonas,
aumento del valor de la tierra y la vivienda (Harvey, 1993).

En el analisis de la infraestructura se tienen en cuenta por el operador rural, urbano o

interurbano y los agentes publicos, privados, mixtos o agencias locales de gobierno los
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siguientes elementos: i. Requerimientos de inversién que implican que el ciudadano
espere el aprovisionamiento de la infraestructura por parte del gobierno; ii. El
favorecimiento de las economias de escala que pueden generar monopolios en el
mercado de vivienda; iii. Nivel de externalidades positivas y negativas; iv. Presencia de
caracteristicas de entradas intermedias en el contexto urbano que favorecen la
infraestructura; v. Posee importantes efectos de funcionamiento en red; v. Capacidad
en la recuperacion de costos (Fox, 1994). El cuadro 1.5 muestra los principales estudios
realizados sobre la relacion entre infraestructura y el precio de la tierra.

Cuadro 1.5 - Principales estudios realizados sobre la relacion entre
infraestructura y el precio de la tierra

Autor y Cobertura  Medidas Medida de Otras Tipo de Resultados
afno geografica  infraestructura precio variables modelo
Adebayo, Nigeria Servicios Precios de Nivel de Analisis Una mayor
2006 publicos, vivienda, mantenimie  cuantitativ  provision de
seguridad, precios de nto 0 infraestructura
comercio, vias, renta genera mayor
colegios, valor a la
hospitales propiedad
OECD, Paises Infraestructura, Precios de Impuestos Datos Las politicas son
2011 OECD tamafio y dotacion  vivienda, panel determinantes de
de la vivienda precios de la volatilidad del
renta precio del suelo y
la vivienda
Vandermeul Bélgica Inversiones en Costos y Cambios en Modelode El precio de la
en, 2011 infraestructura beneficios uso inversién  vivienda  implica
verde realizar un andlisis

costo beneficio

Kulish et Ciudades Transporte, Precio de la  Poblacion, Modelo Factores
al.,, 2012 australianas  densidad de tierra de la tamafio de Alonso estructurales
vivienda, tamafio vivienda la ciudad Muth-Mills  contribuyen al
de la vivienda desarrollo de la
vivienda y su
precio

Fuente: Elaboracion propia.

1.2.3 Regularizacién y manejo de la propiedad

La regularizacién, tiene que ver con aspectos de seguridad entendida como la
estabilidad en las condiciones de propiedad, tenencia y su sistema regulatorio. Es un
aspecto prioritario en el ambito del desarrollo urbano que contribuye a evitar el

crecimiento informal de las ciudades. La regularizacion como factor del mercado del
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suelo surge por la existencia de fenémenos de irregularidad/ilegalidad/informalidad en
las formas de ocupacion del suelo y de construccion del habitat urbano. Durante la
década de 1990 la descentralizacion y privatizaciéon emergen como nuevos paradigmas
de desarrollo y la necesidad de que los gobiernos municipales gestionaran y orientaran
los procesos de desarrollo urbano, plantearon como necesidad, mejorar las condiciones
de regularizacion. El aumento de la pobreza generé mayor informalidad urbana y
evidenci6 las limitaciones de las politicas del Estado para brindar soluciones al creciente
déficit de unidades de vivienda. En varias ciudades de Latinoamérica se definieron
mecanismos para enfrentar el problema de la ciudad ilegal a partir de programas de
legalizacién y regularizacion donde surgen diversos proyectos de mejoramiento urbano
ambiental de la ciudad asi como nuevos programas de legalizacién (Clichevsky, 2003).

Las politicas gubernamentales sobre regulacién del mercado del suelo en sus aspectos
de produccién y comercializaciéon han influido decisivamente en el acceso de la
poblacién a los mercados de tierra y vivienda formales e informales, asi como en la
configuracién actual de las ciudades, orientado por los objetivos explicitos de
integracion definitiva del habitat irregular a la ciudad formal, el alivio a la pobreza, la

reduccion de la violencia y la inclusién social urbana.

Diversos factores relacionados con los derechos de la tierra y su regularizacion pueden
tener efecto sobre las tendencias econémicas de un pafs, asi: i. inseguridad en las
regularizacién de la tierra disminuye las posibilidades de inversion; ii. Obstaculos en la
transferencia de titulos de propiedad puede afectar la asignaciéon de recursos y generar
economias ineficientes; iii. La inseguridad en la titulaciéon puede afectar las posibilidades
de la tierra como garantia o compensacion lo cual puede generar problemas en el
acceso al crédito; iv. La titulacién de tierras puede afectar las decisiones laborales, de
fertilidad y salud lo que puede generar impactos a largo plazo sobre la productividad
global y la reducciéon de la pobreza. Asi mismo, estos efectos podrian variar en
contextos rurales o urbanos y determinar los niveles de riqueza. Todos estos
argumentos podrian demostrar que la carencia de un sistema formal de la tierra podria
limitar el alcance de las inversiones, el acceso y desarrollo del crédito generando que los
gobiernos e instituciones multilaterales desarrollen y patrocinen programas de titulacion
y registro de la propiedad y mejorar el funcionamiento de las instituciones que
administran y gestionan la tierra (Besley y Ghatak, 2005).

La importancia del registro de la propiedad y la titularizaciéon de la tierra esta
relacionada con el contexto institucional en que se desarrolla y que tan efectivo es el
nivel de cumplimiento de la legislacion territorial para controlar la informalidad. Asi

mismo, los costos de transaccién determinan la aplicacién de los derechos de propiedad
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lo cual genera heterogeneidad en los efectos de la aplicacién del sistema legal de la
propiedad. (Lanjouw et al., 2007).

En el contexto latinoamericano, Clichevsky (2003) realizo un estudio sobre el
comportamiento del precio del suelo y su relacion con la regularizaciéon demostrando
que medidas adecuadas de registro y titularizacién tienen un impacto positivo en el
precio y mejoras en las condiciones sociales de la poblacion. Este estudio también
destaca que pafses tales como Chile, Perd, Bolivia y Colombia han tenido resultados
que se caracterizan por mejoras en la regulaciéon del uso del suelo, los procesos de
mejoramiento barrial, entre otros, sefialando que esto constituye una pieza fundamental
para la producciéon de un patrén de desarrollo local mas sostenible en América Latina.
La cuadro 1.6 muestra un resumen de los diferentes estudios que han analizado la

relacion entre regularizacion y precio de la tierra.

Cuadro 1.6 - Principales estudios realizados sobre la relacion entre
regularizacion y el precio de la tierra

Autor y Cobertura  Medidas de Medida de Otras Tipo de Resultados
afio geografica  regularizacion precio variables modelo
Alston et al., Brazil Titulacion, Valor por  Educacion, OoLs La regularizacién genera
1996 instrumentos legales hectarea edad, riqueza Tobit incrementa en el precio de
ool la tierra y promueve las
inversiones
Souza, 2001 Recife, Brazil Beneficios de la Perche Incentivos para  Estudio de La regularizacién permite
regularizacion ) vivienda ilegal caso y  disminuir la pobreza y la
ciones del valor . I .
del susl percepcione  ilegalidad en el manejo de
el suelo s |a tierra
Deninger y Nicaragua Status de la titulacion Valoracién del  Caracteristicas ~ OLS, Modelo  La regularizacion
Chamorro, suelo por uso de la vivienda, probitytobit  incrementa la seguridad en
2004 infraestructura, la tenencia, las inversiones
nivel de e incremento en el precio
ingreso
Field, 2007 Pert Seguridad en la  Tendencias del  Mercado Andlisis de La titulacion genera mayor
tenencia mercado de la  laboral regresion mercado laboral
tierra
Monkkonen, Tijuana, Porcentaje de tierras Precios de la Ingresos, edad, Modelo de La adecuada estructura del
2011 México tituladas, afios de tierra escolaridad, demanda sistema de regularizacion
regularizacion tamafio de es clave para mejorar la

barrio

Fuente: Elaboracion propia.

1.2.4 Politica de vivienda

eficiencia del mercado de la
tierra

Las politicas regulatorias del estado a nivel regional como local son determinantes de la

accesibilidad, disponibilidad y costos de la vivienda. L.a mayoria de los estados muestran
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el incremento de casos en que se delega la autoridad para regular el mercado de la
vivienda a los gobiernos locales donde sus principales responsabilidades son establecer
y hacer cumplir las politicas de zonificacion, establecer restricciones al uso de la tierra,
tramitar los permisos para el desarrollo de los diversos proyectos de edificabilidad,
subdivisiéon y requisitos de disefio con estandares minimos, establecer los codigos de
construccion, realizar control sobre los alquileres y demas normas que reflejen las
prioridades locales y los objetivos de crecimiento y desarrollo sustentable. En conjunto
estas normas determinan el tipo de vivienda a desarrollar, el precio y la forma como se
mantiene o desarrolla la infraestructura (Choppin, 1994, Pendall, 2000).

Las politicas regulatorias locales de uso de la tierra fueron inicialmente establecidas por
los terratenientes en cooperacion con las autoridades locales para evitar los usos no
deseados del suelo, preservar los valores de la propiedad y separar a la poblaciéon por
razas y niveles de ingresos lo cual determinaba la tenencia de la tierra, los tipos

constructivos y el precio (Nelson et al., 2002).

En las politicas de vivienda se debe diferenciar entre politicas de control de crecimiento
y politicas de gestion del crecimiento. En el primer caso estas politicas son disefiadas
para limitar el crecimiento de las viviendas y en el segundo caso son las politicas que
determinan los proyectos a desarrollar con el fin de preservar los bienes publicos,
minimizar las externalidades negativas, minimizar los impactos fiscales, maximizar la
igualdad social y mejorar los niveles de calidad de vida donde los programas por lo
general estan dados para incrementar densidades, determinar las mezclas entre tipos de

vivienda y promover la vivienda justa a nivel local y regional (Nelson et al., 2002).

Los instrumentos regulatorios de las politicas de vivienda pueden adoptar tres formas
basicas: i. Reforma a los requerimientos de zonificacion, regulaciones de subdivision y
codigos de edificios para eliminar las provisiones de exclusion; ii. Adopciones explicitas
de inclusién de zonas y regulaciones para el desarrollo de la tierra y iii. Estrategias
regionales que suplan los requerimientos de accesibilidad a la vivienda (Angel, 2000). El
cuadro 1.7 muestra las principales herramientas para el desarrollo de la politica de
vivienda que pueden aumentar su efectividad e impacto.

Cuadro 1.7 - Principales herramientas
Caracteristicas Uso del suelo y regulaciones

Conservar y desarrollar el suministro de Programas variados para expandir el suministro de vivienda
viviendas de buena calidad mientras otras limitan los nuevos proyectos

Promover el crecimiento balanceado de Diversidad en zonificacion y reformas regulatorias que
las areas metropolitanas promuevan el desarrollo en todas las jurisdicciones

Promover la igualdad y la diversidad en Diferentes reformas que puedan expandir el suministro de
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las diferentes zonas vivienda con impacto sobre la comunidad

Fomentar el bienestar y la construccion Diversidad de programas que promuevan proyectos que
de lariqueza a través de la vivienda fomenten oportunidades de desarrollo y crecimiento

Fuente: Adaptado de Katz et al., 2003.

Generalmente las medidas regulatorias prescriptivas del uso de la tierra incluyen limites
del crecimiento urbano, areas limitadas para el desarrollo, limites de poblacion,
construccion moratoria, limites en las unidades de construccion, gastos adicionales por
impacto, tamafios minimos entre otras. Estas medidas permiten el desarrollo de nuevas
viviendas con ciertas restricciones que son asociadas a mayores costos y volumenes
reducidos de construccion. El cuadro 1.8 muestra un resumen de los principales
estudios relacionados con la politica de vivienda y su precio.

Cuadro 1.8 - Principales estudios realizados sobre la relacién entre
politica de vivienda y el precio de la tierra

Sutton, 2002 USA, Australia,  Politicas de vivienda Precio de la Tasas de Modelo VAR  Las politicas y las
vivienda interés, erspectivas de
Canads, UK, ! persp .
Holand ingresos desarrollo  econémico
olanda son determinantes en
el precio de la vivienda
Connery, USA Estrategias para el Precios de la  Caracterizacion ~ Modelo Demostré la relacion
2004 desarrollo de politicas  vivienda de las zonas comparativo  entre regulaciones
de vivienda fuertes y mayor precio
de la vivienda
Terrones y 18 paises Politicas de acceso a  Precio de  Poblacion, Panel El precio de la vivienda
Otrock, 2004 la vivienda vivienda y  créditos Din&mico crece con el ingreso y
renta las variables
financieras
OECD, 2005 Paises OECD Politicas de vivienda Precios de la  Presiones Modelos El precio de la vivienda
por pais vivienda y  especulativas, econométric  se da por ciclo y
valoracion condicion 0s depende de las
demogréafica medidas regulatorias
Vermeulen y Holanda Politicas sobre el uso  Precio de  Informacién OoLS La distribucion de la
Omeren, 2008 del suelo, suministro vivienda para demografica y 20LS actividad  econdmica
de vivienda comprayrenta laboral reflejan las politicas
sobre el uso del suelo
Glaeser y USA Medidas de la politica Valor de la Impuestos, Modelos El incremento de los
Gyourko, de vivienda vivienda subsidios, estadisticos ~ precios es mayor en
2008 tamafio de la comparativo  lugares con mayores

vivienda s restricciones

Fuente: Elaboracion propia.
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1.2.5 Eficiencia institucional e Instrumentos de gestion financiera y social
para el suelo

La vivienda es la mayor inversién de las familias alrededor de mundo. La financiacién
de la vivienda juega un rol importante en la adquisicion de vivienda propia que sirve
como mecanismo que determina el costo de la vivienda a lo largo del tiempo e
incrementa el bienestar y las condiciones habitacionales de la poblacién donde el
mecanismo mas utilizado es el crédito hipotecario que cada dia busca nuevos
mecanismos para desarrollar el financiamiento de vivienda propia donde estos
elementos son determinantes del precio del inmueble y la legalizacion de la vivienda.
Ademas, la gestiéon financiera en la adquisiciéon de vivienda es un incentivo para el
desarrollo econémico e influye en el crecimiento del mercado de capitales

(UNHABITAT, 2011).

El desarrollo de las ciudades debe permitir una mayor calidad de vida de la poblacion y
disminucién de las desigualdades presente en ellas. Sin embargo, en la planeacion
urbana surgen algunos problemas relacionados con la carencia de un sistema legal
adecuado, carencia de instituciones sociales y econémicas para proveer y financiar
vivienda a bajo costo, carencia de informacién y mapas actualizados y procedimientos
de monitoreo, burocracia y carencia de transparencia, altos costos y tiempos para
procedimientos para obtener permisos relevantes y registros y falta de voluntad politica
(Potsiou y Ionnidis, 2000).

La soluciéon  para evitar la urbanizacion ilegal puede combinar estrategias de
crecimiento econémico y equidad social que implica politicas consistentes sobre el
suelo, una buena gobernanza y el establecimiento de instituciones adecuadas. En
general las politicas de implementacién dependeran de cémo se accede a la tierra y las
oportunidades de localizacién. Asi una buena gobernanza debe orientar y regular los
derechos a la tierra, controlar los aspectos econdmicos relacionados con la tierra,
controlar el uso de la tierra y su desarrollo lo cual facilita la implementacioén de politicas

adecuadas a través de una gestion de tierras adecuadas (ver figura 1.1).
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Figura 1.1 - Elementos de la gestion de la tierra

DESARROLLO SUSTENTABLE
Economia, sociedad y medio ambiente

Gobierno Ciudadanos
POLITICA DE TIERRAS FUNFIONES I?E LA GESTION DF LA TIERRA INFORMACION E
Tenencia de la tierra, valor de la tierra, uso de la INFRAESTRUCTURA DE
Estructura . .
tierra y desarrollo de la tierra LA TIERRA
CONTEXTO DEL PAiS

Acuerdos institucionales

Fuente: Enemark et al., 2004

La politica de tierras es parte de la politica nacional que debe promover objetivos que
incluyan desarrollo econémico, justicia social, equidad y estabilidad politica y podrian
estar asociadas con la seguridad en la tenencia, mercado de la tierra (transacciones y
acceso al crédito), impuestos a la propiedad, gestion sustentable, control en el uso de la
tierra, recursos naturales y medio ambiente, provision de la tierra para la poblacion
vulnerable y medidas para prevenir la especulacion de la tierra y gestionar las disputas
de tierras.

La gestion integrada del uso de la tierra se fundamenta en la politica de tierras que se
apoya en la legislacion catastral y de registro, la planeaciéon de proyectos entre otras.
Estos elementos identifican los principios institucionales y los procedimientos
requeridos para registrar la propiedad y desarrollar proyectos que impliquen el uso del
suelo y se pueden dar por areas como la agricultura, actividad forestal, viviendas,
recursos naturales, proteccion ambiental, suministro de servicios publicos, patrimonio,
etc., donde se parte de la legislaciéon con acuerdos institucionales, que se convierten en

programas a nivel local o regional (ver figura 1.2).

Figura 1.2 - Gestion del uso de la tierra para el desarrollo sustentable

POLITICAS DE LA TIERRA GESTION DE USO DE LA INFORMACION DE LA
Politica general de tierras TIERRA TIERRA
« Planeacién espacial local Registro de datos de tierra
Leyes y politicas sectoriales y regional  Tenencia de tierra
de tierra « Construccién de la * Valor de la tierra
* Agricultura planeacién * Usode latierra
* Medio ambiente * Informacién catastral
¢ Suministro de agua  Sistemas de informacién
* Vivienda Implementacién a través de geografico
+ Patrimonio « Permisos * Caracteristicas
* Recursos naturales « Permisos de topograficas
construccion * Recursos naturales
Programas sectoriales « Permisos sectoriales del
uso de la tierra Coordinado con el sistema
de informacién de la tierra

L

IMPLEMENTACION PARA EL
DESARROLLO SUSTENTABLE

Fuente: Enemark, 2004
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El cuadro 1.9 muestra un consolidado de los principales estudios que se han realizado
para analizar la relacién entre gestion financiera y social para el suelo y el precio de la

tierra teniendo en cuenta la importancia de estos elementos en una adecuada aplicacion

de las politicas del suelo.

Cuadro 1.9 - Principales estudios realizados sobre la relacién entre
gestion financiera y social para el suelo y el precio de la tierra

Tsatsaronis 17 paises Créditos y tasas de Precio de Inflacion Modelo VAR El crédito hipotecario
and Zhu, 2004 amortizacion vivienda depende  de las
fluctuaciones del
mercado y determina el
precio de los inmuebles
Annett, 2005 Paises Tiempo de créditos Precio de la Inflacion, Modelo de Los créditos  son
europeos vivienda regulaciones datos panel determinantes de las
de mercado tendencias a largo
plazo y explican el

precio de la vivienda
Robertsen y  Noruega Crédito  hipotecario, Precio de la  Tipo de Andlisis de El precio de la vivienda
Theisen, 2011 tasa de interés vivienda vivienda correlacion es determinante en el
tipo de crédito

hipotecario

Duca et al, USA Impuestos y Precios de la Precioderenta Modelo de Los impuestos tienen
2011 regulaciones sobre la  vivienda antes demanda influencia  sobre el
tierra y después de crédito hipotecario y el

impuestos valor de la vivienda
Andrews y Paises OECD Prestamos, porcentaje Precio de la  Caracteristicas  Técnicas de La tenencia de tierra
Caldera, 2011 de vivienda propia, vivienda de la vivienda, descomposic  determina los precios
crédito hipotecario ingresos, ion  micro de la vivienda y el
educacion econométric interés por casa propia

a

Fuente:

Elaboracion propia.

1.2.6 Referencias y experiencias nacionales

En materia de investigacion, los estudios sobre el mercado del suelo se pueden

organizar en tres grupos:

* Estudios monograficos que explican experiencias puntuales en materia de
desarrollo urbano, reasentamiento de poblacion, renovaciéon urbana o aplicacion

de proyectos donde se ha adquirido suelo por motivos de utilidad publica.
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» Investigaciones y analisis descriptivos sobre pobreza urbana, informalidad y
mercado del suelo aplicados a barrios o municipios.

* Ensayos sobre temas asociados a planeacién y desarrollo urbano donde el
componente del mercado del suelo, la captura de plusvalias, la evaluacion de
politicas publicas o la explicaciéon de la formacién del precio aparecen como

contenidos especiales.

En términos de experiencias, aparecen mencionadas en estudios, investigaciones e
informes de gestion varias experiencias adelantadas en su gran mayoria por gobiernos
locales durante las ultimas administraciones municipales o distritales. Estas experiencias
documentan ejercicios de las administraciones en los siguientes temas:
® Creacion de entidades publicas responsables de gestion inmobiliaria o bancos de
tierras: casos de Metrovivienda en Bogotd, PRIMED en Medellin y Gestora
Inmobiliaria en Ibagué.

* Proyectos de renovacion urbana con efectos de transformaciones urbanisticas de
sectores consolidados: Planes Parciales de Renovaciéon Urbana en Medellin,
Pereira, Bogota y Barranquilla.

* Programas de Mejoramiento de Barrios y Regularizacion Urbanistica en grandes
ciudades como Bogota, Medellin, Cali y Cartagena.

Respecto a aplicaciéon de instrumentos de gestion, no se referencian experiencias
significativas, exceptuando la declaratoria de desarrollo prioritario aplicada en Bogota
en el ano 2008 y algunas experiencias en materia de observatorios urbanos en Medellin

y Pereira.

1.3 SINTESIS DE ELEMENTOS DE LA POLITICA URBANA Y DEL MARCO
REGULATORIO CON EFECTOS SIGNIFICATIVOS SOBRE EL MERCADO
DEL SUELO

Las politicas nacionales en materia de mercado del suelo urbano han estado
incorporadas en las definiciones de politica producidas en los dltimos 40 afios.

Estas politicas definen el suelo como un recurso esencial para la satisfaccion de
demandas sociales en materia de vivienda y atributos urbanos y su escasez se atribuye

en diferentes momentos a problemas como la concentraciéon de la propiedad, la
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informalidad en su producciéon y la insuficiencia de capacidades institucionales
municipales para su habilitacion.

Los fundamentos de politica mantienen la funcién social del mismo, la necesidad de
regular las condiciones del mercado, particularmente los riesgos de especulacion y la
necesidad de que los propietarios aporten en la produccion de sistemas de soporte,

como objetivos de la politica.

Los aspectos en los que se han presentado variaciones se refieren especialmente a la
participacién mds activa de la nacién, en procesos de gestion y habilitacién, promocion
de operaciones de mayor escala con alta participacion privada y esquemas asociativos

entre niveles de gobierno.

La evolucién de las politicas nacionales sobre suelo urbano muestra que la escasez de
suelo urbanizable, la concentraciéon de la propiedad, la dificultad para acceso de
vivienda de la poblacién de bajos ingresos y la urbanizacién informal han sido

problemas recurrentes en los diagnosticos que fundamentan estas politicas.

Las leyes 9 de 1997 y 388 de 1997 han abordado la intervencién en el mercado del suelo
a partir del modelo denominado “de contenciéon”, con el propdsito de restringir la
liberalidad en la expansién urbanistica con altos costos posteriores para las
administraciones locales y las posibilidades de intervenir en la propiedad del suelo para
facilitar la adquisicion del mismo para atender necesidades de obras publicas
principalmente. Ademas de estos propositos, se han introducido importantes
herramientas de gestién y financiacion como los bancos de tierras, las plusvalias
urbanas y el reajuste de terrenos, mecanismos que dan importantes facultades a las
entidades territoriales, pero que han tenido dificultades de implementacién por causas
que incluyen desde decisiéon politica hasta capacidades técnicas para instrumentar y

viabilizar juridica y técnicamente estos instrumentos.

El mercado del suelo se ha caracterizado como imperfecto y excluyente, carente de
transparencia, que opera con informacion incompleta, presenta severas barreras de entrada, y se
encuentra considerablemente regulado (CONPES 3305)

Segun diagnésticos de politica, el mercado del suelo supera las capacidades de los
municipios para regularlo y se comporta a escala regional y metropolitana®’

20 Estudio de suelo y vivienda para hogares de bajos ingresos
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Con posterioridad a la ley 388 de 1997 se observa que los propdsitos de contencién y
racionalizacion de la expansion urbana han tenido efectos importantes en el modelo
denominado “ciudad compacta” pero han aparecido determinantes adicionales como
son, la necesidad de hacer converger la acciéon del nivel nacional y las entidades
territoriales, ademas de la necesidad de habilitar suelo para operaciones urbanas de

tamafio importante y con participacion del sector privado.

Las politicas han tenido un eje dominante en la definiciéon del papel de la nacién en los
procesos de gestion urbana a cargo de los municipios y generar incentivos para que los
actores privados participen mas eficientemente en la produccién de suelo de calidad.

Desde el punto de vista instrumental, las politicas han establecido varias formas de
participacién de la nacidén, con recurrentes programas de asistencia técnica en la
definicién y desarrollo por parte de las entidades territoriales de instrumentos para

habilitacion y generacion de suelo.

Las politicas nacionales han tratado en forma variada las categorias identificadas en las

experiencias internacionales.

e Un énfasis en el planeamiento urbano municipal mediante la asignaciéon de las
facultades de planeacion a los municipios y distritos por via de los POT. En este
tema los principios de politica son desde lo nacional, loa regulaciéon y la
asistencia técnica sobre instrument6s de planeamiento.

e Una presencia creciente en la organizacioén y provision de la infraestructura a
partir de lo sectorial mediante asignaciones de recursos nacionales en atributos
urbanos como agua, transporte, bibliotecas y escuelas. Esta politica define la
localizacion y asignaciéon de la inversion principalmente pero sin lograr
articulacién integral con el ordenamiento local.

e DProcesos de regularizacién urbanistica mediante proyectos locales de

mejoramiento integral y programas de titulacion.

e DPoliticas de vivienda con acciones cada vez mas fuertes en materia de definicion
y gestion de areas para localizacién de proyectos de oferta VIS y adopcion de
instrumentos de gestién y habilitacién del suelo

e Acciones de fortalecimiento institucional
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Las politicas nacionales han definido constantemente mecanismos y programas como
titulaciéon masiva de predios, definicién de métodos de avalto del suelo y programas de
mejoramiento de barrios, sin que se conozca la evaluaciéon de impactos de dichos

programas.

Las politicas recientes buscan una participaciéon mas activa de la nacién, especialmente
en la generaciéon de suelo para VIS, mediante planes de acciéon nacionales con

intervenciones de gran impacto (Macroproyectos de Interés Social Nacional — MISN)

Las politicas urbanas definidas desde la expedicion de la Ley 388 de 1997 han tenido
efectos sobre el mercado del suelo en la medida en que los planes de ordenamiento
territorial han sido incorporados como el principal elemento regulador del uso del
suelo, definiendo las condiciones de su clasificaciéon, su aprovechamiento y sus
restricciones. Los POT han logrado que los municipios y distritos sefialen las reglas que

se materializan en licencias urbanisticas y de construccion.

Adicionalmente, las politicas provenientes desde la ley 9 de 1989 han producido un
factor de contencién del crecimiento urbano al restringir el suelo de expansiéon y por
tanto, restricciones a la generaciéon de suelo urbanizable. La intenciéon de lograr que la
conversion de suelo rural a urbano se realice mediante planes parciales no parece tener
efectos significativos, ya que se manifiesta por todos los actores que no hay suficiente
disponibilidad de suelo.

Tampoco se percibe que la intencién del modelo de ciudades compactas respecto a la
renovacion urbana haya sido significativo en la densificacion de areas centrales, que han
tenido en algunas ciudades nuevas pautas de ocupaciéon, a partir de desarrollos
individuales y en algunos casos como resultados de recuperacion de centros histéricos
mediante planes especiales de manejo y proteccién, pero en pocos casos mediante la

figura de planes parciales.

La escasez de suelo urbanizable ha sido tramitada mediante procesos de
metropolizacién y suburbanizacién y los macroproyectos de interés social, que tienen
un objetivo de generar suelo para hogares de bajos ingresos son una prioridad de
politica cuyos efectos aun no se pueden valorar.

Desde las entidades territoriales se manifiesta que las politicas nacionales que afectan el
suelo se refieren especialmente a estandares de tamafio y proporcion de los desarrollos

y vivienda.
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Se puede establecer como supuestos del analisis a desarrollar que las politicas urbanas
en materia de suelo han restringido la posibilidad de generar suelo para atender las
demandas poblacionales pero han mejorado las capacidades de regulaciéon publica sobre

el suelo, la calidad de la oferta de espacio publico y la inversion sectorial.

Hay politicas y programas en temas como mejoramiento integral, renovaciéon urbana,
titulacion de predios y dotacién de equipamientos, pero estan mas vinculadas a
experiencias puntuales e inversion en infraestructura y su insercion a procesos de

gestién urbana y generacion de suelo no se conoce.

Las politicas sectoriales en temas como transporte y manejo de centros histéricos han
tenido una influencia focalizada en transformaciones urbanisticas, sin que se hayan
instrumentalizado estas transformaciones hacia la captura de plusvalias o generacién de

ofertas de vivienda para poblacién de bajos ingresos

La uniformidad de las politicas o la focalizacién de la inversién nacional constituyen
factores que limitan la efectividad de las regulaciones o los instrumentos de
planeamiento. La diversidad de territorios y municipios no se corresponde
suficientemente con las definiciones nacionales ya que las demandas de suelo y

capacidades de gestion son muy heterogéneas
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Capitulo 2

MARCO METODOLOGICO

2.1 MARCO METODOLOGICO GENERAL DEL ESTUDIO

2.1.1 Objetivos de la evaluacion

El objetivo general de la consultoria es el estudio del impacto de la Ley 388 de 1997 y
sus instrumentos de planeaciéon y gestion sobre el mercado del suelo urbano y de

expansion urbana en las principales ciudades del pafs.

Asi mismo la evaluacién plantea unos objetivos especificos, que se resumen a
continuacion:

e Caracterizar los POT de las principales ciudades

e Realizar un diagnéstico de los POT en las principales ciudades

e Establecer las relaciones de causalidad, entre los instrumentos del POT vy el

mercado del suelo

e Formular recomendaciones de politica urbana y de marco regulatorio

De esta manera, estos objetivos en su conjunto enmarcan el analisis y desarrollo de la
evaluacion en funcion de explicar la dinamica del mercado del suelo de las principales
ciudades del pafs, entiéndase por mercado del suelo, aquel espacio comun donde
indicadores de oferta, demanda y precio, confluyen para llevar a cabo algun tipo de
intercambio. Luego la premisa principal es, jeudles han sido los factores que explican la
evolucion del mercado del suelo? Dentro de este enfoque, se incluye a la Ley de
Otdenamiento Territorial de 1997, como un foco de cambio en la estructura del
mercado de las diferentes ciudades, al ofrecer un amplio inventario de instrumentos de
planeacion, gestioén y financiamiento para la generacion de suelo urbano. Hoy, luego de
16 afios de expedida la Ley 388 no existe claridad sobre los efectos que ha tenido la

norma sobre el mercado del suelo.
2.1.2 Metodologia de la evaluacion

Para satisfacer los objetivos del presente estudio se estructuré un abordaje de la
evaluaciéon con base a 5 grandes fuentes de informacién, éstas son: unas entrevistas
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semiestructuradas, un formulario electronico, la lectura estructura de los POT y Planes
de Desarrollo municipales y nacionales, la consulta de informacién secundaria de indole
estadistico y geografico, asi como una revisiéon de la literatura nacional e internacional

respecto al tema.

Las entrevistas semiestructuradas, se definieron con el fin de conocer la opinién de los
principales actores que tienen injerencia en el sistema de ordenamiento territorial
colombiano, se consolidaron como insumo principal para llevar a cabo el analisis
cualitativo, y como insumo complementario para los demas analisis involucrados en el
estudio. El balance de la gestion dio un consolidado de 85 entrevistas desarrolladas a

distintos actores a nivel territorial y nacional.

Considerando las deficiencias en términos de datos de ordenamiento que se presentan
entre una ciudad y otra, se llevé a cabo el diseno de un formulario electrénico que
indaga principalmente por indicadores cuantitativos que define el POT. Los resultados
de este operativo de recoleccion de informacion encontré altas dificultades en los entes
territoriales para dar respuesta efectiva y oportuna al cuestionario del formulario, lo que

finalmente se reflej6 en la respuesta de tan s6lo 6 ciudades?! de las 12 consideradas??.

La lectura estructurada de los POT y Planes de Desarrollo, fue un instrumento clave
para el montaje de la situacion en términos de ordenamiento que se desarrollaba en
cada ciudad. Adicionalmente, permitié sustentar las hipotesis planteadas en el analisis
cualitativo y los estudios de caso principalmente.

La consulta de informaciéon secundaria, involucré una gestiébn continua e intensa de
solicitud de informacién a todas las autoridades estadisticas con informacién clasificada
como relevante para efectos del estudio. Los resultados alcanzados en esta gestion,

dieron alcance a las estimaciones econométricas consideradas en la evaluacion.

Por dltimo, se consideré una revision de la literatura nacional e internacional que
permitié consolidar el marco tedrico de la evaluacion asi como sustentar las

especificaciones de los modelos econométricos considerados.

El analisis cualitativo se bas6 principalmente en lectura estructurada de documentos de
planeacion y en el resultado de entrevistas semi-estructuradas realizadas con
funcionarios de administraciones municipales, gremios privados, autoridades
ambientales. La informacién secundaria y el formulario electronico diligenciado por las

21 Estas son Santa Marta, Ibagué, Pereira, Bucaramanga, Barranquilla y Medellin.
22 T as encuestas recibidas presentaron grandes diferencias en el diligenciamiento, algunas mas completas que otras.
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administraciones municipales, suministraron indicadores cuantitativos utilizados en el
analisis descriptivo de los estudios de caso y en los modelos econométricos.

Figura 2.1 - Metodologia de la Evaluacion

Lectura Informacion
Entrevistas Formulario Estructurada de secundaria Revision de
semiestructuradas Electronico los POT y Planes estadistica y Literatura
de Desarrolio geografica

Analisis cualitativo Estudios de Caso Maodelo Econométrico

Polifica urbana y su efecto sobre el Analisis del mercado del suslo enun Modelo panel a nivel de municipics (6

mercado del susko contexto de mefropolizacion o conurbacion ciudades)

L » ]

A Modelos de corte fransversal a mivel d
Efectos del POT y sus instrumentos sobre el Ansiisis a profundidad del pian de veerade progoe
mercade del susko ordenamiento territonial )
(3 ciudades)
B L

Infeoracion del analisis espacial, cualitativo y

Dinamicas urbanas DETE

Fuente: Elaboracion propia Econometria.

2.1.3 Variables del estudio

Para el estudio se recopilaron tres tipos de variables relevantes las cuales se detallan en

el Anexo 5.

e Variables que caracterizan el mercado del suelo: se trata principalmente de
indicadores que representan el comportamiento de la oferta de suelo o de productos
inmobiliarios asociados al suelo urbano; a indicadores que caracterizan la demanda ,
como son las dinamicas demograficas; indicadores de precio que representan el
valor del suelo o de los productos asociados al suelo.

e Variables que regulan o intervienen el suelo desde el Estado: comprende
indicadores que expresan decisiones de ordenamiento o normatividad asociadas al
desarrollo urbano.

e Variables de entorno que influyen sobre el mercado: se trata de atributos fisicos,
geograficos, socioeconémicos o de otras politicas publicas que influyen sobre las
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variables del mercado y no se relacionan directamente con decisiones de

ordenamiento.

2.1.4 Esquema de andlisis de los estudios de caso

El estudio contempla un universo de analisis inicial para un modelo de datos panel,
aplicable a 12 ciudades principales.

El estudio de las 12 ciudades ofrece variadas experiencias y contextos cuya descripcion
tiene como proposito determinar los posibles efectos de los POT y sus instrumentos en

el mercado del suelo.

Para establecer este efecto, se realiza un analisis descriptivo que se complementa
posteriormente con los resultados de las entrevistas a actores locales y nacionales. El
analisis descriptivo, supone que desde la formulacién de los POT hasta su efecto en el
mercado del suelo, se dan como minimo los siguientes procesos, que si bien, no
representan una secuencia lineal, si evidencian una relacién de causalidad entre el POT
y las actuaciones de los agentes responsables del desarrollo urbano e inmobiliario:

Figura 2.2 - Proceso de actuacion de los POT

Adopcién de los POT

Instrumentacion o desarrollo normativo

Licenciamiento

Edificacion

Registro de transacciones

Fuente: Elaboracion propia Econometria.
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2.2 DESCRIPCION DE CONTENIDOS DEL POT

2.2.1 Descripcion de los contenidos del POT

La descripcion general de los POT de las diferentes ciudades objeto de este estudio se
desarroll6 a partir del analisis cualitativo de los contenidos de los mismos a lo largo de
sus diferentes componentes, ordenados en las categorias identificadas en el capitulo de

marco tedrico, a saberse:

=  Planeamiento

= Infraestructura

» Regularizacién y propiedad
= Vivienda

*  Gestién y gobernanza

El analisis no pretende evaluar los POT ni sus resultados, sino identificar las
intenciones y enfoques abordados en su enunciacion, para establecer posteriormente su

correspondencia con los resultados del diagnostico.

Como complemento del presente documento forman parte los anexos que sirvieron de
soporte del analisis realizado y que precisan en mayor detalle los contenidos de los POT
en donde ademas de su descripcién detallada, se analizan, a partir de la cartografia
oficial de las ciudades, aspectos relativos a usos, tratamientos, estratos, clasificacion de
suelos, entre otros aspectos fundamentales y se sacan conclusiones comparadas de sus

diferentes comportamientos.

Anexo 1: Matriz cualitativas del POT.

Anexo 2. Analisis de Componentes de los POT por ciudad.

Anexo 3. Contexto general de los POT de las 12 ciudades.

Anexo 4. Conclusiones generales de los contenidos basicos del POT.

Se presenta a continuacion la informacién bésica por ciudad y los aspectos basicos del
analisis de los POT que fueron evaluados.

Bogotd

Informacion General
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Cuadro 2.1 - Informacién general - Bogota

Bogota
Superficie
Total (ha) Urbana (ha) Rural (ha) Expansion
163.663 38.431 122.258 2.974
100% 23% 75% 2%
Fuente Los datos de superficie de Bogota, se obtuvieron a través del analisis geografico tomando
como insumo la cartografia de estas ciudades. Cartografia SDP 2013.
Poblacion
Total (ha) Urbana (ha) Rural (ha)
7.571.345 7.555.165 16.18
100% 100% 0%
Fuente Proyecciones de poblacion para el afio 2012. Censo de paoblacion y vivienda DANE 2005.
Densidad
(Poblacion/superficie)
Total (%) Urbana (%) Rural (%)
46 197 0
Fuente Valores obtenidos a partir de la relacion entre las variables poblacion y superficie para cada

nivel territorial (municipio, zona urbana, zona rural).

Sistema predial inmobiliario

Total Urbana Rural

2.213.981 2.180.618 33.363

100% 98% 2%

Fuente Datos tomados de la informacion cartografica predial 2012 de la UAECD.

Fuente: Elaboracion propia.

Andlisis de Informacion del POT

Bogota ha desarrollado un sistema de planeamiento que se reconoce como avanzado en
su racionalidad técnica y de calidad en las definiciones de su instrumentacion. El POT
adoptado en el ano 2000, ajustado en el afio 2003 y copilado en 2004, tiene como
antecedente el Acuerdo 06 de 1990 con unas caracteristicas normativas propias de un
estatuto de ordenamiento, con aprovechamientos urbanisticos favorables, el
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seflalamiento de un sistema vial jerarquizado y tendiente al transporte particular,

definiciones importantes en materia de habilitacion de areas con urbanizacién informal.

El modelo propuesto por el POT apunta a una ciudad consolidada y restringida en sus

bordes, con intenciones de integracién regional poco viables por la inexistente

articulacion con los POT de los municipios vecinos.

El modelo define tres grandes sistemas: el ecologico, el funcional y el socioeconémico,

ordenado mediante un conjunto de instrumentos jerarquizado y con alcances

determinados, donde se destacan.

Planes maestros para equilibrar sectorialmente los sistemas de soporte

Planes zonales para fortalecer la competitividad en centralidades estratégicas

Unidades de planeamiento zonal para definir normas y ordenar la estructura

intermedia.

Cuadro 2.2 - Descripcion general y resumen contenidos del POT.

BOGOTA

Decreto 619 de 2000
Decreto 469 DE 2003
Decreto190 DE 2004

Compacto con areas
de expansion

1. La proteccidn y tutela del ambiente
y los recursos naturales.

2. El perfeccionamiento y
optimizacion de la infraestructura
para la movilidad. y la prestacion de
servicios publicos y sociales. 3.
Centralidades y region Bogota —
Cundinamarca y departamentos
vecinos.

1. Urbano
2. Rural
3. Expansion

1.Desarrollo

2. Consolidacién
3. Renovacion
Urbana

4. Conservacion
5. Mejoramiento
Integral

Area de actividad
Residencial .

Area de Actividad
Comercio y Servicios
Area de Actividad
Central

Area Urbana Integral
Area de Actividad
Industrial

Area de Actividad
Minera

Planes Maestros
Planes Parciales
Planes Directores
Planes de
Implantacién
Planes de
Regularizaciony
Manejo.

Unidades de
Planeamiento Zonal

Fuente: Elaboracién propia.

El balance de la reglamentacién y desarrollo del POT muestra que:

Los sistemas generales de soporte, especialmente equipamientos y sistemas de

transporte estan respaldados con instrumentos de primer orden, adoptados

legalmente y con avances en su adaptacion institucional.

La integracion regional ha quedado enunciada, pero la interacciéon entre el POT

y los instrumentos de ordenamiento como los POT de municipios vecinos y

macroproyectos urbanos es inexistente.
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Mede

Se han aprobado varios planes parciales??, con muchas dificultades y costos
institucionales y de gestiéon, que se asocian a dificultades de coordinacién y
respuesta institucional; ademas de notables dificultades para englobe y gestion
asociada del suelo.

Se han desarrollado innovaciones interesantes en instrumentos para captura de
plusvalias e incentivos para el desarrollo de predios con potencial (plusvalias y
declaratorias de desarrollo prioritario). Estos instrumentos tienen avances en su
aplicabilidad, pero su valoracién es aun incierta y su impacto marginal.

Las intenciones de lograr intervenciones urbanas de impacto mediante
instrumentos de gestiébn y planeamiento aun no se dan. Proyectos como el
Anillo de Innovacién, Ciudad Salud, Operacion Nuevo Usme, entre otras, no
muestran ejecuciones y todavia las intervenciones urbanas dependen de obras
publicas con incertidumbre en su financiamiento y ejecucion.

El desarrollo inmobiliario predio a predio sigue siendo dominante, sin mayores
aportes a las infraestructuras de soporte y con efectos de consolidacion y
transformacion de las viviendas en barrios consolidados, sin mayores aportes a

la estructura de soporte.

llin

Informacion General

Cuadro 2.3 - Informacién general - Medellin

Medellin

Superficie
Total (ha) Urbana (ha) Rural (ha) Area de expansion Area suburbana
38.032 10.677 25.147 468 1.741
100% 28% 66% 1% 5%

Los datos de superficie de Medellin, se obtuvieron a través de analisis geografico tomando como
Fuente . ) .

insumo la cartografia de esta ciudad.
Poblacion
Total (ha) Urbana (ha) Rural (ha)
2.393.011 2.361.134 31.877
2 En la ciudad de Bogota durante el periodo 2002-2013 se adoptaron 41 planes parciales, correspondientes a

1294.54 has.
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Medellin
100% 99% 1%
Fuente Proyecciones de poblacion para el afio 2012. Censo de poblacién y vivienda DANE 2005.
Densidad
(poblacion/superficie)
Total (%) Urbana (%) Rural (%)
61,0 2119 1,2

Valores obtenidos a partir de la relacion entre las variables poblacién y superficie para cada nivel

Fuente .y L
territorial (municipio, zona urbana, zona rural).

Sistema predial inmobiliario

Total Urbana Rural
659.724 629.064 30.66
100% 95% 5%
Datos tomados de la publicaciéon “El Impuesto Predial En Colombia: Evolucién, Reciente,
Fuente Comportamiento De Las Tarifas Y Potencial De Recaudo” Banco De La Republica, subgerencia

de estudios socioeconémicos. Diciembre de 2003.

Fuente: Elaboracién propia.

Andlisis de Informacion del POT

El POT de Medellin esta orientado a una ciudad competitiva, ambientalmente
sostenible, socialmente equilibrada, acogedora e integrada espacial y funcionalmente a
partir de los ejes estructurantes y del sistema de centralidades?*. Se estructura a nivel
fisico, cultural, ambiental y socioeconémico. En lo referido a la politica de vivienda,
Medellin ha definido en sus objetivos convertir la vivienda y el barrio en factor de
desarrollo, integracion y cohesion social, con vision y conciencia metropolitana, para lo
cual se ha trazado cinco politicas, que incluyen revitalizar barrios, favorecer la
localizaciéon en la vivienda de actividades econdmicas que sean compatibles con el
entorno y el espacio publico, estimular desarrollos urbanisticos abiertos que integren
sus cesiones al espacio publico de la ciudad, promover vivienda en el centro de la
ciudad, promover y participar en la construccion de VIS.

El modelo propuesto por el POT apunta a una ciudad consolidada y restringida en sus
bordes, con intenciones claras de integraciéon a nivel metropolitano y regional

consolidadas con su ya definida Area Metropolitana®.

24 Articulo 12. Ac. 46 del 2006.
% Creada mediante Ordenanza Departamental N° 34 de noviembre 27 de 1980
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Su modelo define con relacién a la edificabilidad tres franjas de densidad, admitiendo

mayores densidades en las zonas planas mejor dotadas contiguas al rio, las cuales

disminuyen progresivamente a menor cantidad de viviendas por hectarea hasta llegar a

los bordes urbanos contiguos al perimetro (Franja baja, media y alta).

Cuadro 2.4 - Descripciéon general y resumen contenidos del POT.

MEDELLIN

Decreto 046de 2006
Decreto 469 DE 2003

Compacto con dreas
de expansion urbana

1. Un instrumento con visién de regién.
2. Un instrumento para construir la
sostenibilidad del territorio.

3. Un instrumento para consolidar la
competitividad de Medelliny el Valle
de Aburra.

4. Un instrumento para lograr un
Medellin mas equitativo.

5. Un instrumento para recobrar la
valoracion del espacio publico como
esencia de la ciudad.

6. Un instrumento participativo.

7. Un instrumento flexible, que
posibilite su agil ajuste y
complementacion.

Suelo urbano.
Suelo de expansion.
Suelorural. Suelo
suburbano
Suelo de proteccion.

Conservacion
Consolidacién,
Mejoramiento integral
Redesarrollo
Renovacion
Desarrollo.

1. Areas y corredores
de actividad multiple
que de acuerdo asu
categoria asociada al
sistema de
centralidadesy al
sistema estructurante,
presentan diferentes
mezclas de actividad
2. Areasyy corredores
con usos
especializados
3. Areas residenciales
4. Areas de produccién

Fichas Normativas
Plan Especial de
Proteccién .
Reglamentacion de
Planes Parciales
(Decreto 1212 de
2000).

Plan especial de
Espacio Publico .

Fuente: Elaboracién propia.

El balance de la reglamentacion y desarrollo del POT muestra que:

Los sistemas generales de soporte, especialmente equipamientos y sistemas de
transporte estan respaldados con instrumentos de primer orden, adoptados
legalmente y con avances en su adaptacion institucional.

La integracion regional se ve reflejada en la consolidacion del area Metropolitana
y denota la interaccion entre el POT y los instrumentos de ordenamiento como
POT de municipios vecinos y proyectos en conjuntos a nivel metropolitano.

Se han aprobado varios planes parciales?®, con énfasis en temas sociales e
infraestructuras y gestion, que generan desarrollo urbano y mejoran la cantidad y
calidad de espacio publico.

Las intenciones de lograr intervenciones urbanas de impacto mediante
instrumentos de gestién y planeamiento se ven reflejadas en algunos casos y
muestran voluntad politica y coordinacién interinstitucional aceptablemente
adecuada con una fuerte inversioén publica.

El desarrollo inmobiliario predio a predio sigue siendo dominante pero
orientado a las premisas del POT.

26 Para la ciudad de Medellin, durante el mismo petiodo, fue adoptado un plan patcial correspondiente 22.91 has,
y ademas fueron aprobados 30 planes parciales, correspondientes a 1105.4 has.
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Cartagena

Informacion General

Cuadro 2.5 - Informacién ieneral.

Total (ha) Urbana (ha) Rural (ha) Expansion Suburbana Proteccion
58.7 7.8 25.2 2.65 22.3 0.725
100% 13% 43% 5% 38% 1.20%
Fuente Tomado de cartografia POT Cartagena

Total (ha) Urbana (ha) Rural (ha)

967.103 923.414 43.689

100% 95% 5%

Fuente Proyecciones de poblacion para el afio 2012. Censo de poblacion y vivienda DANE 2005.
(poblacion/superficie)

Total (%) Urbana (%) Rural (%)

16,5 126,8 0,9

100% 7,7 0,05

Fuente Valores obtenidos a partir de la relacién entre las variables poblacién y superficie para cada nivel

territorial (municipio, zona urbana, zona rural).

Total Urbana Rural

246.303 239.717 6.533

100% 97% 3%

Fuente Datos tomados de la revista analisis geograficos no. 50 “gestion catastral”, IGAC-2012.
sElEelpenbescepzey -

Avaluo Avallo Avallo

Total urbana Rural

27.913.340 24.432.979 3.480.361

100% 88% 12%

Fuente Datos tomados de la revista analisis geograficos no. 50 “gestion catastral”, IGAC-2012.

Fuente: Elaboracion propia.
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Andlisis de Informacion del POT

El Plan de Ordenamiento Territorial para Cartagena fue adoptado por el Decreto 0977
de 2001 y posteriormente revisado mediante Acuerdo 33 de 2007 y define como visién
al afio 2011 una ciudad con prosperidad colectiva, con una sociedad comprometida con
la conservaciéon de su patrimonio natural, histérico y cultural. Una ciudad construida
para la gente, con una gestiéon publica transparente y descentralizada, y reconocida
internacionalmente como centro turistico, portuario, industrial y de negocios del area
del caribe.

El modelo de ocupacion del territorio propuesto por este POT, establece las estrategias
para localizacion y distribucion espacial de las actividades, determina las infraestructuras
de servicios publicos y equipamientos requeridos para el soporte de las mismas y define
las caracteristicas de los sistemas de comunicacion a emplear para lograr la interaccion
adecuada entre dichas actividades, el desarrollo 6ptimo de las funciones urbanas y la

proteccion de los recursos naturales y culturales.

El modelo privilegia la zona aledana a la Ciénaga de la Virgen, como escenario futuro

para la complementacion urbana.

En el conjunto de los dos ambitos anteriores, se ubican la ciudad actual y la futura, es
decir los suelos urbanos y de expansion.

El modelo define para su desarrollo instrumentos donde se destacan.

=  Planes Parciales
* Actuaciones Urbanas Integrales

= Macroproyectos
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Cuadro 2.6 - Descripcion general y resumen contenidos del POT.

CARTAGENA

El modelo compacto

Espacio urbano funcional como centro
subregional bajo las vocaciones de la
ciudad.

Incrementar el indicador de areas de
recreacion y espacio publico.
Consolidar una plataforma de servicios
e infraestructura para alcanzar procesos

1. Conservacién
2. Consolidacion

. de competitividad. Suelo urbano. " ) Residencial, .
determinado . . L, Edificatorio L Planes parciales.
. Consolidar ala ciudad como un centro  |Suelo de expansion. Institucional, .
Decreto 0977 de 2001 |principalmente por la . -, - 3. Desarrollo ) Actuaciones urbanas
L, L regional de prestacion de servicios. Suelo rural. .. |Comercial, )
Acuerdo 33de 2007  [ocupacidn del dmbito . 4. Desarrollo Especial i integrales o
3 Consolidar los usos del suelo de Suelo suburbano i Industrial,
de la Bahia de o L, Ambiental L. ) macroproyectos.
acuerdo con la potencialidad de los Suelo de proteccion. Turistico y Portuario.
Cartagena. 5. Redesarrollo

elementos ambientales.

Generar desarrollo de dreas
residenciales coherente de la mano con
ejes viales y equipamientos.
Desarrollar diversas centralidades
urbanas para disminuir la presion del
centro.

6. Renovacién Urbana
7. Mejoramiento
Integral

8. Mitigacion

Fuente: Elaboracién propia.

El balance de la reglamentacion y desarrollo del POT muestra que:

Cali

Los sistemas generales de soporte, se deben consolidar pero no se muestran
mayores avances en su adaptacion institucional.

La integracion regional ha quedado enunciada, pero la interaccion entre el POT
y los instrumentos de ordenamiento como POT de municipios vecinos y
macroproyectos urbanos no se hace evidente.

Pocos planes parciales demuestran la consolidacion del POT los cuales
presentan dificultades y costos institucionales y de gestiéon, que se asocian a
dificultades de coordinacién y respuesta institucional; ademas de notables
dificultades para englobe y gestion asociada del suelo.

Se desarrollé con la revision del POT se precisa la localizacion de las
Actividades Econémicas en el Modelo, la Centralidad portuaria multimodal, se
precisa el suelo de expansion urbana del Distrito y precisa el tema de Plusvalias.
El desarrollo inmobiliario predio a predio sigue siendo dominante, privilegiando
el tema patrimonial sin mayores aportes a las infraestructuras de soporte y con
efectos de rehabilitacion y transformacion de las viviendas en barrios

consolidados, sin mayores aportes a la estructura de soporte.

Informacion General
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Cuadro 2.7 - Informacién general.

Cali
Superficie
Total (ha) Urbana (ha) Rural (ha) Expansion
56.28 12.1 40.22 3.96
100% 22% 78%
Fuente !_os datos de superficie de Cali., se obtuvieron a través de andlisis geografico tomando como
insumo la cartografia de estas ciudades.
Poblacion
Total (ha) Urbana (ha) Rural (ha)
2.294.653 2.258.025 36.628
100% 98% 2%
Fuente Proyecciones de poblacion para el afio 2012. Censo de poblacion y vivienda DANE 2005.
Densidad
(poblacion/superficie)
Total (%) Urbana (%) Rural (%)
187.523 186.613 910
100% 99% 1%
Fuente Valores obtenidos a partir de la relacion entre las variables poblacion y superficie para cada

nivel territorial (municipio, zona urbana, zona rural).

Sistema predial inmobiliario

Total Urbana Rural

612.094 588.033 24.061

100% 96% 4%

Fuente Datos tomados de la informacion cartografica predial 2012 de Catastro de Cali.

Fuente: Elaboracion propia.

Analisis de Informacion del POT

El Plan de Ordenamiento Territorial para Cali fue adoptado por el Acuerdo 69 de
2000, no cuenta con revisiones ni actualizaciones durante 13 afios (desde Octubre de
2000 a la fecha), lo que evidencia su desactualizacién en relacién con los cambios y el
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desarrollo de proyectos de la ciudad, su economia con nuevas posibilidades, la actual
Administraciéon Municipal con contundentes muestras de ejecuciéon de obras, la

creciente actitud positiva y sentido de pertenencia de sus pobladores, entre otros.

Este POT plantea un modelo de ordenamiento y desarrollo que, en términos generales,
enmarca lo que en los ultimos afos desde la Nacién, la Gobernaciéon y el Municipio,
con el apoyo de los gremios, las universidades y la sociedad representada, se ha venido
haciendo en materia de inversiéon en todos los niveles, especialmente en proyectos de
infraestructura, y concretamente el desarrollo del MIO, el cual tiene un cubrimiento casi
para toda la ciudad?” con la implementacion de un sistema verdaderamente flexible y de
gran impacto. El SITM es para muchos expertos?, el principal eje de transformacion

de la ciudad en los ultimos doce anos.

Cuadro 2.8 - Descripcion general y resumen contenidos del POT.

Area de Actividad

L . . . Residencial
El municipio de Santiago de Cali se 1. Tratamiento de N ) )
) Residencial Neta
vislumbra como: Desarrollo-D - N ) )
Residencial

2.Tratamiento de

a. una ciudad-region, lider en la cuenca
de la region Pacifica y del suroccidente
colombiano, ciudad articulada con la

Suelo Urbano.

Consolidacién - C-
3. Tratamiento de

Predominante
- Area de Actividad

Mixta
Ciudad densa region nacional e internacional. Suelo de Expansién.  [Renovacion-R- Area de Actividad
CALI Acuerdo 69 de 2000 ¥ b. un municipio equilibrado Suelo Rural. 4, Tratamiento de ..
compacta Econdémica

espacialmente, donde se dé un manejo
integrado del territorio urbano y rural.
¢. un municipio ambientalmente
sostenible, que aproveche
eficientemente sus recursos naturales.

Suelo Suburbano.
Suelo de Proteccién.

Preservacién - P -

5. Tratamiento de
Reordenamientoy
Mejoramiento Integral
-RMI -

Predominante

- Area de Actividad de
Centralidades

- Area de Actividad
Industrial

- Area de Actividad
Especial Institucional

Planes parciales
Compensaciones,
Unidades de
actuacion,
Participacion en
plusvalia.

Fuente: Elaboracion propia con base a la lectura del POT.

El balance de la reglamentacion y desarrollo del POT muestra que:

* Los sistemas generales de soporte, se constituyen en elementos estructurantes
del ordenamiento de la ciudad, especialmente equipamientos y sistemas de
transporte estan respaldados con instrumentos de primer orden, adoptados
legalmente y con avances en su adaptacion institucional.

[ ]

La integraciéon regional no se ve reflejada en la consolidacion del area

Metropolitana y no muestra con claridad la concertaciéon entre los municipios.

27 El SITM — MIO tiene una cobertura espacial del 97% de la ciudad. Tomado de
http:/ /www.metrocali.gov.co/cms/descripcion/
28 Curadores, Secretatfa de Planeacion y Constructores
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Se han adoptado varios planes parciales?’, que contribuyen a consolidar las
zonas de las denominadas Megaobras y los sitios de equipamientos en torno a
las estaciones del sistema de transporte MIO3,

Las intenciones de lograr intervenciones urbanas de impacto mediante
instrumentos de gestiéon y planeamiento se ven reflejadas en algunos casos y
muestran voluntad politica y coordinacién interinstitucional aceptablemente
adecuada con destinacion especifica de recursos provenientes de la inversion
publica.

El desarrollo inmobiliario como en las demis ciudades sigue siendo
principalmente predio a predio como dominante pero orientado a las premisas
del POT.

lbagué

Informacion General

Cuadro 2.9 - Informacién general.

Ibagué
Superficie
Total (ha) Urbana (ha) Rural (ha) Expansion (ha)
140.3 4.316 135.021 1.004
100% 3% 96.3% 0.70%
Fuente Tomado de indicadores territoriales de la cartografia POT
Poblacion
Total (ha) Urbana (ha) Rural (ha)
537.467 507.321 30.146
100% 94% 6%
Fuente Proyecciones de poblacién para el afio 2012. Censo de poblacién y vivienda DANE 2005.
Densidad
(poblacion/superficie)
Total (%) Urbana (%) Rural (%)

2 En la ciudad de Cali se han adoptado durante el periodo analizado 468.69 has, de las cuales 65.30 has fueron
destinadas a uso residencial.
30 En Cali se han adoptado un total de 4 planes parciales de renovacion urbana: El Hoyo y El Piloto, El Calvario,
Sucre, y Barrio San Pascual.
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Ibagué
3,5 1M1 0,2
100% 31,7% 0,06%

Valores obtenidos a partir de la relacién entre las variables poblacién y superficie para cada nivel

Fuente o L
territorial (municipio, zona urbana, zona rural).

Sistema predial inmobiliario

Total Urbana Rural

155.806 143.104 12.702

100% 92% 8%

Fuente Datos tomados de la revista analisis geograficos no. 50 “gestion catastral”, IGAC-2012.

Fiscal (avalué en millones de pesos)

Avallo Avallo Avallo

Total Urbana Rural

6.080.496 5.827.074 253.422

100% 96% 4%

Fuente Datos tomados de la revista analisis geogréaficos no. 50 “gestion catastral’, IGAC-2012.

Fuente: Elaboracion propia.

Andlisis Informacion POT

El Plan de Ordenamiento Territorial de Ibagué fue adoptado mediante el Acuerdo 116
del 2000, que como el POT de Cali, no ha adoptado a la fecha procesos de revisiéon o
modificaciéon. Lo tnico que ha venido adoptando fue la normativa general de usos,
construcciones y urbanizaciones y el Acuerdo 028 de 2003 que adoptd la normativa
general de espacio publico del municipio de Ibagué ademas de sus correspondientes

actos reglamentarios contenidos en decretos, resoluciones y circulares.

El modelo propuesto por el POT propende por posicionar a Ibagué como un gran
enlace de las grandes ciudades de Colombia, asi como polo de atraccién en el
departamento del Tolima. Sin embargo, no promueve la integraciéon con los municipios
de su regién, para consolidar una visién integral del territorio. Las relaciones que se
pretenden establecer con los municipios cercanos hacen parte de unas estrategias que
parecen ser de menor jerarquia.

Los principales programas en el sector vivienda que propone el POT son el Programa
de Vivienda Nueva, el Programa Plan Terraza, el Programa de Mejoramiento Integral, y

Péginas 1



Estudio sobre el impacto de la Ley 388 del 1997 y sus instrumentos sobre el mercado del suelo
Producto 5: Producto Final
Econometria consultores S.A. — Noviembre de 2013

el Programa de Reubicacién. Segun lo consultado en el documento, en temas urbanos

Ibagué no innova en términos de instrumentos para planificar la ciudad.
ou

Cuadro 2.10 - Descripcion general y resumen contenidos del POT.

