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Resumen:

La tenencia de vivienda digna y propia, siempre serd una de las principales necesidades a satisfacer
para la poblacion y més aun considerando la escasez del suelo urbanizable en las zonas urbanas,
el dificil acceso a poseer vivienda es una de las principales problematicas sociales que afectan al
pais, lo cual se refleja en las ocupaciones ilegales en el territorio, propiamente en zonas afectadas
por riesgos y amenazas.

Constitucionalmente el derecho a la vivienda digna es uno de los aspectos que direcciona al
gobierno nacional a que desarrolle politicas publicas, cumpliendo con aspectos normativos,
mediante planes, programas y proyectos para el desarrollo territorial.

Con los Macroproyectos de Vivienda de Interés Social Nacional (MISN), se plantea una estrategia
que apunte a minimizar las presiones que se dan sobre el suelo urbano, direccionando a una ciudad
ordenada, segura y planificada.

Para cumplir con los parametros legales y normativos se deben considerar la implementacion de
mecanismos de planificacion, gestion y financiacion de proyectos VIS y VIP; Considerando la
sostenibilidad, conservacion y proteccion ambiental, espacios publicos, equipamiento, prestacion
de los servicios publicos domiciliarios, movilidad y transporte, entre otros temas que deben ser
tenidos en cuenta para garantizar mejores estandares de desarrollo y calidad de vida.

Para el Municipio de Itagiii en su pequefia extension territorial y con el poco suelo urbano
disponible, se ha considerado presentar esta propuesta de Trabajo Final, la formulacion de los
lineamientos basicos para un MISN en la zona de expansion del Municipio, dirigido a poblacion
vulnerable con respecto a riesgos y amenazas por fendémenos naturales, para lograr un optimo

desarrollo urbanistico.
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Abstract:

Tenure of decent and proper housing will always be one of the main needs to be met by the
population and, even more so considering the scarcity of urbanizable land in urban areas, the
difficult access to own housing is one of the main social problems affecting Country, which is
reflected in illegal occupations in the territory, properly in areas affected by risks and threats.

Constitutionally, the right to decent housing is one of the aspects that directs the national
government to develop public policies, complying with normative aspects, through plans,

programs and projects for territorial development.

With the Macro projects of Housing of National Social Interest (MISN), a strategy is proposed
that aims to minimize the pressures that are given on urban land, directing to an ordered, safe and

planned city.

In order to comply with legal and regulatory parameters, consideration should be given to the
implementation of planning, management and financing mechanisms for VIS and VIP projects;
Considering the sustainability, conservation and environmental protection, public spaces,
equipment, provision of public utilities, mobility and transportation, among other issues that must

be taken into account to ensure better standards of development and quality of life.

For the Municipality of Itagiii in its small territorial extension and with the little available urban
land, it has been considered to present this Final Work proposal, the formulation of the basic
guidelines for an MISN in the area of expansion of the Municipality, directed to vulnerable
population with respect to risks and threats caused by natural phenomena, in order to achieve

optimum urban development.
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Introduccion.

La vivienda de interés social siempre sera un tema de vital importancia en nuestro pais, ya que se
trata de un derecho constitucional y fundamental para el acceso a una vivienda digna para la
poblacion generalmente de bajos recursos econdmicos. En el ordenamiento y planificacion
territorial del territorio nacional, son evidentes las falencias y afectaciones por la existencia de
ocupaciones informales de la poblacion, la velocidad de las transformaciones urbanas no
corresponde ordinariamente a la capacidad de las instituciones publicas para asimilarlas y
desarrollar proyectos de Vivienda de Interés Social (VIS) y Vivienda de Interés Prioritario (VIP),
de manera paralela tiene alta incidencia en problematicas de indole social y a las deficiencias que
trae consigo a los pobladores en factores tales como la seguridad, la educacion, la salud, la carencia
de equipamientos publicos y comunitarios, las vias, los servicios publicos domiciliarios, entre
otros.

En este Trabajo Final se presentan los lineamientos basicos para propender para una posible
solucion que trascienda sobre la escala de lo que se ha hecho a nivel de proyectos de vivienda de
interés social en el Municipio de Itagiii, mediante la alternativa de la implementacion de un
Macroproyecto de Interés Social Nacional que en adelante se denominard por su abreviatura
MISN, con el cual se proponga la solucion a la problematica existente, a través de la construccion
de viviendas dirigidas a familias localizadas en zonas de alto riesgo geoldgico e hidrolégico
afectadas por amenazas y riesgos de movimientos en masa, fenomenos de tipo hidraulicos e
hidrologicos, entre otros y que actualmente requieren ser tenidas en cuenta para ser reubicados

mediante una Optima y efectiva gestion publica.

Con la implementacion de un MISN, como un instrumento de gestion y planificacion, es una

alternativa para presentar al gobierno nacional, a fin de aplicar como una posible solucion a través
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de mecanismos que promuevan la creacion de nuevos desarrollos urbanos como operaciones
urbanas integrales que garanticen la habilitacion de suelo urbanizable para la ejecucion de los
proyectos de construccion de vivienda, mediante una gestion efectiva en los procesos de gestion
administrativos, técnicos y juridicos, se pueda presentar y gestionar, con el fin de acceder a los
recursos que ofrece el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio (MVCT) el cual mediante el
Decreto 1490 del 9 de mayo de 2011 reglamenta parcialmente el Decreto 4821 de 2010, generando
un gran impacto urbano y que a su vez se constituya en una posibilidad para plantear la solucion a

problematicas de riesgo y vulnerabilidad en zonas subnormales.

La reglamentacion indicada aplica para la intervencion en asentamientos humanos localizados en
zonas de alto riesgo no mitigable, ademds de promover las condiciones para adelantar acciones
urbanisticas en suelo urbano y de expansion con licencia de urbanizacion y sin la implementacion
de un plan parcial, de tal forma que se pueda habilitar suelo urbanizable, posibilitar la ampliacion
del perimetro de suelo urbano y de expansion de acuerdo a la clasificacion del suelo determinada

por el acuerdo municipal 020 de 2007 (Plan de Ordenamiento Territorial — P.O.T.).

En la metodologia empleada para este trabajo final, se ha realizado la investigacion sobre el tema
considerando como base la actual situacion, partiendo desde los pequefios proyectos de vivienda
que se han venido desarrollando hasta los grandes desarrollos urbanisticos que se han venido
adelantando en la zona de expansion del municipio de Itagiii en los ultimos 10 afios, mediante los
Planes Parciales y de los Proyectos Urbanisticos Generales (P.U.G.) los cuales de una manera
similar funcionan como un buen instrumento para el ordenamiento territorial, con lo cual se ha

venido desarrollando una ciudad més ordenada y que ofrece mayor calidad de vida.
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Como Objetivo general se plantea concebir los lineamientos para formular el MISN se deben
concebir de manera integral los aspectos correspondientes a la clasificacion del suelo, los sistemas
de infraestructura vial, servicios publicos, temas ambientales, areas de cesion y obras de
urbanismo, generacion de nuevos espacios publicos y de equipamiento colectivo, aplicando y
definiendo los elementos fundamentales en el areas de planificacion, que para el caso es el
Poligono ZE-D-02 propiamente en los Predios del Tejar San José, correspondientes a suelos
urbano y rural, localizados al noroccidente del Municipio de Itagiii y plantearlos como un futuro

desarrollo de participacion publica y/o privada.

Para el desarrollar este trabajo final se han proyectado los siguientes objetivos especificos:

1. Explorar la actual situacion de la vivienda de interés social en el Municipio de Itagiii.

2. Verificar los aspectos normativos vigentes de la vivienda de interés social, identificando las
caracteristicas aplicables para la formulacion de un Macroproyecto de VIP en el Municipio de
Itaguii.

3. Formular lineamientos para una propuesta de un Macroproyecto de vivienda de interés

prioritaria en el area de planificacion propuesta.



16

Para este Trabajo Final, se plantea la hipotesis de manera empirica, enmarcada desde lo cualitativo
mediante un desarrollo instrumental, considerando los aspectos normativos y legales, con
fundamento hacia los factores que inciden en el cumplimiento de los requerimientos y de la
viabilidad para la implementacion y ejecucion de un MISN; Para tal efecto, su aplicacion se
proyecta para la reubicacion de familias u hogares que habitan en zonas con problematicas
relacionadas con la ocurrencia de posibles desastres naturales afines a la vulnerabilidad por riesgos

y amenazas debidamente identificados.

Cabe destacar que las acciones a emprender estdn enmarcadas o dirigidas mediante acciones de
las entidades publicas, privadas o mixtas, considerando proyectar un Macroproyecto como
estrategia o herramienta que permita a través de una adecuada gestion, desarrollo y planificacion

urbana realizar un valioso aporte para solucionar la problematica planteada.

Para efectos de desarrollar el tema se toma como base el predio de propiedad del Tejar San José,
el cual corresponde a uno de los pocos grandes predios disponibles en el municipio para plantear

y proponer un macroproyecto de vivienda.

En el capitulo 1 se desarrolla el primer objetivo, en el cual se hace un andlisis exploratorio e
investigacion de los antecedentes y de las actuaciones que se han venido implementando, sobre la
situacion actual y de 10 afios atras de los programas y proyectos que en materia de VIS Y VIP han

sido ejecutados en el Municipio de Itagiii.

El marco tedrico se desarrolla en el segundo capitulo, en el cual se analizan los aspectos normativos

de planificacion, ordenamiento y desarrollo territorial que se han venido implementando
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relacionados con el desarrollo de proyectos VIS y VIP, de tal forma que se enmarquen los

lineamientos a tener en cuenta para su aplicacion.

El desarrollo del tercer capitulo corresponde al marco normativo de las politicas de riesgo y
vulnerabilidad, ya que este requiere darle un tratamiento a parte por la poblacion a quien se dirige
esta propuesta que se localiza en las zonas con ocupacion informal en el municipio, de tal forma
que se consideren los aspectos mas relevantes y a tener en cuenta como lineamientos a seguir para

una gestion apropiada.

El estudio de caso se plantea en el capitulo cuatro, desarrollando un ejercicio de acuerdo a los
lineamientos planteados a lo largo del trabajo, aplicandolos de manera adecuada para la
implementacion del instrumento de gestion y de planificacion considerando los aspectos de
juridicos y normativos para el desarrollo de las unidades de gestion planteadas para el desarrollo

en el area determinada.

Para el proceso de investigacion de este trabajo final, se realizo el siguiente proceso metodologico
de tal forma que conduzca al planteamiento del tema, realizando las siguientes acciones y
actividades:

1. Recopilar y analizar el material documental fisico recopilado sobre el tema, en aspectos
relacionados con la normatividad y aspectos juridicos de los 6rdenes municipales y
nacionales relacionados con los MISN, ademds de otras figuras concernientes a la
planificacion con grandes proyectos urbanos.