CLASIFICACION DE AREAS DE ACTIVIDAD

CIUDAD POT ADOPTADO MODELO DE CIUDAD VISION POT SUELO TRATAMIENTOS 0USOS INSTRUMENTOS

1. Consolidar la imagen de Ibagué como
capital musical de Colombia, elemento
clave del desarrollo social, cultural y

econémico. Suelo Urbano

2. Consolidar al municipio de Ibagué como . 1. Tratamiento de
. o - Urbanizable

un espacio geografico productor de agua y o, Desarrollo-D -
reserva ecoldgica dela regién central de - De Proteccion 2.Tratamiento de Instrumentos de

| ia. . L. .
Colombia : ) o Consolidacién - C - Planeamiento
3. Convertir a Ibagué en el polo de atraccién [Suelo Rural: 3T A d Vivienda: C . Urbanisti
de una region prospera en el centro del - De explotacién . Tratamiento de ivienda; Comercioy |Urbanistico.
Tolima y Colombia. - Proteccion por Renovacién -R - Servicios; Instrumentos de

Acuerdo 116 de 2000 [Densay compacta 4. Convertir a lbagué en un punto de enlace cteristi 4. Tratamiento de Institucional; Actuacion.
. P caracteristicas L. . .
entre las grandes ciudades del Pais. bienta) Preservaciéon - P - Industrial de bajo Instrumentos de
ilibri ambientales R . - . oo
5. Lograr el equilibrio entrela oferta y la 9 5. Tratamiento de impacto; y Proteccion. |Financiacion
demanda de los recursos naturales, la - Proteccion por . e
o R Reordenamientoy Urbanistica.
sostenibilidad del desarrolloy calidad de  |amenaza M | |
. " . . o, lejoramiento Integra
vida, mediante el uso racional del medio - Proteccién por ] 8
ambiente. S - RMI -
ubicacién de

6. Fundamentar el desarrollo rural en la
productividad ambiental protegiendo sus
recursos naturales, su paisaje, su
produccidn tradicional sostenibley las
caracteristicas de su habitat.

equipamientos

Fuente: Elaboracion propia.

El balance de la reglamentacién y desarrollo del POT muestra que:

* No se evidencian con claridad en el POT los sistemas generales de soporte,
especialmente equipamientos y sistemas de transporte y no se cuenta con
instrumentos que los desarrollen.

* [La integracién regional no se ve reflejada de forma evidente en el planeamiento
del POT.

* Se han aprobado pocos planes parciales3!, 10 en total, pero no se ha hecho
evidente que generen desarrollo urbano y mejoren la cantidad y calidad de
espacio publico.

* El desarrollo inmobiliario predio a predio sigue siendo dominante pero

orientado a las premisas del POT.

31 Para la ciudad de Ibagué se han adoptado 10 planes parciales, correspondientes a 284.76 has.
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Santa Marta
Informacion General

Cuadro 2.11 - Informacioén general.

Total (ha) Urbana (ha) Rural (ha)

236.9 8.122 228.778

100% 3% 97%

Fuente Tomado de indicadores territoriales de la federacién colombiana de municipios,

superficies territoriales 2010. Http://www.fcm.org.cofindex.php?id=162.

Total (ha) Urbana (ha) Rural (ha)

461.9 441.883 20.017

100% 96% 4%

Fuente ;’(r)c(J)ysecciones de poblacién para el afio 2012. Censo de poblacién y vivienda DANE

(poblacion/superficie)

Total (%) Urbana (%) Rural (%)

1,9 54,4 0,1

100% 28,6 0,05

Fuente Valores obtenidos a partir de la relacion entre las variables poblacion y superficie para

cada nivel territorial (municipio, zona urbana, zona rural).

Total Urbana Rural

154.771 134.625 20.146

100% 87% 13%

Fuente Datos tomados de la revista analisis geograficos no. 50 “gestion catastral”, IGAC-2012.

Avallo Avallo Avallo

Total Urbana Rural
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Santa Marta
9.748.522 8.961.777 786.746
100% 92% 8%
Fuente Datos tomados de la revista analisis geograficos no. 50 “gestion catastral’, IGAC-2012.

Fuente: Elaboracion propia.

Andlisis de Informacion del POT

El Plan de Ordenamiento de Santa Marta propone consolidar a la ciudad como capital
ambiental de Colombia, partiendo de cuatro potencialidades con las que cuenta:
portuarias; patrimoniales; ambientales; y turistica. De igual manera se propone un
manejo ecoturistico del Parque Tayrona, lo que rifie con los intereses de las
comunidades indigenas ubicadas en el lugar. De hecho, el mismo componente habla de
“relocalizar asentamientos que estén generando afectaciones”, sin especificar qué tipo
de asentamientos son susceptibles de intervencion. Se presenta una contradiccion por la
propuesta de eliminar la privatizacion de las playas. Parece ser un procedimiento
complejo, cuando también hay prioridad por poner en marcha proyectos ecoturisticos
en el Tayrona. Incluso, se propone disminuir la presiéon sobre areas ecoldgicas, para lo
cual un proyecto ecoturistico no es el mejor aliado. En términos de instrumentos de
planeacion, cuentan con un Plan Maestro, el del Aeropuerto Simén Bolivar; asi como
un Plan de Expansion de Servicios Publicos.

Cuadro 2.12 - Descripcion general y resumen contenidos del POT.

Buscan consolidar a Santa Marta como la capital
ambiental de Colombia, a partir de 4
potencialidades identificadas: Patrimonial,
Ambiental, Portuaria y Turistica

1.Integracion urbanorural entre el litoral y la zona Desarrollo.

SANTA MARTHA

Acuerdo 5 de 2000

Densa y compacta

urbana que involucre elementos naturales.
2. Recuperacion y conservacién hidrolégica

3. Rescatar el espacio piblico de la ciudad y
aumentar su oferta

4. Distribucién de los usos del suelo
(desconcentracién) teniendo en cuenta las zonas de
alto riesgoy proteccién

5. Impulsar actividades productivas, turisticas,
portuarias, agroindustriales y agricolas que
estimule la exportacién de productos

6. Reestructuracién urbana para mejorar el hbitat.

Suelo urbano.
Suelo rural

Consolidacion;
Renovacién Urbana;
Conservacion;
Mejoramiento Integral
Rehabilitacion

Vivienda; Comercioy
Servicios; Institucional;
Industrial de bajo impacto; y
Proteccion.

Operaciones Estrategicas
Planes Parciales

Plan Especial de Manejoy
Proteccion

Fuente: Elaboracion propia.

El balance de la reglamentacién y desarrollo del POT muestra que:

Los sistemas generales de soporte, y sistemas de transporte no se ven reflejados

con instrumentos de primer orden.
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* La integracion regional no se hace evidente y no denota la interaccion entre el
POT y los instrumentos de ordenamiento de municipios vecinos y proyectos en
conjuntos a nivel metropolitano.

* JLas intenciones de lograr intervenciones urbanas de impacto mediante
instrumentos de gestiéon y planeamiento se ven reflejadas en casos puntuales
como en el caso de Plan Especial de Manejo y Proteccion del Centro Historico.

= El desarrollo inmobiliario predio a predio sigue siendo dominante pero
orientado a las premisas del POT.

Barranquilla
Informacion General

Cuadro 2.13 - Informacién general.

Barranquilla

Superficie
Total (ha) Urbana (ha) Rural (ha)
16.6 8.702 7.898
100% 52% 48%

Los datos de superficie de Barranquilla, se obtuvieron a través de andlisis geografico
Fuente . ) .

tomando como insumo la cartografia de estas ciudades.
Poblacion
Total (ha) Urbana (ha) Rural (ha)
1.200.513 1.196.333 418
100% 99,7% 0,3%

Proyecciones de poblacion para el afio 2012. Censo de poblacién y vivienda DANE
Fuente

2005.
Densidad
(poblacion/superficie)
Total (%) Urbana (%) Rural (%)
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Barranquilla
72,1 137,5 0,5
100% 1,9 0,01

Valores obtenidos a partir de la relacidn entre las variables poblacién y superficie para

Fuente . y -
cada nivel territorial (municipio, zona urbana, zona rural).

Sistema predial inmobiliario

Total Urbana Rural
304.541 302.107 2434
100% 99,2% 0,8%
Fuente Datos tomados de la revista analisis geograficos no. 50 “gestion catastral”, IGAC-2012.

Fiscal (avalué en millones de pesos)

Avallio Avallo Avallio

Total urbana Rural

19.019.430 18.673.740 345.69

100% 98% 2%

Fuente Datos tomados de la revista andlisis geograficos no. 50 “gestion catastral”, IGAC-2012.

Fuente: Elaboracion propia.

Andlisis Informacion POT

El Plan de Ordenamiento Territorial de Barranquilla adoptado mediante el Decreto 154
de 2000, y revisado por el Acuerdo 003 de 2007, busca la reconsideraciéon general o
parcial de los objetivos, directrices, politicas, estrategias, metas, programas, actuaciones
y normas, teniendo en cuenta el seguimiento y la evaluaciéon de las caracteristicas del
ordenamiento fisico - territorial del Distrito, conduciendo a la reformulaciéon completa
del correspondiente Plan, o a los ajustes necesarios de sus contenidos de corto,

mediano o largo plazo.

Para el efecto la revision entre sus principales premisas busco incorporar instrumentos
de gestion de la Ley 388 de 1997 que se crearon para financiar el ordenamiento del
territorio dado que la flexibilidad normativa y altos indices de aprovechamiento, ha
venido generando un desequilibrio en el desarrollo urbano a causa de los impacto
urbanos que sobre la movilidad y el espacio publico se generan sin retribucién en temas
de mejor ciudad.
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Su modelo de ordenamiento, teniendo en cuenta que Barranquilla es un distrito

especial, industrial, y portuario, se encuentra articulado con el corredor urbano del

norte del pais conformado por las ciudades de Cartagena y Santa Marta, las cuales son

las principales generadoras de desarrollo econémico y social en la region. Para ello el

Plan de Ordenamiento y la revisiéon actual buscan corregir la permisividad en su marco

normativo, dandole primacia a los valores culturales y sociales. EI POT tiene en cuenta

como factor relevante, la implementacion del Sistema Integral de Transporte Masivo
TRANSMETRO e introducir cambios en la normatividad vigente en el POT
contemplando mecanismos y acciones mas severas y exigentes, a partir de los estudios

técnicos adelantados por INGEOMINAS para fortalecer el control sobre zonas o areas

que presentan riesgos por inestabilidad, suelos inestables, suelos erosionables, etc.

Cuadro 2.14 - Descripcion general y resumen contenidos del POT.

BARRANQUILLA

Decreto 154 de 2000.
Acuerdo 003 de 2007

Densay compacta

normativo,dandole primacia a los
valores culturales y sociales.

Alcanzar la estructura organizacional
que permita generacion de acciones
integrales.

Implementacién del Sistema Integral
de Transporte Masivo TRANSMETRO
como mega-provecho.- Mediante
estudios técnicos adelantados por
INGEOMINAS para fortalecer el control
sobre zonas o dreas que presentan
riesgos por inestabilidad, suelos
inestables, suelos erosidnales, etc.

- Superar con la revision, los limites
fisicos del Distrito de Barranquilla, con
miras a la conformacién de la traida

desde las fortalezas oportunidades e
intereses particulares en la busqueda
de la consolidacién de la region.

Barranquilla—Santa Marta — Cartagena,

Suelo urbano.
Suelo rural

Desarrollo.
Consolidacién;
Renovacidn Urbana;
Conservacion;
Mejoramiento Integral
Rehabilitacién

Vivienda; Comercioy
Servicios;
Institucional;
Industrial de bajo
impacto; y Proteccion.

Operaciones
Estrategicas

Planes Parciales
Plan Especial de
Manejo y Proteccion

Fuente: Elaboracién propia.

El balance de la reglamentacién y desarrollo del POT muestra que:

Los sistemas generales de soporte, fueron reforzados en la revision y estan

siendo objeto de estudios técnicos para su implementacion. Estos se centran

especialmente en equipamientos y sistemas de transporte.

La integracion regional no se ve reflejada en la consolidacion del area

metropolitana pero se busca la consolidacién de la articulacion con Santa Marta

y Cartagena.

Se observan intenciones de lograr intervenciones urbanas de impacto mediante

instrumentos de gestion y planeamiento se ven reflejadas en algunos casos y

muestran voluntad politica y coordinacion interinstitucional.
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= El desarrollo inmobiliario predio a predio sigue siendo dominante pero
orientado a las premisas del POT.

Bucaramanga
Informacion General

Cuadro 2.15 - Informacién general.

Bucaramanga

Superficie
Total (ha) Urbana (ha) Rural (ha) Expansion (ha) Suburbana (ha)
15.2 5.05 9.17 0.46 0.52
100% 33% 60% 3% 3%

Los datos de superficie de Bogota, se obtuvieron a través de anélisis geografico tomando como
Fuente . ) .

insumo la cartografia de estas ciudades.

Poblacion
Total (hab) Urbana (hab) Rural (hab)
526.056 519.384 6.672
100% 98,7% 1,3%
Fuente Proyecciones de poblacién para el afio 2012. Censo de poblacién y vivienda DANE 2005.
Densidad
(Poblacion/superficie)
Total (%) Urbana (%) Rural (%)
33,7 120 0,6
100% 3,6 0,02
Fuente Valores obtenidos a partir de la relacion entre las variables poblacion y superficie para cada nivel

territorial (municipio, zona urbana, zona rural).

Sistema predial inmobiliario

Total Urbana Rural
154.041 151.44 2.601
100% 98,3% 1,7%
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Fuente Datos tomados de la informacion cartogréfica predial 2012 de la UAECD.

Fiscal (avalu6 en millones de pesos)

Avallo Avallo Avallo

Total Urbana Rural

8.080.187 8.039.015 41.172

100% 99% 1%

Fuente Datos tomados de la revista analisis geograficos no. 50 “gestién catastral”, IGAC-2012.

Fuente: Elaboracion propia.

Andlisis Informacion POT

En el afio 2000, se adopta mediante acuerdo 034 el Plan de Ordenamiento Territorial
para el municipio, dos afios mas tarde se viene su primera revision en la categoria de
parcial y extraordinaria (Ac. 18). En el 2003 (Ac. 46), se presenta la segunda revision
parcial excepcional y con el acuerdo 46 de 2007, la ciudad presenta a su POT una nueva
revision parcial excepcional. Hasta la fecha se han presentado una revisiéon parcial
extraordinaria y dos revisiones parciales excepcionales del plan, que se copilan
finalmente en el decreto 078 de 2008.

El Plan de Ordenamiento para la ciudad de Bucaramanga busca el aprovechamiento de
oportunidades comparativas que beneficien el territorio funcionalmente, haciendo de
Bucaramanga el eje estructurante. La ciudad se desliga asi de una visién integral
netamente institucional de los centros urbanos, para llevar la planificaciéon a un nivel
mas activo, que provea elementos que propicien la competitividad del territorio. El
medio ambiente cuenta con una fuerte representaciéon en el componente general del
POT, asi como el mejoramiento en la malla vial y redes de servicios publicos, para lo
cual se cuenta con instrumentos de planificacién, ademas de aquellos comunes a la
mayoria de centros urbanos. Estos son el Plan Maestro de Parques y Espacio Publico,
el Plan de Movilidad Metropolitano, y el Plan Maestro de Transporte Pablico Urbano
de Pasajeros. Estos instrumentos le permiten a la ciudad llevar a cabo los proyectos mas
importantes en los temas establecidos en el POT, para lo cual también se designan los

instrumentos de financiacion que la Ley permite.
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El modelo propuesto se orienta a lo regional y apunta a una ciudad consolidada y

restringida en sus bordes, con intenciones claras de integracién a nivel metropolitano y

regional.

Cuadro 2.16 - Descripcion general y resumen contenidos del POT.

Acuerdo 034 de 2000y
Acuerdo 18 de 2002,

Acuerdo 46 de 2003,
Acuerdo 46 de 2007 y
Decreto 078 de 2008.

Densay compacta

Se propiciara la conformacion de la
Region planificadora y no administrativa
como el territorio conformado por los
municipios de Bucaramanga,
Floridablanca, Girén y Piedecuesta.
Municipio de Bucaramanga: Eje
estructurante del territorio por
concentrar la mayor intensidad de
actividades de servicios y de empleo
existentes. Su vocacion comercial,
educativa, cientifica y cultural, seran el
fundamento para afianzar su posicion
competitiva

1. Perimetro del suelo
urbano. 2. Perimetro
del Suelo de
Expansion Urbana. 3.
Perimetro del Suelo
Rural. ( a. Suelo de
Proteccién b. Suelo
Suburbano c. Suelo de
Produccién Agricola
y/o pecuarios)

1. Desarrollo de
predios sin urbanizar
en suelo urbano.

2. Actualizacion Tipo 1
3. Actualizacién Tipo 2
4. Mejoramiento
integral

5. Renovacién urbana
6. Consolidacion

7. Mejoramiento
sustitucion o
trasladoDesarrollo.
Consolidacion;
Renovacion Urbana;
Conservacion;
Mejoramiento Integral
Rehabilitacion

Vivienda; Comercio y
Servicios;
Institucional;
Industrial de bajo
impacto; y Proteccion.

1. Planes Parciales para:

a. Tratamiento de incorporacion.

b. Tratamiento de Renovacién Urbana.
c. Tratamiento de Mejoramiento
Integral.

2. Planes Maestros de Equipamientos de
escala metropolitanay de servicios
publicos.

3. Planes maestros para Parques y
Espacio Publico.

4. Planes de Reordenamiento.

5. Planes de Implantacion.

6. Planes de Regularizacién y Manejo.
7. Plan de Movilidad Metropolitano, el
cual se elaborara con base en los
lineamientos metropolitanos que para
tal efecto expida el Area Metropolitana
de Bucaramanga.

8. Plan Maestro de Transporte Publico
Urbano de Pasajeros.

9. Plan de Prevencién y Atencién de
Desastres

Fuente: Elaboracién propia.

El balance de la reglamentacién y desarrollo del POT muestra que:

Los sistemas generales de soporte, especialmente equipamientos y sistemas de
transporte estan respaldados con instrumentos de primer orden, no todos
adoptados legalmente y con avances en su adaptacion institucional.

La integracion regional se ve reflejada en la consolidacion del area Metropolitana y
denota la interaccion entre el POT de la ciudad con el de los municipios vecinos,
que se concretan en proyectos conjuntos a nivel metropolitano.

Se han aprobado varios planes parciales, con énfasis en temas sociales e
infraestructuras y gestion, que generan desarrollo urbano y mejoran la cantidad y
calidad de espacio publico.

Las

instrumentos de gestion y planeamiento

intenciones de lograr intervenciones urbanas de impacto mediante
se ven reflejadas en algunos casos y
muestran voluntad politica y coordinaciéon interinstitucional aceptablemente
adecuada con una fuerte inversiéon publica.

El desarrollo inmobiliario predio a predio sigue siendo dominante pero orientado a

las premisas del POT.
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Manizales
Informacion General

Cuadro 2.17 - Informacioén general.

Total (ha) Urbana (ha) Rural (ha)
47.7 5.579 42121
100% 12% 88%

Tomado de indicadores territoriales de la federacién colombiana de municipios,

Fuente superficies territoriales 2010. Http://www.fcm.org.cof/index.php?id=162.

Total (ha) Urbana (ha) Rural (ha)

391.64 364.365 27.275

100% 93% 7%

Fuente zggyéecciones de poblacién para el afio 2012. Censo de poblacién y vivienda DANE

(poblacion/superficie)

Total (%) Urbana (%) Rural (%)

7,6 65,3 0,6

100% 8,6 0,08

Fuente Valores obtenidos a partir de la relacion entre las variables poblacién y superficie para

cada nivel territorial (municipio, zona urbana, zona rural).

Total Urbana Rural

120.159 11.056 9.103

100% 9% 8%

Fuente Datos tomados de la revista analisis geograficos no. 50 “gestion catastral’, IGAC-2012.

Avaltio Avaluio Avaluo

Total Urbana Rural
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Manizales
7.269.238 6.803.359 465.879
100% 94% 6%
Fuente Datos tomados de la revista analisis geograficos no. 50 “gestion catastral’, IGAC-2012.

Fuente: Elaboracion propia.

Andlisis de Ia Informacion del POT

Manizales es una ciudad que cuenta con nuicleos urbanos conectados a través de
sistemas intermodales de transporte, el cual promueve la generacién de espacio publico
y su correcta articulacién con el entorno natural, ademas de impulsar su patrimonio
cultural revitalizando su centro historico y convirtiéndolo en atracciéon y orgullo de
Manizales.

Su estrategia de ordenamiento se basa en seis mallas que se desarrollan para el area
urbana y rural, es asi como los elementos ambientales (rfos, sistema orografico,
amenazas naturales), malla vial y equipamientos se realiza a nivel regional, mientras que
el tema de la vivienda, los servicios publicos se realiza a nivel local.

Cuadro 2.18 - Descripcion general y resumen contenidos del POT.

MANIZALES

Acuerdo 663 de 2007

Densay compacta

1 CIUDAD-MUNICIPIO CON ALTA
CALIDAD DE VIDA

2 MUNICIPIO REGION, INTEGRADO Y
CON DESARROLLO COMUNITARIO
3.EJE DEL CONOCIMIENTO.

4 MUNICIPIO RESPONSABLE.

5 MUNICIPIO CON INFRAESTRUCTURA
SUFICIENTE, SOSTENIBLE Y
MODERNA.

6 MUNICIPIO CON AMPLIOS ESPACIOS
PUBLICOS Y EQUIPAMIENTO
COLECTIVO ADECUADO Y SUFICIENTE.
7 MUNICIPIO SIN DEFICIT DE
VIVIENDA.

8 MUNICIPIO IMPULSOR DE SU
PATRIMONIO CULTURAL.

9 Manizales buscard la
sostenibilidad econémica.

10 Manizales deberd ser conciente
de su vocacién Universitaria y
Turistica.

1. Perimetro del suelo
urbano.

2. Perimetro del
Suelo de Expansién
Urbana.

3. Perimetro del Suelo
Rural.

Tratamiento de
Conservacién.
Tratamiento de
Desarrollo.
Tratamiento de
Mejoramiento
Integral. Tratamiento
de Renovacion.
Tratamiento de
Consolidacion.

Vivienda; Comercioy
Servicios;
Institucional;
Industrial de bajo
impacto; y Proteccion.

Piezas Intermedias de Planificacién PIP
y planes parciales en las cuales se
establece la normativa urbanistica de los
usos del suelo.

Fuente: Elaboracion propia.

El balance de la reglamentacién y desarrollo del POT muestra que:

Los sistemas generales de soporte, especialmente equipamientos y sistemas de

transporte estan siendo respaldados con instrumentos de primer orden, y han

venido siendo adoptados legalmente y con avances en su adaptacion

institucional.

Pégina6 2



Estudio sobre el impacto de la Ley 388 del 1997 y sus instrumentos sobre el mercado del suelo

Producto 5: Producto Final

Econometria consultores S.A. — Noviembre de 2013

* La integracion regional se ve reflejada en el POT y busca una integraciéon con los

municipios vecinos.

* Se han aprobado varios planes parciales, con énfasis en temas sociales e

infraestructuras y gestion, que generan desarrollo urbano y mejoran la cantidad y

calidad de espacio publico.

* JLas intenciones de lograr intervenciones urbanas de impacto mediante

instrumentos de gestiéon y planeamiento se ven reflejadas en algunos casos y

muestran voluntad politica y coordinacién interinstitucional aceptablemente

adecuada con una fuerte inversioén publica.

Pereira

Informacion General

Superficie
Total (ha)
60.441
100%

Fuente

Poblacion
Total (ha)
423.217
100%

Fuente

Densidad
(poblacion/superficie)
Total (%)

3,1

100%

Fuente

Cuadro 2.19 - Informacién general.

Pereira
Urbana (ha) Rural (ha) Expansion
2.86 56.04 15
5% 92% 3%

Cartografia oficial POT del municipio

Urbana (ha) Rural (ha)
349.37 73.847
83% 17%

Proyecciones de poblacién para el afio 2012. Censo de poblacién y vivienda DANE 2005.

Urbana (%) Rural (%)
151,8 0,7
49,0 0,23

Valores obtenidos a partir de la relacion entre las variables poblacién y superficie para
cada nivel territorial (municipio, zona urbana, zona rural).
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Pereira
Sistema predial inmobiliario
Total Urbana Rural
121.683 96.032 25.651
100% 79% 21%
Fuente Datos tomados de la revista analisis geogréficos no. 50 “gestion catastral”, IGAC-2012.
Fiscal (avalu6 en millones de pesos)
Avallo Avallo Avallo
Total Urbana Rural
6.013.780 5.733.761 280.019
100% 95% 5%
Fuente Datos tomados de la revista analisis geogréficos no. 50 “gestion catastral’, IGAC-2012.

Fuente: Elaboracién propia.

Andlisis Informacion POT

El POT de Pereira, Acuerdo 23 de 2000, por el cual se adopta la revision del POT en
donde se ajustan y revisan aspectos relativos al area metropolitana y las relaciones
necesarias entre los municipios vecinos considerando como fundamental tener en
cuenta la formulaciéon del POT de Dosquebradas y la posible formulacién del Plan

Basico de Ordenamiento Territorial de la Virginia.

El Municipio de Pereira sera reconocido como el Centro de Negocios y Servicios del
Occidente Colombiano mediante la consolidacién de una plataforma territorial
competitiva que posibilite el desarrollo humano sostenible para sus habitantes, para ello
se establecen tres ejes geoecondmicos: El eje de la region metropolitana Santa Rosa-
Dosquebradas-Pereira-Cartago, el eje de integraciéon cafetera Manizales-Pereira-
Armenia- y a través de este al centro del pais y el eje del occidente colombiano o troncal
del Cauca. Uno de los principales objetivos del POT es convertir a Pereira en el centro
de la industria eco turistica aprovechando las ventajas paisajisticas y ambientales

(parques naturales) del territorio municipal.

El modelo de ordenamiento establece en el area urbana zonas de manejo urbanistico
tales como la zona del centro metropolitano conformada por el Centro Tradicional, las
Zonas de Renovacion Urbana, las Zonas de Redesarrollo, de Expansion del Centro, las
zonas con tratamiento de consolidaciéon urbanistica con cambio de tipologia

arquitecténica y las zonas de Consolidacion de areas residenciales unifamiliares; zona de
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expansion del centro metropolitano conformada por el entorno inmediato del centro y

zona subcentro Cuba, la cual es una zona de la ciudad en la cual se han generado

procesos de descentralizacion de actividades administrativas, financieras y de servicios y

se ha consolidado como una de las nuevas centralidades urbanas mas importantes,

después del centro tradicional, en el cual se debe propiciar unas normas compatibles

con esta realidad, que consoliden y fortalezcan este subcentro.

Cuadro 2.20 - Descripcion general y resumen contenidos del POT.

PEREIRA

Acuerdo 18 de 2000
Acuerdo 23 de 2006

Densay compacta

El Municipio de Pereira sera
reconocido como el Centro de
Negocios y Servicios del
Occidente Colombiano
mediante la consolidacién de
una plataforma territorial
competitiva que posibilite el
desarrollo humano sostenible
para sus habitantes. . Uno de
sus principales objetivos es
convertir a Pereira en el centro

1. suelo urbano.
2.Suelo de Expansion
Urbana.

3. Suelo Rural.
4.Suelo de
Expansi[on.

Renovacion urbana,
Redesarrollo,
Consolidacion,
Mejoramiento integra
Desarrollo

Las dreas de actividad
se clasifican en
residencial, comercio

| y servicios, industrial y
equipamientos
colectivos.

Planes parciales

Unidades de actuacién urbanistica,
Planes maestros.

Unidades de Planificacion UP,

Los planes de implantacion.

Los planes de regularizacion.

. . - 5. Suelo suburbano
de laindustria eco turistica

aprovechando las ventajas
paisajisticas y ambientales
(parques naturales) del
territorio municipal.

Fuente: Elaboracion propia.

El balance de la reglamentacion y desarrollo del POT muestra que:

La integracion regional se expresa con una intencién muy clara con los
municipios vecinos y se evidencia a través de proyectos conjuntos.

Los sistemas generales de soporte, especialmente equipamientos y sistemas de
transporte, se proponen estén respaldados con instrumentos de primer orden,
adoptados legalmente.

Se han aprobado varios planes parciales??, con énfasis en infraestructuras y

>
gestion, que generan desarrollo urbano y mejoran la cantidad y calidad de
espacio publico.

Las intenciones de lograr intervenciones urbanas de impacto mediante
instrumentos de gestién y planeamiento se ven reflejadas en algunos casos y
muestran voluntad politica y coordinacion interinstitucional.

El desarrollo inmobiliario predio a predio sigue siendo dominante pero

orientado a las premisas del POT.

32 Pereira ha aprobado 44 planes parciales correspondientes a 1046 has, siendo de esta manera la ciudad con
mayor numero de planes parciales adoptados.

Pégina6 5



Estudio sobre el impacto de la Ley 388 del 1997 y sus instrumentos sobre el mercado del suelo
Producto 5: Producto Final
Econometria consultores S.A. — Noviembre de 2013

Neiva
Informacion General

Cuadro 2.21 - Informacion general.

Neiva
Superficie
Total (ha) Urbana (ha) Rural (ha)
146.8 3.548 143.252
100% 2% 98%
Fuente Tomado de indicadores territoriales de la federacion colombiana de municipios,
superficies territoriales 2010. Http://www.fcm.org.cofindex.php?id=162.
Poblacion
Total (ha) Urbana (ha) Rural (ha)
335.49 315.857 19.633
100% 94% 6%
Proyecciones de poblacion para el afio 2012. Censo de poblacion y vivienda DANE
Fuente
2005.
Densidad
(poblacion/superficie)
Total (%) Urbana (%) Rural (%)
2,2 89 0,1
100% 40,5 0,05
Fuente Valores obtenidos a partir de la relacién entre las variables poblacion y superficie para

cada nivel territorial (municipio, zona urbana, zona rural).

Sistema predial inmobiliario

Total Urbana Rural

123.19 113.988 9.202

100% 93% 7%

Fuente Datos tomados de la revista analisis geograficos no. 50 “gestion catastral’, IGAC-2012.

Fiscal (avalué en millones de pesos)

Avalto Avalto Avalto

Total urbana Rural

4.262.278 4.118.193 144.085

100% 97% 3%

Fuente Datos tomados de la revista andlisis geogréficos no. 50 “gestion catastral’, IGAC-2012.

Fuente: Elaboracion propia.
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Andlisis de Ia Informacion del POT

El municipio de Neiva, define su modelo de ordenamiento territorial dandole como
primera medida, una alta importancia a los elementos naturales, que acompafiado con
una vision regional, define su area urbana como un nodo de desarrollo caracterizado
por un patrén de ocupaciéon compacto y un area rural claramente delimitada y

conservada.

Para el primer caso, el POT propone uso de intervenciones como la renovacioén urbana
para zonas con un alto valor del suelo en donde se promueva una adecuada mezcla de
usos, redesarrollo que permita densificar sectores centrales con pleno acceso a servicios
publicos y reubicacién para asentamientos que estén en zonas de riesgo, controlando y
limitando ademas el crecimiento en expansion. Ahora, con respecto al area rural, el
POT establece como pilar la sostenibilidad entendida como el aprovechamiento y uso
adecuado del suelo (agricola, ganadero, forestal y de explotacion) y en la misma medida,
se establece la necesidad de definir norma de edificabilidad para reducir los procesos de

especulacion que se desarrollan en ésta zona del municipio.

Cuadro 2.22 - Descripcion general y resumen contenidos del POT.

Modelo de ocupacion y organizacion que
le permitan convertirse en una Ciudad
Region:

a. Ciudad Central orientada bajo un
patron de ocupacion compacto integrado

Suelo Urbano urPz

NEIVA

Acuerdo 16 de 2000
Acuerdo 26 de 2009

Densay
compacta

por la red vial y de equipamientos

b. Area rural que responde a los
requerimientos econémicos del
municipio (Dividida en corregimientos
que son centros poblados que se
constituyen en el epicentro de actividades
econdmicas)

c. Proteccién del érea rural que garantice
el equilibrio territorial

d. Espacio urbano construido sobre un
sosporte natural altamente valorado.

Centros Poblados
Suelo de Expansion
Urbana

Suelo Rural.

.Suelo Suburbano.

.Suelo de Proteccién.

Renovacién urbana .
Desarrollo
Mejoramiento Integral
de barrios
Conservacion

Las areas de actividad
se clasifican en
residencial, comercio
y servicios, industrial y
equipamientos
colectivos.

Fichas reglamentarias que permitan
establecer usos en las centralidades.
Planes parciales.

Planes maestros.

Planes de regularizacion,

UAU,

Macroproyectos

Fuente: Elaboracién propia.

El balance de la reglamentacién y desarrollo del POT muestra que:

Los sistemas generales de soporte, especialmente equipamientos y sistemas de

transporte estan propuestos con instrumentos de primer orden que aun no han

sido adoptados en su totalidad y tiene avances en su adaptacion institucional.

La integracion regional no se ve claramente reflejada y no denota la interaccién

entre el POT y los POT de los municipios vecinos y proyectos en conjunto a

nivel metropolitano.
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* Se han aprobado varios planes parciales, con énfasis en temas de infraestructuras
y gestion, que generan desarrollo urbano y mejoran la cantidad y calidad de
espacio publico.

* JLas intenciones de lograr intervenciones urbanas de impacto mediante
instrumentos de gestion y planeamiento no se ven reflejadas en algunos casos.

= El desarrollo inmobiliario predio a predio sigue siendo dominante pero
orientado a las premisas del POT.

Pasto
Informacion General

Cuadro 2.23 - Informacién general.

Pasto
Superficie
Total (ha) Urbana (ha) Rural (ha)
113.1 2.301 110.799
100% 2% 98%
Fuente Tomado de indicadores territoriales de la federacion colombiana de municipios,
superficies territoriales 2010. Http://www.fcm.org.cof/index.php?id=162.
Poblacion
Total (ha) Urbana (ha) Rural (ha)
423.217 349.37 73.847
100% 83% 17%
Fuente Proyecciones de poblacién para el afio 2012. Censo de poblacién y vivienda
DANE 2005.
Densidad
(poblacion/superficie)
Total (%) Urbana (%) Rural (%)
3,1 151,8 0,7
100% 49,0 0,23
Valores obtenidos a partir de la relacién entre las variables poblacién y
Fuente

superficie para cada nivel territorial (municipio, zona urbana, zona rural).
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Pasto

Sistema predial inmobiliario
Total Urbana Rural
121.683 96.032 25.651
100% 79% 21%
Fuente Datos tomados de la revista andlisis geograficos no. 50 “gestién catastral’,

IGAC-2012.
Fiscal (avalué en millones de pesos)
Avallio Avallo Avallo
Total Urbana Rural
6.013.780 5.733.761 280.019
100% 95% 5%

Datos tomados de la revista analisis geograficos no. 50 “gestién catastral”,

Fuente IGAC-2012,

Fuente: Elaboracion propia.

Andlisis de Ia Informacion del POT

Al igual que los otros POT analizados, el de la ciudad de Pasto apunta a la integracién
subregional con los municipios ubicados en su area de influencia, en especial aquellos
que se encuentran alrededor del volcan Galeras. Ademas, busca la articulacion regional

entre las zonas: andina, pacifica y amazonica.

El modelo propuesto por el POT menciona la importancia de la implementaciéon de un
Plan de Movilidad, el cual comprende el Sistema Estratégico de Transporte Publico
Colectivo, poniendo a esta ciudad en una posicién de ventaja sobre aquellas de similares

caracteristicas de poblacion, area, etc.
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Cuadro 2.24 - Descripcion general y resumen contenidos del POT.

Modelo sustentado en tres niveles de
actuacion:

1. Espacio regional: permitiendo la
integracidn pacifico-andino-amazénico.

2. Espacio sub-regional:

Suelo Urbano
Centros Poblados

1. Conservacion
2. Consolidacién

Residencial (R)

1. Unidades de Actuacién Urbanistica.
2. Planes Parciales.
3. Unidades de Planificacién Rural.

El espacio sub-regional esta integrado | Syelo de Expansion 3. Desarrollo - Comercial y de Proyectos Urbanos.
Decreto 0084 de 2003 Densay por Pasto y los municipios situados en Urbana 4. Desarrollo Especial Servicios (C) 1. Proyectos de Renovacién Urbana.
PASTO torno al Volcan Galeras (Narifio, La Ambiental - Institucional (INT) | 2. Desarrolloy Construccion Prioritaria.
Acuerdo 026 de 2009 compacta Suelo Rural.

Florida, Sandona, Consacd, Tangua y
Yacuanquer), ademas de: El Tambo,
Buesaco y Chachagiii.

3. Espacio local: Pasto un municipio
estructurado, equilibrado, consolidado y
seguro.

.Suelo Suburbano.

.Suelo de Proteccién.

5. Redesarrollo
6. Renovacién Urbana
7. Mejoramiento
Integral
8. Mitigacion

- Proteccién
Ambiental (PA)
- Industrial (IND)

3. Macroproyectos Urbanos.
4. Vivienda Social.
Planes maestros.
Planes de regularizacion,
UAU,
Macroproyectos

Fuente: Elaboracion propia.

El balance de la reglamentacion y desarrollo del POT muestra que:

* Los sistemas generales de soporte, especialmente equipamientos y sistemas de
transporte estan respaldados con instrumentos de primer orden.

* [a integracion regional se ve reflejada en el POT pero no se hace evidente en s
implementacion.

* Se han aprobado varios planes parciales, con énfasis en infraestructuras y
gestion, que generan desarrollo urbano y mejoran la cantidad y calidad de
espacio publico.

* FEl desarrollo inmobiliario predio a predio sigue siendo dominante pero

orientado a las premisas del POT.

2.2.2 Andlisis y comparacion de contenidos referentes al suelo

La evaluacién de la influencia de Ley 388/97 y sus instrumentos en el mercado del
suelo, tiene en cuenta los Planes de Ordenamiento Territorial para las 12 ciudades

seleccionadas.

La revision de los POT de acuerdo a los 5 criterios (Regulaciéon y planeacion,
Infraestructura, Regularizacién, Vivienda- habitat e instrumentos de Gestién) cruzados
con los diferentes aspectos de los componentes establecidos por la Ley 388/97
muestran que los POT mantienen la tendencia a la planeacion relacionada con la
reglamentacién, mediante un mayor desarrollo de los instrumentos normativos,
mientras que hay poco desarrollo de los instrumentos de gestién del suelo. También se
observa un avance significativo en la formulacién de programas y proyectos para
aspectos como infraestructura, regularizacion y vivienda.
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Hay un mayor desarrollo de lineamientos de politica, instrumentos de planeacion,
instrumentos normativos y programas para el componente urbano. En el componente

rural, priman los programas, especialmente de vivienda.

Lo que mas influye en el mercado del suelo, es la Clasificacion del suelo, que determina
la magnitud del suelo de expansion urbana, suelo que una vez incorporado, se convierte
en regulador de oferta y precio. Le sigue el desarrollo normativo que permite un mayor
aprovechamiento del suelo por cambio de usos y mayor edificabilidad asi como los

proyectos de infraestructura, vivienda y regularizacion.

El impacto real se verifica en el mercado formal. En la medida en que ha venido
aumentando la demanda de suelo por el mayor crecimiento y efectos migratorios en la
mayoria de ciudades, la disponibilidad de suelo y su habilitacién para usos urbanos
resultan insuficientes. El mercado de suelo informal se incrementa y se desborda,
fenémeno sobre el cual hay menos seguimiento e informaciéon que permita una mejor

evaluacion del impacto de la Ley.

2.3 ENFOQUE Y CARACTERIZACION DE LA PLANEACION URBANA

Los sistemas municipales de planeamiento, regulacién y uso del suelo que se han dado
en la primera década del siglo XX por mandato de la Ley 388 de 1997 muestran
modelos diferenciados, definiciones con variedad de técnicas e instrumentos y algunas

pautas comunes.

Los POT se deben contextualizar en un antecedente previo como es el estatuto de
ordenamiento fisico, que proviene de las definiciones de la Ley 9 de 1989. Todas las
ciudades desarrollaron a principios de la década de los 90, acuerdos municipales que
definen en algunas, una estructura urbana basica y unos instrumentos para facultar a los
municipios para intervenir el recurso suelo mediante la expropiacion administrativa por

utilidad publica.

En todos los casos, los acuerdos municipales previos, otorgaban aprovechamientos
urbanisticos y normas resultantes, motivo por el cual, los POT entraron a operar en un
sistema donde los propietarios del suelo estiman que tenfan derechos adquiridos y la
mayor parte de las administraciones no quisieron restringir fuertemente estos
aprovechamientos.

La mayorfa de los POT introducen la figura del plan parcial y la posibilidad de la
aplicacion de la plusvalia como grandes novedades - a pesar de las aceptables cifras de

planes parciales adoptados en el pais - su ejecucion, desarrollo y aplicabilidad son ain
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muy residuales, en parte porque la respuesta institucional no se adapté a las demandas
de gestién que implicaban mecanismos donde la gestién asociada, la concertacion y la

articulacion publico — privada, son necesarias.

Las principales formulaciones de los POT marcaron un enfoque normativo mediante el
sefialamiento de clases del suelo, tratamientos urbanisticos y areas de actividad como
fundamentos de un modelo de ocupacion territorial. Basicamente ese modelo muestra
dos modalidades: ciudades compactas, mediante la restriccion al suelo de expansion, y
ciudades expansivas, mediante liberalizacion de suelo para urbanizacion. Esta decision,
que en principio era una intenciéon expresa de la politica urbana, para que los
municipios tuvieran responsabilidad en la habilitacién de suelo solo con viabilidad de
redes e infraestructura, posteriormente derivo en otras discusiones sobre el efecto de la

restriccion en la habilitacion del suelo mediante la clasificaciéon del mismo.

En los modelos de ordenamiento se presentan también diferencias pues existen
modelos compactos y expansivos y dentro de estos aquellos dirigidos a un esquema de
centro-periferia con un centro udnico (mononuclear) o esquemas de mdaltiples
centralidades, especialidades y complementarias entre si (policéntrico) o con mezcla de
usos. Bogota y Medellin apuntan a modelos compactos y policéntricos, mientras que
Cartagena, Cali, Ibagué, Neiva, Manizales tienden a un modelo expansivo con una
centralidad predominante, aunque en casos como Neiva el POT manifiesta la intencion
de una ciudad compacta y al mismo tiempo define importantes areas de expansion que

pareceria incentivar un modelo expansivo.

A partir de las revisiones de los POT se introducen como novedades, enfoques
tendientes a la competitividad, a partir de casos como el de Bogota y Medellin, pero
también se introducen o desarrollan figuras de planeamiento intermedio, como ambitos

para definir la norma urbana y en algunos casos, los sistemas de reparto.

Cada ciudad ha desarrollado diferentes modalidades de instrumentacidn, algunas
tendientes a resolver los impactos de usos como equipamientos o centros comerciales
(planes de implantacién), otros para facilitar el manejo de cargas urbanisticas (fondos de
compensacioén) y otros para organizar sistemas de soporte que son de responsabilidad
publica (planes maestros).

Bogota y Medellin apuntan a mejorar competitividad mediante sistemas urbanos
basados en centralidades, mientras que Cartagena le apunta mas al desarrollo
inmobiliario y mejoramiento de areas de desarrollo incompleto. Pasto, Manizales,
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Medellin, Bucaramanga y Cartagena, incluyen un enfoque de desarrollo ambiental

sostenible y de preservacion o proteccion de elementos sensibles o en riesgo.

Por otra parte hay POT que definen norma directamente, hay otros que la delegan en
reglamentaciones posteriores y algunos casos en que los instrumentos mencionados no
son reglamentados o se reglamentan lentamente. Igualmente las zonas con norma
definida no cubren toda la ciudad, lo que implica que las ciudades son una mezcla de
normas derivadas del POT y de zonas que conservan la reglamentaciéon historica

acumulada.

La Ley 388 del 1997 generd una transformacion en la forma de hacer la planeacion y la
politica urbana, sin embargo no se previé en la Ley las adecuaciones en la arquitectura
institucional para implementarla. Las ciudades que hicieron transformaciones en sus
estructuras organizacionales, especialmente hacia una cultura de la gestiéon, como en
Bogota, Medellin, Pereira y recientemente en Cali, fue mucho mejor la dinamica de la
aplicacion de los instrumentos. En ciudades como Barranquilla y Bucaramanga la falta
de una institucionalidad e instrumentos de orden metropolitano, ha generado
descoordinaciéon en la planeacién en temas como el transporte entre los municipios del

area metropolitana.

El desarrollo de los POT se ha dado principalmente en dos formas de reglamentacion,
al interior de las ciudades:

e Unas normas generales que mantienen el énfasis en el desarrollo predio a predio
sin la aplicacion de sistemas de reparto de cargas y beneficios, ni asociatividad.

e Unos instrumentos de planeamiento que aplican conceptos mas integrales por
areas estratégicas y no predios, que contemplan distribuciéon de cargas y
beneficios, pero que se aplican de manera puntual para areas en las que se busca
unos objetivos especificos.

Esto se relaciona con el papel del municipio en la gestiéon y las posibilidades de
participacion del sector privado tanto en el planeamiento como en la financiacion de los
sistemas de soporte. En general puede decirse que en donde el papel de las
administraciones municipales ha superado lo regulatorio y ha pasado a tomar iniciativas
de intervenciéon directa o mixta, se han presentado experiencias exitosas. Puede
pensarse que el desarrollo de los instrumentos de planeamiento y gestiéon establecidos
en los POT dificilmente funciona cuando se presenta un papel pasivo de los
municipios.
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El balance de los modelos de ordenamiento y sus desarrollos muestran que la primera
version de los POT no tuvo la claridad técnica, politica y econémica de las intenciones
de la Ley 388 de 1997 y que las implicaciones legales, las demandas técnicas de los
instrumentos, no fueron cabalmente dimensionadas. No obstante, los ajustes muestran

capacidades locales de aprendizaje y adaptacion a las condiciones de cada contexto.

Aunque la Ley buscaba una transformacién en la manera de planificar, dirigida a un
planeamiento mas integral y ordenado en la totalidad de la ciudad, esta mezcla de
enfoque no ha sido traumatica sino que ha permitido una transformacién gradual y
aprendizajes que deberfan llevar a una mejor utilizacion de estos instrumentos a futuro,

de una manera mas generalizada pero no por ello de forma indiscriminada.

2.4 MARCO REGULATORIO E INSTRUMENTACION DE LOS POT

Las 12 ciudades estudiadas han desarrollado sus planes de ordenamiento mediante
instrumentos de variada naturaleza, varios de estos no definidos explicitamente en la

Ley 388 de 1997.

Los planes parciales y la participacion en plusvalia son los instrumentos existentes en la
Ley 388 de 1997 que se espera tengan mayores efectos sobre el mercado del suelo,
segun se deriva de las percepciones de actores locales y de los marcos regulatorios
producidos en las ciudades.

Cuadro 2.25 - Aplicacion de instrumentos de planificacion segin ciudad

Instrumentos de planificacion
PZ POz 1[4

o
=
)
o
2
=

Ciudad
Bogota
Medellin
Cali
Cartagena
Ibagué
Pasto
Barranquilla
Santa Marta
Manizales
Neiva
Pereira A A A
PP= Planes Parciales. PM= Planes Maestros. PZ= Planes A= Estaen POTy aplica
Zonales. UPZ= Unidades de Planeamiento Zonal. PR = Planes  N=Esta en el POT pero no aplica
de Reordenamiento. Pl= Planes de Implantacién PRM= Planes  X= No esta en El POT pero aplica
de Regularizacion y Manejo. O= Otros. Y= No esté en el POT y tampoco aplica
S= sin informacion

o
o
o
=

>>>>>>>>>>
x| > x < > <> x <>
Zz << </ z/</< </ < <>
< << <</</< << =<>

< << < <lz< < <>
< << <</</< << <>
< zZzl< < </</<<z=<>
< z|x </ <<z </ < <>
< >> <% x0nxx>>o0

Fuente: consultoria, con base en informacién municipal y entfrevistas locales
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El énfasis de las regulaciones locales ha sido en instrumentos de planeamiento, en su
mayoria no explicitos en la Ley 388 de 1997. Estos instrumentos han sido adoptados
para establecer normas urbanas en forma complementaria a los tratamientos

urbanisticos definidos en los POT respectivo.

Como se observa, y como se dijo, el plan parcial es por excelencia el instrumento que
no solo esta previsto en los 12 planes de ordenamiento territorial, sino que, guardando
las proporciones para cada caso, tienen aplicacion. Asimismo, en cuanto a los
instrumentos de planificacion, el plan maestro tiene mayor aplicacion a pesar de no
estar siempre seflalado en los planes de ordenamiento territorial. Adicionalmente los
planes de implantacién se han utilizado para el manejo de impactos urbanos, pero no

para generar suelo o capturar plusvalias.

Cuadro 2.26 - Aplicacion de instrumentos de gestion y financiacion,
segun civdad

Instrumentos de gestion Instrumentos de financiacion
Ciudad UL CP TDC Re Int. Ev. Eff. Exp Dp Dd O Rp Pv Va Bo O
Bogota A A N A A A A A N X Y A A A N Y
Medellin A A Y Y A A Y A Y Y A A A A Y Y
Cali A Y Y A A A Y A Y Y Y A N A N Y
Cartagena A Y Y N Y X Y X Y Y Y N N N Y Y
Ibagué A N N N N A N A Y Y Y Y N Y N Y
Pasto A N N N N A N A Y Y Y A N Y N X
Barranquilla A Y Y Y Y X Y X Y Y Y A A A Y Y
SantaMarta A A Y A A A A A Y X Y A A A A Y
Manizales Y Y Y N Y X X X X Y Y Y Y X Y Y
Neiva N N N N N A N A Y N Y N N N Y Y
Pereira A A A A A A A A Y N Y A A A N Y

UA= Unidades de Actuacion. CP= Cooperacion entre A= Esta en POT y aplica

Participes. TDC= Transferencia de Derechos de N=Estaen el POT pero no aplica
Construccion. Re= Reajuste de tierras Int= Integracién  X= No estd en El POT pero aplica
inmobiliaria. Ev. Enajenacion voluntaria. Ef= Enajenacién Y= No esté en el POT y tampoco aplica
Forzosa. Dp= Derecho de preferencia. Dd= Declaratoria ~ S= sin informacion

de desarrollo prioritario. Rp= Reparticién de cargas.

PV=Plusvalia. Va =Valorizacién. Bo=Bonos de Reforma

Urbana O= Otros

Fuente: consultoria, con base en informacién municipal y entfrevistas locales

En cuanto a gestién y financiacién, son este tipo de instrumentos los que mas estan
menos desarrollados dentro del marco normativo de los POT a pesar de estar previstos
en la Ley 388 de 1997. Algunos como la valorizaciéon que en varias ciudades aplica, no

tiene soporte en la Ley 388, sino en otras normas legales.
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Ciudad
Barranquilla

Bogota

Bucaramanga

Cali

Cartagena

Ibagué
Manizales
Medellin

Neiva

Pasto

Pereira

Santa Marta

Cuadro 2.27 - Adopcion de participacion en plusvalias en ciuvdades

Norma
Acuerdo 014 y 22 de 2004 Por medio del cual se establece la aplicacion de la participacion en
plusvalia en el Distrito de Barranquilla y mediante
Acuerdo 030 de 2008 establece elementos esenciales y precisa la participacién en plusvalia
fijando tarifa del 35%
Decreto 0806 / 2009 Define el procedimiento para determinar el efecto de la plusvalia y/o la
estimacion general del mismo
Acuerdo Distrital 118 de 2003
Acuerdo 352 de 2008 Efectua algunas modificaciones a la participacién en la plusvalia derivada
de la accién urbanistica de Bogota Distrito Capital, respecto de su hecho generador y su
determinacion
Acuerdo 006 de 21 de marzo de 2012 Por el cual se establecen las normas para la aplicacion en
plusvalias en el Municipio de Bucaramanga.
Sera responsable de liquidar, recaudar la Secretaria de Hacienda del Municipio.
El porcentaje de la participacion:
- Entre la entrada de la vigencia del presente Acuerdo y Diciembre del 2013 - 40%
- Del 1 de enero de 2014 en adelante 50%
Acuerdo 111 de 2003 Por el cual se establecen las normas para la aplicacién de la participacion
en Plusvalia en el municipio
Acuerdo 041 /2006 Tributos Distritales como la plusvalia
Decreto 0933 de 2006 Establece los lineamientos que regulan la operatividad de la liquidacién de
Plusvalia
Acuerdo Municipal 034 de 2009 (Art. 32) por el cual se establecen las normas para la aplicacion
de la participacion en plusvalia
Proyecto de Acuerdo N. Por el cual se establecen normas para la aplicacién dela participacion en
la plusvalia de Manizales. (Documento para socializacion — 260613)
Acuerdo municipal 68 / 2008 Art. 120 y siguientes la tasa de participacion en plusvalia
correspondera a la determinada en el POT o los instrumentos que la desarrollen.
Acuerdo 008 de 2002 por el cual se establecen las normas para la aplicacion de la participacion
en plusvalia
Acuerdo No. 026 de 2009, Tarifa de la participacion.
El porcentaje de participacion en plusvalia a liquidar por las acciones urbanisticas y obras de
infraestructura sera el 50%.
Decreto 154 de 2010 Art. 186 contribucion de desarrollo municipal., se establece por la diferencia
entre el avaluo final y otro inicial.
Acuerdo 063/1996
Acuerdo 65 de 2004 Por el cual establecen las normas para la aplicacion de la Participacion en
Plusvalia.
El porcentaje de la participacion sera del 50% del mayor valor del suelo obtenido por los
inmuebles o por causa o con ocasion de los hechos generadores de la misma.
Acuerdo 011 / 2006 Art. 161 Se encuentra adoptada de conformidad con la Ley 388 de 1998,
mediante Acuerdo 005 de 2000 y reglamentada en el Acuerdo 020 de 2004, cuyo texto se compila
en el estatuto tributario.
Tarifa 50% del mayor valor del suelo obtenido por causa o con ocasién de los hechos
generadores de la misma.

Fuente: Consultoria, con base en informacion municipal y entrevistas locales
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2.5 DINAMICA DEL LICENCIAMIENTO

La dinamica de la construccion coincide en una tendencia constante de crecimiento del
area aprobada para construccion, desde la adopcion del primer POT y reducciones en
las revisiones realizadas, particularmente en Cartagena. El comportamiento de cada
ciudad es similar al contexto nacional, con excepcion de Cartagena que tiende a

estabilizarse.

Figura 2.3 - Areas aprobadas para construccion
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Fuente: DANE

La formulaciéon y adopcion del POT de Bogota marca una inflexién en el area
licenciada, que tiene un punto de variaciéon en el ano 2009, no obstante, la tendencia ha
sido ascendente en todo el periodo de existencia del POT. Cabe resaltar que los afios
2007 y 2010, alcanzaron los niveles mas altos de area licenciada para vivienda

Medellin experimenta, en términos generales, un incremento del el area licenciada,
tendencia que inicia particularmente a partir del afio 1999 (afio de adopciéon del POT),
con un punto de inflexién en el afio 2006 (afio de revision del POT) que demarca una
nueva tendencia de crecimiento. Aunque en 2008 viene a presentarse una decaida en el
area licenciada, desde entonces la serie muestra un movimiento ascendente.

La tendencia nacional del area licenciada para vivienda ha sido positiva y creciente. Las
ciudades de Medellin y Bogota explican una proporcioén importante de éste crecimiento.
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Por su parte la ciudad de Cartagena ha mantenido niveles estables de area licenciada

para vivienda.

Figura 2.4 - Licencias aprobadas para construccion.
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Fuente: DANE

En cuanto al nimero de licencias la tendencia nacional ha sido creciente y Bogota lidera
el grupo de las tres ciudades, como la de mayor numero de licencias aprobadas.
Cartagena, como un ejemplo a parte ha demostrado una tendencia de crecimiento en
los niveles de licenciamiento.

En Cartagena, respecto al nimero de licencias aprobadas, el comportamiento es similar
al area licenciada, en cuanto a su tendencia creciente. Sin embargo, el 2007 (afio de
revision del POT) no significé la caida del nimero de licencias aprobadas, sino mas
bien el comienzo de un crecimiento de las mismas, luego de la caida presentada entre
los afios 2005 y 20006.

En cuanto al numero de licencias en Medellin, desde la aprobacién de los POT ha

tenido una tendencia estable, lo que significa que se ha aumentado el tamafio o la

edificabilidad de los desarrollos.

Para la ciudad de Bucaramanga, durante el periodo 2005-20012 se aprobaron 5.3
millones de metros cuadrados. Asi mismo, la ciudad de Barranquilla obtuvo la
aprobacion de 3.3 millones de metros cuadrados a través de 31585 licencias, durante el
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mismo periodo. La ciudad con el menor numero de metros cuadrados aprobados, es
Manizales con 1.4 millones, a través de 15829 licencias.

El cuadro a continuacién presenta las licencias aprobadas para vivienda per capita,
durante el periodo 2005- 2012. Lo que reflejan as graficas en miniatura, es que las
ciudades de Pasto (afio 2012), Pereira (afio 2007) y Bucaramanga (ano 2006 y 2011),
han tenido procesos de licenciamiento significativos, alcanzando areas licenciadas
superiores a 1,0 m2 per capita. La ciudad de Bogota ha mantenido un promedio de 0,54
m?2 per capita licenciados, con un pico en el afio 2011, en el que alcanzé un area de 0,70
m2, la mas alta en todo el periodo analizado. La ciudad de Medellin presenta una
tendencia mas o menos estable, con areas licenciadas per capita inferiores a 0.50 m2 en
todo el periodo, logrando su pico mas bajo en el afio 2008 en el que tan solo se
aprobaron 0,11 m2 per capita. Las ciudades de Barranquilla y Cartagena, presentan la

menor area licenciada per capita en todos los afos.

Figura 2.5 - Licencias aprobadas per capita. 2005-20012

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

drea || oas]l | 0311l | 0,353[] o116 | 0,270 | 0357k | o4l | 0482

Medellin | unidades 0,004 0,003 0,004 0,001 0,003 0,005 0,006 0,005,
area | 0,284 | 0221[L | 0,413 | 0,176 0,113 ] 0,175[L_| 0,391 | 0,335

Barranquilla| unidades 0,003 0,002 0,004 0,001 0,001 0,001 0,003 0,002
drea 043l | o597l | oesofll | 0551 0362l | ossol | o704 | o046l

Bogotd | unidades 0,004 0,006 0,007 0,006 0,004 0,007 0,008 0,005,
4rea 0,154 03250 | 0,490 0,403 0,127 0,196 0,392

Cartagena | unidades 0,002 0,003 0,003 0,003 0,001 0,002 0,006
grea I | o5l | osell | ossll | o455l | o522 0,377

Manizales | unidades 0,007 0,006 0,006 0,005 0,006 0,004
4rea 0475 | 055490 o679 | o579 | 0706]. | o614 1,066

Pasto | unidades 0,004 0,005 0,007 0,007 0,006 0,013
dgrea [ | osssfi | o877l 148500 | o845l | 0739 | o732l | 0529

Pereira | unidades 0,006 0,007| 0,015 0,009| 0,010 0,006
dgrea | | o561l 1,101 0,692[1 06250 | | 0,786/ 1,415(0 0,994

Bucaramangq unidades 0,006 0,011] 0,006 0,007 0,011 0,008]
4rea 0384 | o537k | o487 0,655 0,581 loso1ll | 0802

Ibagué | unidades 0,004 0,007 0,006 0,006 0,004 0,005| 0,009 0,008
area |!j 04920 | oseofl | 0574 0,436 0,290 0,405|1 0,652, 0,363

Cali unidades 0,005 0,004 0,006 0,005 0,003 0,005 0,007 0,005,

Fuente: DANE

El promedio, de licencias para vivienda respecto al total de licencias otorgadas en el
periodo se ha mantenido en alrededor del 75%.

Uno de los supuestos de la ley 388 de 1997 y sus instrumentos es la disminucién del
desarrollo predio a predio mediante mayores englobes. De acuerdo al tamafio promedio
de los desarrollos que han obtenido licencias, el tamafio promedio ha aumentado
levemente y en el ano 2007 experiment6 aumentos significativos que posteriormente se

han venido reduciendo. Se destaca a la ciudad de Cartagena, como la de mayor tamafio
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promedio de area aprobada para construccién, por encima de Bogota y Medellin. Si se
compara este indicador en la actualidad respecto al punto inicial de la serie, se puede
decir que la situacion no ha cambiado mucho, en Cartagena y Bogota, por el contrario
ha disminuido el area promedio aprobada por licencia, mientras en Medellin este valor
ha aumentado no muy significativamente

Figura 2.6 - Promedio (m2) aprobados por licencias de construccion
total. 1998-2010.
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Fuente: DANE

El area promedio aprobada por licencia con destinaciéon especifica para vivienda ha
tenido cambios muy parecidos respecto al area promedio aprobada total por licencia,

con caidas mucho mas acentuadas para la ciudad de Cartagena.

Desde la expediciéon de los POT se ha homogeneizado el comportamiento de las tres
ciudades referente al nimero de licencias. A pesar del aumento en el area licenciada, la
cantidad de licencias se mantiene constante, lo cual puede indicar que se ha aumentado
la edificabilidad en los predios desarrollados durante el periodo

2.6 ACTIVIDAD EDIFICATORIA

Bogota ha producido 45 millones de metros cuadrados de construcciéon entre los afios
2002 y 2011, de esta superficie, mas de 33 millones de metros cuadrados corresponden
a vivienda. El 66% corresponde a metros cuadrados con destinacion de vivienda no
VIS y el 34% para vivienda de interés social. Este volumen de espacio construido
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equivaldria a un area de vivienda para una poblacién cercana a un millén y medio de

personas?3.

Cuadro 2.28 - NUmero de metros cuadrados de construcciéon en Bogotd.