2. Revisar y verificar de los planes y proyectos VIS y VIP, Planteamientos Urbanisticos
generales (PUQG) y Planes Parciales en los poligonos de desarrollo ejecutados y en proceso

de construccion en el Municipio de Itagiii.
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3. Realizarrecorridos y visitas de campo para el reconocimiento del area de intervencion, objeto
del estudio, revision y verificacion en los aspectos prediales y sus posibles afectaciones de
acuerdo al Plan de Ordenamiento Territorial.

4.  Recolectar datos e informacion cartografica y predial de los poligonos del suelo de expansion
que actualmente se vienen desarrollando, lo cual implica el tratamiento adecuado e
incorporacion de las areas y suelos de proteccion y/o conservacion ademds de las
afectaciones por retiros, desarrollos de proyectos viales y de infraestructura.

5. Verificar informacién y hacer recorridos de reconocimiento de las zonas con afectaciones y
vulnerabilidad por riesgo y amenazas de desastres o eventos naturales, habitadas
generalmente por familias de bajos recursos econdmicos.

6. Analizar el planteamiento de la estructura del MISN a nivel general en las areas de
intervencion como propuesta de trabajo final.

7. Verificar y analizar la posible propuesta para la implementacién de un Decreto de Ambitos
de Reparto de acuerdo al cumplimiento de obligaciones urbanisticas en el Municipio de
Itagiii para dirigirlos al MISN.

8.  Formulacion de los lineamientos basicos para el planteamiento proyectado en el area de
planificacion objeto de estudio, de tal forma que se realice el andlisis de dicha situacion
mediante una evaluacidon de reparto equitativo de cargas y beneficios, lo cual determina la

viabilidad para la implementacion del Macroyecto de Vivienda de Interés Social Nacional.

Se presentan al final las conclusiones sobre el tema con respecto al estudio de caso y se realiza una
reflexion con respecto a los aportes de este trabajo final a la Maestria en Construccion como
herramienta para su aplicabilidad en el desarrollo urbano y la alternativa a solucionar

problematicas asociadas a la vivienda de interés social y prioritaria.



19

CAPITULO 1. Aspectos generales del municipio y contextualizacién.

En este capitulo se toma como punto de partida un pequefio resumen histérico e informacion
general del Municipio de Itagiii y se describen los principales aspectos de la division politico
administrativa del territorio.

De otra parte se hace un recorrido por las intervenciones que se han desarrollado en materia de
VIS y VIP que han sido ejecutados mediante los diferentes instrumentos de planificacion y gestion

adoptados e implementados.

1.1.  Contexto historico y generalidades del Municipio de Itagiii.

Desde una optica general del Municipio de Itagiii y de acuerdo a los aspectos histdricos,
geograficos, demograficos, administrativos y de desarrollo territorial, principalmente en lo
relacionado con los aspectos inherentes a los avances que ha tenido la vivienda de interés social y
prioritaria, ademas de los grandes proyectos urbanisticos publico-privados y las intervenciones en
el territorio realizadas por el Estado, que han mejorado las condiciones de vida en la ciudad se

realiza una breve descripcion y un compendio de su progreso y desarrollo.

1.1.1. Breve reseiia historica y descripcion del Municipio de Itagiii.

La fundacion del municipio de Itagiii se llevo a cabo el dia 19 de diciembre de 1743 mediante la
construccion de la parroquia Nuestra Sefiora del Rosario la cual fue realizada por los presbiteros
Francisco Riaza y Bruno Saldarriaga quienes levantaron un pequefio templo y partir de alli se fue

desarrollando la centralidad del municipio'.

! Informacion tomada de consultas de diferentes textos del archivo historico del Municipio de Itagiii.


https://es.wikipedia.org/wiki/19_de_diciembre
https://es.wikipedia.org/wiki/1743
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Itagiii es un municipio colombiano localizado sobre el costado suroccidental del Valle de Aburra,
en la margen izquierda del Rio Medellin, en el Departamento de Antioquia; La altura del municipio
se ubica entre las cotas 1.550 msnm y 2.200 msnm, tiene una temperatura promedio de 21°C; Tiene
una extension de 21.09 Kilémetros cuadrados (Km?2) de los cuales 12.17 km2 corresponden al area
urbana y 8.92 km2 corresponde al 4rea semiurbana y rural. Este forma parte de la denominada
Area Metropolitana del Valle de Aburra. Limita por el norte con la ciudad de Medellin, por el este
con los municipios de Medellin y Envigado, por el sur con los municipios de Envigado, Sabaneta
y La Estrella, y por el oeste con los municipios de La Estrella y Medellin. Es el tercer municipio
mas pequefio del pais, con 21,09 Km?, antecedido por el municipio de Providencia y Santa Catalina

Islas (18 Km?) y por Sabaneta (15 Km?).

El municipio esta totalmente urbanizado en su parte plana posee un relieve con alturas poco
considerables, pertenecientes a la Cordillera Central. Las alturas principales son: Altos Manzanillo
y los cerros de los Tres Dulces Nombres y El Cacique. Esta considerado como el municipio més
densamente poblado y es uno de los mas industrializados del pais, con una poblacion estimada de
258,520 habitantes (de acuerdo al Censo DANE 2012), cuenta con una densidad poblacional de
aproximadamente 13.545 habitantes por kilémetro cuadrado. El 47.2 % de la poblacion son
hombres y el 52,8 % mujeres. La ciudad cuenta con una tasa de analfabetismo del 4.9% en la
poblacion mayor de 5 afios de edad. Cabe destacar que es un gran nimero de habitantes para una
area tan reducida, lo que constituye que exista una gran conurbacion y con ello la informalidad en

la vivienda.

La prestacion de los servicios publicos domiciliarios tiene una alta cobertura, ya que un 98,9% de
las viviendas cuenta con servicio de energia eléctrica, mientras que un 97,5% tiene servicio de

acueducto y un 94,7% de comunicacion telefonica.


https://es.wikipedia.org/wiki/Analfabetismo
https://es.wikipedia.org/wiki/Energ%C3%ADa_el%C3%A9ctrica
https://es.wikipedia.org/wiki/Acueducto
https://es.wikipedia.org/wiki/Tel%C3%A9fono
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La estratificacion socioecondémica del municipio que predomina en Itagiii es el estrato 3 (medio-
bajo) con el 51.2% del total de viviendas del municipio. Le siguen el estrato 2 (bajo) con el 41.7%

y el 1 (bajo-bajo) tiene un 6.0%. El estrato 4 (medio) solo se encuentra en un 1.1%.

En la siguiente imagen se presenta la localizacion geografica del Municipio de Itagiii en nuestro

pais Colombia, Departamento de Antioquia y Area Metropolitana del Valle de Aburra.

o

) a9 f J_H
/ " Girardo}a and

Figura 1 Mapa de Localizacion Geografica del Municipio de Itagiii
Fuente: Imagen tomada de archivo del Departamento Administrativo de Planeacion Municipal.

El Municipio de Itagiii en su conformacion barrial tiene 67 Barrios en la zona urbana distribuidos
en 6 comunas y el corregimiento el Manzanillo que se compone de 9 veredas.
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(Medellin)
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La Estrella

Sabaneta

Figura 2. Mapa Division Politica Administrativa del Municipio de Itagiii
Fuente: Imagen tomada de archivo del Departamento Administrativo de Planeacion Municipal.

La Division Politico Administrativa del Municipio de Itagiii, segun la base del Catastro Municipal
indica que existen 6 comunas en las cuales hay 67 Barrios y un corregimiento con 9 veredas, los

cuales describo a continuacion:

Comuna N° 1: Se compone de los siguientes barrios: Zona Industrial Nol, Zona Industrial No 2,
Los Naranjos, Asturias, Araucaria, San José, La Independencia, San Juan Bautista, La Gloria, Las

Mercedes, San Isidro, Satexco, Playa Rica, Centro, Villa Paula, Artex y La Santa Cruz.
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Comuna N° 2: Se compone de los siguientes barrios: San Pio X, Camparola, Monte Verde, La
Palma, Jardines Monte Sacro, Zona Industrial No 3, Yarumito, La Finca, Santa Catalina, Samaria

Robles del Sur, El Palmar, Las Margaritas, Samaria, Santa Ana y Malta.

Comuna N° 3: Se compone de los siguientes barrios: Ditaires, San Francisco, Triana, San Antonio,
San Gabriel, 19 de Abril, Villa Lia, San Javier, Pilsen, Las Brisas y Glorieta Pilsen. A esta comuna
se anexa el parque de la Limona. Adicionalmente se conforma el nuevo barrio Bariloche,
conformado por las urbanizaciones Bariloche, Altos de Bariloche, Vegas de Bariloche, Altos de

San Gabriel, Mirador de San Francisco, Carcel de Maxima Seguridad y Liceo el Concejo.

Comuna N° 4: Se compone de los siguientes barrios: Simén Bolivar, La Esmeralda, Santa Maria

No 1, Santa Maria No 2, Santa Maria No 3, San Fernando y Entre colinas.

Comuna N° 5: Se compone de los siguientes barrios: Balcones de Sevilla, Ferrara, La Aldea,

Terranova, Tablazo, Las Américas, Las Acacias, Calatrava, Loma Linda y El Progreso.

Comuna No. 6: Se compone de los siguientes barrios: Fatima, El Rosario, La Union, Olivares,

Loma de los Zuleta y Santa Maria La Nueva.

El Corregimiento Manzanillo estd constituido por el area rural de las veredas La Verde, La
Maria, Los Olivares, El Progreso, El Pedregal, Los Gomez, El Ajizal y El Porvenir que conforman

el suelo rural del municipio.
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1.2. Antecedentes.

La Ciudad de Itagiii, como todas las otras ciudades contienen sistemas y situaciones que
determinan un area urbana y sus actividades, tales como la industria, comercio y servicios que se
establecen como ejes principales, las cuales inciden en la densificacién poblacional, por tanto
siempre existirdn procesos de cambio y transformacion que van ligados al ser humano y su entorno
relacionado al desarrollo del hombre y su vida en comunidad en los centros urbanos, mientras que

la poblacién rural no aumenta significativamente pese a los fendémenos migratorios?.

En el aspecto econdmico se presentan grandes dificultades debido al desequilibrio de la poblacién
en las urbes ya que en la evolucion de las principales variables macroecondmicas se requiere
inclusive el optar por la implementacion de politicas publicas que tienen grandes incidencias y
efectos sobre la vida y tranquilidad citadina, por ejemplo el caso del incremento de importacion
de alimentos incide y afecta la produccion nacional aumentando el desempleo en el campo y esto
acelera el traslado de mano de obra del campo y hace mas dificil la vida en las zonas urbanas; es
un escenario en el que constantemente se estdn midiendo fuerzas con las que permanentemente se
manifiestan y por ende dificilmente se dirimen totalmente los conflictos, ademas siempre tendra

inmerso un entramado de intereses de toda indole tanto individuales como colectivos.