2002-2011.
Total Vivienda VIS No VIS
Obras Obras Obras M2_Obras . Obras . Obras
. . Culminados Culminados
culminadas Nuevas culminadas Nuevas_ nuevas nuevas_

44.007.221  39.876.008  33.098.905 34.682.921 11.259.748  10.786.898  21.839.157  23.896.023

Fuente: DANE. Censo Edificaciones.

En 10 de los 12 anos de vigencia del POT, Medellin ha construido 19 millones de
metros cuadrados, de los cuales 13,8 millones corresponden a vivienda, volumen que

equivaldria a espacio habitacional para seiscientos cincuenta mil habitantes3+.

Cuadro 2.29 - Nomero de metros cuadrados de construccién. Area
Metropolitana de Medellin. 2002-2011.

Total Vivienda VIS No VIS

Obras Obras Obras Obras Obras Obras Obras Obras
culminadas Nuevas culminadas Nuevas culminadas Nuevas culminadas Nuevas

19.207.088 22.021.447 13.746.614 15.702.041 3.287.553 3.629.850  10.459.061 12.072.191

Fuente: Dane

Entre el periodo 2008-2012, la ciudad de Cartagena gener un total de 1.3 millones de
metros cuadrados de obras culminadas y 4.2 millones de metros cuadrados de obras
nuevas para la ciudad. Este volumen de espacio construido equivaldria a un area de

vivienda para una poblacién cercana a 39.986 personas.

Cuadro 2.30 - Nomero de metros cuadrados de construccion en
Cartagena. 2009-2012.

Total Vivienda
Area culminada Areainiciada Area paralizada Area culminada
1.279.724 4.200.588 458.466 779.730

Fuente: DANE. Censo Edificaciones.

33 Tomando como base un promedio de 20 m2 de construccion por persona
3 Tomando como base 20 m2 de 4rea por persona.
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Entre el periodo 2008-2012, la ciudad de Bucaramanga generé un total de 5.18 millones
de metros cuadrados de obras culminadas. Existe ademas, 1.14 millones de metros
cuadrados paralizados. Este volumen de espacio construido equivaldria a un area de

vivienda para una poblacién cercana a 109.735 personas.

Cuadro 2.31 - NUmero de metros cuadrados de consiruccion
Bucaramanga 2009-2012

Total Vivienda
: : i : : Area
Area culminada Areainiciada Area paralizada .
culminadas
2.699.889 3.449.564 741.846 2.194.719

Fuente: Dane

Entre el periodo 2006-2012, la ciudad de Barranquilla generd un total de 4 millones de
metros cuadrados de obras culminadas. Existe ademas, 1.5 millones de metros
cuadrados paralizados. Este volumen de espacio construido equivaldria a un area de

vivienda para una poblacién cercana a 59.551 personas.

Cuadro 2.32 - NUmero de metros cuadrados de construccion.
Barranquilla. 2009-2012

Total Vivienda
: , P : : Area
Area culminada Areainiciada Area paralizada .
culminadas
2.081.090 2.589.499 928.587 1.191.030

Fuente: Dane.

Entre el periodo 2006-2012, la ciudad de Cali generd un total de 8.7 millones de metros
cuadrados de obras culminadas. Existe ademas, 2 millones de metros cuadrados
paralizados. Este volumen de espacio construido equivaldria a un area de vivienda para

una poblacién cercana a 143.818 personas.

Cuadro 2.33 - NUmero de metros cuadrados de construccion. Cali. 2009-

2012
Total Vivienda
- . P : : Area
Area culminada Areainiciada Area paralizada .
culminadas
3.767.807 3.610.726 1.143.656 2.876.372

Fuente: Dane
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Entre el periodo 2009-2012, la ciudad de Ibagué gener6 un total de 1 Millén de metros
cuadrados de obras culminadas. La ciudad de Manizales generé 826.336 metros
cuadrados. La ciudad de Neiva 884.375 metros cuadros, y la ciudad de pasto 636.973

metros cuadrados de obras culminadas.

Cuadro 2.34 - NUmero de metros cuadrados de construccion. Ibagué,
Manizales, Neiva y pasto 2009-2012

Total VIVIENDA

Ciudad Area iniciada Area culminada Area paralizada culrﬁil:g das
Ibagué 1.150.469 2.142.626 506.652 827127
Manizales 783.213 826.336 170.472 546.669
Neiva 1.290.749 844.375 315.965 648.976
Pasto 801.655 636.973 309.843 501.191

Fuente: Dane

De este ultimo grupo de ciudades, Ibagué es la ciudad con el mayor nimero de obras
culminadas, con un 4rea de vivienda con capacidad para 41.356 personas. Le sigue en
orden de importancia la ciudad de Neiva, con un area de vivienda para una poblacién
de 32.449 personas. Manizales y Pasto presentan un area de vivienda con capacidad
para 26.196 personas. Bogota es la ciudad con el mayor nimero de obras culminadas,
las cuales ascienden a 44.007.221 m2; en contraste, la ciudad con el menor niumero de
obras culminadas es la ciudad de Pasto, las cuales ascienden a 636.973 m2.

2.7 ANALISIS CUALITATIVO Y PERCEPCIONES DE LOS ACTORES

2.7.1 Respecto a politicas y marcos regulatorios con efectos en el
mercado del suelo

Las politicas y normas sobre mercados de suelo estan definidas en gran parte desde el
nivel central y las entidades territoriales se ocupan de su aplicacion mediante
instrumentos de planeamiento y algunas decisiones locales en materia fiscal. Las
decisiones municipales y distritales en materia de ordenamiento son influenciadas
fuertemente por decisiones y regulaciones, especialmente en temas de tamafo y
proporcion de estandares, pero también han facilitado que los planes de desarrollo
municipal incrementen su viabilidad territorial y sostenibilidad institucional.

Desde la promulgacion de la Ley 388 de 1997, el suelo se ha definido como un atributo
urbano, cuya produccién es de interés para la politica de desarrollo urbano por su
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efecto sobre el déficit habitacional y los procesos inadecuados de urbanizacién
informal. En itinerario de politicas muestra temas recurrentes respecto a la importancia
del manejo del suelo como un elemento de interés publico, pero las estrategias y los

instrumentos si muestran variaciones importantes.

Las preocupaciones de las politicas y normas han versado sobre la participacion de la
nacion en facilitar la generaciéon de suelo por parte de los municipios y distritos. En el
tipo de participacion de la nacién se observan variaciones notables en la
institucionalidad y en los tipos de acompafnamiento, que inicialmente se centraba en
asistencia técnica a municipios y distritos, avanzando a modelos donde la participacion
de la nacién es mas activa, respetando las competencias municipales en materia de
regulaciéon de uso del suelo, pero promoviendo adopcién de instrumentos de iniciativa

privada o publica del orden nacional.

Entre las principales decisiones de politica de indole nacional que con mayor frecuencia
se mencionan como relevantes para explicar las dinamicas de ordenamiento de las

principales ciudades en Colombia se destacan:

e la firma del TLC, que para las ciudades portuarias representan un impulso a la
actividad econémica y aumento en la demanda por suelo para usos industriales y
de servicios portuarios.

e El programa de viviendas gratuitas® del gobierno nacional, que habilito suelo
para viviendas de interés social para todas las ciudades del estudio. En algunas el
tema toma bastante relevancia, como en Cartagena, Barranquilla y Santa Marta,
que tienen los proyectos de mayor magnitud en numero de soluciones, mas
avanzados del pafs. Las inversiones de la nacién en vivienda gratuita se
reconocen como un factor que genera dinamica urbana.

e El Decreto 4260 -Macroproyectos de Interés Social Nacional, para las ciudades
donde tuvo lugar este tipo de intervenciones, que fueron: Medellin, Barranquilla,
Cartagena, Manizales, Cali, Neiva, Soacha, Cali, Pereira, Dosquebradas y
Piedecuesta.

e El Decreto 2181, publicado posterior a la primera generacion de POT, el cual
reglamenta parcialmente las disposiciones relativas a planes parciales.

e El Decreto 075 de 2013, por medio del cual se reglamenta el cumplimiento de
los porcentajes de suelo destinado a programas de Vivienda de Interés Social
para predios sujetos a los tratamientos urbanisticos de desarrollo y renovacion

urbana.

% Todas las ciudades del estudio tienen por lo menos un proyecto dentro del programa de vivienda gratis
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Las principales criticas en la aplicacion o adopcién de la normativa nacional refiere a
que en muchos casos deja por fuera el contexto local, lo que para las administraciones

municipales genera serias dificultades para llevarlas a cabo.

En términos generales, no se percibe un proceso de articulacién armonico entre las
decisiones nacionales, regionales y municipales, algunas medidas nacionales tienen
altisimo impacto en el mercado local, especialmente el tamafio minimo de predios y el
porcentaje de area destinada a VIS. También se evidencia el conflicto sobre la
supremacia de la norma nacional sobre la local, lo que en muchos casos se ha visto
reflejado en la violaciéon a los principios de la descentralizacion y a la autonomia de los

territorios3o,

2.7.2 Antecedentes y proceso de consolidacion de los POT y sus
instrumentos

Los primeros POT que surgieron en el pais llegaron para luchar en la falta de decisiones
de ordenamiento tomadas en el pasado y ponerse al dia en las condiciones
habitacionales hasta llegar a un nivel de vida que cubriera los minimos vitales. En este
sentido la mayorfa de los POT tuvo una visién con base en el pasado y no hacia el
futuro, contexto que toma un giro de 180 grado en la actualidad y los nuevos POT que

vienen en camino.

Antes de los POT, la mayor parte de las ciudades?’, excepto Pasto y Santa Marta3®
contaban con estatutos o codigos de urbanismo adoptados a principios de los noventa,
con un enfoque de ordenamiento fisico y definiciones de norma prescritas desde los
decretos sin necesidad de instrumentos de planeamiento.

Algunas ciudades como Barranquilla, Cali y Cartagena tienen antecedentes previos en
planes reguladores realizados en las primeras décadas del siglo XX, algunos por

estudios de planificacién internacional traidos por emprendedores locales.

Lo que se percibe es que la norma que aplicaba antes de los POT era permisiva y con
escaso control urbano, situacién que vino a cambiar con los planes de ordenamiento,
por esta razon, las primeras versiones de los planes de ordenamiento territorial se
enfrentaron a la situacién de reducir los indices preexistentes, o mantenerlos, ya que en
un contexto de recesién econémica que aun se daba en el afio 2000, reducir los indices
de construccién era una medida con costos politicos.

36 El caso de los MISN
37 Barranquilla, Bucaramanga, Cali, Ibagué y Pereira.
38 Pasto tuvo el Plan de desarrollo y Santa Marta: Plan de Desarrollo Urbano
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Ademas de la preexistencia de indices favorables, la cultura sobre la propiedad que
propugna por la tesis de derechos adquiridos hizo que en esta transicién, los POT no
pretendieron aplicar el concepto de “hechos generadores”, fundamento de una eventual

captura de plusvalias.

En la actualidad, se esta elaborando la segunda generacion de los planes de
ordenamiento territorial, los de Barranquilla, Bogota, Ibagué, Cartagena, Neiva y
Pereira, se encuentran en proceso de concertaciéon o elaboracion, y el mercado esta

colmado de expectativas sobre los nuevos modelos de ocupacion.

2.7.3 Modelo urbano e instrumentacion

La mayorfa de los POT proponen un modelo que le apuesta a la densificaciéon y
renovacioén urbana3? como respuesta a patrones expansivos incentivados por proyectos

de baja densidad y autopistas urbanas*.

En otro costado del modelo de ciudad, se encuentra a Santiago de Cali que le apuesta a

la expansion hacia sus limites perimetrales y a no crecer verticalmente.

Algunos POT en su versién inicial, pero especialmente en su revisiéon, adoptaron
modelos enfocados al posicionamiento y competitividad territorial (Bogota, Cali,
Pasto), con un enfoque tendiente a generar ventajas por localizacién, atraccion de
inversién y conectividad, aspectos producidos mediante consensos con agencias y

gremios del sector productivo y regional.

Un tema importante es la suburbanizacion que se esta gestando en algunas ciudades del
pais. El caso de Pereira, donde el area suburbana definida esta siendo utilizada para la

construccion de viviendas de los estratos mas altos de Pereira.

Hay diversidad en los instrumentos aplicados en cada ciudad, los planes parciales,
planes de implantacién, macroproyectos, fondos de compensacioén y declaratoria de
desarrollo prioritario, que con la valorizaciéon y la expropiacion, son algunos de los

instrumentos que mas se mencionaron en las entrevistas locales.

No se identifica ningun tipo de patrén respecto al tamafio de ciudad y las facilidades de
aprobacion de planes parciales. Con esto se hace referencia, que no es un verdad

relevada decir que son las ciudades grandes las que tienen un mayor namero de planes

3 Barranquilla, Bogota, Medellin, Cartagena, Pereira, Santa Marta, Neiva, Pasto
40 Barranquilla y Bucaramanga
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parciales adoptados, porque esta el caso de Pereira como ciudad intermedia que tiene

un gran niamero de planes parciales adoptados.

Sin duda alguna se denota cierta relevancia otorgada a la resurrecciéon de los centros
histéricos en las ciudades que cuentan con uno, en donde se hace uso de la
instrumentacion ofrecida por la Ley y que es aplicada en los territorios a través de
planes zonales, planes parciales o planes maestros, mas que todo. En este grupo se

destacan las ciudades de Santa Marta, Barranquilla y, Cartagena.

La mayorfa de las ciudades que hicieron uso de los planes maestros lo hicieron con
fines de mejoramiento de la movilidad y el espacio publico.

La expropiaciéon y la enajenaciéon han sido instrumentos que se percibe de comun
aplicacion en especial para la compra de predios en ciudades que han desarrollado
infraestructuras (sistemas de transporte masivo) o reasentamiento de poblacion. Los
medios que ha otorgado la Ley 9 de 1989 y Ley 388 de 1997 se perciben como

beneficiosas para la accion administrativa publica.

La declaratoria de desarrollo o construccién prioritaria ha sido utilizado en varias
ciudades, como por ejemplo Barranquilla y Bogota, su efecto se demarca como
significativo en ciudades donde se han inviabilizado proyectos de interés social ya sea
por problemas de escasez de suelo o via precios de la tierra (Cartagena, Bogota).

Se identifican el funcionamiento de bancos de tierras para las ciudades de Bogota,
Ibagué, y Medellin, este dltimo ha hecho uso del instrumento pero no como unidad
administrativa formal, lo que si sucedié en Bogota con Metrovivienda y en Ibagué fue

promovido por la Gestora Urbana.

Persiste un problema de aplicabilidad de los instrumentos, especialmente los de
financiamiento, en particular la plusvalia que existe formalmente pero no ha sido

aplicada, en algunos casos por desconocimiento y en otros por presiones politicas.

En Cartagena al ver las estadisticas de aplicacion de instrumentos, se denota que ésta es
muy escasa, en Ibagué sucede lo mismo, aunque se resalta que es de las pocas ciudades
intermedias que han hecho uso de la contribucién por plusvalia. Para las demas
ciudades es un tema de subutilizacion de los instrumentos de la Ley 388/97.

La mayorfa de contenidos de los POT tienen que ver con el mayor precio del suelo,
hacen referencia a proyectos de infraestructura fisica, vias, servicios publicos y servicios
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urbanos basicos, aspectos que se definen en aquellos POT que desarrollan programas

de ejecucion y planes maestros.

El aspecto menos desarrollado en los POT son los instrumentos de gestiéon y
financiacion del suelo. Existen indicios que la mayor expectativa y elemento en el alza
del suelo, se genera por la presién inmobiliaria, la excesiva demanda de suelo y la gran
cantidad de capital que se invierte en nuevos emprendimientos inmobiliarios a nivel

global.

2.7.4 Desde la percepcion de los actores

Las afectaciones ambientales y patrimoniales comienzan a tener gran relevancia en el
contexto del ordenamiento territorial, a tal punto que en sus inicios este era un tema
que les concernfa a las autoridades ambientales mas que a los planeadores urbanos. Se
identifican como una restriccion urbanistica relevante pero necesaria. Clasificada como
restricciéon en la media que limita las posibilidades de aprovechamientos de las zonas
clasificadas con esta categoria es el caso de los sectores de Quinta Camacho en Bogota,
el Prado en Barranquilla, el paisaje cafetero en Pereira, el area de parques en Santa

Marta, por nombrar algunos.

Las declaratorias de riesgo se perciben como hechos que restringen las posibilidades de
aprovechamiento del suelo y encarecen los costos de construccion, al igual de

especificaciones en normas eléctricas y sismo resistencia.

En Ibagué, los tnicos instrumentos que han afectado el mercado de suelos en la ciudad
son las restricciones ambientales, especificamente el manejo de las rondas hidricas de

pequenos cuerpos de agua.

En Pereira también se demarcan efectos fuertes de las restricciones ambientales en el
desarrollo urbano de la ciudad, altas demarcaciones del suelo de protecciéon a lo que se
suma la demora en tramites a cargo de la CARDER.

La disponibilidad de servicios publicos no aparece como una restriccién notoria,
exceptuando en Ibagué, Pereira (solo en las areas de expansion) y Santa Marta, en la

zona de Nuevo Horizonte#l.

Varios actores perciben que los POT se introducen en un contexto previo de

planificacién urbana con mayor simplicidad en las definiciones sobre usos y ocupacion

41 En Barranquilla, los servicios publicos se perciben como excelente, pero se reconoce un problema alcantarillado pluvial,
unicamente.
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del suelo y unas reglas mas claras. También se cuestiona que con la implementacion de
los POT se perdi6 simplicidad y unidad en las normas urbanas previamente existentes.

Algunos consultados asignan a los POT una restricciéon al desarrollo urbano por la
definiciéon de perimetros (clasificaciéon del suelo), en algunos casos con efectos de

contraccion en la posibilidad de generaciéon de suelo.

El tema de la escasez de suelo se evidencia como problema en las ciudades de:
Barranquilla, Pereira, Medellin y Bogota. Por su parte en Cali, Pasto, Ibagué y Neiva
expresan que no tienen problemas significativos por escasez de suelo.

En tema de habilitaciéon de suelo para vivienda de interés social, se reflejaron problemas
para la ciudad de Cali, por insuficiente oferta, y en Cartagena*? y Bogota, por precios
muy altos del suelo.

2.7.5 Contexto regional o metropolitano

Entre las ciudades estudiadas son varias las que sufren problemas debidos a la
conurbacién, en su mayoria aquellas ancladas a un sistema de area metropolitana. Este
tipo de fenémeno viene acompanado de pugna en ingresos tributarios, competencia
por la atraccién de inversionista, asi como en muchos casos se utiliza para segmentar la

demanda por suelo.

Pero el fenémeno no sélo tiene efectos negativos, se resalta el impulso al crecimiento
econémico de los municipios conurbanos, las complementariedades que llegan a

desarrollarse, a tal punto que la fuerza laboral las utiliza como ciudades dormitorios*3.

La dinamica de aglomeracién en ciudades que tienden a conurbarse o funcionar como
sistema metropolitano genera un mercado Gnico que es afectado por las decisiones de
cada entidad territorial. Este mercado refleja y en algunos casos profundiza la
especializacion funcional y la segmentacion de la demanda en grupos de poblacion que
se localiza en el espacio metropolitano de acuerdo a las ofertas de vivienda,
produciéndose nucleos especializados y algunos municipios que funcionan como
ciudad dormitorio. Ciudades como Cali, Pasto y Neiva conceptualizan desde el POT un

rol regional de primacia, no vinculado a fenémenos de conurbacion.

42 En Cartagena, considerando los altisimos precios del suelo, el desarrollo de VIS era inviable, los unicos que han podido
generar suelo para esta destinacion ha sido el gobierno nacional, a través del programa de vivienda gratuita, que es algo muy
reciente.

4 Es el caso de Pereira y Dosquebradas
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e FEl caso de Bucaramanga y su area metropolitana, en donde se han generado
ciertas facilidades para la habilitacion de distintos usos, por ejemplo en Girén
esta siendo localizada la industria, en Floridablanca la residencia y en
Bucaramanga el uso de institucional y de comercio y servicios.

e En Medellin, se presenta la conurbacién con los municipios mas cercanos del
area metropolitana del Valle de Aburra.

e Cartagena, por su lado aunque no esta contenida en una area metropolitana, si se
han identificado fenémenos migratorios hacia sus municipios vecinos con los
que presenta conurbacion, que ofrecen mejores precios de suelo para vivienda e

industria.

e En Pereira se presenta conurbacién con Dosquebradas, y se han demarcando
tendencias en la ubicacién de su habitantes. Pereira, conservando la residencia
de los estratos altos y Dosquebradas, la de los estratos medios y bajos.

e En Neiva, la industria se ha venido localizando en el municipio de Palermo, en
la zona de Amborco unos desarrollos pequefos residenciales, y en el municipio
de Rivera se han desarrollado proyectos inmobiliarios

e Manizales, presenta conurbaciéon con Villa Marfa y Chinchina, lo que ha
generado la expulsion de estratos altos hacia Villa Marfa y usos industriales hacia
Chinchina.

e Con Bogota, los municipios de la sabana que la rodean han acaparado la
demanda creciente de vivienda proveniente de Bogota, que han encontrado en
sus territorios mejores precios y tamafos mas grandes. Asi, Funza, Madrid,
Mosquera y Zipaquira se han desarrollo proyectos de vivienda campestre que ha
desplazado a los estratos medios y altos, mientras que en Soacha se han
asentado los estratos bajos.

Ibagué y Pasto*, son de los pocos municipios de estudio que no contemplan un
fenémeno de conurbacién o metropolizacion.

Las ciudades con fendmenos de aglomeracion tienen serias limitaciones para orientar el
mercado del suelo de su jurisdiccion, especialmente aquellas que no cuentan con area

metropolitana formal.

En ciudades como Barranquilla®>, Pereira y Cali*, se perciben competencias entre

municipios por politicas e incentivos fiscales que fragmentan y dispersan la localizacién

4 Pasto no tiene relaciones directas con los municipios de su entorno, las razones son la distancia y las condiciones geograficas
4 Con Puerto Colombia
46 Con Yumbo
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de usos con actividad econémica u ofertas inmobiliarias que compiten con exenciones

fiscales.

Se observa positivamente el rescate de una mirada de planeaciéon de la ciudad,
mejoramiento en la calidad de las reglamentaciones y en algunos casos intervenciones

publicas urbanas.

Las ciudades intermedias estiman que pueden ofertar suelo y atraer desarrollos por las
ventajas del precio y localizacién. No obstante, consideran que la reglamentacion y los
instrumentos estan concebidos para ciudades grandes y por tanto, los municipios y

ciudades de menor tamafio no tienen capacidad para implementarlos.

2.7.6 Caracteristicas de la oferta y transformaciones urbanas

Los centros comerciales son altamente considerados como artefactos urbanos que
producen alta valoracién y transformacién urbana (Barranquilla, Neiva, Pasto,
Cartagena, Cali, Ibagué, Pereira, Santa Marta, Medellin y Bucaramanga) y se convierten

en referentes urbanos que funcionan como nodos o centralidades urbanas.

Respecto a proyectos de iniciativa publica se asigna alto impacto a sistemas de
transporte masivo?’, infraestructura vial y recuperaciéon de ejes ambientales. En pocas

ciudades se reportan transformaciones por infraestructura vial diferente a SITM.

Se destacan algunos ejemplos de grandes infraestructuras o equipamientos con alto
impacto, como los aeropuertos de Neiva y de Bogota, la via perimetral, el anillo vial y el
corredor de carga y la villa olimpica de Cartagena, en Barranquilla: la circunvalar,
corredor de carga y avenida del rio, en Santa Marta: la ruta del Sol -2, la ampliacién de

la doble calzada Ye de Ciénaga - Mamatoco y la via al puerto,

La verticalizacién también es una tendencia recurrente y el numero de proyectos en
altura (entre 20 y 40 pisos) es amplio en ciudades como Barranquilla, Cartagena y
Medellin, y mas recientemente en Santa Marta.

En las ciudades mas grandes se producen instalaciones como centros de convenciones
y centros empresariales que representan una vision de servicios para la competitividad
urbana y regional.

47 Cali, Barranquilla, Cartagena, Pereira, Medellin
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En algunas zonas en torno a ejes viales y periurbanos, se estin dando ofertas de
bodegas e instalaciones industriales con altas especificaciones urbanisticas y

arquitectonicas, en especial aquellas con vocacion portuaria.

Hay dinamicas diferenciadas en la produccién de vivienda. La oferta produce amplios
volimenes para poblaciéon de ingresos medio-altos y altos*$, mientras la VIS en algunas

ciudades como Barranquilla y Medellin se produce en zonas consolidadas y en altura.

También se han encontrado evidencia en algunas ciudades de la llegada de nuevos
constructores locales (Ibagué, Barranquilla, Neiva), que vienen en su mayoria de otras
ciudades del pafs en especial de Bogota. Llegan en su mayoria a ciudades intermedias en
busqueda de mayores rentabilidades.

2.7.7 Sobre la gestion urbana (Aplicabilidad y simplicidad de trdmites)

La valoracién de los POT tiene aspectos positivos y negativos. Para tramites como la
obtencion de licencias y disponibilidad de servicios publicos domiciliarios, en la mayoria
de las ciudades son bien calificados, en promedio la mayoria perciben que estos
tramites no son ni muy faciles ni muy dificiles. Sin embargo, se destaca a Ibagué, Neiva,
Manizales y Cali, como las ciudades que mayores facilidades tienen en este tramite, al
menos en términos perceptivos. Por el lado de los servicios publicos
(viabilidad/disponibilidad), las mejores petcepciones en cuanto a la simplicidad de este

tramite es en Barranquilla y Manizales.

En el costado opuesto son calificadas la aplicabilidad del control urbanistico y la
aprobacion de un plan parcial. En promedio este tramite es calificado como dificil de
realizar. Bucaramanga, Pasto e Ibagué, presentan las mayores dificultades en la
aprobaciéon de un plan parcial, mientras que Cali y Neiva, reflejan las peores
percepciones en la aplicacion del control urbano.

4 En Barranquilla histéricamente ha generado es vivienda no VIS de estrato medio y alto. En Cartagena la oferta que mas
crece es la de estrato 4 y 5, En Ibagué, la oferta en vivienda de sectores medios y altos, Manizales: dinamica inmobiliaria ha
estado jalonada por la produccién de vivienda para sectores medios y altos. Neiva, auge de condominios de estratos medios y
altos, Pereira vivienda en estrato 5 y mas recientemente VIS. Santa Marta, Ultimamente se destaca el crecimiento de la
construccién de vivienda distinta a la de interés social, la no vis de estrato medio y alto.
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Cuadro 2.35 - Calificaciéon promedio en las facilidades para realizar
tramites, segUn ciudad.

Indicador . o 2 = 5 o c .

e 2 & ® = = € & 2 o 8. =

2 2 3 &8 8 8§ g:5 & & §5 g

@ 2 = § =2 g &+ 8 “ ¢

Puntaje Aprobacion de un plan parcial 2 1 2 2 2 2 2 1 1 2 2 2
de Obtencién de una licencia 3 4 4 4 - 4 2 1 1 2 2 2
facilidad  Viab./Disp. de servicios piblicos 3 3 4 5 - 4 5 4 3 2 2 3
en: Control urbanistico 3 1 1 3 2 1 2 3 3 2 2 1

Fuente: Cdlculos propios con base a las Entrevistas de la Consultoria

Lo cierto es que la percepcion en la simplicidad de los tramites, no se justifica en
términos de los tiempos promedios de expediciéon de una licencia y en aprobacion de
un plan parcial. Las ciudades que alcanzan los menores tiempos de expediciéon son
Medellin (0.8), Pereira (1.0) y Santa Marta (1.6), mientras que las que califican mejor las
facilidades de expediciéon de una licencia son Manizales, Cali, Neiva e Ibagué. Por el
lado de los planes parciales, los mayores tiempos de adopcion se presentan en Bogota
(6.5), Medellin (4.0) y Bucaramanga (3.0), en contraste con las ciudades que mayores
dificultades presentan en su tramite que son Bucaramanga, Pasto e Ibagué.

Ahora al comparar los tiempos promedios de expedicion de una licencia de
construccion obtenidos con base a las entrevistas realizadas y los publicados por el
Banco Mundial en 2010, se encuentra que: en términos generales, los tiempos con
fuente de entrevistas para todas las ciudades son superiores respecto al tiempo
publicado en el informe del Doing Business, con excepcion de Medellin que presenta un
diferencial de 0.7 meses por debajo al dato de la publicacién. Las menores diferencias
se encuentran entre las ciudades de Pereira (0), Manizales (0.33) y Pasto (0.33), inclusive

el dato de Pereira coincide exactamente con el nimero de meses de la entrevista.

Cuadro 2.36. Tiempos de expedicion de licencias de construcciéon y de
aprobacion de planes parciales, segun civdad.

Entrevista ~ Tiempo promedio de expedicidn de licencias ~ Meses

s 28 60 34 18 08 38 86 60 23 20 16 10
Banco Tiempo promedio de obtencion de la licencia  Meses

mundial de construccion 11 20 13 15 15 09 10 20 20 13 07 10
Entrevista  Tiempo promedio de aprobacién para un Afios

S plan parcial 65 13 08 - 40 25 20 30 - - - 10

Fuente: Cdlculos propios con base a las Entrevistas de la Consultoria e Indicador del Doing Business
del Banco Mundial (2010).
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2.7.8 Sobre propiedad

En algunas ciudades se reporta la concentracion de la propiedad en manos de empresas
constructoras o cementeras (Barranquilla, Bucaramanga), ciudades mas pequenas
mantienen estructuras de propiedad en residentes.

e En Pasto, por ejemplo, el perfil es que la propiedad pertenece tradicionalmente a
un mayor numero de personas que han ido emigrando del campo a la ciudad o
que tienen una gran conexion con el campo.

e Neiva, ha sido desarrollada sobre las propiedades de un conjunto reducido de
familias que a su vez han incursionado directa o indirectamente en el negocio de

la construccion.

El fenémeno de segunda vivienda tiende a presentarse en ciudades como Cartagena y
mas recientemente en Santa Marta, que le apuntan al turismo, o Bucaramanga o
Barranquilla que la desarrolla como un medio de renta. Esta tendencia implica
novedades en los sistemas de propiedad que pueden y deben ser valorados en politicas

locales.

Ibagué reporta proceso de manejo de la propiedad en favor de poblaciéon de bajos
ingresos mediante el manejo de bienes fiscales y legislacién sobre legalizacion de titulos
por medio de la gestora urbana. Ia aplicacion de estos mecanismos de gestiéon se
percibe como beneficiosos para regular el precio del suelo en la ciudad.

Se reconocen programas reiterados desde las administraciones municipales en temas de
regularizaciéon urbanistica, legalizacion y titulacion. Aunque persisten dinamicas de
urbanizacién informal, son mas individuales o se estan regionalizando en el entorno de

las grandes ciudades®.

2.7.9 Sobre mercado informal y pobreza urbana

El periodo de los POT ha tenido una intervencion publica fuerte en mejoramiento de
sectores de origen informal y programas de regularizacion de la propiedad.

El patrén de urbanizacién informal en la periferia (Pereira y Manizales), aparentemente
esta mutando en algunas ciudades como Bogota y Barranquilla por una localizacién de
asentamientos en los municipios vecinos. En otras ciudades como Cali e Ibagué, se

mantiene la localizacién de poblacion en las laderas de la ciudad (Cali, Cartagena,

49 En Cali, se presentaron fuertes procesos de invasion de predios; por su parte en Ibagué, no se caracteriza por la existencia de
formas de urbanizacion violatorias de los derechos de propiedad
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Ibagué, Medellin) o en areas de riesgo o proteccién del sistema hidrico, como en

Cartagena donde se han asentado sobre areas manglaricas.

2.7.10 Percepciones sobre el precio del suelo

Todas las ciudades manifiestan alto crecimiento en los costos del suelo, algunos mas
acentuados en los ultimos dos afos.

e Barranquilla dice que se han disparado aceleradamente, pero que todavia
manejan niveles mas bajos frente a las demads ciudades.

e En Cartagena, los precios han sido histéricamente altos y siguen creciendo, por
ser una ciudad altamente demanda, mas que todo por el jet set internacional y la
elite nacional.

e Santa Marta, en general en toda la ciudad se ha disparado el precio del suelo.

e En Ibagué, culpan a la llegada de constructores de otras ciudades de la elevacion
de los precios de los inmuebles. Para el caso de la vivienda de interés social, la
existencia de los ejidos municipales ha servido histéricamente como un
mecanismo regularizador de precios del suelo destinado a los sectores de bajos
ingresos en la ciudad.

e En Bogota, también han sido histéricamente altos y la demanda sigue dando
abasto a esos precios.

e (ali por el contrario menciona que el valor del suelo en su territorio no es alto,

que se explica en parte por la inexistencia de problemas de escasez.

Los rumores de burbuja inmobiliaria, son escuchados en ciudades como Barranquilla,
Bogota, Ibagué y Cartagena, que han disparado su precio en los tltimos afios de manera

exagerada.

No hay consenso sobre los efectos de las medidas en el valor del suelo, en algunas
ciudades se estima que altas cargas urbanisticas encarecen el suelo y en otras ciudades se
considera que mantener bajos aprovechamientos ha permitido mantener el valor del

suelo en precios razonables®.

Se percibe un valor diferenciado a los tratamientos porque cada uno tiene sistemas de
reparto de cargas diferentes, siendo el de consolidacién el mas apreciado por su
ausencia de cargas, y el desarrollo para nuevas urbanizaciones aunque con cargas
urbanisticas.

0 El caso de Cali, que se explica porque el POT no dio grandes aprovechamientos al suelo, segin mencionan los
actores locales.

Péginag 5



Estudio sobre el impacto de la Ley 388 del 1997 y sus instrumentos sobre el mercado del suelo
Producto 5: Producto Final
Econometria consultores S.A. — Noviembre de 2013

Aparentemente la liberacién de los indices no ha propiciado el descenso de los precios,
pero si genera una mayor dinamica de oferta. Sectores donde la altura permitida es alta

presentan mayores desarrollos.

Se reconoce el aumento del precio del suelo en proporciones que oscilan entre tres y

cinco veces durante la vigencia de los POT.

En aglomeraciones que integran varias ciudades o municipios el precio que ofertan los
municipios aledafios a la ciudad principal son casi siempre mas bajos, exceptuando en
zonas metropolitanas donde se ha dado una especializacién de la demanda por

municipio.

Hay hipétesis de que la movilidad de constructores a nuevas ciudades genera efectos en
el precio por parte de los propietarios ante la irrupcion de constructores o promotores

que no tienen conocimiento preciso de las condiciones del mercado local.

La dinamica de precios y mercado del suelo no es homogénea en las ciudades y se

identifica facilmente las zonas por su dinamica y valorizacion.

2.8 TRANSACCIONES INMOBILIARIAS

La evolucién del registro de las transacciones inmobiliarias para los tres afios de
referencias tenidos en cuenta dentro del analisis (1997, 2005 y 2012), destaca a las
ciudades principales del pais, Bogota, Medellin y Cali, como las ciudades de mayor
movimiento transaccional. De estas ciudades Bogota es la que ha tenido un flujo
creciente de compra-venta de propiedades, mientras que Medellin y Cali si han

descendido en cuanto al nimero de transacciones realizadas.

En segundo lugar se agrupa otro tanto de ciudades, que son Barranquilla, Bucaramanga
e Ibagué, que también resaltan por su alto flujo transaccional. A pesar de evidenciar que
en el ultimo afio (2012), para todas las ciudades del estudio con excepcion de Bogota,

las actividades de compra y venta de inmuebles se ha mermado.
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Figura 2.7 -NUmero de registros transados. Periodo 1997—2012

1997 2005 2012
BARRANQUILLA | 16289 13615 7627
BOGOTA I 871141 7787500 127008
CALI I 32596 39126/ 24277
BUCARAMANGA | 9234/ 9719 7686
CARTAGENA 6800 6125 4100
IBAGUE | 10735 7558 8277
MANIZALES 7183 7274 6127
NEIVA 7519 6116 5587
PASTO 6775 6210 6984
PEREIRA 7294 8642 6015
SANTA MARTA 4900 4563 4172
MEDELLIN | 39563 45560 31127

Fuente: Cdlculos propios con base a informacion de transacciones inmobiliarias de la SNR.

Con relacién al porcentaje de predios transados, el siguiente cuadro refleja, que para el
afio 2012 existian en Bogota mas de dos millones de predios, de los cuales tan solo se
habian registrado el 6%, es decir, lo correspondiente a 127.008 predios. Las ciudades de
Bucaramanga, Ibagué, Neiva, y Medellin, han registrado el 5 % del total de predios.
Cartagena es la ciudad con el menor nimero de predios registrados, correspondientes al
2% del total de predios.
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Figura 2.8 Porcentaje de predios transados. Aho 2012

BARRANQUILLA |No. DE REGISTROS 7627
No PREDIOS [ | 304541
% REGISTRADO 3%
BOGOTA No. DE REGISTROS |[! 127008
No PREDIOS [ 2213981
% REGISTRADO 6%
CALI No. DE REGISTROS | 24277
No DEPREDIOS || | 612094
% REGISTRADO 4%
BUCARAMANGA [No. DE REGISTROS 7686
No DE PREDIOS [ 154041
% REGISTRADO 5%
CARTAGENA  |No. DE REGISTROS 4100
No DEPREDIOS || 246303
% REGISTRADO 2%
IBAGUE No. DE REGISTROS 8277
No DE PREDIOS [/ 155806
% REGISTRADO 5%
MANIZALES No. DE REGISTROS 6127
No DE PREDIOS |l 120159
% REGISTRADO 5%
NEIVA No. DE REGISTROS 5587
No DE PREDIOS | 123190
% REGISTRADO 5%
PASTO No. DE REGISTROS 6984
No DE PREDIOS |l 121683
% REGISTRADO 6%
PEREIRA No. DE REGISTROS 6015
No DE PREDIOS [ 154269
% REGISTRADO 4%
SANTA MARTA |No. DE REGISTROS 4172
No DE PREDIOS [/ 154771
% REGISTRADO 3%
MEDELLIN No. DE REGISTROS | 31127
No DEPREDIOS [I | 659724
% REGISTRADO 5%

Fuente: Cdlculos propios con base a informacion de transacciones inmobiliarias de la SNR

Al indagar por el valor total de los registrados transados, en los afios 1997, 2005 y 2012,

se muestra que los mayores valores transados se registran en Bogotd, teniendo en
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cuenta la alta cantidad de propiedades transadas. Los mayores valores totales transados
para éstos tres afios, luego de Bogota, se presentan en Cali y Medellin.

En el dltimo afio, las ciudades de Nieva, Pasto, Santa Marta, Manizales, Pereira y

Bucaramanga, no registran un valor total transado superior a los $1.000.000 millones.

Figura 2.9 - Valor total de los registros transados. Periodo: 1997—2012.
(Millones de pesos)

1997 2005 2012
BARRANQUILLA F 861307,47F 813254,33| 1024781,98
BOGOTA I | 7794147,878 | 8878684,88(1 21874572,09
CALI I | 4103584,01] | 2399705198 | 557227893
BUCARAMANGA | 272181,85( 414568,47|| 642728,09
CARTAGENA || 819266,44|] 767462,21[F | 2762154,62
IBAGUE | 196645,54] 247608,78| | 1931418,92
MANIZALES | 227095,35(] 745651,96|| 471272,35
NEIVA | 157176,78| 284140,13| 287902,31
PASTO | 130045,01| 130301, 68| 405839,62
PEREIRA | 233170,38|] 642592,49]| 547298,92
SANTA MARTA | 308120,08| 185047, 88|l 412948,38
MEDELLIN 1 1709633,49| | 2934189,32|F |  4723422,68

Fuente: Cdlculos propios con base ainformacién de transacciones inmobiliarias de la SNR.

Respecto al valor promedio de los registros transados, se observa que las ciudades de
Cali, Bogota, Cartagena y Santa Marta, mantiene el valor promedio transado entre las
ciudades consideradas, en el afio 1997.

En el afio 2012, Cartagena sobresale indudablemente con un alto valor promedio de
transacciones, cuyo valor alcanza los $674 millones. Asi mismo, Ibagué, Cali, Bogota y
Medellin, también mantienen altos valores promedios transados, pero muy por debajo

de Cartagena todavia.
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Figura 2.10- Valor promedio de los registros transados. Periodo: 1997—

2012. (Millones de pesos)

1997 2005 2012
BARRANQUILLA |l 52,83 59,73|| 134,36
BOGOTA I 89,47|" 114,01 172,23
CALI I 125,89 61,33|" 229,53
BUCARAMANGA | 29,48l 42, 66| 83,62
CARTAGENA I 120,48|l 125,30( 673,70
IBAGUE F 18,32l 32,76|" 233,35
MANIZALES | 31,62|" 102,51 76,92
NEIVA I 20,90l 46,46 51,53
PASTO | 19,19 20,98 58,11
PEREIRA | 31,97 74,36|| 90,99
SANTA MARTA || 62,88| 40,55|| 98,98
MEDELLIN | 43,21 64,40 151,75

Fuente: Cdlculos propios con base a informacion de transacciones inmobiliarias de la SNR.
2.9 VARIABLES RELEVANTES EN EL MERCADO DEL SUELO

El presente capitulo contiene la definiciéon de indicadores, a partir del analisis
estadistico de las ciudades objeto de estudio; con el fin de brindar una aproximacién a

la dinamica del mercado del suelo en Colombia.

2.9.1 Clasificacion del suelo

Con base a la extension territorial, Bogota D.C. es la ciudad de mayor nuimero de
hectareas, consolida un total de 163663 ha. Por su parte la ciudad de Cartagena supera
en nimero de hectareas al municipio de Medellin, representa 1.5 veces la extension
total del territorio de Medellin. Cartagena suma un total de 58721 hectireas mientras
Medellin suma un total 30032 hectareas.

Respecto al area urbana, la ciudad de Bogota casi cuadruplica el area urbana de Medellin
y casi quintuplica el area urbana de Cartagena. En términos de proporciones, el area
urbana de Bogota representa el 23% sobre el total municipal, y en Cartagena el area
urbana alcanza el 13% y en Medellin este porcentaje es tan solo del 7%.

El area rural definida tiene una mayor proporcion respecto al total municipal, en la
ciudad de Bogota, seguida por Cartagena y en tercer lugar por Medellin. Por otro lado,
la clasificacion de suelo suburbano se encuentra definida para las ciudades de Medellin y
Cartagena, el numero total de hectareas definidas dentro de esta categoria de 1741
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hectareas, lo que representa el 1% del area total municipal y en Cartagena, esta
clasificaciéon acumula un total de 22329 hectareas, lo que representa el 38% del area
total.

Por su parte dentro de la clasificaciéon del suelo del municipio, Cartagena define una
categoria, propia de su ubicacion territorial, de proteccidn del manglar la cual suma 725

hectareas, que representa el 1%.

La ciudad de Bucaramanga contiene dentro de la clasificacion del suelo tres nuevas
categorias: urbano de proteccion, rural de proteccion y rural suburbano. El drea rural
representa la mayor proporcion con un participacion del 59% dentro del total

municipal.

En Ibagué y Pereira, se presenta la mima clasificaciéon del suelo que en la ciudad
Bogota. En los dos municipios la mayor participacion se concentra en el area rural, con

porcentajes correspondientes a 96 y 93 porciento, respetivamente.

Cuadro 2.37 Clasificacion del suelo por drea (has)

Clase Bogota Medellin Cartagena  B/manga Cali Ibagué Pereira
Urbano 38431 10677 7792 5017 12099 4316 2859
Rural 122258 25147 25221 9157 40224 135021 56039
Suburbano - 1741 22329 528 - 1004 -
Proteccion - - 725 - - - -
al manglar

Expansion 2974 468 2654 464 3959 1541
Total 163663 38033 58721 15166 56282 140341 60439

Fuente: POT. Nota: Los suelos de Tratamientos urbanisticos se agruparon de la siguiente manera: Rural de
proteccién con suelo rural, urbano de protecciéon con suelo urbano, vy rural suburbano con suelo suburbano.

Cuadro 2.38 Clasificacion porcentual del suelo

Clase Bogota Medellin Cartagena B/manga  Cali Ibagué Pereira
Urbano 23% 28% 13% 33% 21% 3% 5%
Rural 75% 66% 43% 60% 1% 96% 93%
Suburbano 0% 5% 38% 3% 0% 1% 0%
Proteccion al manglar 0% 0% 1% 0% 0% 0% 0%
Expansion 2% 1% 5% 3% 7% 0% 3%
Total 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Fuente: POT. Nota: Los suelos de Tratamientos urbanisticos se agruparon de la siguiente manera:
Rural de proteccién con suelo rural, urbano de protecciéon con suelo urbano, y rural suburbano
con suelo suburbano
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2.9.2 . Tratamientos urbanisticos

La distribucion del suelo urbano en Colombia esta determinada en el Plan de
Ordenamiento Territorial de cada ciudad; dicha distribucién posibilita y establece la
forma correcta de intervenir el territorio, a través de tratamientos urbanisticos.

En las principales ciudades del pafs (Bogota, Medellin, Cartagena, Cali y Bucaramanga),
la distribuciéon del suelo urbano tiene asignados primordialmente los siguientes
tratamientos urbanisticos: Consolidacién, Conservacion, Mejoramiento Integral,
Renovacion Urbana, Desarrollo, Preservaciéon o Proteccion, suelo Subutrbano, entre
otros. En términos porcentuales, en la ciudad de Bogota, la mayor parte de la
distribucion del suelo, corresponde, al tratamiento urbanistico de consolidacién, con
una participacion del 61.4% equivalente a 19,202.9 has. Dicha participaciéon resulta
siendo la mas alta con relacion a la distribucion que se presenta en el resto de ciudades.
Asi mismo, el tratamiento urbanistico de conservacion, representa la menor
participacion, correspondiente al 2.18% o su equivalente 684.5 has, dentro del total de
la distribucion del suelo.

Figura 2.11 Bogotd, distribucion del suelo por tratamientos urbanisticos.

5% 4% 2%

B Conservacién

B Consolidacién
Desarrollo

B Mejoramiento integral

m Renovacion urbana

Suelo de proteccion

Fuente: POT

Continuando con el analisis, para la ciudad de Bucaramanga, se evidencia que la
distribuciéon del suelo, corresponde en su mayoria al tratamiento urbanistico de
Actualizacién, con una participacion del 35.48% o su equivalente 1,869.8 has. En
contraste con la ciudad de Bogota, Bucaramanga cuenta la menor proporcion de suelo
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destinado al tratamiento de consolidacion, con una participacion del 0.62% del total de
la distribucion del suelo.

Figura 2.12 Bucaramanga, distribucion del suelo por tratamientos
urbanisticos.

M Actualizacién

B Conservacion historica

1 Consolidacién

m Desarrollo

M Incorporacion
Mejoramiento integral

M Preservacién ambiental

M Preservacion urbana

B Proteccién ambiental

W Renovacion urbana

Fuente: POT

La ciudad de Cali cuenta con una distribuciéon del suelo caracterizada por tener
asignados 10 tratamientos urbanisticos (Consolidaciéon, Desarrollo, Industrial,
Institucional, Preservaciéon, Renovacién, Reordenamiento, Zona especial y Zona
verde.) en esta distribucion el tratamiento urbanistico de Consolidacién representa la
mayor participacion, correspondiente al 43.5% o su equivalente 5,965.2 has. Asi mismo,
el tratamiento con menor distribucién dentro del total de distribucion del suelo,
corresponde al tratamiento de Zona Especial, con una participaciéon de 0.28%
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Figura 2.13 Caili, distribucién del suelo por tratamientos urbanisticos

H Consolidacién

0% 2%

M Desarrollo

Industrial

M Institucional

M Preservacion (arquitectonica,
urbanistica)

Preservacién ambiental

Fuente: POT

Para la ciudad de Cartagena, el tratamiento de suelo rural representa la mayor
participacién dentro de la distribucién del suelo, correspondiente al 42.93%, o su
equivalente, 25,171.8 has; Seguido por el tratamiento de suelo suburbano, con una
participacién del 38.08% o su equivalente 22,329.1 has. Es importante mencionar que
para el resto de ciudades, estos tratamientos son considerados areas de actividad.

Figura 2.14 Cartagena, distribucion del suelo por tratamientos
urbanisticos

0% 1% m Conservacion

0,
2% 4% 2% 1% 0%

7%

]

2% Desarrollo
Expansion

W Manglar

M Mejoramiento integral
Playas, Zonas verdes,
recreacion

M Proteccion

M Redesarrollo

Fuente: POT
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Para la ciudad de Medellin, el tratamiento de preservaciéon representa la mayor
participacion dentro del total de la distribucion del suelo urbano, correspondiente a
49.80% o su equivalente 18,954.8 has. Los tratamientos de Conservacion y renovacion,
representan el menor rubro, con 0.1% y 4.4 % respectivamente.

Figura 2.15 Medellin, distribucién del suelo por tratamientos urbanisticos

M Areas para la Preservacion de
Infraestructuras y Elementos del

Sistema Estructurante
M Conservacion

1% 4% 0% 0%

Consolidacion

M Consolidacién suburbana

m Desarrollo

3%

Generacién de actividades forestales

W Mejoramiento integral

M Preservacion

Fuente: POT

En cuanto a los tratamientos urbanisticos, se alcanza a diferenciar que en las ciudades
de Bogota y Cali, la mayor proporcion de suelo se clasifica en tratamiento de
Consolidacion. En Cartagena se distribuye la mayor proporcion de su suelo entre los
tratamientos de consolidaciéon suburbana y restauraciéon de actividades rurales, que
suma el 81% de su suelo. En Bucaramanga sucede algo parecido, al concentrarse la
mayor proporcion de su suelo entre los tratamientos de actualizaciéon y suelo de
proteccion. En Medellin, el 49.8% del suelo se encuentra clasificado bajo la modalidad
de Preservacion ambiental.

2.9.3 Areas de actividad

La clasificacion del suelo por areas de actividad difiere en todas las ciudades consideras,
de acuerdo a las prioridades y actividades propias de cada ciudad. Coinciden en definir
el area de actividad residencial que en Bogota representa el 62% sobre el area total
clasificada, en Medellin representa el 18% , en Cartagena el 8%, en Bucaramanga el
36%, en Cali el 69%, en Ibagué el 74%, y en Pereira el 50%. Siendo para Ibagué esta
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area de actividad la que mayor nimero de hectareas cubre. En Medellin, por su parte, el
area de actividad con la mayor representacion es la clasificada bajo la categoria de forestal
(52%) seguido por las areas de actividad residencial. En Cartagena, las areas de
actividad mas representativas, con base a su extension territorial, estan clasificadas bajo

la categoria rural (42%) y suburbano (37%).

De igual forma se permite mencionar que el siguiente cuadro demuestra la falta de
homogeneidad en las clasificaciones definidas en cada ciudad respecto a las areas de

actividad, asf como en algunos otros conceptos claves de ordenamiento.
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Cuadro 2.39 - Areas de actividad del suelo

Econémica

Comercio y

Residencial 19556 62%  Areas residenciales 6699 18%  Residencial 4418 8%  Comercial 111 2%  predominante 238 2%  servicios 238 8%  Comercioy servicios 569 12%
Industrial 1307 4% 0% Industrial 13 0%  Dotacional 344 7%  Industrial 457 3% Institucional 317 10%  Residencial 2456 50%
Comercio y
servicios 2423 8% 0%  Comercial 16 0%  Industrial 274 5% Institucional 721 5%  Residencial 2297 74%  Urbana integral 66 1%
Area de actvidad
Dotacional 2951 9% Equipamientos 1349 4% Institucional 790 1%  Mdltiple 431 8% Mixta 464 3%  central 36 1%  Equipamientos 211 4%
Area de
actividad Proteccion de Area de actividad
central 867 3% 0% 0%  Residencial 1888 36% los rios 170 1%  integral 220 7%  Espacio publico 128 3%
Area  urbana Suelos de proteccion
integral 2635 8% 0% 0%  Zonaverde 2221 42%  Residencial 9448 69% 0%  ambiental 1525 31%
0% Espacio publico 1026 3% Zona verde 1746 3% 0%  Zonaverde [¢7] 1% 0% 0%
Area de
actividad  de
0% Mixto 104 0% Mixto 2913 5% 0%  centralidad 499 4% 0% 0%
Area de
0% Mixto urbano rural 1710 5% 0% 0%  expansion 1659 12% 0% 0%
0%  Agropecuario 4154 11% 0% 0% 0% 0% 0%
0% 0%  Suelorural 24948 42% 0% 0% 0% 0%
Suelo de
0% 0% expansion 2026 3% 0% 0% 0% 0%
Suelo
suburbano 219%6  37% 0% 0% 0% 0%
0%  Centralidades rurales 32 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Area de
actividad
minera 412 1% Explotacion de materiales 1000 3% 0% 0% 0% 0%
0% Explotacion transitoria 7 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Suelo protegido 1148 4% Forestal 19888 52% 0% 0% 0% 0% 0%
Areas y corredores de
0% actividad mdltiple 1253 3% 0% 0% 0% 0% 0%
Areas y corredores de
0% uso especializado 681 2% 0% 0% 0% 0% 0%
Total 31298 100%  Total 37903 100%  Total 58835 ~ 100% Total 5269 ~ 100% Total 13755 100% Total 3107 100% Total 4956 100%
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2.9.4 Lotes segun tamano

En términos de la razén del area acumulada por rangos de tamafio de lotes sobre el
total del area de la ciudad, demuestra que los lotes de mayor tamafio (mds de 10000 m2)
aunque son menos en numero, suman el mayor numero de metros cuadrados. En
Bogota esta razén representan el 41% del area total, en Medellin es del 28% y en
Cartagena es del 44%. Lo interesante se encuentra en que para las ciudades de Bogota
y Medellin, las segundas mayores proporciones en términos de areas se concentran en
lotes de tamafio que van desde los 100 hasta los 200 m2, mientras en Cartagena, la
segunda mayor proporcion de area se ubica en lotes de entre 200 y 500 m2. Lo anterior
pone de manifiesto que los desarrollos en la ciudad de Cartagena se llevan a cabo en

lotes de mayor tamafio que en las ciudades de Bogota y Medellin.
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Cuadro 2.40 - NUmero y drea de lotes segin tamaiio

Entre 0y 100 Numero de lotes 494.488 163.532 40.492 33.469 58.326 63.347 44.199 61.093 25.526
m2 Area total en m2 32.699.908 8.800.995 3.064.171 1.948.260 4.401.001 4.226.870 2.681.126 3.517.071 2.035.933
Entre 100 y 200 Numero de lotes 260.811 86.195 54.654 23.886 45.353 26.038 14.811 11.698 25.901
m2 Area total en m2 36.753.900 12.148.964 8.067.968 3.401.897 6.598.247 3.638.153 2.022.574 1.582.707 3.646.619
Entre 200 y 500 Numero de lotes 93.432 37.237 62.055 10.977 37.368 9.324 5.819 4.289 16.260
m2 Area total en m2 27.247.979 10.467.630 17.929.495 3.145.658 10.767.490 2.707.331 1.700.677 1.287.017 4.800.114
Entre 500 y Numero de lotes 23.300 6.761 8.550 2.047 4.983 1.984 1.331 1.280 3.091
1000 m2 Area total en m2 16.285.752 4.738.232 5.602.937 1.420.760 3.374.526 1.349.733 913.291 893.482 2.079.980
Entre 1000 y Numero de lotes 11.993 4.058 2.092 1.004 2.034 955 764 725 1.274
2000 m2 Area total en m2 16.897.189 5.667.290 2.813.704 1.372.612 2.788.384 1.328.818 1.088.924 1.007.191 1.769.164
Entre 2000 y Numero de lotes 9.389 3.155 1.013 619 1.095 21 683 595 835
5000 m2 Area total en m2 29.452.149 9.848.439 3.043.087 1.939.213 3.421.475 2.244.571 2.146.484 1.875.071 2.575.981
Entre 5000 y Numero de lotes 4.569 1.098 419 314 450 309 279 312 307
10000 m2 Area total en m2 32.652.317 7.613.727 2.998.763 2.151.572 3.132.955 2.153.443 1.934.024 2.237.701 2.122.815
Mas de 10000 Numero de lotes 3.405 763 409 356 474 359 376 374 355
m2 Area total en m2 131.788.590 23.259.846 22.957.533 27.441.662 27.617.545 13.278.008 16.642.801 13.977.300 14.991.502

Fuente: Catastros e IGAC
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De acuerdo al nimero total de lotes, se encuentra que Bogota triplica el numero de
lotes de Medellin, suma 6 veces el nimero de lotes registrados en Cartagena., y
aproximadamente 12 veces el numero de lotes registrados en la ciudad de
Bucaramanga. Manizales es la ciudad que contiene el menor numero de lotes totales,

con relacién al resto de ciudades, seguido de Bucaramanga y Santa marta.

Respecto al numero de predios, se tiene que para el afio 2010 existen en la ciudad de
Bogota aproximadamente 2.2 millones de predios, el 98% ubicado en el area urbana y el

2% restante en el area rural.

Cuadro 2.41 - Distribucion del nUmero de predios por drea urbana vy rural

en Bogotd.
Total Urbana Rural
2.213.981 2.180.618 33.363
100% 98% 2%

Fuente: IGAC 2010.

En Medellin, en cuanto a la propiedad, segun informacién del IGAC a 2010, se
compone de 659.724 predios, 95% urbano y 5% rurales.

Cuadro 2.42 - Distribucion del nUmero de predios por drea urbana y rural

en Medellin.
Total Urbana Rural
659.724 629.064 30.660
100% 95% 5%

Fuente: IGAC 2010.

Ahora bien, en cuanto a la propiedad en Cartagena, segin informacién del IGAC 2010,
se observa que suma 246.303 predios, 239.770 en el 4rea urbana y 6.533 en el area rural.

Cuadro 2.43 - Distribucién del nUmero de predios por drea urbana y rural
en Cartagena.

Total Urbana Rural
246.303 239.770 6.533
100% 97% 3%

Fuente: IGAC 2010
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Las ciudades con el mayor numero de predios en el area urbana son Barranquilla,
Bucaramanga y Cali, con el 99%, 98% y 95% del total de predios ubicados en esta zona.
As{ mismo, las ciudades con mayor predominio de la zona rural son Manizales y Pasto

con el 45% y 21% del total de predios, respectivamente.

Cuadro 2.44 - Distribucion del nUmero de predios por drea urbana y rural

Sistema predial inmobiliario

Ciudad No de predios No de predios No de predios % predios % predios
total urbanos rurales urbanos rurales
Cali 612094 588033 24061 96% 4%
Barranquilla 304541 302107 2434 99% 1%
Bucaramanga 154041 151440 2601 98% 2%
Santa Marta 154771 134625 20146 87% 13%
Manizales 20159 11056 9103 55% 45%
Pereira 154269 134289 19980 87% 13%
Pasto 121683 96032 25651 79% 21%
Ibagué 155806 143104 12702 92% 8%
Neiva 123190 113988 9202 93% %

Fuente: IGAC 2010

Las ciudades con el mayor nimero de predios en el area urbana son Barranquilla,
Bucaramanga y Cali, con el 99%, 98% y 95% del total de predios ubicados en esta zona.
Asi mismo, las ciudades con mayor predominio de la zona rural son Manizales y Pasto

con el 45% y 21% del total de predios, respectivamente.
2.9.5 Planes parciales

A 2013, la ciudad de Bogota ha generado a 12,9 millones de metros cuadrados a través
de planes parciales en su territorio. En la ciudad de Pereira, se han aprobado 10,1
millones de metros cuadrados. En Medellin, este dato alcanza el orden de los
9079714.8 m2. . En Barranquilla esta cifra asciende a 8236500 m2. Para la ciudad de
Cartagena la cifra es menor, siendo el area habilitada por plan parcial adoptado de
8064689.9 m2. Cali e Ibagué, se ubican como las ciudades con menor numero de area
aprobada por medio de planes parciales con 4086900 m2 y 2847435 m2
respectivamente.

La figura siguiente muestra que los afios en los que se generaron mayores metros
cuadrados por plan parcial fueron: 2009 para Bogota, 2003 para Cartagena, 2007 para
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Medellin, 2008 para Pereira, 2010 para Ibagué, 2002 para Cali, y 2010 para la ciudad de
Barranquilla

Figura 2.16 Area Total generada mediante Plan Parcial Adoptados. 2000-

2013. (m2)
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Fuente: DDU-DNP. Cdlculos de Econometria

En cuanto al numero de planes parciales, el mayor nimero de planes parciales
adoptados se han generado en la ciudad Bogota, con 41, Pereira con 44, seguida de
Medellin con 32. En Cali, Ibagué y Barranquilla, se han adoptado 17, 10, y 6 planes
parciales respectivamente

Figura 2.17 Area Total generada mediante Plan Parcial Adoptado. 2000-
2013. (m2)
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A lo largo de los afos, la ciudad de Medellin, inicia tempranamente la adopcién de
planes parciales, y muestra una dinamica continua con el paso de los afios. Bogota
arranca con la adopcion de éste instrumento dos afios mas tarde y de igual forma
exhibe una tendencia continua de adopcién. Cartagena, sin embargo, presenta un
proceso de adopcion escaso de este instrumento, a tal punto que el numero de planes

adoptados es muy inferior que a las demas ciudades.

Figura 2.18 Numero de Planes Parciales Adoptados 2000-2013.

12
10
8
6
4
2 -
0 .
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
B Bogota M Medellin = Cartagena

Fuente: DDU-DNP. Cdlculos de Econometria.

Para el grupo de ciudades conformado por Pereira, Ibagué, Cali y Barranquilla, se
evidencia que las ciudades con mayor nimero de planes parciales adoptados durante el
periodo analizado han sido Pereira y Cali. La ciudad de Barranquilla ha adoptado el

menor nimero de planes parciales.
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Figura 2.19 - NOmero de Planes Parciales adoptados. 2000-2013.
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2.9.6 Macroproyectos

En teoria, los Macropoyectos de Interés Social Nacional, constituyen un instrumento
que contribuye al desarrollo del territorio donde se apliquen, en la medida en que
genera las provisiones necesarias para la construcciéon de vivienda digna y accesible. En
el pais fueron adoptados entre el 2008 y 2009, nueve Macroproyectos, correspondientes
a 1,436.76 has. La ciudad que represent6 la mayor area de Macroproyectos adoptados
durante este periodo, fue Cartagena, con un potencial de vivienda de 65. 138 Unid,;
seguida en importancia, del municipio de Soacha, cuyo potencial de vivienda alcanzé las
42.000 Unid. Del potencial de vivienda total correspondiente a 190,303 Unid, tan solo
el 24% corresponde a Vivienda de interés Social.