La reproduccion y crecimiento de la ciudad es el resultado de la articulacion de las politicas
publicas que se enmarcan dentro de la normatividad como una entidad administrativa apuntandole
a lograr un Optimo y efectivo ordenamiento y planificacion del territorio; ademas los pobladores
en su necesidad de subsistir, derivan situaciones relacionadas con el trabajo, escenario que hace

que los habitantes de la ciudad se conglomeren en torno a ella.

2 Los indicadores del SISBEN no muestran aumento significativo en las zonas rurales
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Al presentarse grandes ocupaciones urbanas en la ciudad, se genera otro aspecto importante y de
gran incidencia que es el mercado inmobiliario o la acumulacion del capital, basado en la oferta y
demanda del valor del suelo de acuerdo a los usos de suelo establecidos y la comercializacion del
mismo, dando pie a fenémenos tales como la especulacion en el mercado inmobiliario que genera

altos costos de los suelos urbanos y de los costos de los inmuebles.

De otra parte las variaciones que sufren las tasas de interés alteran significativamente el mercado
inmobiliario. Las grandes concentraciones de nuevos habitantes en las ciudades implican que
grandes grupos sociales aumenten los indicadores de pobreza, acrecentando los indices de
indigencia y ambientes deprimidos, los cuales aumentan con rapidez, elevando las estadisticas de
una manera significativa. A eso se suma el déficit en la prestacion de los servicios publicos, las
deficiencias de equipamiento comunitario, el hacinamiento y con ello la ocupacion en zonas de

alto riesgo.

Con respecto al tema de la vivienda esta no es una sola, existe la vivienda popular y dentro de esta
condicion se encuentra la vivienda informal e ilegal; la vivienda propia cohabita con la que se da
en alquiler, asi como la vivienda nueva convive con la vivienda usada. La variedad de las formas
que ocupa la vivienda difiere con la desercion de una estrategia especifica dirigida a certificar la
regulacion de los planes de vivienda y garantizar su adecuada localizacion, las falencias en los
controles técnicos y administrativos para apoyar el sistema de planificacion urbana por parte del
Estado también ha contribuido a la irregularidad y la marcada diferenciacion en el mercado

inmobiliario.
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Con respecto a la situacion de los equipamientos comunitarios éstos corresponden a los espacios
de uso publico o privado construidos y remodelados para la ejecucion de acciones y actividades
que correspondan o complementen al escenario urbano, la participacion comunitaria y el desarrollo
social. Estas corresponden a edificaciones diferentes de las viviendas, las cuales son
complementarias para la poblacion en general tales como sedes comunales, colegios y escuelas,
placas polideportivas, parques, centrales de abasto, terminales de transporte, hospitales, comandos
de policia, etc. En muchas ocasiones la cobertura de estos espacios destinados al servicio, uso goce
y disfrute de la comunidad son escasos debido a la disponibilidad de los recursos econémicos, la

ausencia de planificacion y el compromiso de la administracion publica.

En lo referente a las afectaciones al medio ambiente es muy notorio que la presion que se presenta
en los grandes centros urbanos por la poblacion que llega, afecta significativamente a los recursos
naturales, impactando de manera considerable el equilibrio de los ecosistemas, se generan grandes
cantidades de residuos so6lidos que inciden ostensiblemente en la calidad y bienestar social,
generando altos indices de contaminacion no solo en el aire sino también en el sistema hidrico,
factores que afectan significativamente la capa de ozono, desatando lluvias acidas y disminuyendo
la calidad del aire; aparte de eso se genera contaminacion acustica y visual en el paisaje y entorno
urbano, aspectos que traen grandes dificultades y que se relacionan con el cambio climatico que

trae consigo las altas precipitaciones y sequias.

En cuanto al tema del deterioro en los atributos urbanos, podemos considerar que el acceso a la
tierra, la vivienda, el transporte, el espacio publico, los equipamientos comunitarios y los servicios

publicos entre otros aspectos son atributos propios de los centros urbanos.
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La ciudad se podria definir como el espacio en el que los hombres se encuentran para realizar
cotidianamente acciones que conllevan a la convivencia, en el que se buscan suefios y bienestar,
lo cual en realidad solo es una intencidn, pues las condiciones no son las mejores para satisfacer
las necesidades de sus habitantes; Los procesos demograficos, econdémicos, sociales,

institucionales y politicos han excedido la capacidad del Estado.

Haciendo un recorrido a nivel nacional con respecto a la implementacion de los MISN, se tienen
referencias de intervenciones planteadas en el pais tales como: Altos de Santa Elena en Cali
(Valle), Ciudadela San Antonio y Ciudadela Nueva Buenaventura en Buenaventura (Valle), Eco-
ciudad Navarro en Cali (Valle), Villas de San Pablo en Barranquilla (Atlantico), Ciudad del
Bicentenario en Cartagena (Bolivar), Nuevo Occidente “Viviendas con Corazon hacia Territorios
Equitativos” en Medellin (Antioquia), Bosques de San Luis en Neiva (Huila), Centro Occidente
de Colombia San José en Manizales (Caldas), Ciudad Verde en Soacha (Cundinamarca),
Ciudadela Gonzalo Vallejo Restrepo en Pereira (Risaralda), La Italia en Palmira(Valle), Ciudadela
del Valle en Tulua (Valle), PIDU Mirador del Fraile en Candelaria (Valle) y Pienta - Homenaje

Comunero al Bicentenario en Piedecuesta (Santander).

Estas grandes operaciones urbanas dependen de la comprension que se tenga del comportamiento
general del sistema urbano y de la capacidad para identificar aquellos puntos clave donde vale la
pena intervenir y aprovechar el escaso suelo urbanizable, propendiendo por aprovechar la
normatividad nacional y los recursos que el gobierno destina para dichos fines, por tal razén la
intervencion en areas de expansion urbana proximas a desarrollos urbanos existentes que tienen
dificultades y carencias, lo cual aplica para este caso de estudio, se deben articular con el desarrollo
de la ciudad, aportando a la solucidn de la planificacion urbana y el déficit de la vivienda de interés

social y prioritaria destinandola a poblacion vulnerable.
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El desplazamiento de la poblacion desde otros municipios principalmente desde la ruralidad, por
fenomenos de violencia e inseguridad, han sido un factor determinante en el crecimiento
demografico de las grandes ciudades, la busqueda de mejores posibilidades y oportunidades de
empleo y la busqueda de mejores condiciones de vida, han sido de gran incidencia en el déficit de
vivienda y han contribuido a la densificacion, desorden habitacional y urbanistico; Uno de los
principales atractivos del Municipio de Itagiii, es que desde muchos afios atras fue catalogado
como la “Ciudad Industrial de Colombia”, por la gran cantidad de grandes empresas que alli se
asentaron, pero en la actualidad la transformacion de la ciudad y su incorporacion a la gran ciudad
como parte de Area Metropolitana del Valle de Aburra ha incidido en los cambios de usos de
suelos y por ende la actividad industrial ha tenido que desplazarse a la periferia y otros municipios,

En la actualidad prevalecen las actividades de comercio y servicios.

El Municipio de Itagiii, ha sido un territorio que, por su alta densidad poblacional localizada en
una pequeia area urbana, ha sido muy dinamico en el aspecto de normatividad urbanistica y
normatividad de la construccion, por tal razén, la industria de la construccion es uno de los ejes
articuladores y generadores de empleo en la ciudad, y es por ello que el crecimiento y expansion

no cesan y por ende la constante transformacion de esta ciudad.

Para tal efecto, los principales desarrollos urbanisticos se han generado propiamente en los
poligonos de expansion decretados en el Plan de Ordenamiento Territorial (ZE-D-01 y ZE-D-02),
estos se han venido adelantando y gestando mediante la figura de planes parciales y proyectos
urbanisticos generales (PUG), los cuales han venido aportando al municipio un desarrollo y
ordenamiento territorial adecuado y acorde a las necesidades de la ciudad en materia de

infraestructura, equipamiento y tratamiento ambiental sobre todo en zonas que correspondian a
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explotaciones mineras e industrias de produccion de materiales ceramicos para la construccion con

técnicas y tecnologias inapropiadas que afectaban el medio ambiente.

Se tiene contemplado en la planificacion del Area Metropolitana del Valle de Aburrd, un
Macroproyecto Urbanistico conocido como la Centralidad Sur, este se localiza entre el costado
oriental de la Autopista Sur y el Rio Medellin, propiamente en los poligonos de Redesarrollo ZU-
RD-01 y ZU-RD-02 en los cuales se asientan en la actualidad la mayoria de empresas que
desarrollan actividad industrial en el Municipio; y de otra parte se localiza el Poligono ZU-RN-01
en el cual se localizan industrias y un gran asentamiento subnormal de nombre La Santa Cruz el

cual limita con el corredor del sistema de transporte masivo METRO?.

Figura 3. Mapa de Poligonos de Tratamientos del Municipio de Itagiii.
Fuente: Plano de la cartografia del P.O.T. Suministrado por Planeacion Municipal de Itagiii.

3 Informacion tomada del libro Centralidad del Sur de AMVA de Diciembre de 2010.
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Con el desarrollo de la zona de expansion de los poligonos ZE-D-01 y ZE-D-02 se han venido

generando los siguientes proyectos urbanisticos que describo a continuacion:

DESARROLLO . AREA TOTAL DE
URBANISTICO APROBACION MUNICPAL PLANIFICACION
PLAN PARCIAL LADRILLERA °

DEL VALLE DECRETO N° 1016 NOVIEMBRE 5 DE 2010 318.168,65 m2
EI]::':/II\[LPARCIAL LADRILLERA DECRETO N° 1135 DE DICIEMBRE 1 DE 2010 49.448,95 m2
PROYECTO URBANISTICO RESOLUCION N° 412 DE NOVIEMBRE 13 DE

GENERAL (P.U.G.) 2012 DE CURADURIA URBANA PRIMERA DE 254.807.85 m2
LADRILLERA LA GLORIA ITAGUIL : ,09 T
PROYECTO URBANISTICO RESOLUCION N° 0344 DE 27 DICIEMBRE DE

GENERAL (P.U.G.) BALCON DE | 2012 DE CURADURIA URBANA SEGUNDA DE 95.477,21 m2
PIEDRA ITAGUI

PROYECTO URBANISTICO RESOLUCION N° 300 DE NOVIEMBRE 28 DE

GENERAL (P.U.G.) GALPON 2012 DE CURADURIA URBANA SEGUNDA DE 82.962 m2
MEDELLIN ITAGUT

Tabla 1. Desarrollos Urbanisticos en los Poligonos ZU-D-01 y ZU-D-02
Fuente: Elaboracion propia por Investigacion realizada en documentos suministrados por Planeacion Municipal y Curadurias
Urbanas del Municipio de Itagiii.

Estos grandes proyectos de vivienda de interés social han sido dirigidos para estratos socio
econoémicos 3 y 4 y se han venido construyendo desde el ultimo lustro, tales como en Plan Parcial
del Valle, el cual en su desarrollo de vivienda se llama Ciudadela del Valle y Proyecto Valle Sur
y que contempla actividades de tipo comercial y de industria no pesada, ademas de servicios de

almacenamiento y bodegaje.