Ademas en el siguiente cuadro se puede evidenciar que existen tres proyectos en los
municipios de Dosquebradas, Piedecuesta y Tumaco, que a la fecha solo estan en

proceso de formulacion.

Cuadro 2.45 - Macroproyectos de Interés Social Nacional

Ao Area Potencial
e Ao inicio de Potencia Potencial Potencia
Municipio Estado . . ., bruta . . . .
resolucion  ejecucio viviendas | vip vis | no vis
(ha.)
n total
Medellin Adoptados 2008 162,38 11.455 11.455 0 0
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Afio Area Potencial
. Afio inicio de Potencia Potencial Potencia
Municipio Estado .l . ., bruta . . . .
resolucién  ejecucid viviendas | vip vis I no vis
(ha.)
n total

en ejecucion
Adoptados

Barranquilla  en ejecucion 2008 133,31 18.871 4.718 4.718 9.435
Adoptados

Cartagena en ejecucion 2008 2009 388,04 65.138 16.285 16.285  32.568
Adoptados

Manizales en ejecucion 2009 111,05 3.500 3.500 0 0
Adoptados

Cali en ejecucion 2009 67,32 6.000 4.000 0 2.000
Adoptados

Neiva en ejecucion 2008 36,73 3.928 3.928 0 0
Adoptados

Soacha en ejecucion 2009 2010 327,96 42.000 11.130 9.870  21.000
Adoptados

Cali en ejecucion 2009 46,63 5.000 2.440 1.080 1.480
Adoptados

Pereira en ejecucion 2009 163,34 13.971 3.800 9.131 1.040

Dosquebrada

S Formulacién 33,94 2.000 560 1.440 0

Piedecuesta ~ Formulacién 113,93 17.036 3.340 4.960 8.736

Tumaco Formulacién 273 1.404 1.404 0 0

Fuente: MVCT- DEU

Existe ademas Macroproyectos que no han sido formulados, ni adoptados, y que por el
momento se encuentran en proceso de prefactibilidad. Dichos Macroproyectos se

denominan de segunda generacion.

Cuadro 2.46 - Macroproyectos de Interés Social Nacional Segunda

generacion
En prefactibilidad Iniciativas
Potencial de Potencial de
Municipio  Area Bruta ha vivienda Municipio Area Bruta ha vivienda
Bogota D.C 43.46 10 Turbaco Sin informacion 300
Funza 32 6 Medellin 150,00 15.000
Palmira 108,65 8.442 Funza 113,78 17.000
Candelaria 191 10 Tenjo 65,00 8.200
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Municipio
Cali

Total

En prefactibilidad

Area Bruta ha

164.43

539,54

Potencial de
vivienda

10

44.442

Municipio

Total

Fuente: MVCT- DEU

2.9.7 Titulaciéon de predios

El proceso de titulacion de predios, tiene una gran importancia socioeconémica, en la
medida en que, por un lado, garantiza a la poblacién la permanencia en su lugar de
residencia y el acceso a servicios publicos de calidad, y ademas, a nivel municipal

significa un aumento en los ingresos como consecuencia del incremento en la base del

impuesto predial.

En este apartado vamos a analizar como se ha venido desarrollando el proceso de

titulacion de predios en seis ciudades de Colombia: Bogota, Medellin, Cali,

Bucaramanga, Barranquilla, y Pereira.

Iniciativas

Area Bruta ha

328,78

Potencial de
vivienda

40.500

Cuadro 2.47 - Predios fiscales ocupados legalmente que han sido objeto
del programa de titulacién, por Municipio

Aio Departamento
2008 Bogota
2008 Risaralda
2009 Antioquia
2009 Atlantico
2009 Bogota
2009 Risaralda
2010 Atlantico
2010 Risaralda
2010 Santander
2011 Antioquia
2011 Atlantico
2011 Bogota
2011 Santander

Fuente: Ministerio de Vivienda ciudad vy territorio.

Municipio
Bogota
Pereira
Medellin
Barranquilla
Bogota
Pereira
Barranquilla
Pereira
Bucaramanga
Medellin
Barranquilla
Bogota
Bucaramanga

Predios

4990
2483
3136
5012
3528
2356
1239

273
76
299
2814
684
5
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El cuadro anterior, se puede evidenciar que entre los afios 2008-2011, fueron titulados
26.895 predios en cinco de las seis ciudades objeto de estudio. La ciudad de Cali, no
present6 proceso de titulacion, reflejando 3.000 predios fiscales ocupados ilegalmente y
que hasta la fecha analizada no habfan sido objeto del programa de titulacién. Para la
ciudad de Bogota, se titularon 9.202 predios; sin embargo, en el afio 2010 no se
evidenci6 proceso de titulaciéon. Pereira presentd una titulacion de 5.112 predios entre
el ano 2008 y el afio 2010. En Medellin se evidenciaron procesos de titulacién en los
afios 2009 y 2011 legalizandose 3.435 predios. Para la ciudad de barranquilla, se
titularon 9.065 predios en el periodo 2009-2011; en el afio 2008 no se evidenci6
proceso de titulacién en este municipio. En Bucaramanga, se presentaron 81 predios
titulados, durante los afios 2010- 2011.

De acuerdo a la descripcién realizada se puede concluir, que las ciudades que ha
presentado mayor porcentaje de legalizacion de predios en el periodo analizado, son
Bogota y Barranquilla, con una participaciéon correspondiente al 68% del total
legalizado. Asi mismo, la ciudad de Bucaramanga representa el menor porcentaje de

titulacién de predios, correspondiente al 3% del total.

2.9.8 Variables econdmicas y fiscales

De acuerdo a la teoria econémica, las variables fiscales cobran una gran importancia en
la economia de un pais, dado que constituyen un factor determinante del ingreso per
capita, lo que finalmente resulta incidiendo en el crecimiento econémico de toda la

region.

En este apartado se analizara, por un lado; ingresos percibidos por los municipios por
concepto de impuesto predial, y su incidencia en el crecimiento del ingreso de los
hogares, PIB urbano, e inversién, en el periodo comprendido entre 2000-2010.

Ingresos por impuesto predial

El siguiente cuadro contiene el crecimiento porcentual del ingreso percibido en las doce
ciudades objeto de estudio. Como se puede apreciar, durante el periodo analizado
(2000-2010), la ciudad de Bogota mostré un crecimiento positivo en el recaudo de
dicho impuesto para todos los afios, presentando un aumento significativo del afio 2001
al ano 2002 al pasar de recaudar 348.358.657 pesos en el afio 2001, a 419.404.418 pesos
en el afio 2002. Para la ciudad de Medellin, se presenté una tendencia positiva hasta el
afio 2006, en el crecimiento del ingreso por impuesto predial. Sin embargo, en el afio
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2007, se evidencia una caida de -2% al pasar de recaudar, 306.298.998 pesos en el afio
2006 a 300.218.033 pesos en el afio 2007. La ciudad de Cartagena presenta una
tendencia en el crecimiento del ingreso inestable; si bien, para el afio 2000 se evidencia
un crecimiento significativo (79%) este se ve contrarrestado para el siguiente afio, en el
que se obtuvo un crecimiento negativo de -2%. En los afios 2006 y 2007 se presento
un crecimiento estable con tendencia a la baja, que se vio rapidamente recuperado en el
afio 2008, con un crecimiento positivo, al pasar de 48.008.673 pesos en 2007 a
74.987.473.8 pesos en 2008. La ciudad de Barraquilla obtuvo el mayor crecimiento de
ingreso por concepto de impuesto predial, en el 2002, correspondiente al 76%, que se
vio contrarrestado con un crecimiento decreciente en el siguiente afio. La ciudad de
Neiva e Ibagué presentaron el mayor crecimiento del ingreso por impuesto predial en
el afio 2010, Manizales en el 2009, Santa Marta y Pereira en el 20006, Pasto y
Bucaramanga en el 2005, y Cali en el 2001.

Cuadro 2.48 - Crecimiento porcentual del ingreso por impuesto predial.

Bquill Maniza Sta Pereir Bman
Aio Bgt Mde Ctg a les Neiva Marta Pasto a ga Ibagué Cali
2000 -1% 4%  79%  -62% 4%  -25% 0%  13% 6% 0% 13% -16%
2001 2%  23% 2% 20% 14%  16% 2% 28% 20% 3% 19% 27%

2002 20% 7% 18%  76%  18%  32% -100% 13% 15% 1% 12% 22%
2003 M1% 12%  34% 2% 5%  10% 0% 9%  15%  36% -9% -1%
2004 15%  26% 9%  19% 4% 1% 5% 0% -16%  15% 23%  22%
2005 10% 13%  39% 9% 1% -3% 4%  43%  25%  45% 2%  19%

2006 9%  18% -22% 13%  15%  29% 46% 31% 2%  28% % 2%
2007 15% 2% -22%  16% 2%  14% 6% 5% 6% 4% 8% 4%
2008 3% 6% 56%  24% -4% 2%  -15% 2% 8%  26% 4%  14%

2009 17% 3% 03% 363% 246% 74% 3% 75% 294% 114% 10.0% 2.9%
2010 19% 10% 57%  19% 1% 41% 5%  19% 9% %  44% 2%

Fuente: DNP

La siguiente figura refleja el crecimiento del ingreso por impuesto predial para las tres
ciudades analizadas. Bogota es la ciudad con mayor estabilidad en el crecimiento del
ingreso por impuesto predial, los picos mas altos para esta ciudad se presentaron en el
2002 con el 20% y el 2010 con el 19%. La ciudad de Medellin, presenta varios periodos
con crecimiento positivo, logrando su pico mas alto en el recaudo del impuesto en el
afio 2004 correspondiente al 26%, en contraste presenta un periodo con crecimiento
negativo en el afio 2007. La ciudad de Cali presenta el pico negativo mas alto dentro de
este grupo de ciudades, correspondiente al -16%.
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Figura 2.20 - Crecimiento porcentual del ingreso por impuesto predial.
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Las ciudades de Barranquilla, Cartagena, y Bucaramanga, presentan un
comportamiento sinusoidal a lo largo del periodo analizado. La ciudad de Barranquilla
refleja un pico positivo en el afio 2008, correspondiente a un crecimiento de 76% en el
recaudo del impuesto predial, contrarrestando el crecimiento negativo que presentd en

Fuente: DNP

el ano 2000 correspondiente al -62%.

Figura 2.21 - Crecimiento porcentual del ingreso por impuesto predial
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La ciudad de Ibagué a lo largo del periodo analizado no presenta crecimiento negativos,
y muestra para el dltimo afio el mayor crecimiento en el recaudo del impuesto. La
ciudad de Manizales presenta a partir del afio 2006 una tendencia decreciente, logrando

su pico mas bajo en el afio 2008.Pereira presenta dos periodos con crecimiento
negativo, logrando el pico mas bajo en el afio 20004.

Figura 2.22 - Crecimiento porcentual del ingreso por impuesto predial
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Fuente: DNP.

La ciudad de Santa Marta presenta en el ano 2002 el crecimiento negativo mas alto con
relacién a las 12 ciudades estudiadas, equivalente a -100%. Las ciudades de Nieva y
Pasto, presentan un comportamiento mas o menos homogéneo en el recaudo del
impuesto predial. Neiva refleja un pico negativo en el afio 2001, correspondiente a -
25%; de la misma manera, Pasto presenta un crecimiento negativo en el ano 2003,
equivalente a -9%.
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Figura 2.23 - Crecimiento porcentual del ingreso por impuesto predial
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Fuente: DNP

PIB Urbano

El siguiente cuadro contiene el crecimiento porcentual del PIB urbano para las doce
ciudades objeto de estudio, durante el periodo 2001-2011. La ciudad de Bogota
presenta un crecimiento positivo en todos los afios, con el pico mas alto en el afio 2000,
en el que mostrd un crecimiento de 7% y el pico mas bajo en el afio 2009 en el que el
crecimiento fue de 1%. La ciudad de Medellin presenta un crecimiento negativo en el
afio 2009 de -0.4%. Para el resto de afios la tendencia es positiva en este municipio,
siendo el pico mas alto el del afio 2004, con un crecimiento significativo del 10%. La
ciudad de Barranquilla presenta dos periodos con crecimiento negativo (-2%) en el afio
2001, (-1%) en el ano 2010; el afio con mayor crecimiento del PIB para esta ciudad fue
el 2007 alcanzando el 10%. La ciudad de Pereira presenta un crecimiento porcentual
positivo en todos los afios. La ciudad de Manizales refleja un periodo con crecimiento
del PIB negativo, llegando a ser del -4% en el ano 2009. La ciudad de Ibagué presenta
tres periodos con crecimiento del PIB negativo (-1%) en el anio 2002, (-4%) en el afio
2003 y (-2%) en el afio 2005; el crecimiento mas alto se presentd en el afio 2007,
alcanzando el 12%. Santa Marta, Pasto y Cali, presentan dentro del periodo analizado,
crecimiento del PIB positivos. Cartagena presenta el crecimiento del PIB urbano mas
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alto (18%) con relacién al resto de ciudades objeto de estudio, en contraste con Neiva
que presenta el crecimiento del PIB urbano mas bajo (-5%).

Cuadro 2.49 - Crecimiento del PIB Urbano
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Bogota 2% 4% 5% 5% 5% 7% 6% 4% 1% 3% 6%
Medellin 1% 2% 3% 10% 5% 6% 9% 2% 0% 4% 6%
Cartagena 2% 1% 18% 6% 0% 8% 8% 0% 1% 4% 5%
B/quilla % 1% 2% 5% 7% 7% 10% 3% 0% -1% 5%
Pereira 2% 0% 5% 9% 7% 9% 1% 5% 2% 2% 6%
Manizales 6% 6% 6% 2% 6% 7% 7% 3% 0% 2% 5%
Ibagué 3% 1% 4% 7% 2% 9% 12% 6% 1% 1% 4%
Neiva 8% 5% 5% 8% 12% 1% 1% 6% 2% 8% 6%
Santa Marta 2% 3% 2% 3% 10% 3% 8% 10% 3% 5% 6%
Pasto 6% 4% 7% 6% 4% 1% 6% 2% 3% 2% 4%
B/manga 2% 4% 2% 8% 9% % % 4% 2% 70% 5%
Cali 2% 2% 4% 4% 2% 9% 8% 3% 1% 3% 5%

Fuente: DANE

La siguiente figura refleja el crecimiento porcentual del PIB urbano para las tres
ciudades analizadas. Cartagena se presenta como la ciudad con mayor fluctuacion en el
crecimiento del PIB, seguida por la ciudad de Medellin. Bogota presenta una tendencia

mas o menos estable.

Las ciudades de Ibagué y Neiva, como se evidencia en la figura, presenta fluctuaciones
en el crecimiento del PIB muy similares. La ciudad de Manizales presenta algunos
periodos con crecimiento constante, y refleja una fuerte caida en el afo 2009, con un
crecimiento decreciente del -4%. La ciudad de Pereira se ha mantenido dentro del
periodo analizado con crecimientos positivos.
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Figura 2.24 - Crecimiento del PIB Urbano
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Figura 2.25 - Crecimiento del PIB Urbano
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Santa Marta, Pasto y Cali, como se evidencia en la figura, presentan un crecimiento
positivo del PIB en todos los periodos. La ciudad de Bucaramanga aunque mantiene la
misma tendencia refleja una caida en el crecimiento del PIB en el afio 2009, donde este

alcanzo el -2%.

Pagina 1 2 3



Estudio sobre el impacto de la Ley 388 del 1997 y sus instrumentos sobre el mercado del suelo
Producto 5: Producto Final
Econometria consultores S.A. — Noviembre de 2013

Figura 2.26 - Crecimiento del PIB Urbano
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Sector de 1a construccion en el PIB total

En términos de la participacion del sector de la construcciéon en el PIB total del
departamento, que para efectos de este analisis se toma el PIB departamental de Bolivar
y Antioquia, se destaca la alta dependencia del PIB total en el sector de la construccion

para Antioquia y Bolivar.

Figura 2.27 Participacién del sector de la construccién en el PIB
total.2000-2011.
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Para Cartagena, el sector de la construccién ha pasado de representar el 4.9 del PIB en
el ano 2000 al 8.5 en el ano 2011, mientras el sector de los servicios inmobiliarios y de
alquiler de vivienda este porcentaje paso de 10.7% a 8.3%, entre 2000-2011.

Figura 2.28 - Participacion del sector de la construccién y la rama de
servicios inmobiliarios y de alquiler de vivienda en el PIB total de
Cartagena. 2000-2011.
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Fuente: DANE

El sector de la construccién y los servicios inmobiliarios y de alquiler de vivienda han
pasado de representar el 4.9 y 10.7 por ciento del PIB en el afio 2000 al 8.5 y 8.3 por
ciento en el afio 2011, respectivamente.
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Figura 2.29 - Participacion del sector de la construcciéon y la rama de
servicios inmobiliarios y de alquiler de vivienda en el PIB total de Bogota.
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Fuente: DANE

En términos econémicos, la construccién ha pasado de representar el 4.9% del PIB en
el afio 2000 al 8.5 en el afio 2011.

Figura 2.30 - Participacion del sector de la construccién y la rama de
servicios inmobiliarios y de alquiler sobre el PIB total de Antioquia
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Fuente: DANE
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En el departamento del Atlantico, la participaciéon del sector de la construcciéon ha
venido incrementando en los ultimos diez afios, la participacion del PIB total
departamental, pasando del 3% en el ano 2000 al 6% en al ano 2012.

Figura 2.31 - Participacion del sector de la construccién y la rama de
servicios inmobiliarios y de alquiler sobre el PIB total de Atldntico
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Fuente: DANE

En el departamento de Caldas, la participacion del sector de la construcciéon ha pasado
dentro del PIB total, ha paso de ser del 4% en el afio 2000 a 8% en el ano 2011. En
contraste el sector inmobiliario ha venido reduciendo su participacion en el PIB
departamental, al pasar de 5% en el afio 2000 al 4% en el afio 2011.

En el departamento de caldas, el sector de la construcciéon ha aumentado su
participacion dentro del PIB departamental de forma significativa, pasando de 5.7% en
el afio 2000 a 15.13% en el ano 2011.
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Figura 2.32 - Participacion del sector de la construcciéon y la rama de
servicios inmobiliarios y de alquiler sobre el PIB total de Caldas
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Fuente: DANE

El sector de la construccién en el departamento del Huila, representa un porcentaje
significativo dentro del PIB departamental, siendo esta participacién para el ano 2011
del 15%.

Figura 2.33 - Participacion del sector de la construccién y la rama de
servicios inmobiliarios y de alquiler sobre el PIB total de Huila
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El departamento de magdalena presenta una particularidad en cuanto a la participacion
del sector construccion en el PIB departamental en los dltimos 10 afios, dado que tal
como se evidencia en la figura, a partir del 2003, esta participaciéon se ha mantenido
constante y corresponde al 8% del total del PIB departamental. En cuanto al sector
inmobiliario, la participacion dentro del PIB se ha mantenido en 4% desde el 2003.

Figura 2.34 - Participacion del sector de la construccién y la rama de
servicios inmobiliarios y de alquiler sobre el PIB total de Magdalena
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Fuente: DANE

En el departamento de Narifio, el sector de la construccién representaba para el afio
2011 el 9.7% del total del PIB departamental, y el sector inmobiliario el 4.5%.

Figura 2.35 - Participacion del sector de la construccién y la rama de
servicios inmobiliarios y de alquiler sobre el PIB total de Nariho.
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Fuente: DANE
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Para el departamento de Risaralda, el sector de la construccién representaba para el
2011 9.7% vy el sector inmobiliario el 5.8%. En todos se evidencia un aumento

porcentual considerable en el periodo analizado.

Figura 2.36 - Participacion y del sector de la construccion y la rama de
servicios inmobiliarios de alquiler sobre el PIB total de Risaralda.
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Fuente: DANE

en el departamento de Santander el sector de la construccion refleja una tendencia
sinusoidal, para el afio 2001, la participaciéon dentro PIB departamental llegd a ser del
9%. El sector inmobiliario presenta el mismo comportamiento, su participacion dentro
del PIB fue para el 2011 de 5.5%
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Figura 2.37 - Participacion y del sector de la construccion y la rama de
servicios inmobiliarios de alquiler sobre el PIB total de Santander

12
10 A

o N B O
L

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

B Construccién de edificaciones B Construccién de obras de Inge ™ Actividades inmobiliarias

Fuente: DANE

En el departamento de Tolima, se evidencia un aumento significativo en la
participacion del sector de la construccion en el PIB Departamental, pasando de 3.8%
en el afio 2000 al 7.1% en el afio 2011. Asi mismo, el sector inmobiliario representa el
3.6% en el PIB departamental.

En el departamento del valle del Cauca, el sector inmobiliario representa una mayor
participacion dentro del PIB departamental, que el sector de la construccién; siendo
esta participacion en el 2011 del 12.6%, a pesar de esta diferencia, el sector de la
construccion se ha venido fortaleciendo al pasar de representar el 2% en el afio 2000, al
5.5% en el afio 2011.
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Figura 2.38 - Participacion y del sector de la construccion y la rama de
servicios inmobiliarios de alquiler sobre el PIB total de Tolima
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Figura 2.39 - Participacion y del sector de la construccion y la rama de
servicios inmobiliarios de alquiler sobre el PIB total de Valle del Cauca.
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Fuente: DANE

La siguiente figura contiene las inversiones en infraestructura ejecutadas en las ciudades

objeto de estudio, durante el periodo 2000-2010. Para la ciudad de Bogota se presenta
crecimientos negativos en seis periodos (2001, 2002, 2004 2006, 2008 y 2010). El pico
mas alto se logré en el afio 2003 al mostrar un crecimiento positivo de 180%. Para la
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ciudad de Medellin, hubo tres periodos con crecimiento negativo (2000, 2007, 2008). El
pico mas alto se logré en el ano 2006, con un crecimiento positivo de 156%. Cartagena,
refleja los picos mas altos en el crecimiento de la inversion en infraestructura con
relacion al resto de ciudades, llegando a tener un crecimiento positivo de 194% en el
afio 2005. Igualmente, presenta seis periodos con un significativo crecimiento negativo.

Figura 2.40 - Inversiones en infraestructura
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Fuente: DNP

Las inversiones en infraestructura en la ciudad de Barranquilla presentan el pico mas
alto en el afio 2009, logrando un crecimiento del 308% el mas alto en este grupo de
ciudades; Igualmente se evidencia en la figura, periodos con crecimiento negativo en la
inversion para la misma ciudad. Manizales, Pereira y Cali, reflejan un comportamiento

mas o menos homogéneo.
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Figura 2.41 - Inversiones en infraestructura
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Las inversiones en infraestructura en la ciudad de Bucaramanga, Pasto y Neiva, reflejan
un comportamiento mas con menos homogéneo. Sin embargo, es importante descartar
que la ciudad que presentd el mayor crecimiento negativo dentro de este grupo, fue la
ciudad de Neiva, llegando al -100% en el afio 2004; en contraste con la ciudad de
Bucaramanga, que para el 2010 present6 el mayor crecimiento en inversiones en
infraestructura, correspondiente al 183%. Por otro lado, Ibagué y Santa Marta,
presentan la mayor fluctuacién, con picos positivos en los afios 2003 y 2009
respectivamente.
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Figura 2.42 - Inversiones en infraestructura
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2.9.9 Inflacion y desempleo

Suele considerarse la inflacién y el crecimiento econémico como factores determinaste

del desempleo de un pais. En este apéndice se va a analizar cémo se han relacionado

estas dos variables a lo largo de los ultimos 19 afios.

La siguiente figura refleja la tendencia decreciente de la tasa de inflacién durante el
periodo comprendido entre 1994 y 2012.
primeros afios la tasa de inflaciéon fue considerablemente alta, llegando a ser en
promedio para las diez ciudades analizadas de 20.2%. A partir de 1999 la inflacién pasod
de 16.91% a 9.23%, con lo que se comenzé a generar un decrecimiento controlado,
logrando una tasa de inflacién para el ano de 2012 de 2.43%. Para las diez ciudades

analizadas el comportamiento de la inflacién ha sido casi homogéneo.

Como se puede observar durante los
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Figura 2.43 - Tasa de Inflacién

35

30

25

20

15

10

5

0 T T T T T T T T T 1
1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014

= edellin Bogota == Cartagena e Barranquilla == Manizales

= Neiva = Pasto = Pereira Bucaramanga = Cali

Fuente: Dane

La siguiente figura refleja la tasa de desempleo en las ciudades objeto de estudio,
durante el periodo 2000-2012. En la figura se puede evidenciar que las ciudades
presentan una tasa de desempleo con tendencia decreciente. Bogota, Barranquilla y
Bucaramanga, se ubican como las ciudades con menor tasa de desempleo, en contraste

con Ibagué y Pereira, con tasas de desempleo que ascienden en promedio a 17.89%

para la ciudad de Pereira y 16.34% para la ciudad de Ibagué
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Figura 2.44 - Tasa de desempleo
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2.9.10 Espacio publico

El indicador del espacio publico total incluye el indicador de espacio publico efectivo
(parques, plazas y plazoletas y zonas verdes) y el no efectivo, que involucra el espacio
publico vial y de las areas libres de los equipamientos.

Teniendo en cuenta el estindar ideal de espacio publico definido por la Agencia
HABITAT de Naciones Unidas, el cual se establece en 15 m2/hab y como minimo
aceptable un promedio de 10 m2/hab de espacio publico disponible, se presentan los
indicadores de espacio publico por habitante para las ciudades de Bogota, Medellin y

Cartagena.

Bogota ha mostrado un indicador que ha variada de arriba y abajo durante el 2004 al
2008, lo que indica en muchos caso que el crecimiento poblacional supera en numero el
crecimiento de metros cuadrados por habitante en la ciudad. A 2008, el indicador
alcanzé su maximo registrado en 4.83 de espacio publico total por habitante.

En Medellin, con base a las distintas fuentes de informacién, Metro informacioén
registra un indicador de espacio publico efectivo que pasa de 3.73 hasta 3.83, entre 2006
a 2010. Por su parte los calculos realizados por el Taller de espacio publico, exhibe

Pagina 1 3 7



Estudio sobre el impacto de la Ley 388 del 1997 y sus instrumentos sobre el mercado del suelo
Producto 5: Producto Final
Econometria consultores S.A. — Noviembre de 2013

indicadores inferiores que se mueven desde 3.51 en 2006 hasta 3.55 en 2009. Revisando
el indicador de espacio publico total, comparando las dos fuentes de informacion
consideradas para Medellin, se muestra un cambio desde 3.49 m2/hab en 2004 hasta
19.5 m2/hab en 2010.

En Cartagena, la informacion es mucho mas escasa, pero se alcanza a encontrar que el
indicador de espacio publico efectivo en 2009 fue equivalente a 7.84 m2/hab que
aumenta a 8.23 m2/hab un afio postetior. En 2010, al incluir en el calculo del indicador
la poblacion flotante del distrito tutistico, ese indicador tan s6lo llega a 7.01 m2/hab.
El indicador de espacio publico total en 2010, registra un valor de 9.7.

Cuadro 2.50 - Indicador de espacio pUblico por habitante. 2004-2011.

Ciudad Variable Medida 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 Fuente
ITRT Instituto de
Bogoté Espacio publico total o, 478 477 474 468 48 nd nd  nd Desarroll
por habitante Urbano
Espacio publico
efectivo por m2EPE/hab 342 373 382 379 38 383 Metro informacion
habitante
Espacp publico total m2/hab 19.65 Metro informacion
por habitante
Taller de espacio
. R publico -
Medellin Espalcm publico m2EPE/hab 3.51 36 357 355 Observatorio de
efectivo por Politicas Pblicas
habitante de Medellin
Taller de espacio
L publico -
Espﬁch publico total m2/hab 349 Observatorio de
por habitante Politicas Publicas
de Medellin
Espacio publico 8.23 Gerencia de
efectivo por m2EPE/hab nd nd nd nd 784 7 0'1 M Espacio Publico y
Cartagena  habitante : Movilidad
Espacio publico total Villareal y Doria
por habitante m2/hab 9.7 (2010)

Fuente: Elaboraciéon propia con base a una compilaciéon de distintas fuentes
Nota: * Incluye poblacién flotante de turistas.

Como se logra diferenciar que dos de tres ciudades, no satisfacen el estandar sugerido
como minimo aceptable por ONU-HABITAT, tan s6lo Medellin en el afio 2010,
registra un indicador que superat hasta el indicador deseable, de 15 m2/hab.

2.9.1 Variables de actividades econdmicas vy fiscales

En esta seccién se analizan un conjunto de variables de actividad econémica que de
acuerdo con la especificacion del modelo que se plantea en la secciéon 2.10, se esperaria
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tuvieran influencia sobre distintas variables del mercado del suelo. Aunque algunas de
ellas no resulten significativamente explicativas, como se comprobarda mas adelante,
dentro del desarrollo de estudio se analizaron y se probaron en diferentes
combinaciones de especificaciéon econométrica. En muchos casos también sucedié que
no se conté con indicadores adecuados para todas las ciudades y periodos de tiempo
utilizados en el modelo y los indicadores disponibles no resultaron suficientemente

explicativos.

Se espera por ejemplo que el comportamiento de la carga fiscal en un municipio
estimule o desestimule la actividad constructora y pueda ser un factor atractor o
expulsor de la demanda. Para efectos del modelo la variable proxy de la carga fiscal se
utiliz6 el ingreso municipal percapita por impuesto predial.

Otra variable que se espera pueda influir sobre la oferta y la demanda de suelo urbano
es el PIB urbano. La mayor actividad econémica en un municipio podtia atraer la oferta
de actividad constructora y a su vez podria ser factor atractor o expulsor que influya
sobre el crecimiento de los hogares. Por otra parte el PIB representa el ingreso de los
hogares y las empresas y estarfa relacionado con la restriccion de presupuesto que a su
vez impacta la disposicion a pagar. Desafortunadamente no existe en Colombia una
medicién generalizada del PIB de los municipios. Sin embargo, como en este caso se
trata de las ciudades capitales de mayor tamafio y la variable se analiza en términos de
crecimiento porcentual un buen proxy es el crecimiento del PIB departamental
excluyendo los sectores agropecuario y de mineria.

Se analiza también en esta seccion el comportamiento del sector de la construcciéon en
la actividad economica total urbana y se finaliza con algunos datos sobre inversiones en
infraestructura, que es otra variable que se podria esperar influya sobre las decisiones

del sector de la construcciéon, como proxy de la accion publica para estimular el sector.
Ingresos por impuesto predial

El siguiente cuadro contiene el crecimiento porcentual del ingreso percibido en las doce
ciudades objeto de estudio. Como se puede apreciar, durante el periodo analizado
(2000-2010), la ciudad de Bogota mostré un crecimiento positivo en el recaudo de
dicho impuesto para todos los afios, presentando un aumento significativo del afio 2001
al afio 2002 al pasar de recaudar 348.358.657 pesos en el ano 2001, a 419.404.418 pesos
en el ano 2002. Para la ciudad de Medellin, se present6 una tendencia positiva hasta el
afio 20006, en el crecimiento del ingreso por impuesto predial. Sin embargo, en el afio
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2007, se evidencia una caida de -2% al pasar de recaudar, 306.298.998 pesos en el afio
2006 a 300.218.033 pesos en el afio 2007. La ciudad de Cartagena presenta una
tendencia en el crecimiento del ingreso inestable; si bien, para el afio 2000 se evidencia
un crecimiento significativo (79%) este se ve contrarrestado para el siguiente afio, en el
que se obtuvo un crecimiento negativo de -2%. En los afios 2006 y 2007 se presento
un crecimiento estable con tendencia a la baja, que se vio rapidamente recuperado en el
afio 2008, con un crecimiento positivo, al pasar de 48.008.673 pesos en 2007 a
74.987.473.8 pesos en 2008. La ciudad de Barraquilla obtuvo el mayor crecimiento de
ingreso por concepto de impuesto predial, en el 2002, correspondiente al 76%, que se
vio contrarrestado con un crecimiento decreciente en el siguiente afio. IL.a ciudad de
Neiva e Ibagué presentaron el mayor crecimiento del ingreso por impuesto predial en
el afio 2010, Manizales en el 2009, Santa Marta y Pereira en el 2006, Pasto y
Bucaramanga en el 2005, y Cali en el 2001.

Cuadro 2.51 - Crecimiento porcentual del ingreso por impuesto predial.

Bquill Maniza Sta Pereir Bman
Aio Bgt Mde Ctg a les Neiva Marta Pasto a ga Ibagué Cali
2000 -1% 4%  79%  -62% 4%  -25% 0%  13% 6% 0% 13% -16%
2001 2%  23% 2% 20% 14%  16% 2% 28% 20% 3% 19% 27%

2002 20% 7% 18%  76%  18%  32% -100% 13% 15% 1% 12% 22%
2003 M1% 12%  34% 2% 5%  10% 0% 9%  15%  36% -9% -1%
2004 15%  26% 9%  19% 4% 1% 5% 0% -16%  15% 23%  22%
2005 10% 13%  39% 9% 1% -3% 4%  43%  25%  45% 2%  19%

2006 9%  18% -22% 13%  15%  29% 46% 31% 2%  28% % 2%
2007 15% 2% -22%  16% 2%  14% 6% 5% 6% 4% 8% 4%
2008 3% 6% 56%  24% -4% 2%  -15% 2% 8%  26% 4%  14%

2009 17% 3% 03% 363% 246% 74% 3% 75% 294% 114% 10.0% 2.9%
2010 19% 10% 57%  19% 1% 41% 5%  19% 9% %  44% 2%

Fuente: DNP

La siguiente figura refleja el crecimiento del ingreso por impuesto predial para las tres
ciudades analizadas. Bogota es la ciudad con mayor estabilidad en el crecimiento del
ingreso por impuesto predial, los picos mas altos para esta ciudad se presentaron en el
2002 con el 20% y el 2010 con el 19%. La ciudad de Medellin, presenta varios periodos
con crecimiento positivo, logrando su pico mas alto en el recaudo del impuesto en el
afio 2004 correspondiente al 26%, en contraste presenta un periodo con crecimiento
negativo en el afio 2007. La ciudad de Cali presenta el pico negativo mas alto dentro de
este grupo de ciudades, correspondiente al -16%.
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Figura 2.45 - Crecimiento porcentual del ingreso por impuesto predial.
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Las ciudades de Barranquilla, Cartagena, y Bucaramanga, presentan un
comportamiento sinusoidal a lo largo del periodo analizado. La ciudad de Barranquilla
refleja un pico positivo en el afio 2008, correspondiente a un crecimiento de 76% en el
recaudo del impuesto predial, contrarrestando el crecimiento negativo que presentd en

Fuente: DNP

el ano 2000 correspondiente al -62%.

Figura 2.46 - Crecimiento porcentual del ingreso por impuesto predial

100%
80%
60%
40%
20%

0%

-20%

-40%

-60%

-80%

ﬂ\\ /A\ A/

2000 /2001

2002 2003 2004 2005 >q06 20?5 2008 2009 2010

== Cartagena ==Barranquilla ==#=Bucaramanga

Fuente: DNP

Pagina 1 4‘ 1



Estudio sobre el impacto de la Ley 388 del 1997 y sus instrumentos sobre el mercado del suelo
Producto 5: Producto Final
Econometria consultores S.A. — Noviembre de 2013

La ciudad de Ibagué a lo largo del periodo analizado no presenta crecimiento negativos,
y muestra para el ultimo afio el mayor crecimiento en el recaudo del impuesto. La
ciudad de Manizales presenta a partir del afio 2006 una tendencia decreciente, logrando

su pico mas bajo en el afio 2008.Pereira presenta dos periodos con crecimiento
negativo, logrando el pico mas bajo en el afio 20004.

Figura 2.47 - Crecimiento porcentual del ingreso por impuesto predial
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Fuente: DNP.

La ciudad de Santa Marta presenta en el ano 2002 el crecimiento negativo mas alto con
relacién a las 12 ciudades estudiadas, equivalente a -100%. Las ciudades de Nieva y
Pasto, presentan un comportamiento mas o menos homogéneo en el recaudo del
impuesto predial. Neiva refleja un pico negativo en el afio 2001, correspondiente a -
25%; de la misma manera, Pasto presenta un crecimiento negativo en el ano 2003,
equivalente a -9%.
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Figura 2.48 - Crecimiento porcentual del ingreso por impuesto predial
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Fuente: DNP

PIB Urbano

El siguiente cuadro contiene el crecimiento porcentual del PIB urbano para las doce
ciudades objeto de estudio, durante el periodo 2001-2011. La ciudad de Bogota
presenta un crecimiento positivo en todos los afios, con el pico mas alto en el afio 2000,
en el que mostr6 un crecimiento de 7% y el pico mas bajo en el afio 2009 en el que el
crecimiento fue de 1%. La ciudad de Medellin presenta un crecimiento negativo en el
afio 2009 de -0.4%. Para el resto de afios la tendencia es positiva en este municipio,
siendo el pico mas alto el del afio 2004, con un crecimiento significativo del 10%. La
ciudad de Barranquilla presenta dos periodos con crecimiento negativo (-2%) en el afio
2001, (-1%) en el ano 2010; el afio con mayor crecimiento del PIB para esta ciudad fue
el 2007 alcanzando el 10%. La ciudad de Pereira presenta un crecimiento porcentual
positivo en todos los afios. La ciudad de Manizales refleja un periodo con crecimiento
del PIB negativo, llegando a ser del -4% en el ano 2009. La ciudad de Ibagué presenta
tres periodos con crecimiento del PIB negativo (-1%) en el afio 2002, (-4%) en el afo
2003 y (-2%) en el afio 2005; el crecimiento mas alto se presenté en el afio 2007,
alcanzando el 12%. Santa Marta, Pasto y Cali, presentan dentro del periodo analizado,
crecimiento del PIB positivos. Cartagena presenta el crecimiento del PIB urbano mas
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alto (18%) con relacién al resto de ciudades objeto de estudio, en contraste con Neiva
que presenta el crecimiento del PIB urbano mas bajo (-5%).

Cuadro 2.52 - Crecimiento del PIB Urbano
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Bogota 2% 4% 5% 5% 5% 7% 6% 4% 1% 3% 6%
Medellin 1% 2% 3% 10% 5% 6% 9% 2% 0% 4% 6%
Cartagena 2% 1% 18% 6% 0% 8% 8% 0% 1% 4% 5%
B/quilla % 1% 2% 5% 7% 7% 10% 3% 0% -1% 5%
Pereira 2% 0% 5% 9% 7% 9% 1% 5% 2% 2% 6%
Manizales 6% 6% 6% 2% 6% 7% 7% 3% 0% 2% 5%
Ibagué 3% 1% 4% 7% 2% 9% 12% 6% 1% 1% 4%
Neiva 8% 5% 5% 8% 12% 1% 1% 6% 2% 8% 6%
Santa Marta 2% 3% 2% 3% 10% 3% 8% 10% 3% 5% 6%
Pasto 6% 4% 7% 6% 4% 1% 6% 2% 3% 2% 4%
B/manga 2% 4% 2% 8% 9% % % 4% 2% 70% 5%
Cali 2% 2% 4% 4% 2% 9% 8% 3% 1% 3% 5%

Fuente: DANE

La siguiente figura refleja el crecimiento porcentual del PIB urbano para las tres
ciudades analizadas. Cartagena se presenta como la ciudad con mayor fluctuacion en el
crecimiento del PIB, seguida por la ciudad de Medellin. Bogota presenta una tendencia

mas o menos estable.

Las ciudades de Ibagué y Neiva, como se evidencia en la figura, presenta fluctuaciones
en el crecimiento del PIB muy similares. La ciudad de Manizales presenta algunos
periodos con crecimiento constante, y refleja una fuerte caida en el afo 2009, con un
crecimiento decreciente del -4%. La ciudad de Pereira se ha mantenido dentro del
periodo analizado con crecimientos positivos.
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Figura 2.49 - Crecimiento del PIB Urbano
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Fuente: DANE

Figura 2.50 - Crecimiento del PIB Urbano
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Fuente: DANE

Santa Marta, Pasto y Cali, como se evidencia en la figura, presentan un crecimiento
positivo del PIB en todos los periodos. La ciudad de Bucaramanga aunque mantiene la
misma tendencia refleja una caida en el crecimiento del PIB en el afio 2009, donde este

alcanzo el -2%.
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Figura 2.51 - Crecimiento del PIB Urbano
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Fuente: DANE

Sector de 1a construccion en el PIB total

En términos de la participacion del sector de la construcciéon en el PIB total del
departamento, que para efectos de este analisis se toma el PIB departamental de Bolivar
y Antioquia, se destaca la alta dependencia del PIB total en el sector de la construccion

para Antioquia y Bolivar.

Figura 2.52 Participacion del sector de la construccion en el PIB
total.2000-2011.
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Fuente: DANE
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Para Cartagena, el sector de la construccién ha pasado de representar el 4.9 del PIB en
el ano 2000 al 8.5 en el ano 2011, mientras el sector de los servicios inmobiliarios y de
alquiler de vivienda este porcentaje paso de 10.7% a 8.3%, entre 2000-2011.

Figura 2.53 - Participacion del sector de la construccién y la rama de
servicios inmobiliarios y de alquiler de vivienda en el PIB total de
Cartagena. 2000-2011.
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Fuente: DANE

El sector de la construccién y los servicios inmobiliarios y de alquiler de vivienda han
pasado de representar el 4.9 y 10.7 por ciento del PIB en el afio 2000 al 8.5 y 8.3 por
ciento en el afio 2011, respectivamente.
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Figura 2.54 - Participacion del sector de la construccién y la rama de
servicios inmobiliarios y de alquiler de vivienda en el PIB total de Bogota.
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Fuente: DANE

En términos econémicos, la construccién ha pasado de representar el 4.9% del PIB en
el afio 2000 al 8.5 en el afio 2011.

Figura 2.55 - Participacion del sector de la construccién y la rama de
servicios inmobiliarios y de alquiler sobre el PIB total de Antioquia
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Fuente: DANE
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En el departamento del Atlantico, la participaciéon del sector de la construcciéon ha
venido incrementando en los ultimos diez afios, la participacion del PIB total
departamental, pasando del 3% en el ano 2000 al 6% en al ano 2012.

Figura 2.56 - Participacion del sector de la construccién y la rama de
servicios inmobiliarios y de alquiler sobre el PIB total de Atldntico
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Fuente: DANE

En el departamento de Caldas, la participacién del sector de la construcciéon ha pasado
dentro del PIB total, ha paso de ser del 4% en el afio 2000 a 8% en el ano 2011. En
contraste el sector inmobiliario ha venido reduciendo su participacion en el PIB
departamental, al pasar de 5% en el afio 2000 al 4% en el afio 2011.

En el departamento de caldas, el sector de la construccién ha aumentado su
participacion dentro del PIB departamental de forma significativa, pasando de 5.7% en
el afio 2000 a 15.13% en el ano 2011.
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Figura 2.57 - Participacion del sector de la construcciéon y la rama de
servicios inmobiliarios y de alquiler sobre el PIB total de Caldas

14 +

12 4

10 -

8 -

6 -

4 -

2 -

0 T T T T T T T T T T T T

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

B Construccién de edificaciones M Construcciéon de obras de Inge
1 Actividades inmobiliarias

Fuente: DANE

El sector de la construccién en el departamento del Huila, representa un porcentaje
significativo dentro del PIB departamental, siendo esta participacién para el ano 2011
del 15%.

Figura 2.58 - Participacion del sector de la construccién y la rama de
servicios inmobiliarios y de alquiler sobre el PIB total de Huila
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El departamento de magdalena presenta una particularidad en cuanto a la participacion
del sector construccion en el PIB departamental en los dltimos 10 afios, dado que tal
como se evidencia en la figura, a partir del 2003, esta participaciéon se ha mantenido
constante y corresponde al 8% del total del PIB departamental. En cuanto al sector

inmobiliario, la participacion dentro del PIB se ha mantenido en 4% desde el 2003.

Figura 2.59 - Participacion del sector de la construccién y la rama de
servicios inmobiliarios y de alquiler sobre el PIB total de Magdalena
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En el departamento de Narifio, el sector de la construccién representaba para el afio

Fuente: DANE

2011 el 9.7% del total del PIB departamental, y el sector inmobiliario el 4.5%.

Figura 2.60 - Participacion del sector de la construccién y la rama de
servicios inmobiliarios y de alquiler sobre el PIB total de Narino.
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Fuente: DANE
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Para el departamento de Risaralda, el sector de la construccién representaba para el
2011 9.7% vy el sector inmobiliario el 5.8%. En todos se evidencia un aumento

porcentual considerable en el periodo analizado.

Figura 2.61 - Participacion y del sector de la construccion y la rama de
servicios inmobiliarios de alquiler sobre el PIB total de Risaralda.
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Fuente: DANE

en el departamento de Santander el sector de la construcciéon refleja una tendencia
sinusoidal, para el afio 2001, la participaciéon dentro PIB departamental llegd a ser del
9%. El sector inmobiliario presenta el mismo comportamiento, su participacion dentro
del PIB fue para el 2011 de 5.5%
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Figura 2.62 - Participacion y del sector de la construccion y la rama de
servicios inmobiliarios de alquiler sobre el PIB total de Santander
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Fuente: DANE

En el departamento de Tolima, se evidencia un aumento significativo en la
participacion del sector de la construccion en el PIB Departamental, pasando de 3.8%
en el afio 2000 al 7.1% en el afio 2011. Asi mismo, el sector inmobiliario representa el
3.6% en el PIB departamental.

En el departamento del valle del Cauca, el sector inmobiliario representa una mayor
participacion dentro del PIB departamental, que el sector de la construccién; siendo
esta participacion en el 2011 del 12.6%, a pesar de esta diferencia, el sector de la

construccion se ha venido fortaleciendo al pasar de representar el 2% en el afio 2000, al
5.5% en el afio 2011.
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Figura 2.63 - Participacion y del sector de la construccion y la rama de
servicios inmobiliarios de alquiler sobre el PIB total de Tolima
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Figura 2.64 - Participacion y del sector de la construccion y la rama de
servicios inmobiliarios de alquiler sobre el PIB total de Valle del Cauca.
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Fuente: DANE

La siguiente figura contiene las inversiones en infraestructura ejecutadas en las ciudades

objeto de estudio, durante el periodo 2000-2010. Para la ciudad de Bogota se presenta
crecimientos negativos en seis periodos (2001, 2002, 2004 2006, 2008 y 2010). El pico
mas alto se logré en el afio 2003 al mostrar un crecimiento positivo de 180%. Para la
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ciudad de Medellin, hubo tres periodos con crecimiento negativo (2000, 2007, 2008). El
pico mas alto se logré en el ano 2006, con un crecimiento positivo de 156%. Cartagena,
refleja los picos mas altos en el crecimiento de la inversion en infraestructura con
relacion al resto de ciudades, llegando a tener un crecimiento positivo de 194% en el
afio 2005. Igualmente, presenta seis periodos con un significativo crecimiento negativo.

Figura 2.65 - Inversiones en infraestructura
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Fuente: DNP

Las inversiones en infraestructura en la ciudad de Barranquilla presentan el pico mas
alto en el afio 2009, logrando un crecimiento del 308% el mas alto en este grupo de
ciudades; Igualmente se evidencia en la figura, periodos con crecimiento negativo en la
inversion para la misma ciudad. Manizales, Pereira y Cali, reflejan un comportamiento

mas o menos homogéneo.

Pagina 1 5 5



Estudio sobre el impacto de la Ley 388 del 1997 y sus instrumentos sobre el mercado del suelo
Producto 5: Producto Final
Econometria consultores S.A. — Noviembre de 2013

Figura 2.66 - Inversiones en infraestructura
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Las inversiones en infraestructura en la ciudad de Bucaramanga, Pasto y Neiva, reflejan
un comportamiento mas con menos homogéneo. Sin embargo, es importante descartar
que la ciudad que presentd el mayor crecimiento negativo dentro de este grupo, fue la
ciudad de Neiva, llegando al -100% en el afio 2004; en contraste con la ciudad de
Bucaramanga, que para el 2010 present6 el mayor crecimiento en inversiones en
infraestructura, correspondiente al 183%. Por otro lado, Ibagué y Santa Marta,
presentan la mayor fluctuacién, con picos positivos en los afios 2003 y 2009
respectivamente.
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Figura 2.67 - Inversiones en infraestructura
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2.9.2 Inflacion y desempleo

Dentro de la especificacion que se presentara en la seccion 2.10 para modelar el
crecimiento de los hogares en las ciudades del estudio, se plantea que dos factores que
se espera influyan sobre esta dinamica poblacional sean la inflacién y el desempleo. Es
de esperar que las decisiones de ubicacién de los hogares contemplen las diferencias
entre ciudades tanto en costo de vida como en oportunidades laborales, diferentes
estudios® muestran estas relaciones. En esta secciéon se va a analizar cémo se han

relacionado estas dos variables a lo largo de los ultimos 19 afos.

La siguiente figura refleja la tendencia decreciente de la tasa de inflaciéon durante el
periodo comprendido entre 1994 y 2012. Como se puede observar durante los
primeros afios la tasa de inflaciéon fue considerablemente alta, llegando a ser en
promedio para las diez ciudades analizadas de 20.2%. A partir de 1999 la inflacion pasé
de 16.91% a 9.23%, con lo que se comenzd a generar un decrecimiento controlado,
logrando una tasa de inflaciéon para el ano de 2012 de 2.43%. Para las diez ciudades

analizadas el comportamiento de la inflacién ha sido casi homogéneo.

51 Como se mostrara en la seccién 2.10
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Figura 2.68 - Tasa de Inflacién
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La siguiente figura refleja la tasa de desempleo en las ciudades objeto de estudio,
durante el periodo 2000-2012. En la figura se puede evidenciar que las ciudades
presentan una tasa de desempleo con tendencia decreciente. Bogota, Barranquilla y
Bucaramanga, se ubican como las ciudades con menor tasa de desempleo, en contraste

con Ibagué y Pereira, con tasas de desempleo que ascienden en promedio a 17.89%

para la ciudad de Pereira y 16.34% para la ciudad de Ibagué
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Figura 2.69 - Tasa de desempleo
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2.9.3 Andlisis poblacional

En esta seccion se analizara el crecimiento del nimero de hogares, y el crecimiento de
la poblacién en las tres ciudades objeto de estudio: Bogota, Medellin y Cartagena. Este
analisis en interesante en la que medida que posibilita establecer una relacion
equilibrada entre poblacion y territorio.

Generalmente en los analisis de demanda por vivienda se ha considerado el crecimiento
del nimero de hogares como un indicador importante de las necesidades de vivienda.
En la medida que el nimero de hogares crezca a altas tasas se ejerce una mayor presion
sobre el mercado inmobiliario y por lo tanto se esperaria que esto impacte el mercado
del suelo. Sin embargo como se vera mas adelante, esta presion no siempre es suficiente

para mostrar un impacto sobre los precios.

El cuadro a continuacién refleja que el numero total de hogares por ciudad resaltan a

las ciudades de Bogota, Medellin, Cali y Barranquilla, como las mas numerosas.
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Figura 2.70 - Nomero de hogares. 1995-201
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19981 790275 331383 1628926 178427 92076 70390 77401 80182| 145239|| 228274l 119002 497414
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2007 || 992742 418125|| 2143762 213097 1080791/86217|| 97891 102476 || 175623 || 283014 || 139350 || 598829
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2009(11041316 440821 || 2267640 223620 111847]90135|| 103290 1092301 182835|(] 297183 || 145095 626907
2010(11066144 452530 (|1 2330422 229112 113739(/92122|| 106058 1125911 186395|[1 304300]| 147983 641194
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20121115793 476123 (| 2455385 240331 1174101/96097 [ 111733 119260 ||| 193340([1 318322]| 153742 669564

Fuente: Dane

La siguiente figura, refleja el crecimiento porcentual de los hogares, de las ciudades

objeto de estudio, durante el periodo comprendido entre 1995 y 2012. La ciudad de

Bogota presenta el crecimiento mas alto con relacion al resto de ciudades, seguido de la

Ciudad de Medellin. Ia tendencia para estas dos ciudades es mas o menos constante. El

crecimiento de los hogares en la ciudad de Cartagena presenta una forma con tendencia

sinusoidal.
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Figura 2.71 - Crecimiento porcentual de hogares. 1995-201
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El crecimiento porcentual de hogares en este grupo de ciudades, se caracteriza segun lo
evidenciado en la siguiente figura, por mantener una tendencia decreciente hasta el
periodo 2003-2004 y de ahi en adelante se ha mantenido casi que constante. La ciudad
con el mayor crecimiento de hogares es la ciudad de Santa Marta.

Figura 2.72 - Crecimiento porcentual de hogares. 1995-201
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La siguiente figura, refleja el crecimiento porcentual de la poblacién urbana, para las
ciudades objetos de estudio, durante el periodo comprendido, entre 1995- 2012. Se
puede evidenciar que en términos porcentuales la ciudad de Medellin ha presentado
mayor crecimiento en la poblacién urbana, seguido en orden de importancia, por la
ciudad de Bogota. El crecimiento poblacional en Cartagena se encuentra por debajo del

resto de ciudades. La tendencia en todos los casos es decreciente.

Figura 2.73 - Crecimiento porcentual de la poblacién urbana. 1995-2012
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Para el resto de ciudades, el crecimiento de la poblaciéon urbana presenta una tendencia
decreciente hasta el afio 2006, y de ahi en adelante el crecimiento porcentual tiende a
ser constante. Dentro de este grupo la ciudad con mayor crecimiento poblacional es
Santa Marta.
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Figura 2.74 - Crecimiento porcentual de la poblacién urbana. 1995-2012
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Tanto en la tasa de crecimiento tanto del nimero de hogares como en la tasa de
crecimiento de la poblacién, en general se encuentra una reducciéon importante de la
dinamica a finales de la década de los afios noventa del siglo XX y una estabilizacion en
lo corrido del siglo XXI. Lo normal, dados los procesos de saturacién que se presentan
generalmente en las ciudades es que dicha tasa siguiera disminuyendo. Este crecimiento
constante genera entonces una demanda dindmica por nuevas edificaciones que si no se
acompafara adecuadamente de un crecimiento en la oferta de edificaciones llevarfa al
crecimiento del déficit habitacional. Lo mostrado en la seccion 2.9.9 muestra que en los
ultimos afios un importante crecimiento relativo del sector de la construcciéon en los
departamentos en donde se encuentran las ciudades del estudio, lo cual permite
establecer una hipétesis sobre la interacciéon entre la oferta y la demanda que sera
probada en la siguiente seccién a través de un modelo estructural que relaciona el
crecimiento en el stock de viviendas, el crecimiento de la formacién de hogares y los
precios de las viviendas.

2.10 MODELO ECONOMETRICO DE DATOS PANEL

Lo primero que es importante resaltar sobre los modelos econométricos que se
planteard en las siguientes paginas, es que como instrumentos de analisis que se han
contemplado dentro de la evaluacién, buscan comprender como algunos aspectos
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derivados de la Ley 388 de 1997 —en particular sus instrumentos de planificacion,
gestiobn y financiacion— han influido sobre un conjunto de indicadores que
caracterizan el mercado del suelo, en las 12 ciudades del estudio. L.os modelos no
pretenden por si solos evaluar los impactos de la Ley 388—que son muchos y muy
variados— sino que busca estimar el efecto marginal de los instrumentos sobre el
mercado, a través de relacionar econométricamente indicadores que describen las
decisiones de politica con indicadores que caracterizan el comportamiento las variables
del mercado, teniendo en cuenta otros factores exdégenos, de entorno o

predeterminados que también incluyen sobre la dinamica de dichos mercados.

Los modelos que se estimaron son de dos tipos:

e Un modelo de ecuaciones estructurales, estimado sobre una estructura de panel
a nivel de seis ciudades, que busca establecer relaciones funcionales para la
demanda, la oferta y el precio, entendiendo el mercado como un sistema en
desequilibrio en el corto plazo.

e Un conjunto de seis modelos de precios hedoénicos a nivel de inmuebles
transados durante 2012 en las ciudades de Bogota, Medellin y Cartagena, el cual
relaciona en cada ciudad los precios de venta de viviendas en unos modelos y los
avaluos del terreno en otros, con los atributos urbanos de su entorno de acuerdo

a su ubicacién geografica.

A continuaciéon se presentan los métodos econométricos utilizados para estas

estimaciones.

2.10.1 Modelo Estructural

Los modelos de ecuaciones simultaneas (Haavelmo, 1934) tienen como caracteristica
ser procesos de estimacion de mas de una ecuaciéon al mismo tiempo >2. Esa
simultaneidad se presenta por la participacién de unas variables endégenas como
explicativas de otras endégenas en la estructura de la especificaciéon del modelo. Asi,
cuando se tienen un conjunto de ecuaciones relacionadas entre si en una especificacién

dada como la siguiente, no es posible llevar a cabo una estimacion directa:

Ho K MO
Y =ap0+ Z Ao pFon + § BoxXk + § YomZom T €o ECUACION 2.1
h=1 k=1 m=1

52 (Schmidt, 2005)
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Hq K My

X1 =ago+ Z aypkip + Z P1 Xk + Z YimZim +6:Y +&
h=1 k=2 m=1

Hy K-1 My

Xg = ko + Z A nFyn + z B 1 X + Z YimZim + 0xY
h=1 k=1 m=1
+ &

En esta especificacion cada variable endégena es explicada por algunos factores de
intervencion F, las otras variables endégenas (Y, X1,.Xk), y algunas de las variables
exégenas disponibles®, aunque algunos de los coeficientes puedan estar restringidos a
cero por definicion de la especificacion. A este conjunto de ecuaciones se le denomina
la forma estructural y no se puede estimar directamente porque la presencia de variables
endogenas entre los regresores genera una alta probabilidad de obtener estimadores
sesgados, ineficientes e inconsistentes (Greene, 2003).

El uso de un modelo SEM es necesario bajo el contexto de una base de datos en forma
de panel, dado las interrelaciones existentes entre las variables de oferta, demanda y
precio, que son las que finalmente van explicar evolucién que ha tenido lugar en el
mercado inmobiliario colombiano. La estimacién de sistemas de ecuaciones simultaneas
con datos panel implica procedimientos complejos que se neutralizan solamente si
suprime el efecto idiosincratico (en este caso el efecto ciudad) o se estima con métodos
para panel ecuacién por ecuacion.

Adicionalmente vale la pena sefialar que los modelos de datos panel establecen unas
metodologfas determinadas, considerando la forma que siguen los efectos
individuales (@;) especificados en el término del error (g; = @; + v;;), en donde
siempre que el (@;) especifico para cada ciudad sea constante en el tiempo, el modelo
puede ser estimado directamente por Minimos Cuadrados Ordinarios (MCO). Cuando
este efecto presenta variaciones en el tiempo, la literatura propone diferentes opciones
para estimar estos modelos, para este estudio en particular se hace uso de la estimacion
a través de efectos fijos o efectos intragrupos. De esa manera, el enfoque de efectos fijos parte
de considerar (@;) como un término constante especifico a un grupo determinado, en

este caso a cada ciudad. Supone que las diferencias entre unidades pueden ser captadas

53 No se distinguira la notacién Z entre variables instrumentales y otras vatiables ex6genas.
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a través de las diferencias en dicho término constante54. La estimacion se lleva a cabo a
través de una transformacion del modelo a estimar, desviado las variables respecto a la
media de la ciudad a la que corresponde la observacion. Donde las variables toman la

siguiente forma:

Vie = Vi = (e — %) + L+ & — &

_ 1
X = EZ Xit

Esto permite eliminar de la especificacion el posible efecto fijo de las ciudades y evitar

Con
ECUACION 2.2

posibles sesgos en la estimacion debidos a las diferencias estructurales entre ciudades.
Especificacion del modelo

La Figura 2.75 presenta dichas variables y los posibles indicadores que las representan
de acuerdo a la informacién disponible. En esta especificacion general se establecen
diferentes posibilidades de indicador para cada variable considerada y se contemplan
hipétesis multiples alternativas sobre algunas variables en donde pueden existir dudas
sobre el caracter de su influencia. Por ejemplo la actividad econémica, es una variable
que representa el ingreso agregado de las ciudades y por lo tanto juega un papel
importante en la determinacién de la demanda. Se prueba como determinante de la
oferta en la medida que la mayor actividad industrial y comercial puede atraer a la
actividad constructora para otros usos y podria genera una capacidad instalada adicional
para la construccion de viviendas. Finalmente se tiene también como un determinante
del precio en la medida que el efecto ingreso puede incrementar la demanda por
viviendas nuevas sin afectar el crecimiento poblacional, que en este caso hace el papel

de indicador de demanda.

Algo similar sucede con la disponibilidad de recursos para subsidio o financiacién de
vivienda. El incremento en la oferta de financiaciéon, o en el acceso a recursos del
estado para subsidiar viviendas de interés social, evidentemente estimula la demanda
por vivienda en una ciudad, pero también puede constituirse en una sefial para las
expectativas de los constructores, que a su vez generalmente pueden acceder también a
recursos de financiaciéon o anticipos de subsidios.

5% Cobacho, M. y Bosch, M. ().”Métodos lineales de estimacién con datos de panel”. XII Jornadas de ASEPUMA.
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Figura 2.75 - Indicadores tenidos en cuenta en la especificacion del
Modelo de Ecuaciones Estructuradas
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Las hipotesis involucradas en esta especificacion general se apoyan en la teoria
microecondémica; en el anilisis de la literatura internacional—como se cita en cada caso
mas adelante—; en los resultados de las entrevistas a diferentes actores nacionales y
regionales sobre los determinantes del mercado en Colombia; asi como en la
experiencia del equipo consultor.

Como se muestra en la Figura 2.75, la especificaciéon de la oferta de vivienda viene
determinada, ademas del precio, variables relacionadas con la eficiencia administrativa,
el costo de los insumos la actividad econémica y los subsidios o la financiacion.

e Como indicadores de eficiencia administrativa se contemplaron el indice de
desarrollo fiscal, el gasto de funcionamiento/ingteso cottiente y la proporcion
de formacién bruta de capital fijo en el total de la inversion;

e la actividad econémica se tomé con respecto al afio anterior, para evitar
problemas de endogeneidad de la variable. Tiene como posibles indicadores al
PIB urbano —definido como el crecimiento anual del PIB departamental

excluyendo al sector agricola y al minero—, el crecimiento anual en las ventas de
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vehiculos y el crecimiento anual de los ingresos municipales por concepto del
impuesto de industria y comercio;

El indicador de costo de insumos utilizado es el crecimiento anual del indice de
costos de construccion de vivienda, deflactado por la inflacién, tomado para el
aNo anterior;

En cuanto a financiacion o subsidio, se tuvieron en cuenta: el crecimiento anual
del nimero de viviendas financiadas en el afo anterior. (Glaeser y Gyourko,
2008) hacen uso de la politica de subsidios para explicar el valor de la vivienda a

través de la oferta.

La especificacion de la demanda incluye como explicativas al precio; a la actividad

econémica, y variables del mercado laboral como proxis del ingreso; las facilidades de

financiaciéon o subsidio, la inseguridad y el costo de vida, como factores de

expulsién/atraccion de poblacion.

Tanto los indicadores de actividad econémica como de las facilidades de
financiaciéon o subsidio, son los mismos contemplados como hipdtesis en la
funcién de oferta. Un impulso al uso del financiamiento para la compra de la
vivienda genera incentivos para aumentar la vivienda ofrecida. Tal como lo
explica (Glaeser y Gyourko, 2008) este tipo de politicas se espera que impacte el
mercado en la medida que posibilita a la clase media adquirir una vivienda de
mayor valor. Econometria Consultores (1980) en su estudio para el Banco
Central hipotecario, encontré efectos significativos del financiamiento dentro de
la especificacion de funcién de demanda de vivienda.

En cuanto a inseguridad se contemplaron indicadores individuales como la tasa
de homicidios comunes, tasa de homicidios total —Ia cual incluye el comun y el
colectivo— y tasa de hurto a personas, asi como un indicador construido
mediante el método de componentes principales sobre los siguientes
indicadores: homicidio comun, secuestro simple, secuestro extorsivo,
extorsiones, actos terroristas hurto residencias, hurto a comercio, hurto a
personas, hurto de motocicletas, hurto de automotores, lesiones comunes y
pirateria terrestre. El indicador se denominé Inseguridad y se logré mediante las
ponderaciones obtenidas en el primer componente principal. Todo esto bajo el
supuesto que las personas prefieren vivienda en zonas seguras mas que en zonas

inseguras>.

% Joannides, Y. (2010). Neighborhood Effects And Housing”. Neieff Housing Hb Socecon 03 01 10.Tex
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e [Las variables del mercado laboral contempladas fueron el rezago de la tasa de
desempleo, el rezago en la tasa general de participacion, y una tasa exogena de
crecimiento del empleo® utilizada por (Bartik, 1991) y (Card, 2001), como un
instrumento para explicar el crecimiento poblacional.

e Los indicadores que se escogieron para representar el costo de vida fueron: el
crecimiento anual del indice de precios al consumidor (IPC) de cada ciudad a
diciembre del afio anterior y la relacion entre el IPC de la ciudad con el IPC
nacional como un proxi del efecto histérico acumulado de incremento de

precios.

Como ya se ha explicado, en el caso de esta especificacion inicial dentro de la ecuacion
de precios, ademas de los efectos esperados por cambios en la oferta y la demanda, se
contemplé la posibilidad de que los crecimientos del costo de construccion de vivienda
se pudieran estar trasladando de manera directa a los precios®’. Asi mismo se tuvo
como hipétesis la posible influencia directa del crecimiento de la actividad econémica
sobre los precios. (Phillips y Goodstein, 2000), (Monk y Whitehead, 1999), y (Gyourko
y Glaeser, 2003), son algunos de los autores que resaltan la importancia de hacer uso de
variables que se aproximen a indicar el crecimiento de la poblacién, los cambios en el
poder adquisitivo y de las condiciones econémicas de la poblacién sobre el precio de la
vivienda, nueva o en construcciéon. En donde establecen, que es de esperarse que un
aumento en la poblacion aumente el precio de la vivienda, asi como un aumento en el

ingreso promedio.

Respecto a las variables endégenas a utilizar dentro de la especificaciéon de la oferta, la
demanda y precio las escogidas fueron:
e El crecimiento del stock de vivienda del area metropolitana, el cual se calcula
adicionando al numero de viviendas registradas en el censo de 2005, las
viviendas nuevas culminadas (VIS y No VIS) registradas en el censo de

56 El calculo de la anterior variable se puede explicar bajo la siguiente ecuacién:

j j
Gy = Z Sio 9
: :
= 2iSi Yywi )

Sea Si] el empleo en la ciudad 7 en el sector /, ), j Si es la sumatoria del empleo total de la ciudad 7 en cada uno de sus sectores.

Dando como resultado la proporcion del empleo de cada sector respecto al total de empleos de la ciudad.

Sea gij la tasa de crecimiento del empleo en la ciudad 7 en el sector /, y sea Dpi g,]( la tasa de crecimiento del empleo en el
sector / en total nacional, exceptuando la ciudad z
La sumatoria de lo anterior hace referencia a la tasa de crecimiento del empleo sectorial de la ciudad respecto resto nacional.

57 Phillips y Goodstein (2000) usan los costos de construccién de la vivienda como indicadores de oferta, y
muestran la relacién positiva existente entre este indice y los precios de la vivienda.
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edificaciones. Este estimativo no contempla las viviendas que salen del mercado
inmobiliario por acciones como la demolicién para densificacion o por cambio
de uso.

e El indicador de demanda seleccionado es el crecimiento de la poblacién urbana
de la ciudad o area metropolitana®, el cual aproxima el concepto de demanda
por suelo urbanizado en vivienda. Lla dinamica de la demanda por vivienda se
motiva principalmente por los cambios poblacionales.

e Indice de precios de la vivienda nueva, establece la variacién promedio
trimestral de los precios de las viviendas nuevas en proceso de construccion y
culminadas hasta la udltima unidad vendida59. El indice ofrece informacion
desde 1997 hasta 2012, se registra a nivel de areas metropolitanas y urbanas, y
excluye a las ciudades de Cartagena, Ibagué, Neiva, Santa Marta, Pasto y
Manizales. El IPVN es consolidado por el DANE. Seleccionado porque
proporciona la mayor serie de tiempo, entre los indicadores de precios

considerados (avalio por metro cuadrado construido del DNP y IVP)

Con esta especificacion se corrieron las combinaciones de modelos posibles, haciendo
uso del método de maxima verosimilitud con valores missing. Adicionalmente, las
variables diferentes de dummies o tasas, se toman en crecimientos porcentuales para
evitar problemas de regresiones espuireas por variables no estacionarias, asi como
también se consideraron posibles correlaciones entre los errores de las ecuaciones
(método de regresiones aparentemente no relacionadas SUR). Finalmente, para aislar el
efecto fijo de ciudad, las variables se desviaron de la media de cada ciudad, como se
explica a principios de este aparte. Para finalmente seleccionar el mejor modelo
disponible en términos de significancia de los estimadores y sigho esperado

Una vez alcanzada una especificaciéon adecuada del mercado inmobiliario en Colombia,
que muestre coeficientes significativamente diferentes de cero tanto de manera
conjunta como en cada variable condicionada y en donde los signos correspondieran
con los esperados, se da alcance a la motivacién principal del uso del modelo en el
contexto de este estudio, que son las pruebas de hipotesis sobre como algunos aspectos
derivados de la Ley 388 de 1997 —en particular la figura del POT y algunos de sus
instrumentos— han influido sobre un conjunto de indicadores que caracterizan el
mercado del suelo, en las principales ciudades de Colombia. El modelo no pretende por

si s6lo evaluar los impactos de la Ley 388—que pueden ser muchos y muy variados—

%8 En el caso de Bogota incluye a Soacha
59 Dane. (2011). “Ficha metodoldgica Indice de precios de vivienda Nueva -IPVN”. DIMPE.
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sino que busca estimar el efecto marginal de los instrumentos sobre el mercado, a
través de relacionar econométricamente indicadores que describen las decisiones de
ordenamiento con indicadores que caracterizan el comportamiento las variables del
mercado, teniendo en cuenta otros factores exdgenos, de entorno o predeterminados

que también incluyen sobre la dinamica de dichos mercados.

Para la incorporaciéon del indicador o indicadores de intervencién que se quieren
evaluar, se disefié una variable dic6toma que toma el valor 1 en el afio de la expedicion
o revision del POT y cero en caso contrario. El uso de esta variable dummy se
establece pensando en el efecto generado por las expectativas de adopcidén de unas
nuevas reglas del juego, lo que se esperaria generar ruido en el mercado y distorsion el
funcionamiento del mismo. Adicionalmente, la construcciéon de esta dummy se sustenta
bajo la percepcion de los entrevistados de que el POT trajo consigo una normatividad
mas restrictiva en su primera generacion, que vino a suavizarse o liberarse en alguna
medida con las revisiones en llevadas a cabo en ciertas ciudades, pero sin ningin
consenso entre los actores publicos y privado a nivel local. (Glaeser y Gyourko, 2008)
afirman que las restricciones en el mercado de la vivienda, crean un aumento

permanente en el precio.

También se incluyeron variables relacionadas con la adopcion de planes parciales, una
que contiene el numero de planes parciales aprobados, otra que suma el area contenida
en los planes parciales aprobados y otra variable calculada, que es el area aprobada para
plan parcial sobre el area total licenciada.

2.10.2 Resultados del Modelo Estructural

Con base a una consulta sobre la informacién disponible sobre variables relacionadas
con el mercado del suelo en el pais, se conformé un panel de datos para las 12 ciudades
propuestas en el estudio, para un periodo de 18 afios. La base de datos fue estructurada
con informacién secundaria, gran parte de esta con acceso publico y otro suministrado
por diferentes entidades, para lo cual se realiz6 un proceso de gestiéon de solicitud de
informacién con dichas entidades. Algunas de las fuentes de informaciéon consultadas
son el Departamento Administrativo Nacional de Estadisticas -DANE, el Banco de la
Republica, el Departamento Nacional de Planeacién, Ministerio de Educacion
Nacional, el Observatorio de los Derechos Humanos, DIJIN-Policia Nacional,
CENAC, Ministerio de Tecnologias de la Informacién y las Comunicaciones,
Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, entre otros.
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Dada la variedad de los estudios consultados, las distintas fuentes de informacién de
donde provienen las variables y los diferentes afios de inicio de la recoleccion de
informacioén, el panel de datos se clasifica bajo la modalidad de panel desbalanceado®,
en la medida que no se cuenta con todas las observaciones entre las distintas ciudades y
para los diferentes momentos en el tiempo. Esta confluencia de fuentes de
informacién, aunque dificulta las estimaciones, permite contar con una gran cantidad de

indicadores para representar las diferentes variables del mercado.

La mejor estimacion alcanzada, muestra que para explicar el crecimiento del stock de
vivienda, tienen efectos positivos y significativos el crecimiento del IPVN real y el
rezago del ICCV Adicionalmente, el rezago del crecimiento del PIB urbano explica el
crecimiento del ingreso real de los hogares, y este ultimo explica as{ mismo, de manera
positiva el IPVN. Por otro lado, la figura muestra que el crecimiento del IPVN real, el
rezago de la variacion del IPC de la ciudad respecto al nacional, y el rezago de la tasa de
desempleo son significativos, todos negativos para explicar el crecimiento de los

hogares.

60 Baltagi (2001)
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Figura 2.76 - Mejor especificacion alcanzada sobre el mercado de la
vivienda

o
Crec ICCV real (t-1) Crec stock vivienda (t) . 1-@
A

¥

)

¢

Crec Ingreso Hogares (t) h Crec IPVN real (1) 04—@

0
Tm

Crec PIB urbano (t-1)

Inflacion relativa (t-1) *‘ !
) Crec Hogares (1) 4—@

Crec Tasa Desempleo (t-1

Fuente: Econometria Consultores.

La anterior especificacion muestra, por fuera de lo esperado, que son los precios de la
vivienda nueva, los que determinan la oferta y la demanda y no al revés, es decir, el
precio no se forma por ajuste entre la oferta y la demanda sino que se ajusta al
comportamiento de los ingresos. Enfrentando a las teorfas planteadas por autores como
Monk y Whitehead(1999), que mencionan que es la oferta la que modifica los precios, o
Phillips y Goodstein (2000), quienes afirman que es la poblacién, el desempleo o el
indice de costos de la construccion, los que explican el precio promedio de la vivienda,
por medio de cambios en la demanda. Por el otro lado, también se encuentran autores
como Mayer y Somerville (2000) que explican la oferta de vivienda (la emisiéon de
permisos de construccion) en funcién de los cambios en los precios de la vivienda. Esta
relacién entre la sefal de precio y la reaccion del sector construccion se confirma en el
caso de las ciudades analizadas en el panel.

Al tratarse de mercados en desequilibrio con déficits persistentes se espera que el precio
reaccione en mayor medida a fluctuaciones en la demanda que en la oferta. El indicador
disponible para demanda, sin embargo, aunque sirve para medir el comportamiento del
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tamafio del mercado no permite captar las fluctuaciones en la disponibilidad a pagar y
por esa razén el efecto ingreso en este modelo se refleja directamente en la ecuacion de

precios.

También se observa que el efecto del costo de vida relativo de las ciudades medido por
la relacion entre el IPC de la ciudad y el IPC nacional tienen un signo coherente al
esperado, que exhibe que a mayor variacién en los precios de la ciudad respecto al total
nacional, este hecho se convierte en un determinante que desestimula el crecimiento de
los hogares, asi mismo como refleja los poco atractivas que llevan a ser las ciudades
cuando esto se presenta. Asi pues esta variable se conserva en el modelo como
representativa del costo de vida o como proxi de dicho factor de
atractividad/expulsién, de manera que no se pierda este efecto y se consetve la
identificacion general del sistema.

Sobre este modelo se introducen las variables de decision del POT, en primera instancia
se incluye la dummy de adopcion o revision del POT, en su caracter de rezago. Esta
especificacién da como resultado que la aprobaciéon o revision del POT por si sola no

genera ni cambios en la oferta ni cambios en los precios.

Figura 2.77 - Modelacién incluyendo la variable de Adopcién o revisiéon
del POT, rezagado un periodo
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Fuente: Econometria Consultores.

Sin embargo cuando se involucra la variable del ano de adopcién y revision del POT,
en un momento futuro. Se obtiene que esta variable resulta significativa para explicar el
indice de precios de la vivienda nueva, de manera significativa y negativa. Lo anterior
indica que conocer la potencial fecha de adopciéon o revision del POT genera
expectativas al respecto que se reflejan en una disminucién del IPVN. La generacion de

estas expectativas produce un aumento de la oferta potencial de vivienda via cambios
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en los niveles de licenciamiento, lo que se refleja en un cambio a la baja en el indice de

precios de la vivienda nueva.

Figura 2.78 - Modelacién incluyendo la variable de Adopcién o revisiéon
del POT, adelantada un periodo.
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Fuente: Econometria Consultores.

Posteriormente, se introdujo dentro de la especificacion del modelo la variable de
crecimiento del area aprobada por plan parcial. La inclusion de esta variable muestra
efecto significativo y positivo para explicar el IPVN, pero no se muestra significativo

para explicar la oferta.
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Figura 2.79 - Modelacion incluyendo la variable de Area Aprobada por
Plan Parcial respecto al Area Total Licenciada
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Fuente: Econometria Consultores.

En conclusién, la modelaciéon de panel con datos nivel municipal encuentra varios

hallazgos importantes

No se encuentra un efecto significativo del crecimiento del stock de vivienda ni
del crecimiento de los hogares sobre el indice de precios de la vivienda nueva,
mientras que el PIB urbano y los ingresos de las familias, si lo es. Esto puede
indicar que los mercados no son lo suficientemente competitivos o existen
barreras para que opere adecuadamente la competencia. La presencia de déficits
cuantitativos persistentes de vivienda confirma la imperfeccion de estos
mercados y la posibilidad que existe por parte de la oferta de captar y aprovechar
a través del precio las fluctuaciones positivas en el ingreso de los hogares.

También se encuentra que el anuncio de la aprobacién o revision del POT, por
si solo, no tiene un efecto significativo para explicar la oferta o el precio durante
el siguiente ano, pero que por el contrario la expectativa de su adopciéon o
aprobacion si genero reacciones en el mercado que significaron la disminucion

del indice de precios de la vivienda nueva. Esto concuerda sobre ciertas
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percepciones de algunos actores en cuanto a que siempre que se presente
especulacion o (des)estimulo a la construccion debido a la expectativa de
expedicion o revision del POT, se generan reacciones de los constructores por
expectativas o percepciones, estas alcanzan a generalizarse o a ser lo
suficientemente grandes para ser captadas en un cambio significativo del indice
de precios, no lo hace via cambios en el stock de vivienda, debido a que la
transferencia de este efecto se espera se traduzca en cambios en el

licenciamiento.

e Es interesante que una mayor proporcion del area dedicada a planes parciales
influya sobre los precios de manera positiva. Lo esperado es que si existiera un
efecto importante (y negativo) de la oferta sobre los precios como sucede en los
mercados competitivos, el incremento de oferta debido a mas proporciéon de
area en planes parciales llevara a reducir los precios. Lo que sucede
particularmente en el mercado de la vivienda analizada para las 6 ciudades
consideradas en este modelo, es que los costos de urbanismo involucrados en
los planes parciales estan siendo capturados por el indice de precios de la
vivienda nueva. Por otra parte en la medida que las condiciones de
organizacioén, entorno y acceso a servicios, que acompafa los desarrollos
mediante planes parciales genera viviendas de mayor valor tanto al interior del
proyecto y externalidades positivas sobre otras viviendas cercanas se presenta un
efecto precio que resulta significativo, que no se compensa con posibles
presiones a la baja debidos a una mayor oferta

Finalmente cabe anotar que las dificultades para encontrar efectos significativos de
variables como de desempefio fiscal, algunas variables del mercado laboral o los
subsidios de vivienda, no excluyen que dichos efectos puedan existir sino que con la
informacién disponible no es posible a nivel de ciudad, para los indicadores
seleccionados, identificar dichos efectos con certeza. Sin embargo ademas de las
naturales limitaciones en la informacién para que un modelo conjunto de ciudades
muestre resultados consistente debe cumplirse el supuesto que los mercados sean
similares y en general las relaciones entre variables, sean las mismas y vayan en la misma
direccion. Sin embargo de la caracterizacion de las ciudades en analisis se encuentra que
existen diferencias estructurales y distintos procesos de desarrollo del mercado, asi
como de la forma de intervenir la planeacion urbana en las decisiones privadas. Qué
ain con estas dificultades se logre identificar el efecto la proporcién del area en planes
parciales sobre la dindmica del mercado y que la expectativa de emision del POT
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también influya, significa que dicho efecto no es despreciables sino por el contrario,
bastante importante en la generacion de suelo con valor agregado. Sin embargo, el plan
parcial es un instrumento que en general ha sido sub utilizado y desaprovechado en la

mayor parte de las ciudades.

Esto confirma la necesidad de realizar analisis especificos para cada ciudad, buscando
los determinantes de las dinamicas del mercado y el efecto de la aplicaciéon de

decisiones de ordenamiento especificas al interior de las mismas.
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Capitulo 3

ESTUDIOS DE CASO A PROFUNDIDAD

Como se ha indicado, las diferencias estructurales al interior de las ciudades analizadas
justifica plenamente la necesidad de un ejercicio de estudio especifico al menos para un
grupo de ellas que poseen una mayor disponibilidad y nivel de detalle en la informacioén.
Los casos seleccionados para un estudio de mayor profundidad son Bogota Medellin y

Cartagena.

En este capitulo se presenta en primera instancia una descripcion de las diferencias en
los enfoques de planeamiento que se derivan en la forma misma en que la ciudad se
organiza y que delinean las caracteristicas particulares de los mercados inmobiliarios al
interior de la misma. En estos enfoques se presentan elementos que son comunes y
otros que difieren entre las tres ciudades, lo cual obliga a tener un modelo de analisis
flexible que permita incorporar las diferencias en los determinantes del mercado bajo
un mismo enfoque econométrico de modelacion.

En un modelo a nivel de predios el analisis se centra en los determinantes de los precios
de compra-venta, mas que en las relaciones agregadas entre oferta, demanda y precio.
Asi pues la ultima parte de este capitulo se ocupa de sefialar una metodologia comuin
para la determinacién de un indicador de precio que permita acercarse al valor real de la
transaccion en cada unidad de analisis. Esta metodologia sera la que se aplique por igual
en las tres ciudades de los estudios de caso para determinar la variable de precio que

sera a su vez la variable a ser explicada por cada modelo.

En el aparte cuarto de este capitulo, se introduce el tema de los modelos de precios
hedoénicos, sus ventajas y limitaciones, asi como las necesidades de informacién para
lograr un conjunto adecuado de indicadores que representen los atributos relevantes
para la explicacién del comportamiento de los precios. Incluye ademas una explicacion
de las técnicas de estimacion que se requiere aplicar para la estimacién de estos
modelos, en la medida que se debe tener en cuenta el caricter geografico de la
informacién y los fendémenos de autocorrelacion espacial que se presentan
generalmente cuando se trabajaron datos localizados espacialmente. Para ello se
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presentan las técnicas de econometria espacial que se utilizaran de manera comun en los

tres casos estudiados.

Asi pues, para el analisis en profundidad de los casos de Bogota, Medellin y Cartagena
se conservara un sélo enfoque metodolégico para la modelacion econométrica y se
estudiara el mismo indicador de precios como variable dependiente, pero se tendra
flexibilidad en la especificacion de las variables explicativas atendiendo las diferencias
estructurales entre ciudades, los perfiles de ciudad definidos en el POT y el modelo de
ciudad logrado en el desarrollo del mismo.

3.1 DESARROLLO NORMATIVO DEL POT

3.1.1 Contexto metropolitano

Desde el enfoque de aglomeracion, cada caso se comporta como un sistema territorial
diferente, aunque las tres ciudades experimentan importantes procesos de

metropolizacién y conurbacion.
Bogoti

El proceso de urbanizacién de la Sabana de Bogota, evidencia un proceso de expansion
urbana sobre los municipios vecinos, no solo de la primera corona, sino de municipios
que se encuentran en la segunda y la tercera corona. Hay varios estudios de
caracterizacion de Bogota y la Sabana como una regién metropolitana de facto que no
cuenta con un soporte institucional que permita agenciar asuntos de interes comuin en

temas como provision de servicios publicos y manejo de suelo en areas de preservacion.

Los municipios con mayores tasas de crecimiento son Mosquera, Cajica y Chia. Tres
municipios presentan los mayores crecimientos: Soacha, Facatativa, Zipaquira, seguidos
de los aglomerados Mosquera-Madrid-Funza, La Calera — Sopé — Bricefio y Chia-
Cajica-Tocancipa.

Lo que en principio se reconocfa como un proceso de suburbanizaciéon, es un
fenémeno de urbanizaciéon escondida: medida la densidad predial por hectarea, todas
superan los 25 pediros por hectarea, limite maximo para dejar de ser sub urbanizacion y

considerarse urbanizacion.
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Medellin: Area metropolitana del Valle de Aburri.

El area Metropolitana del Valle de Aburra con 10 municipios conurbados sobre una
gran cuenca, contaba para el 2006 con 3.316.358 habitantes distribuidos de la siguiente
forma: Medellin: 2.223.660, Barbosa: 42.547, Bello: 373.013, Caldas: 68.157,
Copacabana: 61.421, Envigado: 175.337, Girardota: 42.818, Itagti: 231.768, La Estrella:
52.763 y Sabaneta: 44.874. Sin embargo, aunque busca ser una ciudad compacta, existe
una expansion urbana dispersa sobre otros municipios fuera del area, como Rionegro,

lo que incide en la consolidacién de una gran periferia.

El Valle de Aburra cuenta con una fuerte institucionalidad metropolitana que se
soporta en la figura administrativa del AMVA e instrumentos metropolitanos de gestion
asociada como las directrices metropolitanas de ordenamiento, plan maestro de
movilidad del Valle de Aburra y un documento de prospectiva para el 2020,
denominado “Plan Integral de Desarrollo Metropolitano™.

Cartagena

El desplazamiento forzado, la construccion de la Troncal de occidente y el proceso de
ampliaciéon portuaria, entre otros, ha propiciado el proceso de urbanizaciéon de
Cartagena, que alcanzé en las ultimas décadas una tasa de crecimiento anual de 3.2%
por lo cual Cartagena contaba en 2011 con 955.705 habitantes. Hoy es considerada la
quinta ciudad de Colombia y la segunda de la regioén Caribe.

La creciente inversién en la ciudad, para la ampliaciéon portuaria, el mejoramiento de
procesos para aprovechar mejor los tratados de libre comercio y las posibilidades del

comercio interoceanico por Panama, mantiene la atraccion de poblacion.

Existe un area metropolitana no formal con aproximadamente 1.288.490 habitantes, si
se cuentan con los municipios de Turbaco, Turbana, Santa Rosa, Santa Catalina,
Clemencia, San Estanislao, Villanueva, Arjona, Marfa La Baja, y Mahates, estas tres
ultimas fuera de la posible area metropolitana de Cartagena, iniciativa que se encuentra

en discusion.
3.1.2 Sistema de ordenamiento y definicion de norma urbana
Bogota

En el Plan de Ordenamiento Territorial adoptado por el Decreto 190 de 2004, las
normas especificas que surgen a partir de las tres estructuras principales: la estructura
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ecologica principal, la estructura funcional y de servicios y la estructura socioeconémica
y espacial constituida por el centro y la red de centralidades se concentran actividades

econémicas y de servicios y que pueden estar enmarcadas en Operaciones Estratégicas.

Las estructuras definen las condiciones generales para definir la clasificacion de usos y
la definicién de tratamientos en el suelo urbano. Los instrumentos jerarquicos definidos
para la puesta en marcha del POT son los planes maestros, los planes zonales o de
ordenamiento zonal, planes parciales, planes de implantacion, planes de regularizacion y
manejo de usos dotacionales, planes de recuperacion morfoldgica, planes de
reordenamiento, unidades de planeamiento zonal, unidades de planeamiento rural,
tichas normativas, planes de ordenamiento minero industrial, operaciones estratégicas,

grandes proyectos urbanos y licencias de urbanismo y construccion.

Las UPZ (unidades de Planeamiento Zonal) se plantean como instrumentos de
planificacién intermedia, vinculan en su reglamentacién las fichas normativas que
precisan en detalle la normatividad para cada uno de los sectores normativos que son

resultado del cruce de las areas de actividad y los tratamientos.
La ficha reglamentaria contempla los siguientes aspectos:

1. Usos, condiciones de funcionamiento y precisa los subsectores de los mismos.

2. Condiciones fisicas para la edificabilidad y para el efecto precisa indices de
ocupacion y construccion, alturas, aislamientos, empates, etc.

3. Elementos relacionados con el espacio publico como antejardines.

4. Instrumentos de gestion que garanticen el reparto equitativo de cargas y
beneficios generados por la asignacion de usos y condiciones de edificabilidad,
cuando apliquen.

El componente urbano del POT de Bogota se ve reflejado y materializado en la
adopcion de las 117 Unidades de Planeamiento Zonal (UPZ) que se constituyen en los
instrumentos basicos de la reglamentacion del POT.

Es importante resaltar la reglamentacion relativa a los indices de construccién y
ocupacion que se precisan de manera diferenciada para cada uno de los tratamientos
definidos y de acuerdo a los sectores normativos.
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En términos generales el desarrollo de la norma especifica del POT de Bogota en la
reglamentaciéon de las UPZ es muy detallado definiendo sectores y subsectores

pequefos y precisando la normatividad a aplicar en cada uno de ellos.

Medellin

El Plan de Ordenamiento Territorial para Medellin fue aprobado inicialmente en 1999
por el decreto 062 y posteriormente modificado por el Decreto 46 de 2006.

La modificaciéon del POT define normas generales y especificas que definen
condiciones para las 6 zonas en que se divide la ciudad a las cuales se les asigna un

poligono de acuerdo al tratamiento en que se encuentra.

Para cada uno de estos poligonos se definen usos, aprovechamientos y obligaciones a
partir de zonas homogéneas a las cuales se determina el tipo de tratamiento urbanistico,

las normas de usos y de edificabilidad.

Los aprovechamientos urbanisticos se establecen de manera general para cada zona y
segun su tratamiento e incluyen adicionalmente obligaciones que se precisan en el
denominado cuadro de densidades, aprovechamientos y obligaciones. En relacién a los
aprovechamientos que se reglamentan por poligono de tratamiento vinculan aspectos
relativos a la densidad, el indice de construccién y la altura.

Los indices de construccién se definen por poligono de tratamiento y oscilan entre 0.60
y 6. Los indices de ocupacion se definen por zonas y por usos a desarrollar y oscilan

entre el 0.25 y el 0.60.

Los usos se precisan por area de actividad y su localizaciéon en las diferentes areas

debera cumplir con lo dispuesto en los cuadros de usos estipuladas por el POT.

En resumen de lo anterior se observa que en Medellin las normas especificas estan
contempladas en el POT pero dado que estan definidas para zonas grandes no reflejan
un nivel de precisién muy alto.

Cartagena

El Plan de Ordenamiento Territorial para Cartagena fue adoptado por el Decreto 0977
de 2001.
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En el ano 2007 con el Acuerdo 33 se propone una modificacion excepcional del POT
adoptado, en la cual se precisa la localizacion de las Actividades Econémicas en el

Modelo.
El desarrollo normativo del POT se basa en los usos del suelo a partir de los cuales se
precisan las normas especificas relativas a:

e Los usos (Principal, compatible, complementario, restringido y prohibido),
Areas Libres, Areas y frentes minimos de lotes

e Altura

e TIndice de construccion
e Aislamientos

e FHstacionamientos

e Nivel de piso

El modelo urbano clasifica dos areas de actividad, una especializada y la otra mixta las
cuales orientan las formas de crecimiento de la ciudad de acuerdo al uso predominante,

a los usos compatibles, complementarios y prohibidos.

Los indices de construccion que se precisan oscilan entre 0.6 y 2.4 para zonas
residenciales, 0.6 y 1.8 para zonas institucionales, 1.0 y 2,4 para zonas comerciales-

3.1.3 Andlisis comparado

El desarrollo de la normatividad del POT en las 3 ciudades muestra en sus diferentes
procesos de reglamentacion similitudes entre si que se enmarcan en lo relativos a definir
normas a partit de unos sectores que se delimitan teniendo en cuenta cruces entre

tratamientos y usos como pasa en Bogota y Medellin.

Se plantean instrumentos de planificacion intermedia (UPZ) para Bogota que son
objeto de reglamentacion adicional y en Medellin y Cartagena se reglamentan amplios
sectores en fichas y cuadros complementarios del POT en Medellin y Cartagena.

El manejo de indices de construccién y ocupacion se da en Bogota por subsectores
normativos, en Medellin por poligonos de tratamiento y en Cartagena por sector de

usos.

Los indices de ocupacion en Bogotd, oscilan entre 0.25 y 0.70 y los indices de
construccion entre 1 y 7. En Medellin los indices de ocupacion van de 0.25 y 0.60 y los

de construccién van de 0.60 y 6. En Cartagena los indices de construccién van de

Pagina 1 8 4‘



Estudio sobre el impacto de la Ley 388 del 1997 y sus instrumentos sobre el mercado del suelo
Producto 5: Producto Final
Econometria consultores S.A. — Noviembre de 2013

oscilan entre 0.6 y 2.4 para zonas residenciales, 0.6 y 1.8 para zonas institucionales, 1.0 y
2.4 para zonas comerciales.

Respecto a la clasificacion del suelo, es la normativa que se define con mayor
generalidad entre éstas tres ciudades. Cada una define de acuerdo a sus necesidades y
posibilidades las clases de suelo en su territorio, es asi, como Bogota define suelo
urbano, rural y de expansion, Medellin por parte define, suelo urbano, rural, de
expansion y suburbano, estas clasificaciones trascienden a Cartagena, adicionandose

una ultima categoria para esta ciudad que es el suelo de protecciéon del manglar.

En cuanto al area de actividad, las tres ciudades compartes categorias basicas como, la
residencial, comercio, servicios e industrial. Bogota se diferencia por la definiciéon de
tres categorias adicionales, como lo son®!:
e Area de actividad central, definido como el suelo apto para la localizacion de
actividades en el centro tradicional de la ciudad y en los nacleos fundacionales

de los municipios anexados.

e Area de Actividad Minera, entendida como el suelo donde se encuentran las
minas de materia prima, arcilla, arenas, recebos y, en general, los agregados
pétreos, utilizados en la producciéon de materiales para la industria de la
construccion.

e Area Urbana Integral, es el suelo urbano y/o de expansion, destinado a
proyectos urbanisticos que combinen zonas de vivienda, comercio y servicios,
industria y dotaciones, en concordancia con el modelo de ordenamiento
territorial previsto para las diferentes piezas. Requiere para su desarrollo un Plan

Parcial, segtin las disposiciones del tratamiento de desarrollo.

Medellin, define distinto a los demas un uso nombrado como Social Obligado, que
corresponde al area comprendida por toda la seccién publica de la via con todos sus
componentes (calzadas, separadores, zonas verdes, andenes y antejardines), areas de
espacio publico. Comprende los espacios publicos destinados a plazas, parques y zonas
verdes de propiedad publica o privada producto de la conformacion del sistema de
espacios publicos62.

61 Definiciones tomadas de: http://www.metrocuadrado.com/m2-content/cms-content/glosatio/ ARTICULO-
WEB-GLOSARIO_M2-2033434.html
02 Glosario- Universidad Nacional
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Cartagena, define un uso institucional y de servicios o dotacional que equivale a la
destinacién que se da a un sector, area o zona para la construccion de edificaciones
dedicadas a los servicios administrativos, asistenciales, educacionales, etc., y los usos
complementarios establecidos en los planes de ordenamiento63. También clasifica su
suelo con usos para la actividad portuaria y turistica, propia de la actividad econémica

que se desarrolla en la ciudad y no se presenta en las demas ciudades.

Con base a las modalidades de tratamientos urbanisticos definidos, las tres ciudades
comparten los tratamientos de: Conservacion, Consolidacion, Mejoramiento integral,
Renovacion urbana, Desarrollo y redesarrollo, este dltimo soélo aplica para Medellin y

Cartagena.

Las unidades de planeamiento zonas intermedio, se denominan para Bogota Unidades
de planeamiento zonal- UPZ, y en Medellin son zonas guiadas por la distribucién
geografica del territorio (Norte, centro y sur). En Cartagena, no existe este tipo de

instrumento.

Por dltimo, los subsectores normativos en Bogota se organizan a través de sectores
normativos, en Medellin a través de poligono de tratamiento y en Cartagena no se

define esta norma.

Cuadro 3.1 - Resumen normativa urbana para las tres ciudades.

Norma especifica Bogota Medellin Cartagena
Clasificacion Urbano Urbano Urbano
Rural Rural Rural
De expansion De expansion De expansion
Suburbano Suburbano
Proteccion del manglar
Areas de actividad / usos Area de actividad residencial Uso Residencial Uso residencial.
Area de actividad comercio  Uso Comercial Uso comercial.
y servicios Uso De Servicios Uso industrial.
Area de actividad industrial  Uso Industrial Uso institucional.
Area de actividad central Uso Social Obligado  Uso turistico.
Area urbana integral Uso portuario.
Area de actividad minera
Tratamientos Conservacion. Conservacion ¢ Conservacion.
Consolidacion consolidacién nivel  Consolidacion
Mejoramiento integral. 1 cn1, consolidacion  Mejoramiento integral.
Renovacién urbana. nivel 2 cn2, Renovacién urbana.
Desarrollo consolidacién nivel  Desarrollo
3cnl Redesarrollo
Mejoramiento

63 Glosario- Universidad Nacional
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Norma especifica Bogota Medellin Cartagena
integral i
Renovacién
Desarrollo
Redesarrollo
Instrumento de planificacion UrPZ Zona: Zonas de usos
intermedia Nor - Oriental Z1
Nor - Occidental Z2
Centro — Oriental Z3
Centro — Occidental
Z4
Sur - Oriental Z5
Sur - Occidental Z6
San Antonio Sa
San Cristobal Sc

Zonas o subsectores normativo Sectores normativos por el Poligonos de No propone
cruce de areas de actividad  tratamiento
y tratamiento en cada UPZ  reglamentarios

Fuente: Elaboracioén propia:

El anterior analisis refleja que respecto a la clasificacion, areas de actividad y los
tratamientos, se ajustan de acuerdo al contexto de cada ciudad, guardando ciertos
patrones comunes. Sin embargo, al ser mas especificos en la norma, el desarrollo de
unidades de planeamiento intermedio y de subsectores normativos, las ciudades mas

pequefias se quedan algo rezagadas en la definicién y uso de este tipo de instrumentos.

3.2 MARCO REGULATORIO

Bogotd D.C.

Bogota, por estar regulada administrativamente por una norma especial (Decreto Ley
1421 de 1993), no comparte el marco regulatorio establecido para todos las entidades
territoriales de Colombia (Régimen municipal), y esto permite contar con ciertas
atribuciones por parte de la administraciéon y sus dependencias, de tal modo que es
posible el disefio especial de procedimientos administrativos distintos a los de los

municipios.

Bogota es la ciudad que mas se enmarca en las disposiciones de la Ley 388 de 1997,
tanto para la reglamentacion de instrumentos y formulacién de normas, como para la
implementacién de politicas de suelo. Ello por cuanto el Plan de Ordenamiento

Territorial acoge en su gran mayoria los instrumentos y de la Ley, y plantea otros para el
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desarrollo de estrategias y acciones urbanisticas que se desprenden del marco orientador
general del ordenamiento del territorio.

El marco normativo referido al territorio y por consiguiente al suelo, se encuentra
estipulado no solo en el POT, sino también en varios de instrumentos de planificacion
y en otras normas expedidas tanto por el Concejo como el Alcalde, que de una u otra
forma estan relacionadas con el suelo. Es decir que no se puede hablar de marco
normativo del suelo en Bogota, sin referirse a los planes maestros, a los parciales, a los

planes zonales, a los planes de ordenamiento zonal, a las UPZ, etc.

Figura 3.1- Instrumentos de planificaciéon segun POT, para Bogotd

POT ]

P. maestros

PP, UPZ, PZ, POZ, P de R.

PRM, PI, P. de Re.Mo.

Fuente propia con informacion POT

De igual manera, los instrumentos de gestiéon de suelo y de financiacién previstos en la
Ley 388 de 1997, se encuentran reglamentados en el POT, aunque no todos se hayan
venido aplicando desde que se aprobé este instrumento. En este sentido y con el fin de
determinar qué instrumentos estan previstos como marco normativo y cuales de ellos
se aplican, se procedi6 a revisar exhaustivamente el plan de ordenamiento territorial y
luego, mediante las entrevistas realizadas a los agentes seleccionados para el estudio de

caso, asi como con la aplicacion de la encuesta electrénica, se hizo el siguiente analisis.

Cuadro 3.2 - Aplicacion de instrumentos de planificacion, gestion y
financiacién, para Bogotd

Instrumentos de planificacion Instrumentos de gestion Instrumentos de financiacion
Ciudad Pp Pm Pz Poz Upz Pr Pi Pm O Ua Cp Tdc Re Int Ev Ef Exp Dp Dd O Rp Pv Va Bo O
Bogta A A A A A A A A A A A N A A A A A N X Y A A A N Y

PP= Planes Parciales. PM= Planes Maestros. PZ= Planes A= Esta en POT y aplica
Zonales. UPZ= Unidades de Planeamiento Zonal. PR = N=Esta en el POT pero no aplica
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Planes de Reordenamiento. Pl= Planes de Implantacién  X= No esta en EI POT pero aplica
PRM= Planes de Regularizacién y Manejo. O= Otros. UA= Y= No est4 en el POT y tampoco aplica
Unidades de Actuacion. CP= Cooperacion entre  S= sin informacion

Participes. TDC= Transferencia de Derechos de

Construccion. Re= Reajuste de tierras Int= Integracion

inmobiliaria. Ev. Enajenacién voluntaria. Ef= Enajenacion

Forzosa. Dp= Derecho de preferencia. Dd= Declaratoria

de desarrollo prioritario. Rp= Reparticién de cargas.

PV=Plusvalia. Va =Valorizacién. Bo=Bonos de Reforma

Urbana.

Fuente: Elaboracion propia con informacién POT y entrevistas.

En Bogota no solo hay una gran cantidad de instrumentos previstos y reglamentados
mediante el POT sino que en su mayoria tienen aplicacion, aunque no todos influyen
de la misma manera en los mercados y precios del suelo. Ello depende de la propia
naturaleza, vocacién y alcance. Unos tienen la vocacion, por ejemplo, de generar suelo
para todos los usos posibles, (caso planes parciales) mientras que otros se limitan a
reglamentar las normas especificas en un area minima (caso planes de regularizacion y

manejo).
Los planes maestros

La estrategia de reglamentaciéon y complementaciéon del POT parte de los planes
maestros, que son instrumentos de primer nivel jerarquico y que planifican el territorio
de ciertos sectores como el de la salud, la educacién, los servicios publicos, el espacio

publico, entre otros.

La mayoria fueron adoptados en el 2006 y desde entonces han venido siendo aplicados
y tenidos en cuenta como normas aun estructurales o generales. Dichos instrumentos,
en su mayoria, establecen estrategias de gestion de suelo y reglamentaciones para la
ubicacion de los equipamientos, pero no sefalan normas especificas de

aprovechamientos, salvo casos muy puntuales.

A la fecha se han adoptado 18 planes maestros, 7 de equipamientos, 4 de servicios
publicos, uno de espacio publico, uno de abastecimiento, uno de movilidad, uno de
recintos feriales, uno de manejo integral de residuos sélidos, uno de cementerios y uno
de turismo. Como se dijo, todos se encuentran en ejecucion, pero no todos presentan
politicas o estrategias para conseguir suelo, y las politicas o estrategias que tienen
algunos planes no ha tenido repercusioén alguna todavia en los mercados ni precios,
pues, son de las apuestas mas dificiles de estos instrumentos donde muchos programas

y metas aun no se han desarrollado ni cumplido.

Pagina 1 8 9



Estudio sobre el impacto de la Ley 388 del 1997 y sus instrumentos sobre el mercado del suelo
Producto 5: Producto Final
Econometria consultores S.A. — Noviembre de 2013

Tampoco se observa que estas normas llegasen a ser influyentes en los mercados y
precios del suelo, pues sus estrategias y metas, aun cumpliéndose a cabalidad, no tienen

la capacidad de alterar las condiciones actuales del suelo en Bogota.

Es decir que los planes maestros de Bogota no se han constituido en normas que desde
la 6ptica de los mercados de suelo o de los precios del mismo hayan producido algin
impacto o que vayan a producir algin dfa, pese a que tienen, muchos de ellos, politicas
y estrategias para conseguir suelo, el cual esta previsto para el desarrollo de
equipamientos, espacio publico, e infraestructura que permita una mejor prestacion de

los servicios que regulan desde el elemento territorial.
Los planes zonales y de ordenamiento zonal

A la fecha se han adoptado tres planes zonales en Bogota, el Plan Zonal Centro, el Plan
de Ordenamiento Zonal Usme y el Plan de Ordenamiento Zonal del Norte. Estos
instrumentos contemplan grandes estrategias de generacion de suelo, tan en desarrollo
como en renovacion urbana. El Plan Zonal del Centro prevé la reactivacion de la
ciudad mediante la renovacion del Centro mediante otros instrumentos como los
planes parciales. Sus objetivos son amplios y ademas de prever la generaciéon de nuevas
areas de suelo, también se propone el redisefio de estructuras de servicios publicos y la

ampliacion de la malla vial principal y secundaria.

El suelo que prevé el Plan Zonal Centro estaria destinado a vivienda de interés social,
usos comerciales y a la generaciéon de espacio publico, entre otros acordes con los
sectores. No obstante, como se dijo, las estrategias concretas se afianzan en el
desarrollo de planes parciales, los cuales, a la fecha no han sido aprobados salvo uno de
los multiples previstos y de los cuales existen solicitud de determinantes y radicaciones

de propuestas en la Secretarfa Distrital de Planeacion.

En este sentido y a pesar de que dicho Plan Zonal contempla una propuesta importante
para la generacion de suelo en Bogota, a la fecha no ha producido ningun efecto por las
razones expuestas.

El Plan de Ordenamiento Zonal del Norte, adoptado mediante el Decreto 464 de 2010,
previo el desarrollo de varias extensiones de terreno del tan suerte que la ciudad
creciera hacia el norte y con ello se pudiera solventar algunos problemas de déficit de
suelo de desarrollo. No obstante, en la practica no ha tenido ejecucion, maxime cuando

la actual administracién de Bogota derogd el mecanismo de transferencia de derechos
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de construccion establecido en la norma, que buscaba compensar, en otras areas de la
ciudad, la baja edificabilidad y ocupacién prevista para esos sectores.

El dnico que ha mostrado alguna ejecuciéon en cuanto al desarrollo de instrumentos es
el Plan de Ordenamiento Zonal Usme, en el que ha dado lugar a la adopcién de algunos
planes parciales como el denominado Tres Quebradas. No obstante, debido a las
politicas de la actual administracion que contemplan un modelo urbano distinto, el
desarrollo de este POZ parece no avanzar en el desarrollo de instrumentos que

permitan generar suelo hacia estos sectores.

Asfi las cosas, y teniendo en cuenta que el POT de Bogota previé la elaboraciéon de
mucho mas de tres planes zonales, llegamos a la conclusion de que no es un
instrumento que a la fecha haya influido notablemente en la generaciéon de suelo en
Bogota, o que sus disposiciones normativas, por alguna u otra razén, hayan alterado los

precios del suelo.
Los planes parciales

Los planes parciales son instrumentos de la Ley 388 de 1997 que mas aplicacién, junto
con las UPZ, tienen en Bogota, no tanto por la cantidad de instrumentos aprobados
sino por el terreno que abarcan y por la importancia que tienen en la reglamentacién. Si
bien son instrumentos que reglamentan y complementan el Plan de Ordenamiento
Territorial, y su naturaleza juridica esta dada mediante el decreto que los adopta, se
convierten en instrumentos casi unicos aplicables en los sectores que lo comprenden.
Esto significa que el POT, de una u otra manera, traslada las competencias de
ordenamiento a este instrumento y por lo tanto su alcance normativo va hasta el punto

de definir normas especificas para cada uso.

Segun informacién de la Secretarfa Distrital de Planeacion, Bogota cuenta con 46 planes
parciales aprobados, distribuidos tanto en suelo de expansion como en suelo urbano.
De estos, tan solo uno de ellos es de renovaciéon urbana (el plan parcial Proscenio
adoptado mediante el Decreto 024 de 2013), los demas son de desarrollo, que por regla
general son adoptados para predios con dreas de terreno superior a 10 hectareas.

Sin duda este es el instrumento que por excelencia ha generado grandes cantidades de
suelo en Bogota. Su naturaleza, prevista en la Ley 388 de 1997, permite incorporar
suelo de expansiéon a suelo urbano y desarrollar grandes extensiones de terreno

ubicadas en suelo urbano. Un ejemplo es que entre el afio 2008 y 2011 se aprobaron 18
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planes parciales de desarrollo los cuales generaron un total de 630, 47 hectareas de
terreno, de las cuales 125 se dedicaron a la estructura ecoldgica principal y la demas al

desarrollo urbano.%#

Por su parte, el DNP reporta un total de 1.164 hectareas de terreno generadas con

todos los planes adoptados en Bogota, en todos los afios.

De igual manera, son instrumentos que se aplican en su totalidad (algunos, los mas
recientes, en menor proporcion) y que han contemplado una serie de usos que van
desde el residencial hasta el industrial. Por tal razén el efecto en los mercados de suelo
es notable, pues permiten generar areas urbanizadas y potenciales de construccion
verticalizada. Asimismo, permiten el cambio del avalio comercial y catastral de los
predios gracias al potencial normativo y posteriormente gracias al desarrollo de la
construccion. (Las cifras sobre este efecto se observara en el modelo econométrico, por
cuanto aqui nos corresponde solamente el analisis del marco normativo, en donde

hemos incluido los instrumentos de planeamiento como normas importantes).
Las unidades de planeamiento zonal —UPZ-

El Distrito Capital ha adoptado 98 UPZ, las cuales son normas que por excelencia
reglamentan los aprovechamientos de los predios, esto es, indices de ocupacion e
indices de construccion, asi como todo lo concerniente a las especificidades técnicas
relacionadas con aspectos como retrocesos, aislamientos, antejardines, andenes, entre

otros.

Las Unidades de Planeamiento Zonal —UPZ- son las que mas territorio abarcan, es
decir son el instrumento que mas regulaciones hacen en el territorio y por ende son
también los instrumentos que mas afectan los usos suelo, no obstante, se trata de suelo

urbanizado y consolidado aunque en ellas se ubique suelo por desarrollar.

Los efectos en el suelo, al igual que los planes parciales, son notorios e importantes. Las
UPZ, al reglamentar usos y seflalar normas concretas de aprovechamiento en altura y
en ocupaciéon generan, en la mayoria de los casos, un mayor valor. Esto es conocido
como accioén urbanistica, que si bien ocurre también en el caso de los planes parciales y
en los planes de regularizaciéon y manejo y planes de implantacion, las UPZ han dado
lugar a que se constituyan, en mayor proporciéon que con los otros instrumentos,

64 Secretaria Distrital de Planeacion, Informacion de Gestion 2013, Direccidon de Planes Parciales.
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hechos generadores que a su vez constituye, salvo algunos pocos casos, participacion en
la plusvalia.

La normatividad anterior al POT estaba dada, como lo dijimos al comienzo, mediante
el Acuerdo 6 de 1990, y POT, propiamente, no fue el instrumento que modifico las
normas técnicas de los sectores normativos (antes conocidos como poligonos), sino

que dejo esta tarea especialmente en las UPZ.

Es decir que a partir de la reglamentacion de las UPZ en Bogota, los precios del suelo
cambiaron notablemente, aun tratindose de suelos consolidados. Por su puesto no
puede atribuirse solo a este instrumento ni solamente a dicho cambio normativo, la
valorizaciéon de la propiedad en Bogota, pues ello obedece a multiples elementos y
factores que son analizados a lo largo de todo este documento y que se observaran
cuantitativamente en la parte econométrica, pero si es importante resaltar que en cuanto
tiene que ver con el marco normativo, las UPZ que, como dijimos, sefialan normas

especificas, si han impactado en los precios, generalmente de manera ascendente.
Los planes de regularizacion y manejo y los planes de implantacion

Estos instrumentos que juridicamente tienen la naturaleza de ser resoluciones expedidas
por la Secretarfa Distrital de Planeacién, son representativos en ciertos usos como los
dotacionales y comercios de grandes escalas. Bogota ha aprobado 86 Planes de
Regularizaciéon y Manejo y 83 Planes de Implantacion.

Los efectos de estos instrumentos en el mercado y precios del suelo son importantes
por cuanto permiten desarrollar los usos y ese hecho, al igual que una licencia, cambia

significativamente el valor del metro cuadrado.
Respecto a los instrumentos de planificacion, gestion de suelo y financiacion

Segun el Decreto 190 de 2004, por medio del cual se compilan las normas del Plan de

Ordenamiento Territorial, Bogota cuenta con los siguientes instrumentos:

Cuadro 3.3 - Instrumentos de planificacion, gestion del suelo y
financiacion en Bogota

Planificacion Gestion de suelo Financiacion
Planes maestros Planes parciales Planes parciales Unidades de Plusvalias Valorizacion — Sistemas
Planes zonales Planes de actuacién urbanistica, Reajustes o de reparto equitativo de cargas y
ordenamiento zonal UPZ Planes integracion inmobiliaria  beneficios Transferencia de
de reordenamiento Planes de Cooperacion  entre  participes derechos de construccion
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Planificacion Gestion de suelo Financiacion
regularizacion y manejo Planes de  Derecho de preferencia, Compensacion, estimulo y
implantacién Planes de Declaratoria de desarrollo 'y beneficios Bonos de reforma urbana
recuperacion morfologica Planes  construccion prioritarios
de parques Otros Enajenacién voluntaria Enajenacion

forzosa Expropiacién administrativa

Fuente: Elaboracion propia con base en el Decreto 190 de 2004

De acuerdo al estudio realizado, es la ciudad donde mads instrumentos se contemplan,
asf como donde mas se aplican dichos instrumentos. En cuanto a los instrumentos de
planificaciéon quedé dicho anteriormente cémo operan y cual es el efecto en los

mercados del suelo.

Respecto de los instrumentos de gestion, se constatdo que sus aplicaciones permiten
generar suelo en Bogota, siendo los planes parciales, los cuales clasifican también como

instrumentos de planificacion, los que mayor impacto representan.
En cuanto a los Planes de Desarrollo

Los planes de desarrollo no establecen normas urbanisticas, pero sus politicas y
programas nos permiten ver qué tanto intenta avanzar Bogota en temas de suelo y

planificacién del mismo, especialmente en el desarrollo de vivienda de interés social.

Pagina 1 9 4‘



Estudio sobre el impacto de la Ley 388 del 1997 y sus instrumentos sobre el mercado del suelo

Producto 5: Producto Final

Econometria consultores S.A. — Noviembre de 2013

Planificacion — Uso del Suelo

Cuadro 3.4 - Matriz de Andilisis de los POT frente a los Planes de desarrollo.

Politicas

Incorporacién de nuevas areas urbanas se
hara bajo lineamientos del POT

Ampliar la oferta de espacio publico natural
y construido

Convertir el ordenamiento territorial y los
instrumentos de gestién en el marco de
referencia del Plan de Desarrollo.

Politicas
Integracién
sostenibilidad
Mejoramiento  de condiciones de
habitabilidad, disponibilidad y
accesibilidad fisica y econémica de
servicios.

territorial para la

Politicas

Consolidacién del modelo de ordenamiento
provisién de espacio publico, equipamientos
Y Servicios)

Preservacion, recuperacién, conservacion,
usos y disfrute recursos naturales

Formas de apropiacion del territorio con una
concepcion integral de la planeacion urbano
rural y regional, reconoce diferencias vy
complementariedades entre los diferentes
niveles del territorio.

Continuar  con los instrumentos de
planeacion territorial, sectorial.

Politicas

Generar mayor oferta de vivienda
de interés prioritario.

Recuperar y restaurar la estructura
ecolégica principal y la red hidrica.
Fortalecer el sistema de movilidad
bajo una perspectiva integral.
Fortalecer el sistema de Gestion de
Riesgos

Trabajar en la integracion regional.

Metas
600 Ha. adicionales de espacio publico
natural y  construido  recuperado,
incorporado,  habilitado, adquirido 'y
mejorado

Las principales decisiones de politica han
sido tomadas considerando su incidencia
en el territorio en el marco del POT

Metas

Conectar la ciudad con la region
Recuperar 500 Ha de suelo degradado
de la estructura ecoldgica

Metas

Viabilizar 500 Ha adicionales de suelo de
desarrollo, mediante adopcién de Planes
Parciales.

Metas

30.000 VIP y 40.000 del programa
de atencion a victimas

Gestionar 6 intervenciones urbanas
de iniciativa publica
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Programas y Proyectos

Programas y Proyectos
Ampliacion y mejoramiento del espacio Operaciones de renovacion urbana

Programas y Proyectos
Renovemos la ciudad

publico construido, natural Operaciones urbanas integrales Ciudad norte

Disefio y desarrollo de instrumentos y Ciudad Usme

mecanismos de planeacion y coordinacion Patrimonio y paisajes culturales

Programas y Proyectos

Produccién de suelo y urbanismo
para construccién de VIP.
Intervenciones urbanas priorizadas
Revitalizacién del centro ampliado.

interinstitucional en el marco del POT,
operativizacion del POT y espacios publicos
en zonas de conservacion histdrica.

Instrumentos de planeamiento y financiacion
de la gestién urbana
Implementar 3 instrumentos de financiacién

Intervenir integramente el sector de
Chiguaza.
24 areas prioritarias intervenidas

para la distribucién equitativa de cargas y con obras de urbanismo
beneficios derivadas del desarrollo urbano
Estructurar instrumentos de gestion urbana
para el area de influencia directa de la
primera linea del metro.
Politicas Politicas Politicas Politicas
Movilidad Inteligente. N/A N/A N/A
Plataforma integral de servicios.
Consolidar una base de servicios con
estandares de calidad y confiabilidad al
menor costo posible. En el servicio de
Aseo, el plan busca consolidar el reciclaje
desde la fuente como aporte a la
productividad urbana.
Mejoremos el barrio y la casa
Obras con saldo pedagdgico

Infraestructura Urbana
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Metas

Disminucién del 20% de los tiempos de
desplazamiento de las personas en la
ciudad.

Accién coordinada de las empresas de
servicios publicos para lograr una mayor
calidad al menor costo posible.
Mejoramiento de condiciones de vida de
3.860 familias ubicadas en zonas de alto
riesgo no mitigable y rondas de cuerpos de
agua, dando la mayor importancia a la
oferta de vivienda. / 5.000 viviendas en
mejores condiciones de habitabilidad
300 barrios con obras con
pedagdgico

saldo

Metas

Crear e implementar proyectos pilotos de
Ecourbanismo en nuevos proyectos de

vivienda y edificaciones publicas
Construir nuevos parques zonales (2 )

Integrar el transporte masivo con espacio

publico

Metas

Incrementar a 4,2 m2 el espacio publico por
habitante

Recuperar 238.600 m2 de espacio publico.
Ejecutar el 40% de las obras del Plan
Maestro de Salud.

Construir 9 colegios.

Generar 10 Ha. de suelo para malla vial,
arterial, intermedio y local mediante la
adopcién de Planes Parciales de Desarrollo.
Construir 473.200 m2 de espacio publico.
Generar y adecuar 105 Ha de espacio
publico a través de instrumentos de
planeacion y de os mecanismo de gestion
de suelo

Metas

Construccion de
universitario publico
Construir y dotar 3 equipamientos
culturales

Ampliar redes Transmilenio

Integrar el SITP con la red troncal
Aumentar la infraestructura de la
red ciclorrutas, implantar 23 ciclo
parqueaderos para intercambio
intermodal.

hospital
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Programas y Proyectos

Tres nuevas troncales de transporte
masivo: Ejecucion 10% del Plan Maestro de
Ciclorrutas./Reduccién  del parque de
buses.

Puesta en marcha del Plan Maestro Integral
de Residuos Sélidos. / Formulacion de seis
(6) planes maestros de equipamientos.
Infraestructura de servicios basicos y vias
de acceso / Reasentamiento de familias. /
Control de la urbanizacién ilegal

Programas y Proyectos

Elevar cobertura y calidad de servicios
publicos domiciliarios

Transmilenio (incluye espacio publico) 2
terminales satélites

Integracion del sistema de movilidad
intermodal

Mantenimiento de 988 mil m2 de parques
Mantenimiento de espacio publico (4,46
millones de m2

Programas y Proyectos

Desarrollo de la infraestructura hospitalaria
Suelo para la movilidad

Red de ciclorrutas

Construccion, desarrollo y dotacion de la
infraestructura educativa

Mejoramiento, ampliacién e infraestructura
para espacio publico

Generacion y adecuacion de espacio publico
Adquisicion y mejoramiento de
infraestructura de equipamientos

Programas y Proyectos

Modernizacion de infraestructura
hospitalaria

Arte, cultura y patrimonio
Ampliacion e integracion  de
troncales

Implementacion del SITP
Ampliacion de las ciclorrutas y uso
de la bicicleta

Ecobarrios Sostenibilidad del sistema distrital de
parques
Metas Metas Metas Metas
Controlar la urbanizacion ilegal 173 asentamientos ilegales Titular 6.000 predios Regularizar 70 Barrios de origen

10 mil Viviendas mejoradas titularidad

Reconocer 8000 viviendas de estrato 1y 2
Aumentar en 73 los Barrios con tramites de
legalizacion resueltos

Actualizar urbanisticamente 51 Barrios

informal

Gestionar la legalizacion de 90
asentamientos de origen informal
Titular 6000 predios

Programas y Proyectos

Programas y Proyectos

Programas y Proyectos

Programas y Proyectos

Definir la situacion juridica de los Micasa legal

asentamientos no legalizados Legalizacién de Barrios
3 g Politicas Politicas Politicas Politicas
.§ & Generar y renovar suelos urbanos para
:5_ < facilitar una oferta inmobiliaria,
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Metas
Aumento de la oferta de suelo urbano en
545 hectareas

Metas

Elevar el nivel de habitat en zonas de
pobreza

70 mil nuevas VIP

Bogota con techo

Metas

Reducir el 12% el déficit de vivienda

Mejorar las condiciones estructurales de
2000 viviendas

Construir 6000 soluciones de vivienda en
sitio propio

Ofrecer 74.920 soluciones de vivienda
nueva

Actualizar 163.000 Ha del mapa digital

Metas
Construccion de 70.000 VIP
Mejorar 3000 viviendas

Programas y Proyectos

Cuatro nuevas ciudadelas promovidas
desde el Distrito y con mayor focalizacion
social.

Controlar la urbanizacion ilegal.