En el Plan Parcial de Ladrillera Lema se han desarrollado proyectos de vivienda de interés social
muy similares al anteriormente indicado con los proyectos Villa Luna, Villa Sol, Villa Nova y

Villa del Campo.

Estos desarrollos han dejado al municipio grandes areas de cesiones de suelo para incorporar al
parque de borde o cinturon verde, ademas de las obras complementarias correspondientes a vias,
parques y equipamientos comunitarios como cumplimiento a las obligaciones urbanisticas, que

han mejorado estos sectores para el uso goce y disfrute de la comunidad.
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El Predio donde antes estuvo Ladrillera La Gloria ha sido legalizado como un PUG y se ha
denominado Tierra Verde, en el cual se ha dado inicio a la construccidon de varios proyectos de

unidades habitacionales de vivienda de interés social, tales como Sendero Verde, Colina Verde.

Existen otros desarrollos que han sido planteados como Planteamientos Urbanisticos Generales
(P.U.G.) denominados como P.U.G. Balcon de Piedra y P.U.G. Chimeneas, los cuales tendran
desarrollos de vivienda de interés social y en la actualidad estan adelantando sus respectivas

gestiones de legalizacion ante las curadurias urbanas.

Dentro de los poligonos en mencidn se vienen concertando otros desarrollos en predios donde
existe Galpoén Antioquia en limites con el Municipio de Medellin, quedando pendiente por
desarrollar el planteamiento de los predios objeto de este trabajo, el cual corresponde al Tejar San

José.

Cabe destacar que el desarrollo que se adelanta en estos dos poligonos de desarrollo, corresponden

a VIS de 135 SMMLYV, lo cual no est4 al alcance de familias de bajos recursos econdémicos.

En el Mapa 4, se indican los desarrollos urbanisticos de los grandes proyectos urbanos, los cuales
han sido legalizados mediante los instrumentos de gestion y planificacion en los poligonos de
expansion ZE-D-0ly ZE-D-02, como lo son los Planes Parciales y PUG que se han venido

desarrollando por las grandes empresas constructoras de la Ciudad de Medellin,
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Figura 4. Mapa de Desarrollos Urbanisticos en la Zona de Expansion

de expansion suministrado

area

Fuente: Plano de elaboracion propia, tomando como base la cartografia parcial de los pol

por Planeacion Municipal de Itagiii.
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De otra parte en el Municipio de Itagiii en la Gltima década, los programas de vivienda de interés
social prioritario, han sido orientados por Organizaciones Populares de Vivienda (OPV), las cuales
son organizaciones que funcionan como intermediarios y que han tenido una incidencia mas desde
lo politico que desde lo social, por esta razén la gestion y promocion de los proyectos de vivienda
de interés social prioritaria no alcanza a cubrir el déficit de vivienda de la poblacion de bajos

recursos econémicos ya que no dirigen sus programas a esta poblacion vulnerable y afectada.

En el Municipio de Itagiii existen OPV que promueven y ofrecen sus programas y proyectos a la
comunidad Itagiiisefia y que son de mayor relevancia son: Mejor Porvenir, Casares, Construyendo

Futuro, Corazones Unidos, Huellas, Prados de Getsemani, Corpovida, Corhabitar, entre otras.

Estos proyectos fueron propuestos y desarrollados en lotes que cumplian con la normatividad
municipal y en los predios establecidos en el Acuerdo 020 de diciembre 7 de 2007 los cuales se

describen a continuacion:

IDVIS Direccién — Localizacion Area m2 Estado Actual ::fl?\:ir:rl'nlgai

1 Calle 36, Carrera 65 15.353,19 Construido 192
2 Carrera 65, Acceso La Maria 9.754,32 Sin Construir y tiene altas pendientes 0
3 Carrera 54, Calle 37 29.268,50 Sin Construir 0
4 Calle 40, Carrera 54 7.779,50 Construido 40
5 Carrera 58, Acceso Los Gomez 20.797,67 Sin Construir 0
6 Carrera 68 calles 34 y 35 1.446,00 Construido 50
7 Carrera 57 Calle 46 A 1.257,00 Construido 50
8 Calle 46 N°. 46 15 3.200,00 Sin Construir — Predio Espacio Publico 0
9 Carrera 57 Calle 86y 86 A 2.240,00 Construido 68
10 Calle 35 D N°692 28 1.600,00 Construido 20

TOTAL 92.696,18 420

Tabla 2. Proyectos de VIS y VIP en el Municipio de Itagiii de acuerdo al P.O.T.
Fuente: Acuerdo 020 de 2007, ajustado a visitas técnicas ¢ investigaciones realizadas con respecto a intervenciones.
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Los predios IDVIS (Identificacion de predios destinados para desarrollar VIS y VIP) 2, 5, 6 y 10
no se han desarrollado, debido a que el P.O.T. indicaba que se desarrollaran bajo la figura de Plan
Parcial, lo cual limito su posibilidad de ejecucion, pero ahora puede ser presentado como Proyecto
Urbanistico General, de acuerdo a la normatividad vigente; el predio IDVIS 8 no se desarrollara
debido a que corresponde a una zona verde de uso publico que tiene mas la connotacion de parque
del Barrio La Gloria y se ha considerado por parte de la actual administracion municipal desarrollar
un proyecto de construccién de un equipamiento colectivo en dicho predio por solicitud de la

misma comunidad.