Programas y Proyecto
Mejoramiento integral de Barrios

Programas y Proyectos
Mejoro mi casa

Soluciones de vivienda (VIS)
Catastro moderno y eficiente

Programas y Proyectos

Subsidio a la oferta arrendamiento
Mejoramiento integral de Barrios y
Vivienda

Instrumentos de Gestion Social

Politicas Politicas Politicas Politicas
Generacion de nuevos ingresos.
Metas Metas Metas Metas

Participacion en la plusvalia, enfrentar
especulacion con la tierra

Adelantar gestion para reglamentar el
cobro de la participacion en plusvalia

Programas y Proyectos

Cuatro planes parciales de renovacion de
suelo. / se adelantaran en zonas del centro
expandido y la gestién de la Empresa de
Renovacion Urbana, para atraer nueva
inversion inmobiliaria.

Programas y Proyectos
Actualizacién catastral

Programas y Proyectos

Programas y Proyectos

Fuente propia con informacién Planes de Desarrollo de Bogotd.
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Lo anterior muestra que desde los planes de desarrollo existe preocupaciéon por
adelantar proyectos de impacto urbanisticos y que afectan el suelo. Pero teniendo en
cuenta que a estos planes les compete recoger los proyectos establecidos en el Plan de
Ordenamiento Territorial, puede decirse que no todos los programas obedecen a su
propia naturaleza, sino que, simplemente, cumplen con la funcién articuladora
establecida en leyes como la 388 de 1997 y la 152 de 1994. Pero, en el caso que nos
ocupa, corresponde sefialar que no todos los planes de desarrollo recogen los proyectos

del POT o les asignan otros nombres.

Los efectos en el mercado de suelo y precios del mismo, vistos desde la 6ptica de los
planes de desarrollo, se concentran dos aspectos fundamentales: Los programas de
vivienda y la estrategia de declaratoria de desarrollo prioritario establecida en los dos
ultimos planes. No obstante, ni los unos ni los otros muestran a la fecha una alteracion

importante.
En cuanto a los gravimenes e impuesto del suelo.

En la primera parte de este documento se hablé de que la propiedad esta sujeta a
impuestos, rentas y gravamenes, asi que aqui, tratindose de un marco normativo, se
analiza que tantos o pocos impuestos hay sobre los bienes raices y si las normas son, per
se¢, un factor que alteren los mercados y precios del suelo.

Entre impuestos y gravamenes, en Bogota estan establecidos los siguientes, que recaen
sobre los bienes raices.

a. Valorizacion

b. Plusvalias

c. Impuesto predial

d

Impuesto de delineacién urbana.

Dichos gravamenes se encuentran reglamentados, a la fecha, mediante los Acuerdos
398 de 2009, 180 de 2005, 445 de 2010, 118 de 2003 y 352 de 2008 y las normas son
claras y concretas al respecto. Sus efectos, de acuerdo a tarifas y porcentajes, los
veremos mas adelante cuando nos volvamos a referir en el marco de la propiedad. Por
lo tanto en este acapite solamente los enunciaremos, junto con sus normas, con el fin
de resaltar las normas que en Bogotd existen sobre impuestos y gravamenes de la
propiedad, como marco normativo.
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Valorizacion

Respecto de la valorizaciéon se observa que se han establecido parametros para su
aplicacion y las obras a realizarse. Este gravamen fue incluido en Colombia desde 1921
con la Ley 25. Esto significa que no es una creacion de la Ley 388 de 1997 y menos del
Plan de Ordenamiento Territorial.

Bogota ha vivido una situacién notoria en los ultimos meses sobre el descontento de
los ciudadanos a esta medida. La situacion es que afecta directamente el bolsillo de los
titulares de los predios objeto de la valorizacion, bajo la justificacion juridica de que se
requiere una contribucién para desarrollar unas obras o al revés, después de realizar
unas obras se debe recoger la contribucién. Obras que sin duda valorizan el suelo, por
lo tanto, la valorizacion, a diferencia del impuesto predial, comprende una acciéon que
no solamente es el cobro y que por lo tanto surge un efecto directo en relacion al

aumento del predio.

Qué tanto sube los precios del suelo donde se aplica valorizacion, es una pregunta que
se hace la Administraciéon cada vez que debe realizar los cobros, y para ello parte de

unas tarifas o formas de medir el impacto de la obra, reglamentadas mediante Acuerdo.
Plusvalia

Lo primero que cabe resaltar es que en este caso nos referimos unicamente a la
plusvalia establecida en los articulos 75 y siguientes de la Ley 388 de 1997, y no al
concepto general de plusvalias que se pueden aplicar en un determinado predio, hecho

que se hara en los analisis a los POT por cuanto esta ligado a los desarrollos urbanos.

Asi las cosas, observamos que la plusvalia en Bogota pudo aplicarse solo a partir del
afio 2003, mediante la expedicion del Acuerdo 118, porque la Ley 388 de 1997, norma
que esta basada en la Constitucion Nacional, determiné que su cobro solo puede
efectuarse cuando esté reglamentada la participaciéon mediante un Acuerdo.

El mencionado Acuerdo 118 de 2003 determindé como participaciéon los siguientes
porcentajes:

v" Del primero de enero al 31 de diciembre del 2004: 30%

v" Del primero de enero al 31 de diciembre del 2005: 40%

v" Del ptimero de enero del 2006 en adelante: 50%
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Es decir que a la fecha se aplica el 50 %, o, dicho de otra manera, el Distrito participa
en un 50% de ese mayor valor.

El efecto de este impuesto deberia ser que no afecta el precio del suelo sino que por el
contrario en la practica deberia ser visto como una “utilidad” surgida gracias a una
accion urbanistica, y no como una carga financiera al desarrollo de un proyecto que
muchas veces se traduce al incremento del valor del metro cuadrado construido.

Pero la accién urbanistica como tal que da lugar a la aplicacion de la plusvalia, si es un
factor importante en el aumento del precio, pues el aumento de edificabilidad o del
aprovechamiento, o los cambios de los usos del suelo, hacen que en Bogota suba
significativamente el precio, debido a que se produce un mayor potencial de
aprovechamiento.

Impuesto predial

El marco normativo del impuesto predial se desprende de las leyes nacionales, entre
ellas, las mas principales: la 14 de 1983, la 44 de 1990 y la 1157 de 2011. Respecto de
Bogota, como se sefiald, el impuesto predial se encuentra regulado mediante el Acuerdo

352 de 2008.

El articulo 12 del sefialado Acuerdo determiné que en el marco de los ajustes del
predial unificado para predios con actualizaciones catastrales se debe aplicar lo

siguiente, lo cual constituye el marco normativo:

Para los predios residenciales con incremento del impuesto igual o inferior al 8% con

relacion al afio inmediatamente anterior, no aplica el descuento.

Para los predios residenciales con avalio catastral en la vigencia inmediatamente

anterior menor o igual a $30.000.000 el incremento del impuesto no superara el 10%.

Para los predios residenciales con avalio catastral en la vigencia inmediatamente
anterior superior a $30.000.000 el incremento llega al 65% hecho que Bogota viene,
bajo las actualizaciones catastrales, aplicando en la medida que se van dando.

De igual manera, la norma establece que para los predios no residenciales con avalto
catastral en la vigencia inmediatamente anterior superior a $5.000.000 el incremento

maximo de referencia llega al 70%

La pregunta de analisis que nos hacemos aqui es si estas cifras estan afectando los

mercados y precios del suelo. Y la respuesta es que no es una afectacion directa por
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cuanto el incremento sustancial y practico de este impuesto es una consecuencia del

valor del suelo que aumenta afio tras afio por otras causas.
Impuesto de delineacion urbana

De acuerdo con el capitulo 2 del Acuerdo 352 de 2008, el impuesto de delineacion
urbana se constituye por la ejecucion de obras o construcciones a las cuales se les haya
expedido y notificado licencia de construcciéon y sus modificaciones, en sus
modalidades de obra nueva, ampliaciéon, adecuacidon, modificacion, restauracion,
reforzamiento estructural, demolicién y cerramiento de nuevos edificios, en el Distrito

Capital de Bogota, previstas en el Decreto 1469 de 2010.

Se trata de un impuesto porque aplica a todos los sujetos titulares de las licencias de
construccion, en los términos del Decreto 1469 de 2010 y la base gravable para la
liquidacion de este impuesto, es el monto total del presupuesto de obra o construccion.
Para Bogota aplican las siguientes tarifas:

a. El 3%, salvo el causado sobre el pago realizado a titulo de anticipo a que se
refiere el articulo 7° del Acuerdo 252 de 2008, el cual se liquidara a la tarifa del
2.6%.

b. Para los actos de reconocimiento de la existencia de edificaciones en el Distrito
Capital de Bogota, de soluciones exclusivamente habitacionales desarrolladas en
los estratos 1 y 2, la tarifa aplicable es del 1% y para los demas actos de
reconocimiento la tarifa es del 2.6%.

No obstante, segun el articulo 10 del Acuerdo sefalado, estan exentas las siguientes
obras:

a. En la modalidad de obra nueva, las obras correspondientes a los programas y
soluciones de vivienda de interés social con sus correspondientes areas comunes
construidas en los estratos 1, 2 y 3.

b. Las obras de autoconstruccion de vivienda, de estratos 1 y 2, que no excedan los
topes definidos por la Ley para el valor de la vivienda de interés social.

c. Las ampliaciones, modificaciones, adecuaciones o reparaciéon de los inmuebles
de los estratos 1, 2 y 3 de uso residencial, con avaltio catastral vigente inferior a
135 SMLMV.

d. Las obras que se realicen para reparar o reconstruir los inmuebles afectados por
actos terroristas o catastrofes naturales ocurridos en el Distrito Capital, en las
condiciones que para el efecto se establezcan en el decreto reglamentario.
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e. Las obras de restauracion y conservacion en los bienes inmuebles de interés

cultural.

Este impuesto tiene una repercusion directa en el presupuesto del proyecto, es decir en
los desarrollos de las construcciones y se vuelve significante en los casos donde, por el
tamafo de la obra, no hay un alto margen de ganancias. No obstante, en los estudios

realizados, no es el factor determinante de los precios del suelo.

Medellin

Medellin tiene como soporte legal el Cédigo de Régimen Municipal y las Leyes 136 de
1994 y 617 de 2000. Es decir que no existe un estatuto especial como en el caso de
Bogota, la razon legal fundamental es que Medellin no se encuentra constituido como

distrito, sino como municipio.

Pero esto no le impide, mediante instrumentos como el plan de ordenamiento
territorial, el plan de desarrollo, los planes parciales y otros, establecer politicas,
programas, normas y proyectos respecto al uso del suelo, su gestion y reglamentacion,

que son, en el caso que nos ocupa, puntos de gran importancia.

Al igual que Bogota Medellin conté con normas de reglamentaciéon urbanistica desde
antes de la entrada en vigencia de la Ley 388 de 1997 y por ende del POT, normas que
sefialaron indices de aprovechamientos, usos del suelo, normas para el especio publico,
entre otras, pero que se constituyeron mas bien en un marco regulatorio normativo,

que en un instrumento de planificacion.

En 1990 el Concejo Municipal expidié el Acuerdo 038 por medio del cual se expide el
Estatuto Municipal de Planeacién, Usos del suelo, Urbanismo y Construcciéon de
Medellin, norma que si bien no es de las primeras en cuanto al establecimiento de un
marco regulatorio, si es importante referenciarla por cuanto es la norma

inmediatamente antetrior al POT.

De igual manera, cuenta con normas que establecen gravamenes e impuestos a la
gu > q 8
propiedad y que aqui las miraremos detalladamente con el fin de establecer el alcance y

la implicacién en términos de mercados y precios del suelo.

El marco normativo en este caso se materializa con la norma vigente que es el Acuerdo
062 de 1999, modificado por el Acuerdo 046 de 2006, que constituyen el Plan de
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Ordenamiento Territorial. Sus disposiciones permiten ver que recoge los principios
generales del ordenamiento territorial planteados por la Ley 388 de 1997, en especial:

a. La funcién social ecologica de la propiedad
b. La prevalencia del interés general

c. La distribucion equitativa de las cargas y beneficios.

El articulo 11 establece el modelo de organizaciéon espacial o proyecto de ciudad,
fundamentado en los principios basicos de la  sostenibilidad ambiental,
competitividad, equidad social y equilibrio funcional del territorio. Asimismo, “se
inspira en un imaginario de ciudad deseada que recoge las principales expectativas
sociales y ciudadanas e incorpora los  principales objetivos planteados para el
ordenamiento futuro, los cuales han de procurarse mediante la aplicaciéon de las
politicas, estrategias, proyectos, tratamientos urbanisticos y tipos de intervencion rural

propuestos por el plan”.

Respecto del modelo de ciudad, entre otras cosas, el POT de Medellin dice:

a. Un crecimiento otrientado hacia adentro, con énfasis en las zonas centrales
proximas al rio, dotadas de excelente infraestructura.

b. Un sistema de espacio publico con incorporacion efectiva de elementos
naturales destacados

c. Una ciudad con un sistema jerarquico de centralidades en equilibrio dinamico, a
partir del centro tradicional y representativo.

d. Un centro tradicional y representativo con recuperada calidad y significacion,
mediante proyectos e intervenciones estratégicas a su interior y en su periferia.

e. Un sistema de transporte masivo compuesto por el Metro y unos corredores
complementarios que racionalizan la movilidad.

t. Una ciudad con wuna racional mezcla de wusos que permite distribuir
equitativamente en el territorio las actividades productivas, comerciales y de

servicios, los equipamientos comunitarios y la vivienda.
Establece un sistema de centralidades, y entre las mas importantes se tiene:
Centralidades ubicadas en suelo urbano:

v" Centro tradicional y representativo de la ciudad metropolitana.
v" Centros de equilibrio norte y sur.
v" Centros de zona.

v" Centros barriales.
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v" Centros vecinales.

De igual forma, como marco normativo contiene disposiciones sobre usos del suelo y
aprovechamientos, planes parciales y sobre las fichas resimenes de normas. Pero, en
comparacion con el Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota, no contempla la
posibilidad de complementarse o reglamentarse mediante otros instrumentos de
planeamiento, salvo mediante los planes parciales que si estin previstos, y los

resumenes de fichas normativas.

En este sentido, el marco de instrumentos del POT de Medellin se podria resumir de la

siguiente manera:

Figura 3.2 Resumen marco normativo del ordenamiento territorial de
Medellin.

P.Parciales

Fichas
Resumen

Fuente: Econometria Consultores S.A.

No obstante, el ordenamiento territorial esta reglamentado también con otras normas
que podriamos llamarlas ordinarias y que son practicamente decretos y resoluciones, las
cuales han sido revisadas para efectos de determinar el impacto en los mercados y
precios del suelo, sin que se obtuviera como resultado una influencia o factor

importante.
Los planes parciales

Respecto de los planes parciales, a diciembre de 2011, Medellin conté con 33
aprobados tanto en suelo urbano como de expansion, que permitieron habilitar 1.041

hectareas de terreno®s.

65 Fuente DNP 2011.
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Segun las entrevistas realizadas por esta consultoria en Medellin, los planes parciales
son instrumentos que no solo se aprueban formalmente sino que también se aplican y
que por lo tanto producen efectos en los mercados y precios del suelo. Han permitido
desarrollar suelo para vivienda de interés social, para usos comerciales, usos

dotacionales, han permitido también el desarrollo de infraestructura y espacio publico.
Fichas resumen

De otra parte, en cuanto a las fichas de resumen normativas, se observo que éstas
toman como soporte orientador el Plan de Ordenamiento Territorial y precisan las

densidades de usos y aprovechamientos para cada zona o sector de la ciudad.

El alcance y la jerarquia juridica de estas fichas resimenes son las mismas que la del
POT por cuanto fueron adoptadas mediante Acuerdo del Concejo, caso contrario al de
Bogota donde las normas técnicas concretas son expedidas por el Acalde Mayor segin

las facultades dadas por el mismo POT.

Producen impacto en los precios del suelo en la medida que dan normas especificas de
edificabilidad, usos y ocupacion, las cuales se convierten los potenciales de desarrollo

que por lo general hacen que suban los precios.

En definitiva, Medellin no cuenta con una gran gama de instrumentos de planificacién
como el caso de Bogota, y por lo tanto las decisiones normativas estan dadas
directamente por el POT, por planes parciales y por las Fichas resimenes de norma.

En cuanto a los Planes de Desarrollo

Con el fin de medir el alcance normativo y las politicas del gobierno desde los planes de

desarrollo, se tomaron los cuatro tltimos planes, asf:
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Planificacién — Uso del Suelo

Cuadro 3.5 Matriz de Andlisis de los POT frente a los Planes de desarrollo.

Politicas

Preservar las condiciones
ambientales del suelo rural
Recuperacién  de los  suelos
afectados por eventos naturales
Reduccion de la contaminacion del
suelo

Recuperacién y saneamiento de
cuencas y micro cuencas

Mantenimiento  de  estructuras

Politicas

Fortalecer politicas de gestion de suelo
Regularizaciéon de tierras y gestion del
suelo

Manejo integral cuenca del rio Medellin
Prevenir y controlar la contaminacion

Politicas

Reordenar el suelo acorde a sus
caracteristicas

Implantacion de instrumentos para
la gestion del suelo

Politicas

Optimizar el suelo ya urbanizado
Creacion de instrumentos de gestion
de suelo

Re  potenciamiento  del  suelo
desarrollado actualmente

Gestion integral de los residuos
solidos

Creaciéon de territorio  sostenible,
ordenado, equitativo e incluyente

hidraulicas Uso del suelo determinado por sus
caracteristicas

Metas Metas Metas Metas

Mejor aprovechamiento del suelo 200.000m? (vivienda de interés social) N/A Articulacién del suelo urbano y rural,

Creacion de una nueva cultura con
respecto a los recursos

Reduccién de la contaminacién de
las aguas (implementacion de
plantas de tratamiento de aguas
negras)

Legalizar 600 edificaciones (vivienda de
interés social)

permitiendo el uso racional del suelo
Reutilizacion del suelo urbanizado

Programas y Proyectos

Programas y Proyectos

Programas y Proyectos

Programas y Proyectos
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Programa de reforestacion -“Plan
Siembra”

Plan Ambiental
Sistema  Orografico
recuperacion de suelos

para la

Adquisicion de suelo (viviendas de interés
social)
Intervencion parques, cerros y bordes

Estudios para implementacion de
instrumentos de gestion del suelo

Financiacion del desarrollo territorial

Consolidacion de corredores de borde
urbano y rural

Creacion de proyectos de renovacion
urbana

Uso racional del suelo

Infraestructura Urbana

Politicas

Promocionar patrimonio cultural
Recuperar el espacio publico
Aumentar la competitividad de la
ciudad

Politicas

Control del territorio urbano
Construccion de paseos urbanos
Proceso de renovacion urbana
Recuperacién del espacio publico

Politicas

Asistencia técnica agropecuaria y
de acceso a mercados
Construccion de
equipamientos culturales

nuevos

Politicas
Gestion y construccion de espacios
publicos
Fomentar el desarrollo urbano

(mejoramiento de infraestructuras)

Desarrollar  plataforma  urbana, Recuperacién de edificios publicos Construccion de infraestructuras  Eliminar falencias en la infraestructura

infraestructura de comunicaciones (inmuebles  patrimoniales, escenarios viales de la ciudad

Mejorar dotaciones de espacios deportivos y  recreativos, centros Creacién de infraestructura vial Construccion y mantenimiento de la

publicos (corregimientos) educativos) infraestructura publica

vial urbana) Consolidacién de la infraestructura
asociada al turismo, a la educacién y
ala salud

Metas Metas Metas Metas

Recuperar plazas y parques (centro  Proyecto  Urbano Integral, promover Creacién de parques ecoldgicos y  Mejoramiento de la infraestructura de

de la ciudad) desarrollo de los ejes Carabobo y la Playa  campesinos conectividad fisica de la ciudad

Generar espacios publicos  (2006) Superar el déficit de espacios Mantener y mejorar condiciones de

(comunas, barrios 'y zonas Construccién y ampliacién (45.000m2) culturales funcionamiento de las infraestructuras

desfavorecidas), adquisicion de andenes y senderos Creacion de nuevas conexiones a  viales

predios, disefio y construccién de Disefiar y construir 4 km de andenes lo largo del territorio Fortalecimiento de la infraestructura

parques, plazas, plazoletas y (zonas de influencia Estaciones de Metro de seguridad

amoblamientos cable) Creacion de infraestructura sostenible
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Desarrollo e implementacién de Plan de
Movilidad
Rehabilitar 16 acueductos veredales

Programas y Proyectos

Programas y Proyectos

Programas y Proyectos

Programas y Proyecto

Regularizacion

El renacer del centro Consolidacion 'y  ordenamiento de Construccion y mantenimiento de Intervenciones en la malla vial
Adquirir predios para construcciéon  corredores urbanos parques vehicular

de parques publicos Mejoramiento de calles y andenes Mejora, cambio y recuperacion de Intervencion de la infraestructura de
Bazares moviles, campafias de (barrios) la infraestructura de la red seguridad

sensibilizacion, micro concesiones “El centro vive” (construccién de vivienda hospitalaria “Ciudad Viva”

de espacio publico y micro sectores  nueva en el centro)

La ciudad se ensefia (programa de

formacion cultural y educacion)

Politicas Politicas Politicas Politicas

Mecanismos de control para la
creacion y mantenimiento del orden
Regular oferta habitacional

Regularizacién urbanistica, titulacién y
legalizacién de predios
Regularizaciéon de tierras y gestion de

Regularizacién urbanistica (rural)
Legalizacion de viviendas
Hacer propietarios a los habitantes

Estrategias de  regulacion vy
aprovechamiento del espacio publico
Regularizacién y legalizacion de

suelos de la zona predios (POT)
Politica de regularizacion de tierras
urbanas y rurales

Metas Metas Metas Metas

Regular uso, ocupacién y usufructo
del espacio publico

Ventas ambulantes, estacionarias y
areas de estacionamiento reguladas

3 proyectos urbanos de regularizacion
urbanistica

3 proyectos de regularizacién de suelos
rurales

Titulacién 1.500 predios

Corregir desequilibrios urbanos
Legalizacién de predios
Vinculacion de barrios a la
jurisdiccion de la ciudad

Reconocimiento vy legalizaciéon de
edificaciones

Programas y Proyectos

Programas y Proyectos

Programas y Proyectos

Programas y Proyectos
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Legalizacion Integral de Predios

Legalizacion de vivienda de interés social
Titulacién de vivienda de interés social

Impulsar la regularizacion y el
reordenamiento urbano

Legalizacion de vivienda

Politica de Vivienda

rural y urbana Creacion de modelos de
prevencion 'y regreso a la
legalidad
“Regreso a la Legalidad”
Politicas Politicas Politicas Politicas

Vivienda como clave del desarrollo
Aumentar la cobertura de vivienda
de interés social

Mejoramiento de vivienda urbana y
rural

Mejoramiento de la calidad de vida en la
ciudad

Mejorar condiciones, equilibrio y calidad
de la vivienda urbana

Promocion de distribucion equilibrada de
los asentamientos

Mejoramiento de vivienda rural de
interés social

Promocion del desarrollo urbano
de las viviendas

Desarrollo de vivienda prioritaria
Nuevos desarrollos habitacionales
Mejorar el entorno de barrios

Desarrollo de la vivienda de interés
social prioritaria

Promover el acceso a la vivienda
digna

Mejoramiento integral de vivienda

Metas
Construccion de hasta 20.000
viviendas de interés social

Metas

Fortalecer politicas de financiamiento
habitacional

Creacion de habitats rurales sostenibles
Gestionar subsidios de vivienda
Consolidar y mejorar entornos barriales

Metas

Aumentar la cobertura de las
viviendas de interés social

Elevar estandares de habitabilidad
(integracion socio territorial)
Mejoramiento de las condiciones
de habitabilidad

Metas
Reducir 4% de hogares que se

encuentran en asentamientos
precarios

Creacién del Instituto Social de
Vivienda y Habitat

Articular la vivienda con soluciones de
movilidad

Programas y Proyectos
Sistema Municipal de Vivienda de
Interés Social

Programas y Proyectos

Dotaciéon 2.000 viviendas (saneamiento
basico)

Construir y mejorar la vivienda en suelo
rural

Programas y Proyectos
Nuevos

Habitacionales
Construccion y adquisicion de
vivienda (nueva y usada)

Desarrollos

Programas y Proyectos
“Vivienda” (2020)

Soluciones habitacionales
Nueva Viviendas Para La Vida
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Disefio y construccién de sistemas de
acueductos y tratamiento de aguas

Mejoramiento integral de barrios
Otorgar subsidios familiares

Barrios  sostenibles, mejorados vy
consolidados
Politicas Politicas Politicas Politicas
Politicas ambientales Gestion para la implementacion el POT Mejorar indices de Desarrollo Garantizar las condiciones de vida
Humano y de Calidad de Vida digna
Orientacion del desarrollo

habitacional a mediano plazo
Sostenibilidad ambiental

Metas
Mejoramientos de vivienda urbana
en actuaciones de MIB

Metas

Construir el fondo de compras de tierras
para la construccion de EP

Formular Planes Parciales del poblado,
planes especiales del rio

Metas

Metas
Disminucién de actividades ilegales
en la ciudad

Instrumentos de Gestion Social

Programas y Proyectos
Observatorios inmobiliarios
Administracién de bancos de tierra
Planes parciales y plusvalias

Programa y Proyectos
Formulacién y ejecucion del plan de
concesion del amoblamiento urbano

Programas y Proyectos
Planes tematicos como Riesgo,
Movilidad o Equipamientos

Programas y Proyectos

Asociaciones publico privadas
Participacion en Plusvalia,
contribucion de valorizacién

Fuente: Elaboracion propia con informacién en Planes de Desarrollo de Medellin
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Como se observa, los planes de desarrollo contienen politicas y metas para la
planificacion del suelo, la infraestructura urbana, la regularizacién, politicas de vivienda
e instrumentos de gestion social. Pero, es importante resaltar, que el plan de desarrollo
no es un componente normativo urbanistico, sino que se limita a sefialar politicas y

programas que parten de los establecidos en el POT.
En cuanto a los gravamenes e impuestos del suelo

Medellin cuenta con las siguientes normas que son el marco normativo del municipio

en cuanto a los temas tributarios y de gravamenes de la propiedad.

Cuadro 3.6 Resumen norma tributaria y de gravamenes de la
propiedad- Medellin

Norma Tema que regula

Acuerdo 21 de 1994 Por medio del cual se adopta el estatuto del sistema de la contribucion de
valorizacion

Acuerdo 57 de 2003 Por medio del cual se adopta el estatuto tributario para Medellin

Acuerdo 58 de 2008 Por medio del cual se expiden las reglas sobre contribucion en valorizacién

Acuerdo 67 de 2008 Por medio del cual se modifica el Acuerdo 57/2003 y se compila la
normativa sustantiva tributaria vigente aplicable a los tributos del municipio

Acuerdo 64 de 2012 Por medio del cual se expide la normativa sustantiva aplicable a los

ingresos tributarios en el Municipio de Medellin

Fuente: Elaboracioén propia.

Bajo las anteriores normas, se tienen que cuatro gravamenes afectan de alguna manera
los precios del suelo, y ellos, al igual que en Bogota, son:

a. Predial

b. Delineacién urbana

c. Valorizacion

d. Plusvalia

Impuesto predial

El Acuerdo 64 de 2012 establece las tarifas del impuesto predial para Medellin, siendo
el 15% la mas alta tanto para vivienda como para usos comerciales. No obstante, tal
como lo sefialamos para el caso de Bogota, el impuesto predial en Medellin no es un
factor que per se implique subir o bajar el precio del suelo, sino que es mas bien una

consecuencia de un mayor o menor avaldo.
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Valorizacion

Tal como sucede en otras ciudades, la valorizacion en Medellin ha estado reglamentada
con anterioridad a la adopcion del Plan de Ordenamiento Territorial, y actualmente esta
reglamentada por los Acuerdos 21 de 1994 y 58 de 2008.

La valorizacion se calcula de conformidad con el beneficio local de la obra y mediante
metodologfas establecidas por el articulo 8 del Acuerdo 58 de 2008. El efecto de la
valorizacion, si bien permite subir los precios del suelo, en Medellin no ha producido
un impacto generalizado por cuanto no se aplica en todas los predios de la ciudad.

Plusvalia

La plusvalia en Medellin fue reglamentada mediante el Acuerdo 057 de 2003, en el
marco de las competencias establecidas por la Ley 388 de 1997. Es importante, para el
objeto de esta consultorfa, determinar el porcentaje aplicable, el cual, segun la misma
norma obedece al 30%. Las posteriores reglamentaciones tributarias se refieren

igualmente a la plusvalia, pero sin modificar dicho porcentaje.

Pero la plusvalia en Medellin, a pesar de que esta reglamentada, no ha producido un

mayor impacto por cuando su aplicabilidad no ha sido generalizada.
Impuesto de delineacion urbana

El impuesto de delineacion en Medellin tiene las siguientes tarifas que obedecen a un
porcentaje de los costos directos de construcciéon de los proyectos. Para la vivienda
urbana, se fija el porcentaje de acuerdo con el estrato predominante por barrio,
diferenciando las areas de manejo especial contempladas en el POT, y para la vivienda

rural el estrato predominante por vereda considerando centros poblados.

Cuadro 3.7 Tarifas del impuesto de delineacién urbana para vivienda.

Estrato %
0.1%
0.1%
0.3%

0,90%

1,20%

1,50%

o O WwN —

Fuente: Acuerdo 64 de 2012
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Segun el Acuerdo 64 de 2012, para los usos no residenciales se fijara el porcentaje de
acuerdo con el ambito territorial. Se considera como factor de localizacion el ambito
territorial contemplado en el POT, segun la cobertura para cada destinaciéon. El
porcentaje para cada ambito sera como se indica en el siguiente cuadro, la cual es

extraida del mencionado Acuerdo.

Cuadro 3.8 Tarifas del impuesto de delineacion urbana para usos no
residenciales.

Ambito Porcentaje
Regional y metropolitano 1,50%
Ciudad 1.20%
Zonal 0,90
Barrial y vecinal La que corresponda a uso de vivienda,

segun el estrato socioecondémico

Fuente Acuerdo 64 de 2012.
El impuesto de delineaciéon urbana, si produce un pequefio efecto, pero, especialmente,

en el suelo construido, pues el constructor suma estos gastos a la obra y de alguna
forma se refleja en el valor final del metro cuadrado. No obstante su impacto es muy

bajo.
Cartagena

El Distrito Turistico y Cultural de Cartagena de Indias se encuentra reglamentado
mediante la Ley 768 de 2002, conocida como el Estatuto politico administrativo y fiscal
de varios distritos, que en su articulo 2 establece que Barranquilla, Cartagena de Indias y
Santa Marta, “son entidades territoriales organizadas de conformidad con lo previsto en
la Constitucion Politica, que se encuentran sujetas a un régimen especial autorizado por
la propia Carta Politica, en virtud del cual sus 6rganos y autoridades gozan de facultades
especiales diferentes a las contempladas dentro del régimen ordinario aplicable a los
demas municipios del pais, asi como del que rige para las otras entidades territoriales
establecidas dentro de la estructura politico administrativa del Estado colombiano”
(Art. 2 Ley 768 de 2002).

La misma norma dice que en todo caso las disposiciones de caracter especial
prevaleceran sobre las de caracter general que integran el régimen ordinario de los
municipios y/o de los otros entes territoriales; pero en aquellos eventos no regulados
por las normas especiales o que no se hubieren remitido expresamente a las
disposiciones aplicables a alguno de los otros tipos de entidades territoriales previstas
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en la C.P.C. y la Ley, ni a las que esta sujeto el Distrito Capital de Bogota, estos se

sujetaran a las disposiciones previstas para los municipios.
Bajo la anterior norma, Cartagena fue dividida en tres localidades:

a. Localidad 1, Histérica y del Caribe Norte.
b. Localidad 2, De la Virgen y Turistica.
c. Localidad 3, Industrial de la Bahfia.

Cartagena, al igual que todos los municipios de Colombia, cuenta con un plan de
ordenamiento territorial aprobado, que se encuentra en ejecucion y que sus contenidos
estan proximos a vencerse. Pero antes del POT existieron varias normas las cuales
reglamentaron aspectos como los usos del suelo, los aprovechamientos, los sistemas de

movilidad y servicios, entre otros.

A continuacion se sefialan las normas que rigieron antes del POT, tomando como linea

base los afilos ochenta.

Cuadro 3.9 Acuerdos con vigencia anterior al POT.

Norma o instrumento Tema que regula

Acuerdo 044 / 1989 Por medio del cual se expide el Cdigo de Urbanismo

Acuerdo 045/ 1989 Por medio de cual se aprueba el Codigo de la Construccién

Acuerdo 06 /1992 Reglamentd la conservacion y el desarrollo de las
construcciones del Centro Histérico

Acuerdo 014 /1994 Por medio del cual se adopta el Plan Maestro de Ordenamiento
fisico para la Isla Baru y la zona del norte de Cartagena

Acuerdo 023 / 1996 Manual de Ordenamiento Administrativo del Espacio Urbano del

Distrito de Cartagena de Indias

Fuente: Elaboracion propia.

Estas normas no se encuentran vigentes y se caracterizaron y se diferencian de la actual
reglamentacion, por carecer de politicas sobre la vocacion, planeaciéon y apuesta del tipo
o modelo de ciudad, son mas bien, reglamentaciones urbanisticas y no instrumentos de
planificacion.

En el afio de 2001 se expidi6 el Decreto 0977, por medio del cual se adopté el Plan de
Ordenamiento Territorial, el cual fue luego modificado por el Acuerdo 033 de 2007.
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Este instrumento contempla, ademas del marco normativo especifico, unos objetivos,

unas politicas y unas estrategias.

En cuanto a los objetivos, vale destacar aquel que esta relacionado con la integracion
territorial y que se refiere a fortalecer “la integracion del area regional del Distrito de
Cartagena de Indias dentro del contexto de la economia regional, nacional e
internacional, garantizando su crecimiento en términos de seguridad, progreso
econémico, social, cultural y de mejoramiento de la calidad de vida de sus habitantes.
Todo esto mediante acciones que aseguren su vocaciébn como centro turistico del
Caribe, puerto internacional competitivo y ciudad industrial, que impulsen la
reactivacion del area rural y favorezcan el desarrollo del comercio y los servicios de

apoyo a los sectores productivos”. (Dectreto 0977 de 2001)

Respecto de las politicas encontradas se pueden enlistar las siguientes que hacen

referencia al tema que nos ocupa.

a. Establecer y fortalecer relaciones con los municipios vecinos, con el fin de
afianzar el desarrollo del territorio desde lo econdémico, social, ambiental,
politico y cultural.

b. Incentivar la iniciativa del sector privado para la puesta en funcionamiento de
equipamientos de integracion regional. Liderar programas de desarrollo e
integraciéon de areas rurales que promuevan el intercambio econémico
aprovechando las caracteristicas y potencialidades del territorio.

c. Fortalecer la actividad turistica mediante la definicién de circuitos con
municipios y departamentos de la region caribe.

d. Integrar la actividad econémica del Distrito de Cartagena, en especial la
industrial y comercial, con el resto del pais, a través del Canal del Dique,
aprovechando su condiciéon de elemento conector de Colombia con el gran

Caribe.

Como estrategias se tiene las de construir equipamientos que favorezcan el comercio e
intercambio inter-regional de bienes y servicios, asi como la de enlazar (sic) las
actividades del territorio mediante sistemas de vias y transporte de alta eficiencia y
calidad; y por dltimo, la de impulsar la consolidacion de nuevas centralidades urbanas y
rurales que fomenten relaciones interregionales. (Decreto 0977 de 2001 POT).

En adelante, el POT esta referido a zonas de reserva, zonas de riesgo, reglamentacion
especial para las Islas del Rosario, servicios publicos, division territorial en comunas y

corregimientos, la zonificacion, las areas de actividad las cuales obedecen a:
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v

AN

Areas de actividad turistica.

Areas de actividad zona historica.

Areas de actividad residencial.

Areas de actividad comercial.

Areas de actividad industrial.

areas de actividad institucional.

areas de actividad recreacional y deportiva.

Zonas de tratamiento especial

Los planes parciales

Sefala como instrumentos para el desarrollo y complementacion, a los planes parciales

y dice cuales deben adoptarse:

v

AURNIN

v

Plan parcial de reordenamiento de la loma zaragocilla y marion.

Plan parcial para el triangulo del desarrollo social

Plan parcial de la isla de Tierrabomba

Plan parcial de reordenamiento de los asentamientos de la zona industrial de
mamonal: Policarpa, Arroz Barato y Puerta de Hierro.

Plan parcial para las areas de expansion urbana.

Pero a la fecha solo han sido adoptados 3 planes parciales.

De igual forma prevé dos planes maestros: Acueducto, y Alcantarillado y saneamiento

basico.

Y por ultimo, como instrumentos prevé también la elaboracién de actuaciones urbanas

integrales o macroproyectos, las cuales son:

v
v
v
v

Sistema bahia de Cartagena - Canal del Dique.
Parque Distrital Ciénaga de la Virgen. Delimitacion
Sistema integrado de transporte publico multimodal.

Recuperacién integral del cerro de la popa.

En definitiva, el marco normativo del POT se puede graficar de la siguiente manera:
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Figura 3.3 - Marco normativo del POT.

Macroproye
ctos

P.
Parciales

P. maestros

Fuente propia con informacion POT

No se encuentra establecida en el POT una jerarquia de instrumentos, no obstante, es
claro dénde o en qué casos debe aplicarse cada uno de ellos. Este marco normativo del
POT es el que rige actualmente teniendo en cuenta que el POT, ademas de sefalar las
normas estructurales y politicas, establece también normas sobre usos del suelo y
aprovechamientos.

Otros instrumentos

Al igual que en los casos de Bogota y Medellin, se revisaron otros instrumentos, tanto

de planificacién, gestion y financiacion, ejercicio que se resumen en el siguiente cuadro:

Cuadro 3.10 Aplicacién de instrumentos de planificacion, gestion y
financiacién, para Cartagena

Instrumentos de planificacion Instrumentos de gestion Ins. De financiaci

Ciudad Pp Pm Pz Poz Upz Pr Pi Prm O Ua Cp Tdc Re Int. Ev. Ef. Exp Dp Dd O Rp Pv Va Bo O

Cartaggna A A Y Y Y Y Y Y X A Y Y N Y X Y X Y Y YN N N Y Y
A= Esta en POT y aplica

PP= Planes Parciales. PM= Planes Maestros. PZ= Planes
Zonales. UPZ= Unidades de Planeamiento Zonal. PR =
Planes de Reordenamiento. Pl= Planes de Implantacion
PRM= Planes de Regularizacion y Manejo. O= Otros. UA=
Unidades de Actuacion. CP= Cooperacion entre Participes.
TDC= Transferencia de Derechos de Construccion. Re=
Reajuste de tierras Int= Integracion inmobiliaria.  Ev.
Enajenacion voluntaria. Ef= Enajenacion Forzosa. Dp=
Derecho de preferencia. Dd= Declaratoria de desarrollo
prioritario. Rp= Reparticion de cargas. PV=Plusvalia. Va
=Valorizacién. Bo=Bonos de Reforma Urbana

N=Esta en el POT pero no aplica
X=No esta en El POT pero aplica

Y= No esta en el POT y tampoco aplica
S= sin informacion

Fuente: Elaboracion propia con informacién POT y entrevistas.
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De igual manera se traté de ver cuales de esos instrumentos son los que maés incidencia
tienen en los mercados de suelo, pero en una comparacion entre ellos mismos mas no

respecto de los precios y mercados de suelo de la ciudad.

En una ponderacion de 0 a 5 los resultados son:

Cuadro 3.11 Cadlificacién incidencia de los instrumentos de
planificacion, gestion y financiacién, para Cartagena

Instrumentos de planificacion Instrumentos de gestion Ins. De financiaci
P P P Po Up P P Pr UC Td R Int Ev Ef Ex D D R P VB
Cudad p m z z z r im Oa pc e . . . p pd Op v aoo O
Cartage
na 5 2 3

Fuente: Elaboracion propia con informacién POT y entrevistas.

En cuanto a los Planes de Desarrollo

Se estudiaron los tres ultimos planes de desarrollo con el fin de observar el alcance de
cada uno de ellos, teniendo en cuenta que los planes de desarrollo no son normas
urbanas sino que su relacién con la planificacién del urbanismo consiste en que deben
recoger los proyectos del POT, destinar recursos y trazar politicas sobre el

aprovechamiento social y econémico del territorio.
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Planificacion — Uso del Suelo

Cuadro 3.12 - Matriz de Andlisis de los POT frente a los Planes de desarrollo

Politicas Politicas Politicas Politicas
Asegurar la sostenibilidad medioambiental Modelo de ciudad como el adecuado Politica de integracién Regional (3
Gestion politica para la planificacién  equilibrio entre el entorno urbano y natural intermunicipal, regional e internacional)
territorial como una Ciudad Region Perspectiva regional para aportar a la Gestionar revision del POT incluyendo el
Fortalecer la integracion del area regional ~ preservacion del ambiente en toda la Plan de Adaptabilidad
Restaurar y proteger los ecosistemas para  Region del Caribe Politica Distrital del Modelo de
asegurar la conservacién, Ciudad que crece con ordenadamente Ordenamiento Territorial, con relacion al
aprovechamiento y sustentabilidad del Ambiente urbano bajo control modelo de ocupacién
territorio Revitalizacién urbana de areas estratégicas  Mejorar los procesos de control urbano
Fortalecimiento de EDURBE para parala ciudad que permitan la adecuada implantacion
gestionar la financiacion de la obras del POT y la norma urbanistica
pendientes

Metas Metas Metas Metas
Conectar la ciudad con la region N/A Adopcion del PEMP del Centro Histérico

y su zona de influencia.

Reglamentacién de los tratamientos
urbanisticos que se aplicaran en la zona
norte, insular, Baru, centros poblados

Programas y Proyectos

Programas y Proyectos

Proyectos integrado de cafios ,lagos de
Cartagena

Proyecto de Renovacion urbana (Mercado
de Bazurto, Corredor avenida pedro de
Heredia)

Operaciones urbanas integrales

Programas y proyectos
Dotacion de servicios de altos estandares

Programas y Proyectos

Macro proyecto Urbano para la
recuperacion del cerro de la Popa

Plan de manejo ambiental de Zonas
Costeras
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Infraestructura Urbana

Politicas Politicas Politicas Politicas
Soluciones al atraso de la infraestructura  Preservacion del espacio publico N/A
vial (TMT) Integracion de la malla vial
Consolidar el uso peatonal del Centro
Amurallado
Metas Metas Metas Metas

Recuperacién de espacio publico

Adecuacion de parques 70 de 174

1 metro cuadrado de zona verde por
habitante

27% de m2 a pavimentar por vias terciarias
100% del inventario de espacio publico

100 % Reglamentacién del uso de las
playas

Generacion de espacio publico

Mejorar 22 escenarios deportivos y
construir 5 con enfoque territorial

Poner en funcionamiento el 100% del
Sistema  Integrado de  Transporte
Masivo

60 convenios para la adopcién o
apadrinamiento de espacio parques y
zonas verdes

Mantener el indicador de M2 de espacio
publico por habitante

250.000 M2 de espacio publico
recuperado en &reas estratégicas de la
ciudad

100.000 M2 de EP en plazoletas, plazas,
parques y zonas verdes.

Construir  180.000 M2 de vias
interconectaras

Programas y Proyectos

Programas y Proyectos

Mejoramiento  del  habitat mediante
ampliacion dela cobertura de acueducto y
alcantarillado

Programas y Proyectos

Promover y gestionar Macro proyecto Isla
tierra bamba

Plan de movilidad disefiado, formulado e

Programas y Proyectos

Construccion de espacios y escenarios
deportivos

Programas de movilidad fluida y segura
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Plan Maestro de Refineria de Cartagena
Plan  Especial de Protecciéon del
Patrimonio y reglamentacién para el
disfrute y aprovechamiento del espacio
publico existente en suelos consolidados,
aguas interiores, playas, zonas de
bajamar y franja costera.

Recuperacién de los espacios publicos
prioritario centro histérico y parques
Estimulos para la construccion de
parqueaderos en altura zona matuna
concesion de parqueaderos subterraneos
ene | parque del centenario.

Apoyo a empresarios que promuevan
proyectos inmobiliarios de restauracion y
renovacién urbana

implementado
Plan de Parques de la ciudad elaborado

Programa de Renovacion Urbana y
Parques para el esparcimiento
Actualizar y validar el inventario
cartografico de espacio publico

Elabora la reglamentacién de usos
eventuales, temporales y compatibles en
plazas, plazoletas, parques.

Regularizacién

Politicas Politicas Politicas Politicas
N/A Acabar con el surgimiento de Barrios Politca  Distrital de  Vivienda,
informales habitabilidad y servicios
Disminucion del déficit cuantitativo de
vivienda en los estratos 1,2y 3
Gestiona titulos de propiedad a familias
poseedoras de vivienda
Mejora las condiciones de habitabilidad
Metas Metas Metas Metas
N/A 20.000 predios a familias en situacion de 1000 predios rurales legalizados

desplazamiento

8 Sectores legalizados en el Distrito que
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se encuentran urbanizados de manera
ilegal

10.000 titulos de propiedad con sus
correspondientes escrituras

Programas y Proyectos

Programas y Proyectos
Legalizacién de predios, y mejoramientos
del trazado urbanistico

Programas y Proyectos
Vivienda legalizada
Regular el uso de bienes publicos (playas)

Programas y Proyectos

Analisis juridico de la situacion de lotes
Programa Cartagena Ciudad de
Propietarios legalizacion de Barrios y
titulacion de predios.

Aumentar el banco de Proyectos de
Tierras para con viviendas aptas.

Politica de Vivienda

Politicas Politicas Politicas Politicas
Poner en marcha todos los mecanismo N/A Programa control de riesgo
que dinamicen la construccién de vivienda

Metas Metas Metas Metas

Disminuciéon del déficit cualitativo y
cuantitativo

17.000 Viviendas para familias en
condiciones de pobreza

Construccion de 15.000 viviendas nuevas
enVISy VIP

Reduccién del 1% de viviendas en zonas
de riesgo (50%)

Actualizacion permanente de la base VIS
VIP

Habilitar 50 Ha para proyectos VIP VIS
Reubicacién de 5.000 viviendas

5000 hogares postulados ante el MAVDT
localizados en zonas de alto riesgo

2000 Viviendas nuevas construidas VIP
y VIS en el Distrito de Cartagena

3000 Viviendas nuevas construidas para
reubicar  hogares  asentados en
condiciones de riesgo

Programas y Proyectos

Programas y Proyecto
Mejorando nuestra casa

Programas y Proyectos
Viviendas saludables

Programas y Proyectos
Programa mas Vivienda construida y
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Promocién dela vivienda multifamiliar en

~ Promocién dela vivienda multifamiliar en Implementacién del Plan Integral de Manejo  mejor ubicadass

el tridngulo de desarrollo para los estratos
12y3

del Cerro de la Popa

mejor ubicadas
Gestionar los subsidios a nivel nacional
para mejoramiento de vivienda

Instrumentos de Gestién Social

Mejoramiento de vivienda

Politicas Politicas Politicas Politicas
Implementar el sistema de informacién N/A N/A
que optimicen la planificacion

Metas Metas Metas Metas
N/A Implementacion del recaudo por Plusvalia N/A

Programas y Proyectos

Programas y Proyectos

Articulacion del Banco de proyectos,
inversion y operacién, los sistemas de
desarrollo financiero, expediente distrital,
urbano y Rural

Programas y Proyectos
Crear un Banco de Tierras

Programas y Proyectos
N/A

Fuente propia con informacién en planes de desarrollo
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Como se observa, los planes de desarrollo de Cartagena han establecido y establecen
politicas, metas, programas y proyectos que esencialmente tienen que ver con el
desarrollo de vivienda, pero que también se refieren a otros temas importantes como la
legalizacion de asentamientos, legalizacion de titulos, cobro de la plusvalia, sistema de

informacion, entre otros.
En cuanto a los gravimenes e impuesto del suelo.

Cartagena cuenta con las siguientes normas que se constituyen en el Coédigo Tributario

de esta ciudad.

Cuadro 3.13 - Normas Tributarias.

Norma Tema que regula
Acuerdo 041 de 2006 Por medio del cual se adopta el Estatuto Tributario de
Cartagena
Acuerdo 30 de 2007 Por medio del cual se modifica el Acuerdo 61 de 2006
Acuerdo 016 de 2008 Por medio del cual se ordena el cobro de valorizacion.

Fuente: Elaboracion propia.

El Acuerdo 041 de 2006, por medio del cual se adopté el Estatuto Tributario, sefiala los
siguientes impuestos y gravamenes respecto de la propiedad en Cartagena:

a. Impuesto predial unificado

b. Impuesto de delineacion urbana
c. Plusvalia

d. Valorizacién

Impuesto predial unificado

En cuanto al impuesto predial unificado, el mencionado Acuerdo determina las tarifas

de la siguiente manera:

Cuadro 3.14 - Tarifas para el impuesto predial unificado.

Estrato residencial y otros Tarifa por mil
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Estrato residencial y otros Tarifa por mil

Hoteleros 55

ONG 6,5

Entidades educativas 75

Comercial 9,5

Industrial 10,5

Predios urbanizables no urbanizados y no 25,5

edificados

Fuente: Elaboracién propia.

Impuesto de delineacion urbana

Segun el articulo 136, este impuesto se cobrara en todo el perimetro de la ciudad de
Cartagena, cuando el hecho generador sea la construccién, urbanizacién y parcelacion
de predios no construidos en un porcentaje equivalente al uno por ciento (1%) del
monto del presupuesto de la construccion. Cuando se trate de ampliaciones,
modificaciones, remodelaciones, demoliciones, adecuaciones y reparaciones de predios

ya construidos, la tarifa es del uno punto cinco por ciento (1.5%).

Las construcciones del perimetro historico y de aquellos otros sectores donde no exista
antejardin o no se exija, pagaran adicionalmente el diez por ciento (10%) del impuesto a
la construcciéon por la utilizacién de andamios que ocupen el espacio publico e impidan

Su uso.

Segun el articulo 140 de dicho Acuerdo, quedan exonerados de pagar el impuesto las
siguientes edificaciones localizadas en los siguientes barrios y segun las circunstancias

aqui sefnaladas:

v" Centro, San Diego y Getsemani: segtin las normas del Acuerdo 6 de 1992.

v" Restauracion Monumental y Restauraciéon Tipoldgica. Seran exoneradas del
cien por ciento (100%).

v" Restauraciones tipoldgicas en fachada y adecuacion interior. Seran exoneradas
del setenta y cinco por ciento (75%).

v" Edificacién Nueva. Serd exonerada del veinte y cinco por ciento (25%)

v" Las obras de cualquier tipo que preserven las edificaciones de valor histérico o
arquitectoénico de los barrios Manga, Pie de la Popa, El Cabrero y Sector
Viejo de Marbella, identificadas en los planos oficiales de zonificacion de los
respectivos barrios, seran exonerados del cien por ciento (100%).

v' Las construcciones de templos de diferentes cultos quedan exonerados en el

cien por ciento (100%).
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v' las construcciones que se realicen en los barrios Daniel Lemaitre, Torices,
Papayal, Canapote, Espinal, El Prado, Amberes, Espafia, Bruselas, Paraguay y
Alcibia, se exoneraran en un cincuenta por ciento (50%). Estos barrios se

consideran de renovacion urbana para efectos fiscales.

Se exonera del impuesto de delineacién a la construccion las edificaciones ubicadas en

las zonas de desarrollo prioritario y zonas de construccion

v priotitarias, declaradas como tales mediante Acuerdo en cumplimiento al plan
de desarrollo de ley 09 de 1989, destinadas a viviendas de interés social a través
de Corvivienda y el programa subsidiado por Inurbe.

v' Todos los proyectos de edificaciéon destinados a vivienda de interés social,
ejecutados a través del Fondo de Vivienda de Interés Social y a los ejecutados
por los constructores del sector privado, tanto para obras nuevas y obras de
urbanismo en cualquier zona.

v" Las clinicas, hospitales, colegios, institutos tecnoldgicos y universidades pagaran
por cada metro cuadrado el cincuenta por ciento (50%) del valor del impuesto a
la construccién que le corresponda, segin su ubicacion en los diferentes barrios
0 zonas.

v' Las construcciones que se realicen en las Zonas Francas de la ciudad de

Cartagena de Indias.

3.3 TRANSACCIONES INMOBILIARIAS POR CIUDAD Y ANALISIS DE
PRECIOS

3.3.1 Transacciones inmobiliarias

Una mirada al movimiento transaccional en la ciudad de Bogotd, muestra que la
localidad que registra el mayor nimero de transacciones en el afio 2012, es Suba con
11.783 registros, seguida por Usaquén y Kennedy. Asi mismo, las localidades con el
menor numero de inmuebles transados en Bogota, son: Candelaria, Antonio Narifio y
Tunjuelito.
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Figura 3.4 - NUmero de registros transados por Localidad, en 2012.
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Fuente: SNR y cdlculos de Econometria

En el afio 2012 se registraron un total de 64.194 inmuebles transados, el 64% de éstos
clasificados dentro del tratamiento de Consolidacién. En segundo lugar, un 18% en el
tratamiento de mejoramiento integral, 12% en el tratamiento de Desarrollo. En menor
proporcion los tratamientos con menor movimiento transaccional son renovacion

urbana y conservacion.
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Figura 3.5 NUmero de registros transados por Tratamiento, en 2012.
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En Medellin, el nimero total de registros transados en 2012, es comparativamente muy
inferior al dato de Bogota, este suma 20.015 registros, 3 veces menos al nimero
registrado para Bogota. L.as comunas con mayor actividad transaccional son: la comuna
14,10, 11 y 16. Las comunas de poco movimiento de compra y venta son: 1, 2y 3.

Péginaz 3 O



Estudio sobre el impacto de la Ley 388 del 1997 y sus instrumentos sobre el mercado del suelo
Producto 5: Producto Final
Econometria consultores S.A. — Noviembre de 2013

Figura 3.6 NUmero de registros transados por Comuna, en 2012.
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Fuente: SNR y cdlculos de Econometria

Con base a los tipos de tratamientos urbanos definidos en el suelo de Medellin, se
destaca que el mayor numero de transacciones se ubican dentro de la modalidad de
Consolidacién (Niveles 1, 2 y 3) que agrupan el 81% de las transacciones registradas en
2012. La otra modalidad con moderada actividad transaccional es la de Redesarrollo,
concentra el 11% de las compra-ventas efectuadas.
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Figura 3.7 NUmero de registros transados por Tratamiento, en 2012.
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Fuente: SNR y cdlculos de Econometria

En Cartagena, se registraron en el anio 2012, un total de 1562 registros. Su distribucién
por Unidad Comunera de Gobierno, se distribuye de la siguiente manera: las UCGE-
12, UCG-7, UCG-14, UCG-13, UCG-8 y UCG-10, éstas superan los 100 inmuebles
transados, dentro de la modalidad de compra-venta.

Figura 3.8 NUmero de registros fransados por Comuna, en 2012.
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Fuente: SNR y cdlculos de Econometria
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En cuanto a las modalidades de tratamiento que mas actividad registran, se nombra
principalmente, el tratamiento de mejoramiento integral total y consolidacioén, con 35%
y 30%, respectivamente. También se consideran con una moderada actividad
transaccional los tratamientos de Mejoramiento Integral Parcial y el de Renovaciéon

urbana, con 9% cada uno.

Figura 3.9 NOmero de registros transados por Tratamiento, en 2012.
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Fuente: SNR y cdlculos de Econometria

3.3.2 Avaltos catastrales por ciudad en 2012
Bogoti

El siguiente conjunto de graficas, muestra la distribuciéon del avalto catastral para el
metro cuadrado de terreno y construccion, asi como para la totalidad del inmueble.

Lo primero que se puede observar es que avalio unitario del terreno para los inmuebles
de propiedad horizontal en general toma valores inferiores a dos millones de pesos por
metro cuadrado para la mayor frecuencia de predios, mientras que en propiedad no
horizontal se concentran por debajo de un millén de pesos por metro cuadrado. Algo
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similar sucede con el avalto unitario del terreno, en donde ademis se aprecian
diferencias importantes en la forma de la distribuciéon. Para propiedad horizontal el
avalio por metro cuadrado varfa por debajo de dos millones en la mayorfa de los casos,
mientras que para propiedad no horizontal se concentra por debajo de 500 mil pesos
por metro cuadrado, con una menor varianza y una forma de distribuciéon bastante

lepticirtica (picuda).

Estos comportamientos tan claramente diferenciados, no sélo permiten sospechar que
la condicién de propiedad horizontal o no, puede resultar altamente explicativa del
comportamiento de los precios de venta, sino que es una variable idénea para
representar, de manera agregada dentro del modelo, el efecto de las caracteristicas
internas del inmueble sobre el precio final. El ideal serfa contar con informaciéon
referida a las dimensiones, cantidades y calidades de los atributos propios de cada
predio, a través del puntaje de calificacion catastral que se utiliza para el calculo del
avalio pero desafortunadamente, dicha informacién no fue suministrada por la UACD.
Aunque la condicién de tipo propiedad no captura la misma riqueza de informacion de
los wvariables de caracterizaciéon del inmueble, si permite dentro de un modelo
explicativo, aislar el efecto promedio del conjunto de atributos comunes entre predios

con el mismo tipo de propiedad.
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Figura 3.10 Distribucion de los avalios catastrales para Bogota
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Fuente: Cdlculos de Econometria con base en UACD

Medellin

Al visualizar la distribucion de los avaltios catastrales para la ciudad de Medellin en el
afio 2012, con informacién del Catastro de la ciudad, son las marcadas diferencias de la
distribucion de los avalios del terreno, del area construida y el total, dependiendo si el

predio se ubica en propiedad horizontal o no.

Para el caso del avalto del terreno la distribucién es mucho mas dispersa y con valores
mas bajos, cuando el predio se ubica en no propiedad horizontal. Cuando el predio se

encuentra en propiedad horizontal, la muestra predios se concentra en valores
alrededor de los $20.000 el metro cuadrado.

Respecto al avalio del area construida, la situacion es contraria a la del avaldo del area
del terreno ya que las mayores concentraciones se evidencian en predios de No
propiedad horizontal. En términos de valores, cuando se trata de predios en propiedad
horizontal la moda del avalio del area construida alcanza valores del orden de los
$960.000, mientras en predios de no propiedad horizontal esta estadistica es igual a
$603.711, comparativamente inferior.
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El avalto total, que incluye tanto el avalio del area del terreno y del area construida, su
distribuciéon es mas parecida a la del area construida. I.a mayoria de los predios se
ubican con valores inferiores de $2 millones de pesos. La mayor frecuencia de predios
en propiedad horizontal se ubica en alrededor de $1 millén y para predios de no

propiedad horizontal la moda es igual a $805.153.

La considerable diferenciaciéon que se denota entre la distribuciéon de los avaldos
catastrales, imponen la utilizaciéon de esta variable como una caracteristica a ser

considera dentro de los modelos a ser utilizados.

Figura 3.11 Distribucién de los avaltos catastrales para Medellin

Avaltio catastral del terreno por metro cuadrado (millones de $) Avallio del area construida por metro cuadrado (millones de $)
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Fuente: Cdlculos de Econometria con base Informacién Catastro Medellin

Cartagena

A diferencia de las demas ciudades, la base de datos de Cartagena no cuenta con una
variable que diferencie entre propiedad horizontal o no, y si el avalio es del terreno o
del area total, de esta manera se toma como variable de interés para este caso el avalio
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del area construida. La grafica muestra que la mayor concentracién de predios
transados en 2012, lograron precios por metro cuadrado de $500 mil pesos

Figura 3.12 Distribucién del avalUo catastral para Cartagena
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Fuente: IGAC, y cdlculos de Econometria

3.3.3 Comportamiento de los precios en 2012

A partir del cruce de la informacion de la Superintendencia de Notariado y Registro con
la bases Catastrales de cada ciudad se calcul6 el indicador de precio de venta por metro
cuadrado. En el caso de los lotes y casalotes® el precio unitario se logra dividiendo el
precio estimado de la transaccion por el area del lote de terreno y en el caso de los lotes

construidos se calcula dividiendo por el area construida.
Bogoti

El siguiente cuadro presenta la mediana®’ de los precios de venta y de los avaldos
catastrales para lotes o casalotes y para inmuebles construidos transados durante 2012.

La mediana del precio por m2 para Bogota en 2012, es superior a la mediana del avalio
por m2. Para inmuebles construidos, definidos as{ cuando el area construida supera el

% Se clasificaron como lote o casa-lote los inmuebles con una relacién entre 4rea construida y area de terreno inferior al 20% y
se consideraron como lote construido en caso contratio

67 La mediana cotresponde al petrcentil 50 de la distribucién de precios y se utilizara en el andlisis de precios en la medida que
en el caso de los precios el promedio generalmente se ve distorsionado por la presencia de valores extremos y no siempre
representa una medida de la tendencia central de la variable cuando la distribuciéon es asimétrica
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area del lote en un 20% o mas, la mediana del precio por metro cuadrado equivale
$1.41 millones mientras el avalio es de $1.01 millones. Por su parte los lotes o
casalotes, denominados asi cuando el 4area construida no supera en mas 20% el area del
lote, el precio por metro cuadrado es de $3.83 millones y el avalto es de tan sélo $200
mil pesos, luego el precio por m2 es casi 20 veces el avaltio, esta situacion predispone
una alta distorsiéon en los precios de este tipo de predios que pueden ser objetos de
futuro desarrollo en el futuro, aprovechando las areas disponibles por desarrollar.

Cuadro 3.15 - Precios y AvalUos por metro cuadrado en 2012, para
Bogotd segun tipo de inmueble (millones de $/m2)

Inmueble 141 101
construido

Lote 0 383 0.20
casalote

Fuente: SNR, UACD-Bogotd, y cdlculos de Econometria

Las diferencias en precio por metro cuadrado con base al destino econémico, entre
residencial y no residencial, no son muy muy amplias, ni las distorsiones entre el precio
por m2 y el avalio por m2, tampoco lo son. Vale la pena nombrar que el metro
cuadrado para predios no residenciales es ligeramente mas alto en la ciudad y se ubica
en el $1.46 millones/m?2.

Cuadro 3.16 - Precios y AvalUos por metro cuadrado en 2012, para
Bogotd segun tipo de destino (millones de $/m2)

No residencial 1,46 1,04

Residencial 1,40 1,01

Fuente: SNR, UACD-Bogotd, y cdlculos de Econometria
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Con base a una diferenciaciéon por estrato socioeconémico el precio de los avalios
demuestra una clara tendencia creciendo de los valores de los precios por m2 y de los
avalios por m2 a medida que el estrato es mayor, siendo los valores registrados en la
variable de precio por m2 superiores a los de avalios por m2.

Cuadro 3.17 - Precios y AvalUos por metro cuadrado en 2012, para
Bogotd segun estrato (millones de $/m2)

1 0,43 0,27
2 0,76 0,52
3 1,31 0,96
4 1,96 1,45
5 2,18 1,62
6 2,69 2,01

Fuente: SNR, UACD-Bogotd, y cdlculos de Econometria

Medellin

La mediana del precio transado por metro cuadrado en la ciudad de Medellin en 2012,
para inmuebles construidos alcanzé a ser de $1.31 millones mientras que para lotes o
casalotes fue superior y llegd al orden de los $2.0 millones. Ahora en términos de
avalio catastral, el precio por metro cuadrado para lotes supera la de inmuebles
construidos, la diferencia es de $270 mil.

Cuadro 3.18 - Precios y AvalUos por metro cuadrado en 2012, para
Medellin segin tipo de inmueble (millones $/m2)

Inmueble construido 1.31 0.56

Lote o casalote 2 0.83

Fuente: SNR Catastro Medellin Cdlculos Econometria.
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El valor de la distribucién del valor por metro cuadrados en inmuebles construidos
residenciales equivale $1.12 millones y $650 mil, para el precio transado y para el avaltio
total, respectivamente. Es decir el 50% de los valores de la distribucién se encuentran
por encima de éste valor y el otro 50% por debajo. Para los predios no residenciales la
mediana del precio por m2 y del avalio por m2, es superior en el primer caso e inferior
en el segundo.

Cuadro 3.19 - Precios y AvalUos por metro cuadrado en 2012, para
Medellin segun tipo de destino (millones $/m2)

No residencial 3.94 0.44

Residencial 1.12 0.65

Fuente: SNR Catastro Medellin. Cdlculos Econometria.

La distribucion del precio por m2 y del avalio por m2, segin estrato, muestra un
aumento creciente relativo al estrato. Los valores comerciales son comparativamente
superiores a los avaluados y las mayores diferencias entre un estrato y otro se presentan
al pasar del estrato 3 al 4 y del 5 al 6.

Cuadro 3.20 - Precios y AvalUos por metro cuadrado en 2012, para
Medellin segUn estrato (millones de $/m2)

1 0.24 0.13
2 0.38 0.17
3 08 0.39
4 1.56 0.82
5 1.78 0.9
6 2.55 1.24

Fuente: SNR Catastro Medellin. Cdlculos Econometria.
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Cartagena

El precio de venta de los lotes en Cartagena es considerablemente mayor que el de los
inmuebles construidos, asi mismo las mayores dispersiones de los precios en Cartagena se

encuentra para inmuebles categorizados como no construidos (lotes o casa lotes).

Cuadro 3.21 - Precios y AvalUos por metro cuadrado en 2012, para
Cartagena segun tipo de inmueble (millones $/m2)

Inmusble 06 03
construido

Lote 0 15 0.1
casalote

Fuente: SNR, IGAC, y cdlculos de Econometria

Asf mismo que para las demas ciudades consideradas en los estudios de caso, el precio por m2
es superior para predios no residenciales que para residenciales, las diferencias son minimas

entre los avalios por metro cuadrado por tipo destino.

Cuadro 3.22 - Precios y AvalUos por metro cuadrado en 2012, para
Cartagena segun tipo de destino (millones $/m2)

No residencial 0.8 0.3

Residencial 0.6 0.3

Fuente: SNR, IGAC, y cdlculos de Econometria

La distribucién por estrato en Cartagena demuestra que el estrato 6 alcanzan los valores
por metro cuadrado de entre las tres ciudades del pais dentro del estudio de caso.
También el valor es progresivo desde el estrato 1 hasta el 6, con las mayores diferencias
en el salto de estrato 4 al 5 para el precio por metro cuadrado. Por el lado del avaltio

por metro cuadrado el mayor salto se evidencia entre el estrato 5y 0.
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Cuadro 3.23 - Precios y AvalUos por metro cuadrado en 2012, para

Cartagena segun estrato (millones $/m2)

Ciudad Cartagena

Mediana Pre‘:; por AVa':\g por
1 0.37 0.10
2 0.63 0.29
3 0.81 0.31
4 1.16 0.44
3 3.13 0.41
6 3.17 1.59

Fuente: SNR, IGAC, y cdlculos de Econometria

En resumen

En las tres ciudades se encuentra que la mediana de los precios de las transacciones es
muy superior al avalio catastral en el caso de los lotes sin construir que en los
construidos, siendo Medellin la ciudad en donde esta diferencia es menor. En los
inmuebles construidos el menor rezago catastral lo evidencia Bogota. Se observa que
los precios por metro cuadrado de los lotes sin construir son superiores a los de los
inmuebles construidos

Bogota y Medellin presentan precios mas altos que Cartagena tanto en inmuebles de
destino residencial como en los no residenciales. En Medellin el rezago del avalto
frente al precio es mas notorio en los inmuebles no residenciales.

El estrato muestra una relacién muy estrecha con los precios por metro cuadrado en las
tres ciudades. Las diferencias mas grandes entre los precios del estrato mas alto y el mas
bajo se presentan en Cartagena en donde el precio del estrato 6 es casi tres veces el del
estrato 1, mientras que en Bogotad esta relacion es de 2.4 aproximadamente y en
Medellin de 2.3. Los precios en Bogota tanto para 1, 2, 3 y 4 superan los de Medellin y

Cartagena, mientras en estrato alto es Cartagena la que muestra los mayores precios.
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3.3.4 Evolucioén de los precios

Para examinar la evolucién de los precios en las tres ciudades se presentan tres
indicadores: el indice de precios de la vivienda nueva calculado por el DANE, el indice
de precios de la vivienda Usada publicado por el Banco de la Republica y el indice de
costos de Construccion de Vivienda.

Figura 3.13 - IPVN deflactado por IPC
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Figura 3.14 - indice de Precios de la Vivienda Usada deflactado por IPC
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Figura 3.15 indice de Costos de Construccién de Vivienda deflactado

por IPC
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Se evidencia una relacién muy estrecha entre las dinamicas de los mercados de vivienda
nueva de vivienda usada hay una reduccién en términos reales del precio de la vivienda
en Medellin y Bogota entre 1996 y 2002 y un crecimiento real acelerado desde esa fecha
en adelante. A partir de 2007 en Bogota el crecimiento de precios se acelera aun mas
que en Medellin. Para Cartagena el DANE no mide el IPVN.

Paraddjicamente la ultima grafica muestra claramente que esos incrementos sostenidos
en el precio no se derivan de un incremento en los costos de construcciéon sino que se

derivan de la mayor disponibilidad a pagar de la demanda.

La siguiente grafica confirma como los crecimientos en los precios en Medellin y

Bogota muestran un comportamiento directamente proporcional al crecimiento

econémico
Figura 3.16 - Relacion entre crecimiento econémico y precios
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Fuente: Cdlculos propios con base a informacién del DANE
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3.3.5 Definicion del precio de mercado a modelar

Para el analisis del posible efecto de los instrumentos establecidos por los Planes de
Ordenamiento Territorial sobre el mercado del suelo en las ciudades, es importante
contar con un indicador de precio que refleje las fluctuaciones que se presentan en las
transacciones del mercado. Sin embargo esta no es una tarea trivial dada la informacion
disponible sobre el tema, especialmente cuando la unidad de analisis se considera a
nivel de los inmuebles especificos.

Existen tres fuentes de informacion indispensables en este analisis:

e [Las bases de datos catastrales, las cuales suministran informacién acerca de
avalios técnicos, basados en caracteristicas objetivas de los inmuebles y su

entorno, realizados con finalidades tributarias.

e Jas bases de transacciones registradas en el Sistema de Folio Magnético o
Sistema de Informaciéon Registral de la Superintendencia de Notariado y
Registro, que contiene las compra-ventas realizadas y permite identificar el valor
registrado de dichas transacciones y otras variables como el tipo de inmueble, el
tipo de propiedad.

e Ja cartograffa digital, mediante la cual se pueden vincular los datos de avalto y
valor registrado de la transaccién, para el universo de bienes inmuebles vendidos
en ese aflo, y ademas relacionarlos con otras variables como estrato, localidad,
destino econémico, distancias a equipamientos y otras variables que caracterizan
la intervencién del POT como pueden ser los usos y tratamientos.

En el cruce de estas bases es siempre necesario hacer una depuracion, teniendo en
cuenta que por el volumen de informacién, es normal que se presenten errores de
digitacion o medicién, que generar inconsistencias identificables durante la
comparacion. Por esto es importante hacer una rapida caracterizaciéon de la
informacién, mediante el calculo de indicadores que permitan dimensionar las
caracteristicas de los predios que se incluyen en el analisis, y que a su vez sirven para

identificar variables que resultan importantes dentro de la explicacion de los precios.

Una primera adecuacion necesaria luego del cruce de las bases de datos es identificar y
agrupar los elementos prediales constitutivos de cada transaccion. En el caso de la base
de catastro, los garajes y depositos en propiedad horizontal se analizan y avaltan de
manera independiente del inmueble habitacional al cual se puedan llegar a estar
vinculados, mientras que en las bases de registro, aunque estas unidades de informacién
se almacenan de la misma manera, el valor registrado corresponde al valor total de la
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transaccién que cubre los elementos que se hayan visto involucrados en el negocio. Por
esta razon fue necesario agregarlos (vivienda, parqueo(s) y deposito(s)) y en lo sucesivo
cuando se haga referencia al “inmueble”, se debe entender que cubre de manera

agregada los elementos involucrados en la transacciéon de compra-venta.

Para la definicién de un indicador de precio optimizando el uso de los valores
registrados para las transacciones de compraventa con los avalios catastrales mediante
el indicador Valor registrado/Avalto catastral. Esto permite verificar qué proporcion
de las transacciones se registra por arriba y por abajo del avalto catastral. Esto teniendo
en cuenta que el avalio catastral es el minimo valor autorizado para dicho registro en

las escrituras de compraventa, y esto es verificado por los notarios.

Teniendo en cuenta que quienes deciden registrar un valor menor al efectivamente
pactado, pueden hacerlo hasta por el avalio catastral, no es ilégico pensar que las
transacciones registradas por valores superiores a éste, deben corresponder
efectivamente al valor pactado entre comprador y vendedor. Si los involucrados en el
negocio deciden realizar un subregistro, lo mas probable es que opten por reducir el
registro hasta donde la ley se los permite y tal vez en algunos casos con un pequefio
margen adicional por redondeos o por temor a ser objeto de fiscalizacion si se utiliza el
valor exacto del avaldo. Igualmente pueden existir casos en los cuales las condiciones
del mercado hagan que el precio verdadero de la venta resulte inferior al avalio catastral
y en cumplimiento de la restriccion se registre la venta por el valor del avalio, pero con

la informacién disponible es imposible identificar esas situaciones.

Para esos casos, en donde se puede sospechar de subregistro, no es posible tampoco
conocer el valor real de la transaccion y la mejor aproximacion disponible es el valor
correspondiente al avalio comercial. Asi pues, para estimar los precios de venta se

procede de la siguiente forma:

* DPara las ventas registradas por un valor mayor al 105% del valor catastral se
toma el valor registrado en la base de la Superintendencia de Notariado y
Registro.

* DPara las ventas registradas por menos del 105% del valor catastral, se asigna el
avaluo comercial.

* DPara encontrar el precio por metro cuadrado se divide por el area construida

reportada por catastro.
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En general el avalio catastral (AvCat) corresponde al 60% del avalio comercial
(AvCom) y en el caso particular de Bogota representa el 75% de dicho valor. En
general si AvCat=¢pAvCom entonces AvCom=(1/¢)AvCat. Y la formulacién del
indicador de precio por inmueble queda de la siguiente forma

VirReg siVirReg > 1.05 x AvCat

Ecuacion 3.1

={/1
P (E) * AvCat siVIrReg < 1.05 * AvCat

En donde VIrReg corresponde al valor registrado de la transaccion en la base de datos
de la superintendencia de Notariado y Registro y el precio por metro cuadrado se
define entonces como dicho precio por inmueble P dividido por el area construida
reportada en la base catastral-.

)2 Ecuacion 3.2
p = —_—
AC
Este indicador es adecuado para la comparaciéon de precios cuando se trata de
construcciones. Por ejemplo, cuando se modela el precio de la vivienda. Sin embargo,
cuando el indice de construcciéon es muy bajo, como en el caso de lotes y casa-lotes,

resulta mas apropiado calcular el precio unitario dividiendo por el area de terreno.

El calculo se detalla de manera especial en el aparte correspondiente al estudio de caso
de Bogota y se aplica de igual manera en las otras dos ciudades pero se omite la

descripcion de los calculos para no hacerlos reiterativos a lo largo del informe.
3.3.6 Bogotd

3.3.7 Bogotd

La siguiente grafica de dispersion presenta el cruce de las variables valor registrado y
avalio catastral. Para efectos graficos se restringen las observaciones a los avalios
inferiores a mil millones de pesos. La linea verde que atraviesa los datos en la parte
inferior corresponde a una relacion uno a uno entre las dos variables y la linea roja
corresponde a una estimaciéon del correspondiente avalio comercial, del cual
generalmente el avalio catastral cotresponde a un 75% (=3/4), de acuerdo con lo
confirmado en la entrevista realizada en la UACD. Asi pues para valores del avaluo

comercial inferiores se estima el avalio comercial multiplicando el catastral por un

factor de 1,333 (=4/3).
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Figura 3.17 - Comparacion Valor Registrado vs Avalio Catastral. Bogotda
2012

Comparaciéon Valor Registrado vs Avaluo Catastral
Bogota 2012
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Fuente: SNR DACD célculos de Econometria

Fuente: SNR UACD. Cdlculos Econometria.

Es importante anotar que en una proporciéon de los casos se puede esperar que las
transacciones se hayan registrado por debajo de su valor real en la medida que el valor
registrado se utiliza como base para algunas contribuciones y tributos, y en situaciones
de mutua confianza entre comprador y vendedor se puede dar un acuerdo para registrar
valores inferiores al real, en la medida que el unico control disponible esta en que se

exige que el valor registrado no sea inferior al avalto catastral.

Evidentemente en la grafica anterior se observan transacciones bajo la linea verde, cuyo
valor registrado es inferior al avalGo catastral, lo cual puede deberse a que el primer
valor corresponde a la fecha de la transacciéon en cualquier momento del afio, y el
segundo corresponde a la ultima actualizacion catastral que pudo ser posterior. Esto
también se puede observar en el siguiente cuadro y en el posterior grafico de

frecuencias de indicador valor registrado/avalto catastral.
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Cuadro 3.24 - Estadisticas generales de la base de datos para Bogotd

Relacion Registro/Avaliio Cantidad Proporcion
Registra por menos del avalto catastral 10179 16%
Registra entre el avallo catastral y el comercial 36238 56%
Registra mas que el avaltio comercial 17777 28%
Total transacciones 64194 100%

Fuente: SNR UACD. Cdlculos Econometria.

Cerca del 40% de las transacciones registran como valor de la venta, el avalto catastral
o un valor ligeramente superior a este. 16% de las transacciones corresponden al caso
en que el valor en registro es inferior al avalto y 28% registra valores superiores al

avalio comercial

Para la definicién de un indicador de precio se compararon los valores registrados para
las transacciones de compraventa con los avalios catastrales en los cerca de 66 mil
predios que se vendieron en Bogota durante el afio 2012 y se calcul6 un indicador que
caracteriza la relaciéon de estas dos variables. El siguiente paso fue revisar en detalle
aquellos casos en los cuales el valor registrado resultaba exageradamente alto o bajo con
respecto al avalio, lo cual no resulté relativamente frecuente pues se evidenci6 solo en
alrededor de 1400 casos de las 66 mil transacciones del universo. Se encontré que en
muchos casos esta relacion se concentraba alrededor de multiplos de mil, 10 mil y de
millén, lo cual podria significar perdida de ceros a la derecha, durante el proceso de
sistematizacién o exportacion de datos. Como resultaba arriesgado entrar a corregir los
valores sobre la base de esta hipdtesis, se opté en primera instancia por excluir del
universo de analisis a aquellos predios cuyo valor registral superara en mas de 400% el
avalio catastral o se encontrara por debajo del 20% de éste. Estos umbrales se
determinaron teniendo en cuenta la distribucién del indicador Valor registrado/Avalto

catastral.
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Figura 3.18 - Relacion Valor Registrado/AvalUo Catastral. Distribucion de

Frecuencias para Bogotd

Relacion Valor Registrado / Avaltuo Catastral
Distribucion de Frecuencias
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Fuente: SNR CACD calculos de Econometria

Fuente: SNR UACD. Cdlculos Econometria.

El valor resultante para el inmueble presenta una distribucion tipica de una variable de
precio. Es asimétrica truncada en cero y su moda se concentra entre 50 y 100 millones
de pesos por inmueble transado, similar a la distribucion lognormal.
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Figura 3.19 - Precio estimado de la fransaccion (millones de pesos) para

Bogotd. Distribucion de frecuencias.

Precio estimado de la transaccion (millones de $)
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Fuente: SNR CACD calculos de Econometria

Fuente: SNR UACD. Cdlculos Econometria.

Para comparar estos valores entre los diferentes inmuebles es relevante calcular el
precio en términos unitarios, dividiendo este precio estimado por el area construida
como ya se ha mencionado. El resultado se presenta en la siguiente grafica.

Figura 3.20 - Precio por metro cuadrado (millones de pesos) para Bogotd.
Distribucion de Frecuencias.
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Fuente: SNR CACD calculos de Econometria
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Fuente: SNR UACD. Cdlculos Econometria.

Esta distribucién es mucho mas cercana a una lognormal con algunas frecuencias altas
en valores de cifras cerradas como 500 mil, un millén, o 1.5 millones, lo cual no resulta

extraflo en este tipo de precios.

De acuerdo con la Figura 3.27 el precio por m2 se distribuye de maneras diferentes de

acuerdo a la clasificacion del suelo.
Figura 3.21 - Precio por metro cuadrado (millones de pesos) segun clase

de suelo para Bogotd. Distribucion de frecuencias.

Precio por metro cuadrado(millones de $) segun clase de suelo
Distribucion de frecuencias
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Precio por m2 (valores inferiores a 10 millones)
Fuente: SNR y UAECD con calculos de Econometria consultores
para urbanos: Precio estimado/area construida; para rurales y expansion: Precio estimado/area de terreno

Fuente: SNR UACD. Cdlculos Econometria.

Obviamente al ser los inmuebles urbanos los que constituyen la mayor proporcion de la
base, su distribuciéon es similar a la del total de las transacciones. La distribucién del
precio por metro cuadrado construido en area de expansion es menos variable mientras
que en zonas rurales, se distribuye de una manera mas dispersa, aunque con una fuerte
moda en los precios mas bajos. Es necesario aclarar que en el caso de los predios

rurales y de expansion el indicador de Precio por metro cuadrado se calcula respecto al
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area del terreno y no respecto del area construida, por tratarse de inmuebles con poca

construccion. De igual manera se procede con los lotes y casa-lotes urbanos®.

La mediana de los precio en el caso de Bogota, es un poco mayor en suelo de
expansion en donde alcanza 1,49 millones/m2 que en suelo urbano en donde llega a
$1.37 millones/m?2. En el caso del suelo rural la mediana es de $210 mil/m?2. L.a media
de suelo de expansion es de $1.53 millones/m2, en suelo urbano de $1,47 millones/m?2
y en rural de $722 mil, siendo este ultimo caso en donde la distribuciéon es mas

asimétrica.

Otra forma de graficar estas distribuciones, especialmente cuando se cruza con
variables que tienen mas de tres categorias es mediante graficos de caja. Para ilustrar
este tipo de graficos se muestra a continuacién nuevamente las distribuciones

condicionadas del precio por metro cuadrado con respecto a la clasificacion del suelo.

El eje vertical refleja los valores que puede tomar la variable cuya distribucién se
grafica, la caja central representa el rango entre el percentil 25% y el percentil 75%, es
decir que indica en donde se ubica el 50% de las observaciones centrales de la variable
(en este caso el precio/m?2); la linea que atraviesa esta caja representa la mediana de la
distribucion o lo que es igual, el percentil 50%; unas lineas verticales unen la caja central
con dos lineas que representan el rango de variacién sin outliers u observaciones
extremas, denotando la linea inferior el minimo valor no extremo y la linea superior el

maximo valor no extremo.

La relacién entre el tamafio de la caja y del rango de variacién permite tener una idea
visual de la dispersion de la distribucion de frecuencias. Por ejemplo obsérvese en el
caso de los precios en suelo de expansion lo estrecha que es la caja y lo cercana a sus
valores minimos y maximos no extremos, con respecto a los precios en inmuebles
ubicados en suelo rural. También puede observarse que en suelo urbano los precios
superiores a 4 millones son casos aislados que se grafican como valores extremos

(outliers).

% Al no estar definidos como tal en las fuentes originales, se tomaron como lotes o casa-lotes aquellos predios en
los cuales el area construida es inferior al 20% del area del terreno.
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Figura 3.22 - Distribucion del Precio por metro cuadrado a través de las

clases de suelo. Bogotd 2012 inmuebles residenciales.

Distribucion del Precio por m2 a través de las clases de suelo
Bogota 2012 inmuebles residenciales
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Fuente : SNR y UAECD con calculos de Econometria consultore
Nota: El precio de los rurales y de expansion se dividen por el area del terreno; los urbanos por el area construida

Fuente: SNR UACD. Cdlculos Econometria.

Introducidas las graficas de caja, puede examinarse también el comportamiento de los
precios/m2, a través de los destinos econémicos (en suelo urbano), como se puede
apreciar en la siguiente grafica.

Figura 3.23 - Distribucién del precio por metro cuadrado a través de los
tipos de destino. Bogotd 2012 inmuebles urbanos

Distribucion del Precio por m2 a través de los tipos de destino
Bogota 2012 inmuebles urbanos
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Fuente: SNR UAECD calculos de Econometria
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Fuente: SNR UACD. Cdlculos Econometria.

Las mayores dispersiones se presentan en los destinos residencial y comercial, mientras
que la menor dispersion esta en los predios urbanizados no construidos.

Figura 3.24 - Distribucion del precio por metro cuadrado a través de los

fratamientos. Bogotd 2012 inmuebles urbanos residenciales.

Distribucién del Precio por m2 a través de los tratamientos
Bogota 2012 inmuebles urbanos residenciales

o
—
o]
]
g o
[}
00 8
% o
o
8 o
O - © o
° :
E]
o g
8 o]
< g o é
o — E
Conservacion Consolidacion Mejoramiento Integral Renovacion Urbana Desarrollo

Fuente: SNR UAECD calculos de Econometria

Fuente: SNR UACD. Cdlculos Econometria.

En cuanto a los precios residenciales urbanos segin tratamiento, se evidencian
diferencias en la mediana del precio para los inmuebles en tratamiento de
mejoramiento, lo cual no sorprende dada la focalizacién que tiene este tipo de
tratamiento. Se observa mayor dispersiéon de precios en Desarrollo y consolidacion que
en conservaciéon pero es necesario llevar a cabo estimaciones econométricas para
determinar si algunos tratamientos generan efectos significativos sobre el precio. Algo
similar pasa con los precios de los inmuebles comerciales, como se ve en la siguiente

grafica.
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3.3.8 Medellin

Siguiendo el mismo procedimiento que para Bogota, se realiza el calculo del avalio comercial
para el caso de Medellin, el cual equivale al 60% (3/5) del avalto catastral. Ahora siempre que
se registren valores comerciales inferiores a los catastrales, éstos valores seran ajustados
multiplicindolos por un factor de 1.66 (5/3). Este mismo ajuste para Cartagena.

Para el caso de Medellin el numero de observaciones que mostraron relacién del valor
registrado respecto al avaluado, inferiores al 20% o superiores al 400%, tan sélo
alcanzan a ser el 2%, y no alcanzan a generar mucho ruido dentro de la variable de

interés.

La moda de la distribucion se ubica en alrededor de $64.75 millones, es decir, la
mayoria de las transacciones en la ciudad de Medellin de 2012, se realizaron con ese
valor. Acotando la variable en valores inferiores a los $1000 millones, se muestra que el
valor minimo registrado es igual $720 mil pesos y la mas alta dentro de éste rango, es
igual a $997.8 millones de pesos. El promedio de las transacciones es equivalente a $126

millones.

Figura 3.25 - Precio estimado de la fransaccion (millones de pesos) para
Medellin. Distribucion de frecuencias.

Precio estimado de la transaccion (millones de $)
Frecuencia relativa (%)
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Fuente: SNR Catastro Medellin y calculos Econometria
Para transacciones registradas por menos del 105% del avalto catastral se asigna el avaltio comercial

Fuente: SNR Catastro Medellin. Cdlculos Econometria.
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Ahora teniendo en cuenta el precio por metro cuadro, dividiendo el valor transado
sobre el area privada construida del predio, mayorfa de los metros cuadrados transados
en la ciudad estan en $1.75 millones. Limitando la distribucion hasta los $10 millones de
pesos, la media del metro cuadrado en Medellin es igual $1.78 millones.

Figura 3.26 - Precio por metro cuadrado (millones de pesos) para Bogotd.
Distribucion de Frecuencias.
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Fuente: SNR Catastro Medellin y calculos Econometria
Precio estimado / area construida segun catastro

Fuente: SNR Catastro Medellin. Cdlculos Econometria.

Al observar la distribucién del precio por metro cuadrado segun clase de suelo, la
mediana del valor del metro cuadrado, es superior cuando el tipo de suelo es urbano,
esta variable alcanza los $1.29 millones/m2, mientras en zona rural es de 136 mil
pesos/m2, en zona de expansion de 177 mil pesos/m2 y en suelo suburbano de 95 mil
pesos/m2

Los valores promedio por su parte, del valor transado por metro cuadrado, es mayor en
la zona urbana, con $8.38 millones /m2, seguido por la zona rural con $666 mil/m?2,
mientras en el irea de expansion la media se ubica en los $460 mil/m2 y en el area
suburbana es de $200 mil/m?2.
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Figura 3.27 - Precio por metro cuadrado (millones de pesos) segun clase
de suelo para Medellin. Distribucién de frecuencias.

Precio por metro cuadrado(millones de $) segun clase de suelo
Distribucion de frecuencias - Medellin 2012
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Fuente: SNR y Catastro Medellin con célculos de Econometria consultores
para urbanos: Precio estimado/area construida; para no urbanos: Precio estimado/area de terreno

Fuente: SNR Catastro Medellin Cdlculos Econometria.

El grafico que se muestra a continuacion la ubicaciéon de la mediana de las
observaciones centrales, que la caja que se observa para cada tipo de clase suelo, que las
lineas que verticales que acompanan las cajas son los posibles valores que puede tomar
nuestra variable de interés (precio por metro cuadrado), y lo que se sale por fuera de los

limites de esta linea son valores extremos, denominados outliers.

Las cajas muestran que los valores del metro cuadrado mas altos registrados se ubican

en suelo urbano, y que por encima del $3.8 millones se catalogan como outliers.
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Figura 3.28 - Distribucion del Precio por metro cuadrado a través de las
clases de suelo. Medellin 2012 inmuebles residenciales.

Distribucion del Precio por m2 a través de las clases de suelo
Medellin 2012 inmuebles residenciales

[l SR S

Urbano Rural Expansion Suburbano
Fuente : SNR y Catastro Medellin con célculos de Econometria consultore
Nota: El precio de losno urbanos se dividen por el area del terreno; los urbanos por el area construida

Fuente: SNR Catastro Medellin Cdlculos Econometria.

El mismo analisis aplicado al precio por metro cuadrado segin destino econémico,
muestra que: las mayores varianzas, se presentan para los predios urbanos con destino
residencial, comercial y servicios y complementario. El grafico permite observar que las
menores dispersiones se encuentran en los destinos de equipamientos y lotes, y que la
mediana mas alta entre los distintos destino se encuentra en el uso complementario.
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Figura 3.29 - Distribucion del precio por metro cuadrado a través de los
tipos de destino. Medellin 2012 inmuebles urbanos

Distribucion del precio por m2 a través de los tipo destino. Medellin 2012 inmuebles urbanos

o
- !
°
s
m_
°
°
]
i i
°
s
< - s
°
{ ]
. —
N_
O_

Residencial Comercialy servicios Industrial Equipamientos Recreativo y deportivo Lotes Complementarios

Fuente: SNR Catastro Medellin y Calculos Econometria

Fuente: SNR Catastro Medellin Cdlculos Econometria.

Un grafico de caja para el precio por metro cuadrado de los predios urbanos
residenciales de la ciudad en 2012 segun tratamiento evidencia que las mayores
dispersiones estan en las transacciones ubicadas en tratamientos de Consolidacién
Nivel 1(CN1), Consolidaciéon Nivel 2 (CN2), Consolidacion Nivel 3 (CN3) y
Redesarrollo Primer Grupo (REDGT1, asi mismo que las menores dispersiones estan en
los tratamientos de Redesarrollo (RD), Redesarrollo Segundo Grupo (REDG2),
Recuperaciéon (R ), Mejoramiento Integral (MI), y Desarrollo (D).
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Figura 3.30 - Distribucion del precio por metro cuadrado a través de los
fratamientos. Medellin 2012 inmuebles urbanos residenciales.

Distribucion del precio por m2 a través de los tratamientos. Medellin 2012 inmuebles urbanos residenciales
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Fuente: SNR Catastro Medellin y Calculos Econometria
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Fuente: SNR Catastro Medellin Cdlculos Econometria. Nota: Areas para la Preservacion de
Infraestructuras y Elementos del Sistema Estructurante (API), Conservacién (C ), Consolidacién Nivel
1(CN1), Consolidacion Nivel 2 (CN2), Consolidacién Nivel 3 (CN3), Desarrollo (D), Generaciéon de
Actividades Forestales (GAF), Mejoramiento Integral (M), Preservacién Activa (PA), Recuperacién
(R), Restauracién de Actividades Rurales (RAR), Redesarrollo (RD), Redesarrollo Primer Grupo
(REDG1), Redesarrollo Segundo Grupo (REDG2), Renovacién (RE).

Este tipo de distribuciones son de suma importancia tenerlas en cuenta con
anticipaciéon del montaje de los modelos de precios heddnicos, dado que permiten
identificar la importancia de ciertas variables.

3.3.9 Cartagena

Tomando el ajuste mencionado en el calculo del precio para el modelo para la ciudad
de Medellin, se denota que la moda de la distribucién se encuentra en $60 millones,
truncado la variable en valores inferiores a $1000 millones. La media por su parte
alcanza valores de $89.85 millones.
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Figura 3.31 - Precio estimado de la transaccion (millones de pesos) para
Cartagena. Distribucién de frecuencias.

Precio estimado de la transaccion (millones de $)
Frecuencia relativa (%)
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Precio estimado (valores inferiores a $1000 millones)

Fuente: SNR IGAC y calculos Econometria
Para transacciones registradas por menos del 105% del avalto catastral se asigna el avaltio comercial

Fuente: SNR, IGAC, y cdlculos de Econometria

Al dividir el anterior valor por el area construida del predio, se consolida el precio por
metro cuadrado, la distribucion de esta variable se concentra en los $330.000.
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Figura 3.32 - Precio por metro cuadrado (millones de pesos) para

Cartagena. Distribucién de Frecuencias.

Precio por metro cuadrado(millones de $)
Distribucion de frecuencias - Cartagena 2012
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Precio por m2 (valores inferiores a 5 millones)
Fuente: SNR y IGAC con célculos de Econometria consultores
para urbanos: Precio estimado/area construida; para no urbanos: Precio estimado/area de terreno

Fuente: SNR, IGAC, y cdlculos de Econometria

Al observar la distribucién del precio por metro cuadrado segun clase de suelo, la
mediana del valor del metro cuadrado, cuando el tipo de suelo es urbano, alcanza los
$1.02 millones/m2. En las zonas rural, suburbana y de expansiéon se cuenta con muy

pocos datos para obtener un estimativo representativo.

El valor promedio por su patte, en la zona urbana, es de $1.33 millones /m2 y la

distribucion resulta bastante simétrica.
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Figura 3.33 - Precio por metro cuadrado (millones de pesos) segun clase
de suelo para Cartagena. Destino residencial Distribucion de
frecuencias.

Precio por metro cuadrado(millones de $) segun clase de suelo
Distribucion de frecuencias - Cartagena 2012
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Precio por m2 (valores inferiores a 5 millones)
Fuente: SNR y IGAC con calculos de Econometria consultores
para urbanos: Precio estimado/area construida; para no urbanos: Precio estimado/area de terreno

Fuente: SNR, IGAC, y cdlculos de Econometria

Dado que son muy pocas observaciones de la base que se ubican en suelo rural, de
expansion y suburbano, los graficos de cajas no alcanzan a ser lo suficientemente
ilustrativos para estas clasificaciones, pero para el suelo urbano pero se alcanza a
percibir una mediana del precio por metro cuadrado baja y un alto nimero dentro de la
categoria de outliers.
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Figura 3.34 - Distribucion del Precio por metro cuadrado a través de las

clases de suelo. Cartagena 2012 inmuebles residenciales

Distribucion del Precio por m2 a través de las clases de suelo
Cartagena 2012 inmuebles residenciales
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Fuente : SNR e IGAC con célculos de Econometria consultores
Nota: El precio de los no urbanos se dividen por el area del terreno; los urbanos por el area construida

Fuente: SNR, IGAC, y cdlculos de Econometria

Por destino socioeconémico las diferenciaciones son mayores. Se demarca la mediana
mas en el destino denominado Mixto 5, asi mismo la mayor cantidad de outliers se
encuentran en los predios residenciales.
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Figura 3.35 - Distribucion del precio por metro cuadrado a través de los
tipos de destino. Cartagena 2012 inmuebles urbanos

Distribucion del precio por m2 a través de los tipo destino. Cartagena 2012 inmuebles urbanos
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Fuente: SNR IGAC y Calculos de Econometria

Fuente: SNR, IGAC, y cdlculos de Econometria

Con base a los tratamientos, la mediana mas alta se ubica en los predios clasificados en
tratamiento de Redesarrollo. LLos de mayor dispersion se observan en los tratamientos
de mejoramiento integral 1 y 2 y en Conservacion.
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Figura 3.36 - Distribucion del precio por metro cuadrado a través de los
tratamientos. Cartagena 2012 inmuebles urbanos residenciales.

Distribucion del precio por m2 a través de los tratamientos. Cartagena 2012 inmuebles urbanos residenciales
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Fuente: SNR IGAC y Calculos de Econometria

Fuente: SNR, IGAC, y cdlculos de Econometria

3.3.10 Marco metodoldgico de los Modelos heddnicos espaciales

En un modelo a nivel de predios el analisis se centra en los determinantes de los precios
de compra-venta, mas que en las relaciones agregadas entre oferta demanda y precio.
Para este logro se propone un modelo de precios heddnicos que incluya dentro de su

especificacion correcciones por autocorrelaciones espaciales.

Lancaster es el primero en introducir el método de precios hedénicos, rompiendo con
el paradigma tradicional que consideraba que la utilidad se encontraba en los bienes e
introduciendo la idea que la utilidad se encuentra en las caracteristicas y propiedades
vinculadas con dichos bienes (Lancaster, 1966).

La idea basica detras de los modelos de precios hedénicos es que la propiedad engloba
atributos deseados y no deseados por las personas, y cada uno de esos atributos
contribuye al valor de mercado de una propiedad, valor que se revela en el momento de
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una transaccion . El modelo hedénico descompone el precio observado en la
transaccion en las caracteristicas del inmueble que pueden afectar el precio (Wang,
20006). Asi, el precio se modela en funcién de las caracteristicas estructurales de la
propiedad. Estas caracteristicas pueden ser interiores, exteriores, de ubicacion, etc., y
cada caracteristica tiene implicito un efecto marginal sobre el precio. Los parametros
estimados por el modelo muestran la contribuciéon unitaria de cada una de estas
caracteristicas al precio, lo que hace que en el modelo de precios hedoénicos el precio se
represente como la suma de las contribuciones de las caracteristicas estructurales del
predio al valor del mismo.

La ecuacién 3.1 presenta el modelo de precios hedonicos implementado en esta
evaluacion. Las variables estructurales del predio estin en el vector llamado X e
incluyen indicadores de caracterizaciéon y de distancias frente a puntos importantes a
nivel metropolitano, urbano, zonal y vecinal. Para poder evaluar el impacto que los
instrumentos de planeaciéon tienen sobre los precios, se aumenta el modelo de precios
hedonicos con las variables de intervencion, que aparecen en el vector F.

Ecuacion 3.1

p=Fa+XB+u

Los vectores By @ representan la importancia que tiene sobre el sobre el precio, cada

caracteristica del inmueble y de los instrumentos del POT respectivamente.

Las wvariables de caracterizacion, en general se incluyen en el modelo a través de
indicadores dicétomos (dummies) que expresan la existencia o ausencia de cierta
caracteristica (por ejemplo, pertenecer a determinado estrato), pero podrian incluir
también variables numéricas que describan caracteristicas cuantificables del predio
(como el indice de construccion, por ejemplo).

En este analisis es importante tener en cuenta que algunas de las variables explicativas
pueden tener efectos compartidos o traslapados, por ejemplo variables de
caracterizacion como estrato o localidad puede estar asociada en algunas de sus

categorfas con distancias mayores o menores a ciertas dotaciones urbanas.

En este tipo de modelos en donde tanto la variable explicada (precios) como las
variables continuas (distancias) tienen distribuciones asimétricas por su naturaleza de no

contar con numeros negativos, resulta relevante realizar las estimaciones transformando

69
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los indicadores en sus logaritmos. Esto ayuda a garantizar normalidad en los errores
pero sobretodo, permite considerar efectos multiplicativos. Asi, los coeficientes ya no
se interpretan como contribuciones aditivas al valor sino como elasticidades (cuanto
crece porcentualmente el precio cuando la distancia a cierta dotaciéon urbana crece en

1%)

Por otro lado, es importante considerar que un factor caracteristico del mercado del
suelo es que la ubicacion del predio y todo aquello que lo rodea es un determinante
clave del precio. Esto hace que el precio de cada predio y cada inmueble esté
directamente afectado por los precios de los inmuebles y predios que los rodean,
configurando una relacién muy cercana en su comportamiento. Por esta razon, para el
modelar los precios por metro cuadrado a nivel de predio es necesario acudir a los
métodos comprendidos en lo que se denomina la Econometria Espacial (Whittle, 1954;
Cliff & Ord, 1973) que incorpora metodologias apropiadas para identificar las
relaciones espaciales existentes entre predios que explican el precio individual y aislar
los aspectos geograficos que pueden generar correlaciones no deseadas en el
componente no explicado (errores estadisticos) de los modelos de regresion, cuando se

trata de observaciones ubicadas en el espacio.

El modelo espacial mas sencillo toma en cuenta solamente los efectos de desborde de la
variable dependiente, es decir, el efecto que tiene el valor de la variable dependiente de
los vecinos sobre una observacién individual; esto considera como tunica vatiable
explicativa el comportamiento promedio ponderado de la variable dependiente en la
vecindad y en general de manera inversamente proporcional a la distancia. La
ponderaciéon se hace con la distancia entre cada observaciéon y todas las demas
observaciones. A este tipo de variable se le ha llamado rezago espacial, en analogfa a los
rezagos temporales (X .) usados en analisis de series de tiempo para modelar la
autocorrelacion serial en el tiempo. Las ponderaciones que definen el alcance del grado
de vecindad se organizan en una matriz de ponderaciones espaciales y son inversas a la
distancia entre las unidades de observacion. Esta matriz comunmente llamada W,
permite la aplicacion de la primera ley de la geografia de Tobler, donde “todas las cosas
estan relacionadas, pero las cosas cercanas estan mas relacionadas que las cosas lejanas”.
De esta manera, la matriz selecciona vecinos y determina la importancia de cada uno.
Captar esta ley en el modelo es precisamente lo que permite generar una relacién entre
los precios de un predio y los precios de todos sus vecinos.

El modelo espacial de los precios del suelo se expresa en términos autorregresivos de la

siguiente forma:
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P, =2 Z Wiij + Z anF, + Z B Xy + u; Ecuacion 3.2
j h k

u; =p Z miju]' + & Ecuacion 3.3
J

O en notacion matricial,

Donde,

Wp

Mu

F

Ecuacion 3.4

p=AWp +Fa+XB +u

Ecuacion 3.5

u=pMu + €

Vector de precios (o logaritmo de precios) de nxl
observaciones(inmuebles)

Matriz de tamafio nxn de ponderaciones espaciales de los precios, con
ceros en la diagonal”™

Matriz de tamafio nxn de ponderaciones espaciales de los errores, con
ceros en la diagonal

Vector de nx1 que representa el rezago espacial de los precios (o
logaritmos de precios)

Vector de nx1 que representa el rezago espacial de los errores

Matriz de tamafio nxH con los valores observados de H factores de

70 La matriz de ponderaciones espaciales tiene la siguiente forma:

0 Wio Win
w. 0 wa
w=(wa 0 Ve
Wnp1 Wpoo e 0

En donde cada w;jse calcula generalmente como el inverso de la distancia euclidiana™

1

W,

ij =
\/(longii - longij)2 + (latiti - latitj)2

Dado que los precios se encuentran a ambos lados de la jError! No se encuentra el origen de la referencia. es necesario

p = (I— AW)"1(Fa + XB + u)

Para la estimacion del modelo es necesario normalizar los pesos de la matriz W para asegurar que ésta se pueda invertir.
Siguiendo la literatura de modelos de precios heddnicos espaciales se hace una normalizacién por filas, donde la suma de los
pesos normalizados es igual a 1. De esta manera, cada peso w;; normalizado se puede interpretar como la fraccion de toda la
influencia espacial de la unidad i que se atribuye a la unidad j
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intervenciéon que representan la aplicaciéon de los instrumentos del POT
(tratamientos, usos, etc.)

o Vector de nx1 de coeficientes a estimar, que representan el efecto de las
de los factores de intervencion sobre el precio

X Matriz de tamafo nxK con los valores observados de K wvariables
explicativas exdégenas (o sus logaritmos) que representan atributos
hedonicos de los inmuebles

B Vector de nx1 de coeficientes a estimar, que representan el efecto de las
variables ex6genas sobre el precio.

Por su parte, A y p son los pardmetros de autocorrelacion de la variable dependiente y
de los errores respectivamente. Estos indican qué tan fuerte es la interrelacion entre el
comportamiento de un predio y lo que pasa a su alrededor. Una autocorrelacién
positiva quiere decir que valores altos estan cerca de otros valores altos, mientras que

una autocorrelacion negativa indica que los valores altos estan cerca de valores bajos.

Recientemente en la literatura han aparecido los primeros intentos de integrar el analisis
espacial a los modelos de precios hedoénicos (ver Baumont 2004 y 2009, Naanwaab
2011, Wang 2006, Osland 2010, Krause et al 2012, entre otros) respondiendo a la
necesidad de tener en cuenta la importante relacién observada entre los precios de un
inmueble y el de sus vecinos. Aun cuando el modelo hedénico cuenta con variables a
nivel de vecindario o de accesibilidad, asi como distancias a puntos importantes, la
dependencia espacial puede persistir y es necesario incluir las metodologias espaciales
mencionadas para obtener unas estimaciones correctas. Segun Baumont (2004)71; al
tomar en cuenta la correlaciéon espacial en los modelos de precios hedénicos de la
vivienda se mejora las estimaciones y proyecciones de los mercados de finca raiz y se
pueden capturar efectos de desborde o externalidades espaciales. El hecho de que una
cantidad importante de variables a nivel de vecindario sean dificiles de medir o no
existan en bases de datos hace que los modelos de precios hedénicos puedan tener una
cantidad importante de variables omitidas. Dado que muchas de estas variables estan
relacionadas a nivel del barrio, como la inseguridad, la calidad del aire, entre otras, al
incluir técnicas espaciales se puede hasta cierto punto solucionar este problema de
variables omitidas.

"I Baumont, C. (2004). Spatial Effects in Housing Price Models, 1-26.
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De acuerdo con Baumont (2004), hay tres razones principales por las que los modelos
hedonicos de precios deben preocuparse por efectos espaciales debido a que la vivienda
es un bien durable con una ubicacién fija. En primer lugar, de acuerdo con los
modelos teodricos, los precios de la vivienda disminuyen a medida que se alejan del
centro de negocios principal de la ciudad. En segundo lugar, los bienes de finca raiz se
benefician de las instalaciones y comodidades de su vecindario y su precio puede verse
afectado por desarrollos y cambios del barrio. De esta manera, todos los inmuebles
dentro de un mismo vecindario capitalizan instalaciones y comodidades compartidas,
caracteristicas del vecindario y externalidades de proximidad. Por ultimo, las casas y
edificios dentro de barrio usualmente se han construido al tiempo y por ende tienden a
tener caracteristicas estructurales similares. Por estas razones, los precios de la vivienda
podrian estar espacialmente correlacionados. Wang (2006) menciona la existencia de un
efecto “manada” en el que en el momento en que se vende una propiedad, este precio
se convierte en el precio de referencia de los vecinos y todos los demas forman el

precio de su propiedad con base en el precio de la transaccion realizada.

Al juntar las dos técnicas de estimacion se tienen en cuenta los elementos relacionados
con el predio y el vecindario, asi como los efectos espaciales. La unién de los dos
modelos: incluye las variables del modelo hedénico, es decir, aquellas relacionadas con
el predio, el vecindario, las distancias a puntos importantes, etc.; las variables
relacionadas con las variables de intervencion del POT vy la inclusién de los efectos
espaciales a través de la matriz W que rezaga espacialmente tanto la variable

dependiente (precios) como los errores.

3.3.11 Especificacion de los modelos

Vale la pena mencionar que los datos utilizados para la estimacién provienen del cruce
de los datos de Registro de las transacciones realizadas en las ciudades de interés en el
afio 2012 con los datos de estos predios provenientes de sus respectivas Unidades de
Catastro Municipal o entidad relacionada. De este cruce se obtienen un numero de
observaciones diferenciales que varfan de acuerdo a la ciudad, de donde se seleccionan
los predios urbanos” y residenciales. En segundo lugar, y como requisito para correr
modelos espaciales, no se puede tener datos con coordenadas iguales, por lo que se
selecciona aleatoriamente un predio de todos los que tienen las mismas coordenadas
(por ejemplo, se selecciona un apartamento de 5 que pueden aparecer en la base con las

mismas coordenadas). Por ultimo, se corre el modelo sélo con los predios que tienen

72 Para el caso de Cartagena se incluyen predios clasificados como urbanos, suburbanos y de expansiéon urbana.
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toda la informacion de interés completa, ya que no puede haber valores perdidos en los

modelos de econometria espacial.

Las variables incluidas en los modelos son de tres tipos: categoricas, distancias y de
intervencion. Entre estas tres categorias existe informacion a nivel del inmueble e
informacién que relaciona el inmueble con la ciudad, teniendo en cuenta las distancias
de ¢l con un gran nimero de equipamientos, como son vias, estaciones de transporte
masivo, parques, escuelas, centros de salud, centros comerciales, supermercados,
centros de seguridad, entre otros. Dentro de las variables categéricas se incluyen las
variables de intervencion, que miden hasta qué punto los instrumentos del POT han
sido efectivos en afectar el precio del suelo.

La estrategia para la especificacion y estimacion de los resultados sigue 4 pasos que se
muestran a continuacion:

e Calcular la matriz de correlacion para las variables continuas’ y excluir aquellas
que muestran mayores niveles de correlacion con las demas variables
explicativas’.

e Estimar el mejor modelo posible del precio por metro cuadrado, usando sélo las
variables referentes a caracteristicas

e Estimar el mejor modelo posible del precio por metro cuadrado, usando sélo las
variables referentes a distancias

e A partir de las variables que muestran un efecto significativo en cada uno de los
modelos anteriores, estimar un modelo combinado de caracteristicas y
distancias, dejando unicamente aquellas variables que siguen siendo significativas
al combinarlas hasta obtener el mejor modelo conjunto.

e Una vez se obtiene el mejor modelo posible con la informacién disponible de
caracteristicas y distancias, se incorporan las variables de impacto, que en este
caso corresponden a tratamientos y usos definidos por norma.

e Verificar cuales de los tratamientos y usos normativos tienen un efecto
significativo sobre los precios.

En los resultados a continuacion se presentan solamente las variables que parecen tener

efecto sobre los precios. Siguiendo la literatura de modelos de precios hedénicos, la

Se intenté modelar una variable que explicara este fendmeno pero por insuficiencia de datos el modelo no logro la
convergencia requerida en las iteraciones sobre la funcién de verosimilitud.
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variable dependiente (precio por metro cuadrado y avalio por metro cuadrado) y todas
las variables no categéricas, como las distancias, se incluyen como logaritmo natural,
para que los efectos se puedan interpretar como elasticidades. Para evitar problemas de
multicolinealidad, las variables del barrio se capturan a través de efectos fijos de

localidad.

3.3.12 Resultados
Bogoti D.C.

Los resultados de los modelos para el caso de Bogotia se presentan en el cuadro
siguiente, donde cada columna representa un modelo. Las variables incluidas en los
modelos aparecen a la izquierda y en los casos en donde la variable no fue incluida,

aparece el estimador vacio”.

Para modelar las normas urbanisticas de acuerdo al uso se construyeron indicadores

que establecen los siguientes valores:
e -2 =lanorma prohibe el uso correspondiente
e -1 =ecluso es de tipo restringido
e (

e 1 =cluso es considerado complementario

no existe norma posterior al POT para la correspondiente UPZ

e 2 =ecluso es permitido (como principal)

De esta manera se establece una direccion de la norma segun su restriccion o
permisibilidad de acuerdo con el signo del indicador, y el nivel o intensidad de la

restriccion o permiso’®

En Bogota el mejor modelo obtenido combina dummies de estrato, localidad e interés
cultural del inmueble con distancias a centros comerciales y otros equipamientos. Varias
normas de uso resultan significativas cuando se les analiza aisladamente pero al
combinarlas con el mejor modelo de dummies y distancias solo dos conservan su poder

75 Las variables de los cuadros de resultados jError! No se encuentra el origen de la referencia. que tienen una
strella al lado de su coeficiente son variables que tienen un efecto estadisticamente significativo sobre el precio

76 HEsta es una estrategia similar a la usada en las escalas de Likert para representar numéricamente un indicador
cualitativo
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explicativo: el uso de servicios personales vecinales”, uso de culto zona y uso de cultura
vecinal, éstos dos ultimos indican que el precio se reduce cuando es permitido y lo
incrementa cuando se restringe, mientras los servicios personales vecinales incrementan

el precio cuando es permitido y lo baja cuando se restringe.

Cuadro 3.25 - Resultados del modelo de precios hedénicos para Bogota

SoloDummies SoloDist DumDist NormUso Todas
estrato==1.0000 -0.302*** -0.297*** -0.274%*
estrato==2.0000 0.172%* -0.168*** -0.148***
estrato==4.0000 0.276** 0.272** 0.265**
estrato==5.0000 0.354** 0.346™* 0.338**
estrato== 6.0000 0.489** 0.482** 0.452**
clase_pred==P Propiedad Horizontal 0.323*** 0.319"** 0.313***
trat==Mejoramiento Integral -0.164** -0.161** <0151
trat==Desarrollo 0.0895*** 0.0891** 0.0933**
localidad==San Cristébal -0.136*** -0.134* -0.120***
localidad==Usme -0.0841** -0.0840** -0.0767**
localidad==Tunjuelito -0.216%** -0.206*** -0.156***
localidad==Teusaquillo -0.0797** -0.0761** -0.0666*
localidad==Puente Aranda -0.141% -0.138*
localidad==Rafael Uribe Uribe -0.231% -0.227** -0.207**
localidad==Ciudad Bolivar -0.0913** -0.0907** -0.0783*
El inmueble es de interés cultural 0.123* 0.123* 0.112*
pzonal==norte 0.235* 0.259* 0.255*
Amenaza de inundacion=Alta 0.138 0.127
Distancia al centro comercial mas cercano -0.0237**
Dist al equipam. mas cercano tipo Administrativo Escala 0.0192**
Vecinal
Dist al equipam. mas cercano tipo Parque de bolsillo 0.0101*
Dist al equipam. mas cercano tipo Parque Escala Zonal -0.0294** -0.0100** -0.0105**
Tipo de norma para el uso Deportivo y Recreativo Urbano 0.0343*
Tipo de norma para el uso Personales Vecinal -0.0171*
Tipo de norma para el uso Culto Zonal 0.0120** 0.0154**
Tipo de norma para el uso Cultural Vecinal -0.0196** -0.0184*
Constante -0.0673** 0.0941* -0.0298 0.00149 -0.0348*
lambda 0.289** 0.960** 0.301** 0.986™* 0.350**
rho 0.372"* -0.192* 0.356™* -0.180* 0.323**

* p<0.10, ** p<0.05, *** p<0.01 Fuente: Econometria

El modelo con sélo Dummies encuentra efectos significativos conjuntos para las
variables estrato, localidad, tratamiento, ser inmueble en propiedad horizontal y ser
inmueble de interés cultural. En el modelo definitivo que incluye distancias y normas, el
tratamiento de conservacion y el de renovaciéon urbana pierden su poder explicativo

en esta categorfa se incluyen los servicios peluquetfa, salas de belleza, tatuajes, sastrerfa, agencias de lavanderfa y
de tintorerfas, reparacién de articulos eléctricos, fotocopias, remontadora de calzado, marqueterias, vidrierfas,

floristerias, confecciones, cafeterias, heladerias, elaboracién de artesanias.
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Dentro de las variables dummy de caracterizacién que se probaron en el proceso de

especificacion, las siguientes NO resultaron significativamente explicativas del

logaritmo del precio de los inmuebles con destino residencial en suelo urbano:

La ubicacién el area de un plan parcial segin su estado (Predelimitado, en
proceso Adoptado

La ubicacién en zona de amenaza por inundacién segun nivel de amenaza (Alta,
media, baja)

La ubicacion el area de un plan zonal (Norte, Centro, Usme)

La ubicacién en un area de centralidad segun nivel (1,2 o 3)

Dentro de las variables de distancia que se excluyeron por colinealidad o no se

encontr6 un efecto significativo estan las siguientes:

Distancia a una centralidad segun nivel

Distancia a vias segun tamano

Distancia a una estacion de transmilenio

Distancia a un equipamiento de Abastecimiento de alimentos segin escala
Distancia a un equipamiento tipo Administrativo excepto el de Escala Vecinal
Distancia a un cementerio segun escala

Distancia a un equipamiento de bienestar social segiin escala

Distancia a un equipamiento de culto excepto el de Escala Vecinal
Distancia a un equipamiento cultural excepto el de Escala Vecinal
Distancia a un equipamiento deportivo y recreativo segun escala
Distancia a un equipamiento de justicia segun escala

Distancia a un parque excepto el de Escala Zonal

Distancia a un recinto ferial segin escala

Distancia a un equipamiento de salud segin escala

Distancia a un equipamiento de seguridad segun escala

Distancia a un terminal de transporte

Distancia a un portal de transmilenio

Distancia al Aeropuerto

Distancia al Rio Bogota u otro cuerpo de agua

A continuacién se hace una comparacion entre el precio observado y el precio estimado

para cada uno de los modelos. Lo que demuestra que desde el modelo inicial hasta el
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modelo final, el modelo se va ajustando de tal manera que el precio predicho se asemeja

al precio observado.

Figura 3.37 Precio observado y precio estimado de los Modelos
estimados para Bogota
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Medellin

En el caso de la ciudad de Medellin, el poder explicativo de las distancias a
equipamientos es mucho menor que el de las variables dummies de caracterizacion. Las
variables de norma urbanistica consideradas fueron: la densidad maxima establecida
para el poligono normativo (en viviendas por hectarea), la altura maxima permitida’s, la
dotaciéon de metros cuadrado por habitante para uso residencial, y el porcentaje de area
neta minima. Estas regulaciones se establecieron por poligono normativo de acuerdo a
la normatividad y se asigné a cada predio de la muestra de acuerdo a su correspondiente
poligono. Estas variables resultan bastante significativas salvo el area neta minima que
tiene un menor nivel de variabilidad. Al combinarse con el mejor modelo derivado de

dummies y distancias.

Resulta interesante el impacto negativo que tienen los espacios de recreacion y deporte
como potenciadores del valor inmobiliario, el valor baja tanto por encontrarse cerca de
los corredores de uso especial para deporte y recreaciéon como por la cercanfa a
equipamientos de este tipo. Lia cercanifa al metro baja el precio mientras que la cercania
a los ejes viales estructurantes lo mejora. En presencia de dummies o de indicadores de
norma, las Gnicas distancias que conservan su poder explicativo son las de Distancia del
predio a Corredores de uso especial tipo Areas de Actividad Especializadas en
Recreacion y Distancia del predio a Equipamientos de tipo Recreacion y Deporte.

Los indicadores de norma urbanistica como densidad maxima y Dotacién de m2 por
habitante en residencial, pierden poder explicativo en presencia de las dummies de
estrato y comuna, pero la regulacion de altura maxima conserva de manera consistente

su capacidad de impactar los precios positivamente.

El siguiente cuadro presenta estos resultados:

Cuadro 3.24- Precio observado y precio estimado de los Modelos
estimados para Medellin

SoloDummies SoloDist DumbDist Norma Todas
estrato==Estrato 2 0.183*** 0.182*** 0.161*
estrato==Estrato 3 0.534*** 0.531*** 0.498**
estrato==Estrato 4 0.790*** 0.787** 0.714**
estrato==Estrato 5 0.811*** 0.810*** 0.729"**

8 En los poligonos para los cuales la norma no especificd una altura maxima explicita se establecié un estimativo
de acuerdo con la relaciéon entre el indice de construcciéon maximo permitido en el poligono y el indice de
ocupacién de finido por la norma, el cual en algunos casos depende del tamafio del lote. Para los predios en
poligonos definidos como de caracter rural se establecié una altura maxima de 2 aunque para algunos corredores
la norma establece excepciones especificas.
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SoloDummies SoloDist DumbDist Norma Todas
estrato==Estrato 6 0.751%** 0.747** 0.674***
Régimen de Propiedad Horizontal 0.252*** 0.246** 0.232**
tratam==Restauracion de Actividades Rurales -0.921** -0.912** -0.890**
Comuna 1 -0.258*** -0.259*** -0.244*
Comuna 2 -0.623** -0.631** -0.643**
Comuna 3 -0.558*** -0.566** -0.551**
Comuna 4 -0.447% -0.445*** -0.456***
Comuna 5 -0.413** -0.411* -0.418**
Comuna 6 -0.494** -0.492** -0.484**
Comuna 8 -0.208*** -0.206** -0.181***
Comuna 10 0.330"** 0.328** 0.240%**
Comuna 11 0.461*** 0.470** 0.461***
Comuna 12 0.432%** 0.441** 0.422***
Comuna 13 -0.319** -0.318** -0.299**
Comuna 14 0.728"** 0.736** 0.754***
Comuna 16 0.219** 0.222** 0.205***
suelprotecc==Areas de Aptitud Forestal 0.819*** 0.847** 0.873**
Distancia del predio a Corredores de uso especial tipo 0.0237* -0.0238*** -0.0239***
Areas de Actividad Especializadas en Recreacion
Distancia del predio a Corredores de uso especial tipo -0.0184*
Centro de Equilibrio
Distancia del predio a Equipamientos de tipo Recreacion y 0.0185* 0.0168** 0.0170*
Deporte-RE
Distancia del predio a linea del Metro existente 0.0204*
Distancia del predio a ejes viales estructurantes -0.0156**
Densidad maxima -0.000834***
Altura Maxima permitida 0.114** 0.0296***
Dotacién de m2 por habitante en residencial 0.298***
Constante -0.606*** 0.274 -0.599** -1.132%* -0.641**
lambda 1.540*** 2.928** 1.138** 1.410"* 1.155**
rho -1.473 -2.906*** -1.385*** -1.289"** -1.371

*p<0.10, ** p<0.05, *** p<0.01 Fuente: Economeftria

Dentro de las variables dummy de caracterizacién que se probaron en el proceso de

especificacion, las siguientes no resultaron significativamente explicativas del logaritmo

del precio de los inmuebles con destino residencial en suelo urbano:

Los tratamientos diferentes a Restauracion de Actividades Rurales

La ubicacién dentro del area definida para instrumentos de planificacion™ (Plan
Parcial, Regularizacién y Legalizacion Urbanistica, Areas de Proteccion de
Infraestructura)

El ambito de acuerdo al sistema de centralidades. Tanto el “Zonal y
Corregimental” como “Barrial y Suburbano” resultaron no significativos.
“Metropolitano y Regional”, “Ciudad” y “Vecinal y Veredal” no se incluyeron
en la especificacion por colinealidad o insuficiencia de observaciones.

La ubicacién en zonas de proteccion excepto el caso de las Areas de Aptitud
Forestal

La ubicaciéon en Corredores de Uso Especial (Corredor Metropolitano de
Servicios, Areas de Actividad Especializada en Educacion, Areas de Actividad

7 Los denominados Planes Especiales se excluyeron por colinealidad con otros regresores
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Especializadas en Recreacion, Areas de Actividad Especializadas en Salud,
Centro Tradicional y Representativo, Centro de Equilibrio, Centralidad)

Dentro de las distancias que no se incluyeron en los modelos para evitar colinealidad

estuvieron las siguientes:

Distancia del predio a Corredores de uso especial tipo Areas de Actividad
Especializada en Educacion

Distancia del predio a Ejes de la red de Espacio publico tipo Eje estructurante

Distancia del predio a Equipamientos de tipo Almacenamiento y Distribucion
de Combustibles-CB.

Las distancias que entraron en la especificaciéon pero no mostraron poder explicativo

significativo fueron:

Distancia del predio a Corredores de uso especial tipo Areas de Actividad
Especializada en Educacion

Distancia del predio a Corredores de uso especial tipo Areas de Actividad
Especializadas en Salud

Distancia del predio a Corredores de uso especial tipo Centro Tradicional y
Representativo

Distancia del predio a Corredores de uso especial tipo Centro de Equilibrio
Distancia del predio a Equipamientos de tipo Transporte-TT

Distancia del predio a Equipamientos de tipo Almacenamiento y Distribucion
de Combustibles-CB

Distancia del predio a Equipamientos de tipo Almacenamiento y Distribucién
del Sector Primario-PP

Distancia del predio a Equipamientos de tipo Asistencia Social-AS

Distancia del predio a Equipamientos de tipo Culturales-CU

Distancia del predio a Equipamientos de tipo Educacién-ED

Distancia del predio a Equipamientos de tipo Justicia Cercana al Ciudadano-JC

Distancia del predio a Equipamientos de tipo Prevencién y Atencién de
Desastres-PA

Distancia del predio a Equipamientos de tipo Salud-SA
Distancia del predio a Equipamientos de tipo Sanitarios-SN
Distancia del predio a Corredores de interés patrimonial

Distancia del predio a Ejes de la red de Espacio publico tipo Caminos antiguos
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e Distancia del predio a Ejes de la red de Espacio publico tipo Eje estructurante
e Distancia del predio a Ejes de la red de Espacio publico tipo Parques lineales
e Distancia del predio a Ejes de la red de Espacio publico tipo Red caminera

e Distancia del predio a Ejes de la red de Espacio publico tipo Red caminera

cubierta
e Distancia del predio a Ejes de la red de Espacio publico tipo Red peatonal
e Distancia del predio a linea de Metrocable existente
e Distancia del predio a linea de Metroplus existente
e Distancia del predio a drenajes
e Distancia del predio al Aeropuerto Olaya Herrera

e Distancia del predio a la terminal mas cercana (Terminal del norte o Terminal
del Sur)

A continuacion se hace una comparacién entre el precio observado y el precio estimado
para cada uno de los modelos. Lo que demuestra que desde el modelo inicial hasta el
modelo final, el modelo se va ajustando de tal manera que el precio predicho se asemeja
al precio observado, aunque en el caso de Medellin el ajuste es menor al que se logra en
el modelo de Bogota. Especialmente el modelo que utiliza sélo distancias resulta
relativamente débil frente a las dummies de estrato y comuna o la regulacién de altura.

Figura 3.38 - Ln precio por metro cuadrado

Ln Precio por metro cuadrado vs estimacion Ln Precio por metro cuadrado vs estimacion
modelo con sélo distancias

T

modelo con sélo dummies

Fuente Econometria con base en SNR y Catastro Medellin Fuente Econometria con base en SNR y Catastro Medellin
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Ln Precio por metro cuadrado vs estimacion Ln Precio por metro cuadrado vs estimacion
modelo con dummies y distancias modelo con s6lo normas urbanisticas
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Cartagena

Para el caso de la ciudad de Cartagena de Indias, también se plantea un modelo de
precios hedoénicos, dando respuesta al alcance del estudio. La especificacién del modelo
para la ciudad es distinta a la realizada para Bogota y Medellin, primero porque la
fuente de informacién catastral es IGAC y no los catastros independientes como
sucede en las anteriores ciudades, y segundo porque la cantidad de variables obtenidas

difieren en numero.

El procedimiento seguido para obtener la especificacion final del modelo al igual que
para Bogota y Medellin, inicia con la seleccion de las variables de caracterizacion del
predio (especialmente dummies), que este caso corresponden a la pertenencia a las
Unidades Comuneras de Gobierno y la clasificaciéon segun estrato socioeconémico al
que pertenece el predio, desafortunadamente no se cuenta con la identificacién de
cudles predios corresponden a propiedad horizontal y cudles no. En un segundo paso,
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se realizan las regresiones haciendo uso exclusivo de las variables de distancia a
equipamientos, para evaluar su efecto sobre el precio del bien inmueble. En tercer
lugar, se estructura un modelo combinado entre estas dos especificaciones anteriores.
Para finalizar, incluyendo sobre este ultimo modelo, las variables vinculadas con el
POT, relacionadas con la clasificacion de la ciudad por tratamientos urbanisticos, usos
del suelo, zonas de proteccion y de riesgo. Cabe mencionar que este tipo de modelos,
las estimaciones son procedentes siempre que se incluya la autocorrelaciéon espacial

presente entre un predio y sus vecinos.

Los resultados de las estimaciones para Cartagena concluyen que ninguna de las normas
de uso establecidas en las unidades comuneras de gobierno resulté tener un efecto
significativo sobre el logaritmo del precio por metro cuadrado. El mejor modelo que se
obtiene conjuga dummies con distancias. Las dummies son algunas de estrato, zonas de
uso predominante del suelo, el tratamiento de protecciéon (incluyendo zonas de playa)
algunas zonas de riesgo y las distancias significativas son a las zonas verdes y al
cementerio. Las variables normativas probadas en el modelo del precio estimado de la

transaccion no fueron significativas para explicatlo.

Cuadro 3.27- Resultados del modelo de precios heddnicos para

Cartagena
Modelos

Variable explicativa SoloDummies SoloDist DumbDist Final
D_estrato1 -0.174** -0.164*** -0.164**
D_estrato2 -0.0410** -0.0355** -0.0355**
D_estrato4 0.108*** 0.105*** 0.105**
usosuelo1==Comercial -0.315** -0.333*** -0.333***
usosuelo1==Industrial -0.169*** -0.141* -0.141**
usosuelo1==otros 0.0862*** 0.0945*** 0.0945**
tratam3==Proteccion y Playa 0.631*** 0.614*** 0.614**
zona_riesg2==Expansividad 0.0488*
Moderada
zona_riesg2==Inundacién Alta -0.0943** -0.0975** -0.0975***
é(;?:_neng--Remocwn en Masa 0,263 0,265 0.265"
Distancia a zonas verdes -0.0190* -0.0102 -0.0102
_cons 0.0113 0.0764 0.0536* 0.0536*
lambda 0.961*** 0.910*** 0.962*** 0.962***
rho -0.566*** -0.379** -0.564*** -0.564***

Fuente: Estimaciones Econometria.

Al observar el grado de ajuste del modelo se puede apreciar que los modelos para
Cartagena no logran tener el mismo nivel de ajuste observado para el caso de Bogota,
por ejemplo. El modelo que incluye sélo dummies es un poco mas preciso que el
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modelo de sélo distancias para estimar el precio por metro cuadrado de los inmuebles

transados. As{ mismo el modelo, que incluye tanto dummies y distancias muestra el

mejor nivel de ajuste, que se evidencia en su superior R cuadrado.

Figura 3.39 Precio observado y precio estimado de los Modelos
estimados para Cartagena

Ln Precio por metro cuadrado vs estimacion Ln Precio por metro cuadrado vs estimacion
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Fuente: Estimaciones Econometria.
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Capitulo 4

CONCLUSIONES

4.1 ASPECTOS METODOLOGICOS Y DETERMINANTES DE LA DINAMICA
DEL MERCADO DEL SUELO

En el desarrollo de este estudio se realizé un esfuerzo de consolidacién de informacion
sectorial con el fin de modelar el comportamiento del mercado del suelo en las
principales ciudades de Colombia. Se estimé un modelo panel a nivel de seis grandes
ciudades y areas metropolitanas, mediante un sistema de ecuaciones estructurales de
oferta y demanda, de viviendas residenciales en areas urbanas buscando encontrar los
determinantes del precio de la vivienda. Se seleccion6 modelar el mercado de la
vivienda nueva teniendo en cuenta no sélo que la vivienda urbana es uno de los
atributos mas frecuentes del suelo en las ciudades, sino también la importancia del
comportamiento del mercado de la vivienda nueva en los otros mercados relacionados
con el suelo urbano. Esto ha derivado ademas en una mayor disponibilidad de series de
indicadores a nivel de ciudad para el mercado de la vivienda nueva que para otro tipo
de transacciones inmobiliarias. Una explicacion detallada de la especificacion de este

modelo se presenta al final del capitulo 2 de este informe.

También se desarrollaron tres modelos de precios hedénicos mediante econometria
espacial, para cada una de las ciudades de los estudios de caso realizados: Bogota
Medellin y Cartagena. Se desarroll6 una metodologia para la estimaciéon de precios de
mercado de las transacciones inmobiliarias y se explicd su comportamiento a través de
sus atributos de localizacién y la distancia a equipamientos urbanos. Una explicacion
detallada de la especificacion de este modelo se presenta al final del capitulo 3 de este
informe.

El modelo panel permite sacar conclusiones sobre la dinamica del mercado a través
tanto de las relaciones que resultan estadisticamente significativas para explicar la oferta,
la demanda y los precios de la vivienda nueva; como de aquellas relaciones que se
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podrian esperar, de acuerdo con la teorifa, y de las cuales no se obtuvo evidencia de un

efecto significativo.

El principal resultado que se encuentra es que
son los precios de la vivienda nueva, los que El precio no se forma por

determinan su oferta e influyen sobre el ajuste entre la oferta

crecimiento de la formacién de hogares y no al disponible y las
revés, es decir, el precio no se forma por ajuste necesidades de
entre la oferta disponible y las necesidades de vivienda de la
vivienda de la poblacién sino que se ajusta al poblacion sino que se
comportamiento del ingresos, como indicador ajusta al

de la capacidad y disponibilidad de pago de los comportamiento del
hogares, derivadas del comportamiento de la ingreso de los hogares
actividad econémica.

Esto indica que los mercados de suelo no son lo suficientemente competitivos y existen
barreras para que opere adecuadamente la competencia. La presencia de déficits
cuantitativos persistentes de vivienda confirma la imperfeccion de estos mercados y la
posibilidad que existe, por parte de la oferta, de captar y aprovechar a través del precio
las fluctuaciones positivas en el ingreso de los hogares

La senal de precios muestra un efecto significativo sobre el crecimiento del stock de
vivienda, el cual es afectado ademas por el comportamiento de los costos de la
construccion, es decir que la actividad constructora se estimula o desestimula de
acuerdo a la rentabilidad relativa de la vivienda en diversas zonas y segmentos de las
diferentes ciudades, pero su crecimiento no ha sido suficiente para presionar la
reducciéon del precio y por consiguiente una reduccién significativa del déficit. El
crecimiento de la formacién de hogares también se ve influido por el precio y otros

atractores o expulsores como el desempleo y la inflacién.

Algunas de las variables probadas para explicar el comportamiento de la oferta, no
resultaron con suficiente poder explicativo o no mostraron suficiente consistencia en su
significancia, como el indice de desempefio fiscal y el porcentaje de ingresos por
impuesto predial.

En el caso de los modelos de precios hedénicos se encontré un efecto muy importante
del estrato y de las divisiones geografico-administrativas (localidades o comunas) en el
nivel de precios por metro cuadrado construido de las viviendas nuevas y usadas
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transadas en 2012. Estas variables no sélo representan atributos arquitecténicos y de
entorno comunes a viviendas de precios similares sino que son indicativas de la
capacidad de pago de las familias que las habitan. En cada ciudad se encontraron
algunos tipos de equipamientos especificos que también aportan a la explicaciéon del

precio de acuerdo a su distancia de los inmuebles.

Cuadro 4.1 - Resumen de Resultados del Modelo de Precios Heddnicos
segun ciudad.

Variables que incrementan el precio Variables que reducen el precio
Bogota Estratos* (4,5,6) Estratos (1,2)
Tratamientos (Desarrollo) Tratamientos (Mejoramiento integral)
Propiedad Horizontal localidad==San Cristobal, Usme, Tunjuelito,
Inmueble de Interés cultural Teusaquillo, Puente Aranda, Rafael Uribe Uribe,
Plan Zonal del Norte Ciudad Bolivar

Distancia a Parques de escala zonal
Norma permite uso cultural vecinal

Medellin Estratos* (2,3,4,5,6) Tratamientos (Restauracion de Actividades
Propiedad Horizontal rurales)
Comunas(10,11,12,13,14,16) Comunas (1,2,3,4,5,6,8)
Areas de Aptitud Forestal Distancia a Corredores de Areas Especializadas
Altura Mé&xima Permitida en Recreacion.
Distancia a Equipamientos de tipo Recreacion y
Deporte
Cartagena  Estratos* (4) Estratos (1,2)
Tratamientos (Proteccién y Playa) Usos (Comercial e industrial)

Zonas de Riesgo (Inundacién y Remocion)

Fuente: Elaboracién propia con base a la estimacion de modelos hedoénicos. Nota: Se listan las variables cuya
significancia perdura hasta la Ultima estimacidén mejor alcanzada. *El estrato de referencia en Bogota y Cartagena es el
3y en Medellin es el 1.

4.2 EFECTOS DE LA POLITICA URBANA Y LAS RESTRICCIONES
URBANISTICAS EN EL MERCADO DEL SUELO

Para medir el efecto de la implementacion de los POT en el mercado de los suelos en
las principales ciudades de Colombia se utiliz6 el modelo de panel de datos,
incorporando en su especificacion indicadores relacionados con la expediciéon del POT
y de algunos de sus instrumentos. A su vez para indagar por el efecto de la regulacion
urbanistica en la dinamica del mercado, se incorporaron en los modelos de precios
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hedonicos algunos indicadores de norma para determinar su valor agregado en la

formacion del precio, dados los principales determinantes no regulatorios del mismo.

Si bien se encuentra que la expedicién y aprobaciéon del POT no muestra un efecto
significativo sobre los precios ni sobre la oferta en el periodo subsiguiente, se encuentra
que el anuncio de POT genera un efecto a la baja de los precios de la vivienda nueva un
aflo anterior a su expediciéon. Esto posiblemente debido a las expectativas de

competencia generadas por el cambio futuro esperado en las reglas de juego.

Adicionalmente se encuentra un efecto importante de la dinamica de aprobacién de
planes parciales directamente sobre el crecimiento de los precios promedio de la
vivienda. en la medida que las condiciones de organizacién, entorno y acceso a
servicios, que acompafia los desarrollos mediante planes parciales genera viviendas de
mayor valor tanto al interior del proyecto y externalidades positivas sobre otras
viviendas cercanas se presenta un efecto precio que resulta significativo, que no se

compensa con posibles presiones a la baja debidos a una mayor oferta.

En el caso del modelo de precios hedénicos de Bogota se incorporaron en el modelo
un conjunto de 71 indicadores que expresan el nivel de restricciéon o permisividad de las
normas de uso en los diferentes poligonos normativos. De todas estas, s6lo unas pocas
relacionadas con usos culturales, recreativos y deportivos aportan una explicacion

adicional al comportamiento de los precios.

En el caso de Medellin se encuentra un efecto significativo y consistente de la
regulacion de altura, bien sea de manera directa o mediante indices de construccion y
ocupacion. A mayor altura permitida el precio del suelo urbano se incrementa como

efecto de un mayor aprovechamiento del mismo.

En Cartagena hay un efecto negativo del cementerio y efecto positivo sobre los precios

de las zonas verdes y el tratamiento de proteccién y playa.

Los efectos de las politicas y los POT que se pueden establecer a partir de resultados de
los analisis cuantitativos y cualitativos otorgan un papel importante a los planes de
ordenamiento y las normas urbanas en la producciéon de espacio urbano con mayor
calidad y menores cargas para las administraciones municipales, pero con aumentos
generales y constantes de los precios.

Los efectos de 1a ley sobre el suelo se asocian mas a una mejor planeacién del espacio
urbano de los municipios y distritos, una mejor calidad de la oferta del espacio
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construido, de la preservacion de bienes de interés colectivo y del impacto de
facilidades e inversiones publicas en conjunto. De las decisiones de planeamiento, las
referidas a los tratamientos urbanisticos muestran mayor efecto sobre la localizacion de
la oferta y en la definiciéon de las condiciones normativas. Las decisiones sobre temas
como centralidades urbanas, no muestran resultados determinantes aunque en Medellin
tienen algin efecto y las decisiones de planeacion funcional, como areas de actividad no

determinan la localizacién ni el precio.

Los aprovechamientos como uso y edificabilidad tienen efectos variados segin cada
caso y se puede afirmar que las restricciones normativas han resultado neutras en su

efecto sobre los precios de los inmuebles en las tres ciudades.

4.3 IMPORTANCIA DE LA GESTION PUBLICA EN LA GESTION DE SUELO

Las politicas asociadas a la transformaciéon del suelo rural a urbano han sido
fundamentalmente tres: las contenidas en la ley 388 de 1997 a través de los planes
parciales, que no han tenido los efectos esperados en la ampliacién del suelo urbano
disponible para vivienda de interés social y, en general, para las necesidades del
crecimiento urbano, ain que si han generado suelo urbano de mejor calidad sin

comprometer recursos financieros publicos, actuales y futuros.

La gestion de suelo sub-urbano y su transformacion, que se ha verificado por medio de
los corredores suburbanos establecidos en el decreto 3600/2007 y en las normas de la
de habilitaciéon de suelo urbano, que ha permitido una transformacion por la via del
incremento constante en las densidades urbanas (D. 3600) o en la generaciéon de usos
urbanos en entornos suburbanos, pero que aun esta por evaluar sus efectos y eficiencia,
particularmente respecto a la movilidad y los costos de la ampliacion de redes con base

en la inversion publica.

El tercer elemento han sido las variantes urbanas construidas como parte de la
infraestructura vial nacional, que genera bolsones de terrenos suburbanos, que
rapidamente se transforman en areas urbanas y dichas variantes se convierten en limites
urbanos (reales o virtuales) de las ciudades.

La presion por generar suelo urbano en las areas metropolitanas esta vinculada con los
efectos que genera la poblacion de desborde del centro metropolitano sobre los demas
nacleos urbanos, para que éstos generen suelo urbanizado para las necesidades
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metropolitanas, lo que se expresa en la diferenciacion de tasas de crecimiento

poblacional entre el centro metropolitano y los demas centros urbanos.

Desde el analisis cualitativo se observé que algunas politicas y decisiones de inversion
publica y politicas sectoriales del orden nacional, han afectado la formacién de los
precios del suelo urbano. En especial se puede senalar que la politica sobre la
participaciéon nacional en la solucién de los problemas de transporte urbano —
Programa Mover Ciudad -, las decisiones nacionales sobre el tamafio de minimo de
predios para la vivienda de interés social, los macro-proyectos urbanos de primera y
segunda generacion, la regulacién de las areas suburbanas (Decreto 3600 de 2007), la
expedicion de politicas turisticas, el programa nacional de recuperaciéon de centros
histéricos y los proyectos de infraestructura vial nacional, en especial la construccion de

variantes, han tenido dicho efecto.

Como resultado de las entrevistas con diferentes actores a nivel territorial, se encuentra
una opinioén generalizada sobre que las decisiones del nivel nacional muchas veces se
expiden sin consultar ni articularse con las decisiones locales de usos del suelo,
generando efectos y transformaciones urbanas, no previstas en los POT y que generan
sefiales de mercado contradictorias a los diferentes agentes del mercado. Aunque esto
no necesariamente sea un patréon, es importante que el Gobierno Nacional tenga en
cuenta estas percepciones especialmente en lo que tiene que ver con el desarrollo de

contratos plan y otras inversiones de la nacion.

La expedicion de los POT significaron un mejoramiento en los sistemas de planeacion
urbana en el pafs, en especial en tres temas: En la proteccién de areas estratégicas
ambientales, en la proteccion de los bienes de interés patrimonial y en la resignificacion

del espacio publico como elemento ordenador y estructurante del espacio urbano.

Pese a los efectos positivos de la expedicién de los POT, los municipios y distritos no
han promovido suficientemente la adopcién de instrumentos de intervencion del suelo
urbano, consolidando la urbanizacién predio a predio en oposiciéon a la intervencion en
porciones de ciudad que son mas eficientes como instrumentos en la formacién del
precio del suelo urbano. Tal situacion resulta por dificultades en la gestién de la norma
y sus instrumentos, mas que en la naturaleza de la regulacién.

Los diferentes modelos de ocupacion que se reflejan en los casos estudiados
(expansivos, restrictivos y con altas cargas urbanisticas) no muestran que las normas
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tengan efectos significativos en los precios del suelo urbano, pero cuando se usan

instrumentos de gestion del suelo, afectan la calidad de la oferta del mismo.

Se pueden resefiar experiencias exitosas en gestion urbana, gestiéon del suelo y en

calidad de espacio urbano destinado a vivienda de interés social.

Las acciones emprendidas por el Municipio de Medellin a través del Plan Parcial
de Pajarito, permitié entregar vivienda de interés prioritario para poblaciéon con
ingresos menores a dos salarios minimos, con areas de no menos de 49 metros

cuadrados, respondiendo eficientemente a las sefiales de mercado.

En caso de la gestion del suelo, la experiencia acumulada en la Gestora Urbana
de Ibagué y el manejo de los ejidos municipales como un banco de tierras,
permitié controlar los precios del suelo destinado a los sectores de bajos
ingresos, evitando proceso de especulaciéon durante el periodo de analisis desde
la expedicion del POT.

La experiencia de Metrovivienda ha permitido el acceso a suelo de alta calidad
urbanistica, aun cuando se debe sefialar que la no observancia de la ley 388 en el
método de avalto de los predios que se urbanizaron, h dificultado su utilizacion
en la poblacién objetivo de la politica de subsidio de vivienda.

Las experiencias resefladas tienen en comun que han sido iniciativas lideras por
el sector publico, desde lo local, contando con estructuras institucionales que lo

soportan y lo mantienen.

4.4 APRENDIZAJES DERIVADOS DE IMPLEMENTACION DE LA LEY Y LA

INSTRUMENTACION DE LOS POT

La ley 388/1997 parte de la necesidad de construccién de una vision o modelo de

ciudad compartidos, a partir de los cuales en el POT se definen los modelos de

ocupacion mediante la planeacion fisica del territorio. Esto define los componentes

estructurantes que se concretan posteriormente en las reglamentaciones especificas a

que haya lugar y que permiten el uso y aprovechamiento diferencial del suelo.
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Figura 4.1 Componentes del POT por nivel de generalidad

Vision de Ciudad
Modelo de Ciudad

Modelo de Ocupacion
Planeacion Fisica Territorio
Instrumentos de Planeacion

Planeacion

Instrumentos de Gestion (POT)
Programa de Ejecucion
Normativa
especifica
Aplicacion Reglamentacion
y gestion

________ Transformacion
urbana Mercado del Suelo

Fuente: Desarrollo propio con base en la Ley 388/1997

4.4.1 Modelos de ciudad y modelos de ocupacion

La visiéon y modelo de ciudad es una construccién social que debe ser adecuadamente
interpretada por los POT e incorpora otros aspectos de desarrollo econémico y social
que trascienden al modelo de ocupacion territorial pero que también lo contienen. En
general puede decirse que los POT se han centrado en el modelo de ocupacién sin
consultar otros aspectos del modelo de ciudad.

En muy pocos casos el proceso metodolégico se llevo a cabo y lo que predomino fue la
definiciéon de un modelo de ocupacién fisica, influido para la tradicion de planeacion
urbana basada principalmente en la construccién de estatutos o cédigos de urbanismo.

En cuanto a modelos de ocupacion, la mayorfa de los POT estudiados proponen un
modelo que le apuesta a la densificaciéon y renovaciéon urbana como mecanismo para la
racionalidad del uso de suelo urbano. Este enfoque busca evitar los costos excesivos de
la ampliacién de redes de servicios publicos domiciliarios, asi como incentivar una
ocupacion de suelo que tenga un alto potencial productivo. Hay sin embargo casos
como Santiago de Cali que le apuesta a la expansion hacia sus limites perimetrales y a

no crecer verticalmente.
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De acuerdo con el anilisis cualitativo

presentado en el capitulo 2 de este documento,
El modelo compacto

mejoro la provision de

servicios puUblico pero
también derivé en

términos de la demanda tuvo desbordes que conurbacion,

llevaron a un mayor crecimiento de los suburbanizacion y
ciudades dormitorio.

el esquema de contenciéon tuvo dos efectos
importantes: El problema de provision de
servicios publicos y bienes publicos se controlo

y se racionalizd; por otra parte la contencion en

municipios satélites de las grandes ciudades, que

derivan en conurbacién, suburbanizacion y en la
consolidacion de ciudades dormitorio, sin coordinacién en los procesos de planeacion,

lo cual se analiza mas adelante.

Esto es consistente con el resultado del modelo econométrico que indica que el
crecimiento de los precios del suelo influye sobre la localizaciéon de la demanda. En
escenarios en donde la capacidad de pago crece y la oferta interna de la ciudad no
responde al crecimiento de la demanda, en parte por la disponibilidad de suelo, lleva a
que los municipios cercanos puedan competir por dicha demanda.

4.4.2 Relaciones entre los Centros Urbanos y Planeacion Intermedia

La dinamica de aglomeracién en ciudades que tienden a conurbarse o funcionar como
sistema metropolitano ha llevado entonces a la unificacion de mercados que son
afectados de manera diferencial por las decisiones de cada entidad territorial, las cuales
no se coordinan adecuadamente, salvo cuando se encuentran en el macro de una zona

metropolitana, y aun asi se presentan dificultades de articulacion.

Estos mercados unificados reflejan y en algunos casos profundizan la especializacion
funcional y la segmentacién de la demanda en grupos de poblacién que se localiza en el
espacio de acuerdo a las ofertas de vivienda, produciéndose nucleos especializados y
algunos municipios que funcionan como ciudad dormitorio mientras que otros buscan
atraer usuarios industriales para captar rentas municipales derivadas de la actividad
econoémica. Las ciudades con fenémenos de aglomeracién tienen serias limitaciones
para orientar el mercado del suelo de su jurisdiccion, especialmente aquellas que no

cuentan con area metropolitana formal.

La declaratoria de inexequibilidad en el afio 2000, del Articulo 7 de la Ley 388/97, que

permitia la formulacién de lineamientos departamentales de ordenamiento, dentro de
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los cuales se podian incorporar reglas de juego para manejar este tipo de fenémenos,
llevé a que muchos procesos de ordenamiento a nivel departamental se vieran
truncados. Sin embargo con la expedicion de la Ley Organica de Ordenamiento
Territorial (Ley 1454 de 2011) se reestablecen las competencias de planificacion y
gestion, de los niveles intermedios, sobre el ordenamiento del territorio de su

jurisdiccion.

En cuanto a las posibilidades de balancear la primacia de las grandes ciudades y
equilibrar el desarrollo comparado de las ciudades, los actores consultados en ciudades
de tamafio intermedio estiman que pueden ofertar suelo y atraer el desarrollo de
proyectos de oferta, teniendo en cuenta ventajas de costos en unos casos y de
localizaciéon en otros casos. No obstante, consideran que la reglamentaciéon y los
instrumentos estan concebidos para ciudades grandes y por tanto, los municipios y

ciudades de menor tamafio no tienen capacidad para implementarlos.

4.4.3 Instrumentacion

La aplicaciéon de los instrumentos previstos en la Ley 388/97 no fue igual en todas las
ciudades Bogota es donde mas instrumentos se han previsto y en donde mas se han
aplicado, mientras que ciudades como Medellin y Cali no basaron la estrategia de
regulaciéon en una gran cantidad de instrumentos de planificacién complementarios,

sino que son los mismos POT los definen el contenido de la norma urbana.

Uno de los principales instrumentos previstos

en la Ley 388/97 y que se esperaba liderara la Uno de los principales
transformaciéon de las ciudades es el de los instrumentos previstos en
planes parciales. Los planes parciales estan la Ley 388/97 y que se
presentes en todos los POT estudiados, se han esperaba liderara la
formulado y adoptado planes parciales en una transformacioén de las
superficie cercana a 600 hectireas en las 12 ciudades es el de los
ciudades estudiadas, pero no todos han sido planes parciales

ejecutados efectivamente, aunque los actores

consultados critican el tiempo excesivo que se toma el proceso de concertacion con las
autoridades ambientales. En donde han tenido el impulso y participacion del sector
publico local, los planes parciales han mostrado resultados exitosos, mejorando las
condiciones de calidad espacial y de entorno, lo cual de acuerdo con el modelo
econométrico de panel de datos, se refleja en mayores precios promedio de la vivienda

nueva a nivel de ciudad. Esos incrementos de precio que van acompanados de valor
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agregado en el suelo, pueden ser justificados, no asi los mayores precios debidos
unicamente a incrementos del ingreso. Sin embargo en el andlisis a nivel de predio,
dentro de los modelos de precios hedénicos, los inmuebles nuevos o usados en el area
de un plan parcial no evidencian diferencias significativas en sus precios, en Bogota,

Medellin ni Cartagena.

Otros instrumentos relevantes como los macroproyectos urbanos, que viabilizan la
participacion de la Nacion en el desarrollo urbanistico, han sido menos utilizados. Sin
embargo existen casos como el d Neiva en donde se han desarrollado macroproyectos
de vivienda de interés social (Ley 1469/2011) que han generado transformaciones

urbanas importantes.

En cuanto a los instrumentos de financiacién, no en todos los marcos normativos se
encontrd claridad en la aplicacion de estos instrumentos. Algunos como la plusvalia se
encuentran previstos en los POT vy sin embargo no estan siendo aplicados,
especialmente porque los hechos generadores no se han presentado en la medida que
las normas anteriores al POT conferfan ya altos aprovechamientos y las nuevas
resultaron mas restrictivas. Los fondos de compensaciéon para espacio publico y
parqueaderos han tenido aplicacién en algunas ciudades y en general aunque aportan
recursos para el municipio, no existe evidencia de que hayan generado transformaciones

importantes en la dotaciéon de espacio publico por habitante.

Se encontré que los instrumentos de gestion han sido los menos adoptados y
desarrollados, de acuerdo con la caracterizacion realizada de los POT y su desarrollo
regulatorio. La expropiacion por efectos de utilidad puablica ha sido el mecanismo mas

utilizado para intervenir suelo privado.

4.4.4 Transformaciones urbanas

Los centros comerciales son considerados por los actores regionales como hechos
urbanos que producen alta valoraciéon y transformacién urbana en las diferentes
ciudades, y asi se expresan en Barranquilla, Neiva, Pasto, Cartagena, Cali, Ibagué,
Pereira, Santa Marta, Medellin y Bucaramanga y se convierten en referentes urbanos
que funcionan como nodos o centralidades urbanas. Por otra parte el modelo de
precios heddnicos de Bogota muestra que la cercania a centros comerciales valorizan

los inmuebles y por lo tanto genera dinamicas urbanas.

Respecto a proyectos de iniciativa publica se identifican por los actores regionales como

de alto impacto, las inversiones en los sistemas de transporte masivo, la infraestructura

Péginaz 9 6



Estudio sobre el impacto de la Ley 388 del 1997 y sus instrumentos sobre el mercado del suelo
Producto 5: Producto Final
Econometria consultores S.A. — Noviembre de 2013

vial y la recuperacién de ejes ambientales. Sin embargo en los modelo de precios
hedoénicos de Bogota, Medellin y Cartagena, las distancias a diferentes tipos de
equipamiento no tienen el poder explicativo esperado sobre los precios de los
inmuebles, salvo en unos pocos casos especificos como los culturales en Bogota, y los

recreativos en Medellin.

En desarrollo del modelo de ocupacion dirigido a ciudades compactas puede verificarse
al observar el la evolucién del comportamiento de la oferta inmobiliaria. El cambio en
el patron de construccion, pasando de la construcciéon de uno o dos pisos hacia la
construccion en altura, es una tendencia recurrente en todas las ciudades y el numero de
proyectos en altura (entre 20 y 40 pisos) es cada vez mas amplio en ciudades como
Barranquilla, Cartagena y Medellin, y mas recientemente en Santa Marta y en las otras
ciudades intermedias. En los modelos de precios hedénicos de Bogota y Medellin una
de las variables cuya explicacion es significativa y consistente a través de diferentes
especificaciones es la pertenencia del inmueble al régimen de propiedad horizontal,
debido principalmente a los atributos y servicios que esto implica y que valorizan el
metro cuadrado construido. Aunque el régimen de propiedad no es exclusivo de las
construcciones en altura, los nuevos desarrollos mas densificados permiten la inclusion
de nuevos bienes y servicios comunes que agregan valor y contribuyen a la calidad de

vida, lo cual se refleja en los precios unitarios.

También se observa que en las ciudades mas dinamicas se producen instalaciones como
centros de convenciones y centros empresariales que buscar implementar la vision de
servicios para la competitividad urbana y regional y apuestas de cara a las nuevas

realidades de los tratados de libre comercio.

En algunas zonas se estan dando ofertas de bodegas e instalaciones industriales con
altas especificaciones urbanisticas y arquitectonicas en torno a ejes viales y periurbanos,
en especial aquellas con vocacién portuaria como Barranquilla®’, como una preparacion
hacia los cambios esperados con las nuevas realidades econdémicas asociadas al

comercio exteriofr.

La dinamica en la produccién de vivienda en las ciudades estudiadas esta claramente
segmentada y responde a las condiciones del ciclo econémico de la construccion. La

80 Ver Pinzén J.A. (sin fecha) “Caracterizaciéon de consumo de suelo de actividades urbanas en las principales
ciudades del pais” Presentacién con diapositivas, DNP-DDU. En donde se muestra que entre 2000 y 2012 hubo
un crecimiento del consumo de suelo para los usos comerciales e industriales mientras que el uso habitacional se
redujo.
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oferta privada se ha concentrado en producir amplios volimenes de vivienda para
poblaciéon de ingresos medio-altos y altos en todas las ciudades estudiadas, mientras la
VIS tiene oferta reducida o inexistente aunque en algunas ciudades, como Barranquilla
y Medellin, se produce en zonas consolidadas y en altura. Esto resulta consistente con
los resultados del modelo de panel de datos que indica que los cambios en ingresos son
absorbidos por los precios, de manera que son los estratos de mayor capacidad de pago
lo que se privilegian en periodos de crecimiento econémico mientras que la vivienda de

interés social cuenta con mayor oferta en épocas de bajo crecimiento.

4.5 LA COMPLEJIDAD DE LA REGULACION URBANISTICA Y EL
APROVECHAMIENTO DE BUENAS PRACTICAS EN PLANEACION
URBANA

Una de las razones que dificulta determinar el efecto de la aplicacion de los
instrumentos de planificacion, gestién y financiaciéon del desarrollo territorial sobre el
comportamiento del mercado del suelo, y que hace que los resultados observados sean
variados y no siempre comparables es la interpretacion diferencial de muchos de los
conceptos incorporados en la Ley. Al analizar la formulacién de los planes de
ordenamiento territorial y consultar la opiniéon de los actores regionales se evidencia
que existen dificultades en la definicién y alcance de los instrumentos utilizados y
muchas veces esta diversidad de definiciones afecta la valoracion y toma de decisiones

de agentes con interés en el mercado del suelo e inmobiliario.

Los elementos de la legislacién urbana que han tenido aplicaciéon relativamente
homogénea son la clasificacion del suelo y las categorias de normas. Aspectos como los
tratamientos urbanisticos, las areas de actividad y las fichas normativas muestran

distintas formas de conceptualizacién y desarrollo.

La Ley 388/97 no limita en alcance la definicion de las categorias de clasificacion,
tratamiento y uso del suelo, dejando en libertad a cada uno de los POT para adelantar
sus propias definiciones.

e FEn Bogota las clases de suelo son la rural, la urbana y la de expansion. Se utilizan
subtratamientos en cinco grupos de tratamiento: Conservacién, Consolidacion,
Renovacién, Desarrollo y  Mejoramiento  Integral.  Existen también
subtratamientos de proteccion.

e En Medellin las clases de suelo, ademas de las que tiene Bogota incorporan el

concepto de suelo suburbano. Los tratamientos se definen con el concepto
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complementario de intervencion e incluyen categorias como el Redesarrollo, la
Atreas de Proteccion de Infraestructura, la Generacion de Actividades Forestales,
la Preservacion Activa o Estricta, la Recuperacion Urbanistica y la Restauracion
de Actividades Rurales.

e En Cartagena la clasificacion del suelo incluye ademas del suelo suburbano a los
suelos de proteccion. En cuanto a tratamientos se incluyen categorias como
Expansion del Equipamiento Distrital, Manglar, Playas - Zonas Verdes -

Recreacion.

Esto evidencia la ausencia de un marco técnico,

normativo e instrumental que permita Se evidencia la
homologar las técnicas y conceptos de ausencia de un marco
planeamiento mas generales sin perder la téc nico, normativo e
flexibilidad de incorporar las particularidades y  instrumental que permita
necesidades de intervencion de las ciudadesaun  homologar las técnicas

nivel mas detallado de las decisiones de y conceptos de
ordenamiento. planeamiento mds
generales

Si bien las ciudades de menor tamafio han

tenido en cuenta las experiencias de las mas

grandes en el desarrollo de sus planes de ordenamiento territorial, este
aprovechamiento de experiencias no ha sido sistematico y estructurado, ni tampoco ha
sido guiado desde las instancias nacionales con la intencionalidad de consolidar un
manual de buenas practicas, aunque la asistencia técnica del hoy Ministerio de Vivienda,
Ciudad y Territorio haya sido indispensable en muchos municipios para que los POT se

lograran expedir.

Un aspecto en donde no se encuentra que exista un intercambio de experiencias
exitosas es en la busqueda de la eficiencia administrativa para la gestién de tramites, y

especificamente para el desarrollo de un adecuado control urbanistico.
4.5.1 La gestion de tramites y el control urbanistico

Otro aspecto en el que se evidencia la complejidad de la regulacién que se deriva de la
implementacion de los POT esta en la facilidad o dificultad de los tramites
administrativos relacionados con la gestion privada del suelo. La percepcion general de
los actores regionales frente al efecto de los POT en la gestiéon de tramites, es que

algunos como la aprobacion de licencias y la viabilidad o disponibilidad de servicios
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publicos han mejorado, mientras que otros tramites nuevos y mas complejos como el
de la aprobacién y adopcion de planes parciales son dificiles y demorados.

Ahora al comparar los tiempos promedios de expedicion de una licencia de
construccion obtenidos con base a las entrevistas realizadas y los publicados por el
Banco Mundial en 2010, se encuentra que: en términos generales, los tiempos con
fuente de entrevistas para todas las ciudades son superiores respecto al tiempo
publicado en el informe del Doing Business, con excepciéon de Medellin que presenta
un diferencial de 0.7 meses por debajo al dato de la publicacién. Las menores
diferencias se encuentran entre las ciudades de Pereira (0), Manizales (0.33) y Pasto
(0.33), mientras que el dato de Pereira coincide con el de la entrevista.

Uno de los aspectos que resultaron consistentemente mal calificados en todas las
ciudades fue el control urbanistico. Esta es una debilidad que se identifica como la
causa de que las decisiones de ordenamiento y la normatividad no tengan una mayor
efectividad en la transformacion de las ciudades desde aspectos como el
aprovechamiento irregular del espacio publico, el no respeto de las normas de uso y la

existencia de asentamientos precarios y desarrollos informales.

Se encontré que no existe claridad sobre la forma en que se debe desarrollar el control
urbanistico, las competencias institucionales para adelantarlo, los mecanismos de
fortalecimiento de capacidades para hacerlo efectivo. Se percibe que el control

urbanistico no tiene relacién directa con la funcién de planeacion urbanistica.

4.5.2 El desarrollo de nuevos instrumentos

Uno de los limitantes que tuvo la implementaciéon de los planes de ordenamiento
territorial en algunas ciudades fue la falta de conocimiento sobre el alcance de los
nuevos instrumentos planteados en la Ley 388/97 y la resistencia al cambio de
paradigma por parte de los funcionarios involucrados en las actividades de
planeamiento, reforzado por la resistencia de muchos agentes del sector de la
construccion a aceptar instrumentos que implicaran incrementos de las cargas y

reduccion de los aprovechamientos.

Sin embargo, en diferentes ciudades se elaboraron instrumentos que basados en normas
o estilos de regulacién anteriores, permitieron viabilizar ciertas decisiones de
ordenamiento. El desarrollo de este tipo de innovaciones ha permitido de manera no

explicita ni estructurada, una apropiaciéon horizontal de experiencias entre ciudades.
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Un ejemplo importante son los Planes Maestros Sectoriales, los cuales permiten
organizar la infraestructura puiblica de soporte y programar ordenadamente la inversion
publica en equipamiento y otros atributos urbanos. A partir de la experiencia de Bogota

otras ciudades utilizaron este instrumento de manera satisfactoria.

Los Planes de Implantacion son un instrumento que permiten definir acciones urbanas
que ademas de asegurar las medidas de manejo de los posibles impactos urbanisticos de
proyectos arquitectonicos con altas cargas urbanas, también permiten la asignacion de
mecanismos para generar oferta de suelo publico. Adicionalmente pueden ayudar a
establecer medidas de proteccion de elementos de patrimonio o la estructura ecologica

del entorno.

Otro ejemplo importante es la reglamentaciéon zonal mediante Fichas Normativas, las
cuales permiten la actuaciéon regulatoria en un ambito intermedio entre la regulacion
general y la reglamentacion predio a predio. Este instrumento no esta explicito en la
Ley 388/97 pero ha servido para definir normas generales en poligonos o sectores
particulares en donde no es prioritario el desarrollo mediante planes parciales u

operaciones urbanas.

Finalmente un dltimo ejemplo esta en los Proyectos Urbanos Integrales — PUI, que
permiten articular diferentes componentes de atributos urbanos donde la inversion
publica es dominante y permite la integraciéon entre areas de origen informal o de
proteccion, con sistemas urbanos de escala urbana o metropolitana.

4.5.3 Importancia de la informacién sectorial

Un ultimo aspecto que se observa luego de un vasto ejercicio de recopilacion de
informacién para este estudio y la discusion con los actores regionales sobre las
capacidades institucionales es la importancia de la disponibilidad de informacion

sectorial a nivel municipal.

Ademas de las deficiencias que se presentan en muchas ciudades para el manejo y
aprovechamiento de la informacion administrativa, se encuentra que aquellas ciudades
que se encuentran incluidas en las investigaciones de entidades como el DANE o
gremios como Camacol y Fedelonjas que levantan informaciéon de manera periddica,
tienen mayores posibilidades de apoyar sus decisiones de politica en estudios con
evidencia empirica, mientras que las ciudades que no cuentan con este tipo de
informacién deben guiarse unicamente por la informacién administrativa con la que

cuentan y la que le suministran los mismos actores regulados. La idea de desarrollar
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observatorios urbanos y del mercado del suelo no ha podido ser implementada sino
parcialmente en algunas ciudades y su ausencia se ha convertido en un factor de
desventaja para las ciudades que mas lo requieren por no contar con informacion

nacional sectorial.

4.6 RELACIONES ENTRE LA NACION Y EL TERRITORIO EN CUANTO A LA
POLITICA DEL SUELO URBANO

La participacion de la nacion en el impulso a la generaciéon de suelo por parte de los
municipios y distritos ha variado en el tiempo en cuanto a su nivel de intervencion y a
los instrumentos que se han utilizado. Ademas de las variaciones notables en la
institucionalidad nacional, se han presentado cambios en el tipo de acompafamiento
que se ha brindado desde la Nacién hacia el territorio. Inicialmente, después de la
expedicion de la ley el apoyo nacional se centrd en la asistencia técnica a municipios y
distritos para el desarrollo de estudios previos y planes de accion dirigidos a la adecuada
formulacion del POT. Mas recientemente se ha avanzado hacia modelos en donde la
participacion de la Nacién en la generaciéon de suelo y particularmente de oferta de
vivienda ha sido mas activa, respetando las competencias municipales en materia de
regulacion de uso del suelo, pero promoviendo la adopciéon de instrumentos de

iniciativa privada o publica del orden nacional.

Las principales criticas de los actores regionales en la aplicacién o adopcién de la
normativa nacional para el manejo del suelo urbano se refieren a que en muchos casos
la politica nacional no contempla los contextos locales particulares. Esto lleva a que se
genere la percepciéon de una intervencion indebida del nivel nacional en las
competencias locales, generando en las administraciones municipales dificultades para
implementar dichas politicas nacionales y en algunos casos derivando en tensiones

entre el nivel Nacional y el Local.

En términos generales, no se percibe un proceso de articulacién armonico entre las
decisiones nacionales, regionales y municipales. Algunas medidas de politica a nivel
nacional han tenido un altisimo impacto en el mercado local, tal el caso del tamafio
minimo de predios y el porcentaje de area destinada a VIS. También se evidencia el
conflicto sobre la supremacia de la norma nacional sobre la local, lo que en muchos
casos se percibe en lo local como un intento de desconocer los principios de la
descentralizacién y a la autonomia de los territorios8!. Algo similar se percibe en las

81 El caso de los MISN
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relaciones que se generan entre los municipios y nacién en presencia de grandes
inversiones de infraestructura del orden nacional en donde se siente que las posiciones,
opiniones y prioridades municipales se deben subordinar a los objetivos nacionales sin

buscar opciones intermedias.
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Capitulo 5

RECOMENDACIONES

Las politicas nacionales en materia de desarrollo urbano y mercado del suelo definen
principalmente: roles de los actores (nacional, local, publicos y privados), reglas
operacionales (instrumentos y procedimientos) y asignacion de recursos. Las
recomendaciones de politicas y programas desde la nacién tienen como propodsitos

principales:

e Reconocer procesos de transformaciéon y uso del suelo que no pueden ser
agenciados en su totalidad desde la o6rbita local y que por tanto requieren la
adopcién de mecanismos de cooperacion entre nivel central nacional, entidades

territoriales e instancias de planificacion intermedia.

e Identificar experiencias exitosas de ciudades y municipios en temas de
planificaciéon y gestion del suelo para su aprovechamiento y aplicaciéon bajo

criterios técnicos y definiciones unificadas técnica y juridicamente.

e Facilitar que se optimice la articulacion entre la planeacion y uso del suelo de los
municipios con las agendas locales, sectoriales y regionales en temas de

desarrollo y competitividad.

e Brindar orientaciones metodoldgicas que faciliten a las entidades responsables
de la planificacion y gestion urbana tomar decisiones mas efectivas en materia de

regulacion y produccion de oferta de suelo.

e Definir marcos instrumentales y operacionales donde la participacion de la
naciéon en inversion y generacion de ofertas de vivienda e infraestructura
optimice el uso del suelo y la generaciéon de mecanismos de reparto de cargas o

financiamiento de infraestructuras de soporte

Las recomendaciones de politica del estudio se resumen en los siguientes aspectos:
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e Adelantar acciones de asistencia técnica, desde el ambito nacional, para
fortalecer capacidades de gestion municipal, distrital y metropolitana, con el fin
de incrementar la oferta de suelo urbanizable y urbanizado.

e Avanzar en la reglamentacioén de los mecanismos de asociatividad territorial de la
LOOT y su vinculacién con procesos de regulacion y gestion urbana.

e Establecer mecanismos de coordinacion y criterios de asignacion de sistemas de
reparto para el desarrollo de Contratos Plan y otros instrumentos de
planeamiento y financiamiento del desarrollo territorial y urbano

e Conformar un marco técnico, normativo e instrumental que permita homologar

las técnicas y conceptos de planeamiento.

e Integrar al ordenamiento juridico, mediante reglamentacién, instrumentos como
los planes maestros sectoriales, los planes de implantacion, las fichas normativas
y los proyectos urbanos integrales.

e Generar lineamientos metodolégicos y técnicos para dar soporte territorial a

politicas e inversiones sectoriales.

e Consolidar la informacién sectorial a través de un observatorio nacional del
mercado del suelo y observatorios regionales y municipales, que permitan
identificar deficiencias en la informacion existente y hacer seguimiento a los

indicadores de desarrollo urbano.

Las eventuales politicas y regulaciones que se formulen a partir de los resultados del
estudio, deben considerar los avances, aprendizajes, riesgos e innovaciones que han
producido 13 afios de formulacién y desarrollo de los POT, y la experiencia de 16 afios
desde expedicion de la Ley 388 de 1997

A continuacién se desarrollan cada una de estas recomendaciones de manera mas

detallada.

5.1 FORTALECIMIENTO INSTITUCIONAL PARA DINAMIZAR LA OFERTA DE
SUELO.

Uno de los principales resultados del estudio indica que el mercado del suelo urbano en
Colombia muestra imperfecciones que llevan a que el precio final de las viviendas esté
determinado por la fluctuaciones del ingreso, y las sefiales de precio no generan un
adecuado crecimiento de la oferta privada en los segmentos de menor capacidad de

pago. Por otra parte se encuentran experiencias exitosas de gestion publica que han
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estimulado procesos de generacion de suelo urbano con valor agregado mediante

instrumentos como los bancos de tierra y los planes parciales.

Se propone adelantar acciones de asistencia

técnica, desde el ambito nacional, para Se propone adelantar
fortalecer a los municipios en su capacidad de acciones de asistencia

gestion, con el fin de incrementar la oferta de
suelo urbanizable y urbanizado, asi como para el
estimulo a nuevos actores de oferta. Esta
asistencia técnica deberfa estar dirigida a
acompafiar de manera integral a los municipios

en las siguientes acciones:

técnica, desde el
ambito nacional, para
fortalecer a los
municipios en su
capacidad de gestion,
con el fin de
incrementar la oferta de
suelo urbanizable y
urbanizado

Impulso, creacién o fortalecimiento y
financiacién de entes gestores y agencias
urbanas de escala metropolitana, regional

o municipal (como bancos de tierra,

fondos de vivienda, promotores

inmobiliarios) en donde la participacién municipal vincule recursos publicos y
privados en esquemas que potencialicen la inversiéon estatal y la regulacion
urbana. Lo anterior requiere la articulacién con otros instrumentos de
intervenciéon del suelo, como la declaratoria de construccion prioritaria, la
habilitacién de predios fiscales y la expropiaciéon administrativa.

Realizacion de planes parciales y macroproyectos urbanos, promovidos desde el
sector publico, sobre terrenos privados, de manera que se permita su
incorporacién al mercado del suelo, evitando la generaciéon de expectativas que
deriven en procesos especulativos.

Desarrollo de programas de construcciéon de proyectos de viviendas de interés

prioritario por parte de los municipios con participacion de la nacion.

Desarrollo de instrumentos de cobertura de riesgo para asociaciones populares
de vivienda, cooperativas, asociaciones de pequefos constructores, que les
permitan superar las restricciones de calificacion de riesgo del sistema financiero
y su al acceso al crédito al constructor para competir en el mercado en igualdad
de condiciones.
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e [Hstablecimiento de mecanismos tributarios (predial, delineacién y otros
impuestos) que estimulen y direccionen la inversion privada en las zonas que los
municipios buscan desarrollar de acuerdo a su modelo de ocupacién territorial.
Esto incluye la asesorfa para el disefio y aplicacion de instrumentos de
financiaciéon poco desarrollados hasta ahora como la plusvalia, los bonos de
desarrollo y construccion, la integraciéon inmobiliaria y la distribucién equitativa

de cargas y beneficios.

e Elaborar directrices y determinantes de planeamiento urbano para desarrollo de
operaciones urbanas y ordenamiento el entorno de proyectos sectoriales con
impacto territorial, particularmente para zonas de desarrollo turistico,
recuperacion de frentes fluviales, centros de logistica y ciudades puerto. Para
este fin, la reglamentacién de los macroproyectos urbanos y actuaciones
urbanisticas integrales definidas en la ley 388 de 1997 son una herramienta con
alto potencial por su facilidad de integrar acciones sectoriales e inversiones de

diferentes fuentes.

e [Estudios de optimizaciéon de procesos administrativos para la eficiencia en los

tramites relacionados con licencias y planes parciales.

e Establecimiento de mecanismos eficientes, efectivos y autosostenibles de
control urbanistico, que mejoren la calidad de vida de los asentamientos y

estimulen el uso eficiente del suelo.

Experiencias precedentes en materia de politicas del suelo (CONPES 2808 de 1995,
3305 de 2004 y 3583 de 2009) ofrecen diferentes estrategias y programas para aumentar
la eficiencia de la gestién publica en el desarrollo urbano. Los resultados del estudio
muestran que el éxito de las regulaciones tiene relacién entre la calidad de los
instrumentos con las capacidades de gestion, la innovaciéon local y el uso de la

informacion.

Las recomendaciones buscan profundizar estas capacidades y por tanto, se propone
adelantar programas en los siguientes aspectos.
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5.2 REGLAMENTAR LA DISTRIBUCION DE COMPETENCIAS ENTRE NACION
Y ENTIDADES TERRITORIALES

El analisis del desarrollo de los Planes de ordenamiento en ciudades de distinto tamafio
evidencia que en Colombia no ha sido facil encontrar una adecuada combinaciéon entre
la autonomia municipal y la intervencion de las politicas nacionales en el desarrollo de
las ciudades. Entendiendo que éstas ultimas son necesarias para reducir desequilibrios
regionales, promover la inclusién social y apoyar a las administraciones para el
fortalecimiento de su capacidad institucional. Por otra parte, por efecto de la
declaratoria de inexequibilidad del Articulo 7 de la Ley 388/97 en el afio 2000, se

truncaron muchos procesos de ordenamiento a nivel departamental.

Con la expedicion de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial (Ley 1454 de 2011)
se reestablecen las competencias de planificacion y gestion, de los niveles intermedios,
sobre el ordenamiento del territorio de su jurisdiccion. Como instrumento para la
planificaciéon regional se establecieron diferentes mecanismos de asociatividad entre

entidades territoriales y de estas con la nacién como:
e las regiones administrativas y de planificacion,
e las regiones de planeacion y gestion,
e las provincias administrativas y de planificacién, y

e las asociaciones de municipios

Se recomienda avanzar en la reglamentacion de

estos cuatro mecanismos de asociatividad ~Se€ recomienda avanzar

territorial en lo referente a: enla reglamentacién de
los mecanismos de

* Incorporacion de los principios de  gsociatividad territorial
regionalizacién, asociatividad, equidad de la LOOT.

social y equilibrio territorial en la
elaboracion de los POT.

e Elaboracién y concertacion de propuestas de lineamientos y directrices de
ordenamiento para ser aprobadas por los correspondientes concejos municipales

y sean incorporados como componentes estructurantes de los POT,
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En

establecer mecanismos de coordinaciéon vy

Definiciéon de procedimientos para la formulacién e implementacién conjunta
de Planes Maestros Sectoriales Para Infraestructuras de Soporte entre

municipios.

Delimitacion el alcance de las directrices y orientaciones departamentales para el
ordenamiento del territorio, especialmente en los casos de conurbacién. Esto
con el fin de determinar claramente los escenarios de uso y ocupacién del
territorio, de acuerdo a posibles objetivos de distribuciéon funcional entre
municipios y especializaciéon o complementacion de actividades econémicas.
Establecimiento de lineamientos para la realizacion de estudios de adopcion de
politicas sectoriales en materia de gestion del suelo y de unificaciéon de politicas
regionales y locales en materia fiscal y ordenamiento territorial, por medio de la
comisiéon nacional y las comisiones regionales de ordenamiento territorial,
creadas por la Ley organica de ordenamiento territorial

Creacién de mecanismos de intercambio de experiencias exitosas y de asistencia

técnica horizontal entre entidades territoriales.

este contexto es necesario también

Es necesario también

criterios de asignacion de sistemas de reparto
para el desarrollo de Contratos Plan, de manera . ~,
que se viabilice la participacién de la nacién en de coordinaciony
acuerdos  urbanos,  actuaciones  urbanas
integrales o macroproyectos urbanos, mediante

inversiones con participacion de la nacién, sin Contratos Plan

establecer mecanismos

criterios de asignacioén
de sistemas de reparto

proyectos de alto impacto, que se realicen para el desarrollo de

suplantar las competencias de los entes
territoriales.

5.3 HOMOLOGACION DE LOS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO Y
GESTION.

La diversidad de contextos, instrumentos y experiencias municipales en materia de
ordenamiento territorial pone de presente que ademads de la diversidad territorial, hay
dificultades en la definicién y alcance de los instrumentos utilizados y muchas veces

esta diversidad de definiciones afecta la valoracién y toma de decisiones de agentes con

interés en el mercado del suelo e inmobiliatio.
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Por esta razén, uno de los principales objetivos
de politica y regulacion debe apuntar a
conformar un marco técnico, normativo e
instrumental que permita homologar las
técnicas y conceptos de planeamiento. Para el
efecto, se recomienda que dentro de la
reglamentacion que se propone para la Ley
Organica de Ordenamiento Territorial se
definan  herramientas  metodolégicas v
normativas nacionales que se puedan aplicar por
parte de cada entidad territorial considerando
los siguientes aspectos:

* Hstablecer un marco conceptual que unifique las definiciones de los tipos de

tratamientos, usos, intervenciones y en general los conceptos a utilizar en los

Uno de los principales
objetivos de politica y
regulacion debe
apuntar a conformar un
marco técnico,
normativo e instrumental
que permita homologar
las técnicas y conceptos
de planeamiento

POT de los diferentes municipios y distritos.

* Elaborar una gufa de estandares indicativos de planeaciéon para las distintas
clases de usos, en los siguientes aspectos: jerarquia o escala de elementos del

sistema de vias, equipamientos y espacios publicos; rangos de porcentaje y tipos

de cesion (o cargas urbanisticas) por tipo de tratamiento.

5.4 INTEGRAR Y ADECUAR LOS NUEVOS INSTRUMENTOS DE

PLANEAMIENTO.

Es importante aprovechar los resultados de las experiencias municipales producidas en
los POT y sus modificaciones. La Ley 388/97 definié un marco instrumental que en su
aplicabilidad ha mostrado resultados diferenciales, y en algunos casos promovié la
apariciéon de nuevos instrumentos creados para viabilizar objetivos de ordenamiento
territorial. Se recomienda integrar al ordenamiento juridico mediante reglamentacion
instrumentos como los planes maestros sectoriales, los planes de implantacion, las

fichas normativas y los planes urbanos integrales.
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Las principales definiciones que se recomienda

especificar mediante reglamentaciéon por via de . .
Se recomienda integrar

al ordenamiento juridico
mediante
reglamentacion

decreto son:
* Un sistema de instrumentos que ademas

de la clasificacion existente entre gestion

del suelo, planeamiento .

financiamiento, incorpore las categorias instrumentos como los
de “habilitaciéon del suelo” y de planes maestros
“asociatividad territorial”. sectoriales, los planes

Adicionalmente, este  sistema  de de implantacion, las
insttumentos debe definir los niveles de fichas normativas V4 los
prevalencia de los mismos. planes urbanos

* Los instrumentos que han mostrado miegrales

efectos importantes en la produccion de
oferta urbana y externalidades positivas sobre el suelo como:

o Planes maestros. Como instrumentos para organizacion de
infraestructuras publicas de soporte y de la inversiéon publica en atributos
urbanos.

o Planes de implantacién. Que permiten definir acciones urbanas que
aseguren ademas del manejo de impactos por proyectos arquitecténicos
con altas cargas urbanas, la asignacién de mecanismos para generar oferta
de suelo publico o protecciéon de elementos de patrimonio o la estructura
ecologica.

o Fichas normativas. Para definir reglamentaciones generales en poligonos
donde no es prioritario el desarrollo de planes parciales u operaciones
urbanas.

o Proyectos urbanos integrales — PUI, que permitan articular diferentes
componentes de atributos urbanos donde la inversion publica es
dominante y permite la integracion entre areas de origen informal o de
proteccion, con sistemas urbanos de escala urbana o metropolitana.

5.5 OTRAS RECOMENDACIONES Y USOS DE LOS RESULTADOS DE LA
EVALUACION

Es importante consolidar la informacién sectorial a través de un observatorio nacional
del mercado del suelo y observatorios regionales y municipales, que permitan identificar

deficiencias en la informacién existente y hacer seguimiento a los indicadores de
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desarrollo urbano. De esta manera se podran desarrollar nuevos modelos espaciales

para la explicacion del comportamiento de los precios del suelo en las principales

ciudades.

Del estudio realizado se derivan productos que pueden servir de insumo para

posteriores investigaciones como:

Promover la suscripcién de convenios institucionales para vinculacion de
informacién catastral e inmobiliaria entre oficinas de Catastro, Lonjas, Instituto
Geografico Agustin Codazzi y Oficinas de Registro de Instrumentos Publicos.
Las bases de datos del estudio contemplan informacion a diferentes niveles de
analisis y pueden servir de base para la conformacion de un observatorio del
mercado del suelo urbano, en donde se vayan haciendo los esfuerzos
institucionales para iniciar la investigacion de variables claves en las ciudades que
cuentan con menos informacion.

Los modelos de precios hedénicos con componentes de econometria espacial
pueden ser estimados para otras ciudades que cuenten con informacion
cartografica, registral y catastral y se constituyen en un insumo para las
decisiones de politica urbana en la medida que los formuladores de politica
puedan tener en cuenta en sus decisiones el efecto que ciertos tratamientos y
usos tienen sobre el comportamiento de los precios. Particularmente para
aquellas ciudades en donde la distancia a elementos de infraestructura resulta
explicativa del comportamiento de los precios, estos modelos pueden servir para
analisis de tarifas de valorizacion.

Los modelos hedoénicos de precios tienen la posibilidad de servir para realizar
mejoras en los procedimientos de avalio comercial a partir de las relaciones de

los precios con las distancias a elementos ubicables geograficamente.

Otra utilidad, derivada del analisis hedonico esta en la evaluacion del efecto en el
precio de la vivienda, de programas y en general de intervenciones especificas de
politica que sean ubicables geograficamente, mediante la incorporaciéon de
indicadores que caractericen la medida dentro de los modelos encontrados y la
restimacién de los mismos.
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