En el predio identificado con el nimero 9, se desarroll6 mediante Plan Parcial Lema como primera
etapa del mismo, construyendo un proyecto llamado Villa Luna desarrollado como un proyecto

privado en el cual se construyeron 68 unidades de vivienda apartamentos de tipologia VIS.

Con el fin de promover proyectos VIS y VIP en el Municipio de Itagiii, se ha realizado el analisis
e investigacion de los predios localizados en zonas adyacentes a zonas de proteccion y que tienen
la posibilidad de ser incorporados a suelo urbano y que ademads tienen a la factibilidad y
disponibilidad para acceder a servicios publicos domiciliarios, esta determinacion se realiza mas
como estrategia de la Administracion Municipal para incentivar los proyectos de vivienda de

interés social y prioritaria.

En la siguiente ilustracion se indican los predios que fueron incorporados en el POT para destinarse

a Proyectos VIS y VIP.
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LOTES PARA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

L=

Figura 5. Mapa de Predios para Desarrollos Urbanisticos VIS y VIP en el Municipio de Itagiii
Fuente: Imagen Tomada del documento de la memoria justificativa del P.O.T. Acuerdo 020 de 2007

El Municipio de Itagiii, no ha emprendido planes y proyectos de vivienda social, dirigidos a la
comunidad en general y mucho menos a la poblacion vulnerable con respecto a la desigualdad
social y econdmica, para lo cual en sus acciones proyecté la elaboracion de un plan de vivienda y

habitat municipal el cual se describe a continuacion:

- . Linea Base . Meta al
Nombre del indicador Unidad 2011 Tendencia 2015 Responsables

Plan de Vivienda y Habitat Secretaria de Gestion Urbana y
Municipal formulado e Numero 0 aumentar 1 Departamento Administrativo de
implementado Planeacion

- . Linea Base . Meta al
Nombre del indicador Unidad 2011 Tendencia 2015 Responsable
Proyectos de vivienda de interés social , Secretaria de

. L Numero 0 Aumentar 4 -

promovidos por el municipio. Gestion Urbana
Subsidios entregados para adquisicion de Secretaria de
vivienda de interés prioritaria en el| Subsidios 552 Aumentar 1.500 Gestion Urbana
cuatrienio .
Madres cabeza de familia que acceden a Secretaria de
vivienda con respecto al total de| Porcentaje 0-ND Aumentar 15 Gestion Urbana
beneficiados.
Poblacion en situacion de discapacidad Secretarfa de
que accede a vivienda con respecto al | Porcentaje 0-ND Aumentar 5 Gestion Urbana
total de beneficiados.

Tabla 3. Indicadores de Gestion para VIP en el Municipio de Itagiii.
Fuente: Tomada del informe de gestion a 2012, de la Secretaria de Gestion Urbana
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Como puede verse en la tabla anterior, la inversion en programas de vivienda en el Municipio de
Itagiii, no ha sido muy significativa, ya que las Ultimas administraciones municipales, no han
generado politicas, programas y mucho menos destinar un apropiado presupuesto participativo

para generar inversiones en el campo de la vivienda de interés social.

En cuanto al tema de subsidios, solo se han ejecutado programas de mejoramiento de vivienda de
interés social entre los afios 2004 y 2007, y para el caso de beneficiar a madres cabeza de familia
y a la poblacion con discapacidad tampoco ha tomado cartas en el asunto. Para el afio 2015, no se

destino presupuesto para la implementacion de estos programas®,

1.3.  De las Organizaciones Populares de Vivienda (OPV).5

Una Organizacion Popular de Vivienda (OPV) es una Entidad sin &nimo de lucro, fundamentada
en procesos de economia solidaria, cuyo objeto principal es el desarrollo de programas de vivienda

para sus afiliados por el sistema de autogestion o participacion comunitaria.

Estas organizaciones han sido reglamentadas de conformidad al Decreto Nacional N°2391 de
Octubre 20 de 1989, por medio del cual se reglamentan el articulo 62 de la Ley 9 de 1989 y el
articulo 3 del Decreto Ley 78 de 1987, en desarrollo de las actividades de las Organizaciones
Populares de Vivienda; las cuales pueden ser constituidas por sindicatos, cooperativas,
asociaciones, fundaciones, corporaciones, juntas de accion comunal, fondos de empleados,
empresas comunitarias y las demds que puedan asimilarse a las anteriores, en los términos

previstos por la Ley 9 de 1989.

4 Informacion tomada del informe de Gestion de la Secretaria de Vivienda y Habitat del Municipio de Itagiii a
Diciembre de 2015.
3> Informacion tomada de la Cartilla OPVs de la Gobernacion del Valle del Cauca, afio 2006.
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Las OPV se rigen por un sistema financiero de economia solidaria, en el cual todos los afiliados
participan directamente en la OPV, mediante aportes en dinero y en trabajo comunitario o en
cualquiera de las dos formas. La podran conformar, todas las familias con ingresos inferiores a 4

SMMLYV que consideren que el trabajo asociativo es una oportunidad para adquirir vivienda.

El numero de participantes activos de cada plan de vivienda realizado por los sistemas de
autogestion o participacién comunitaria, no podra ser menos de cinco (5) ni exceder de doscientos

(200) y dicho ntimero no podra aumentar durante toda la etapa de ejecucion

Estas organizaciones son vigiladas por la Superintendencia de Economia Solidaria.

Estructura de funcionamiento de una OPV:
La conformacién de la estructura operativa de una OPV, esta determinada por el tipo de forma
organizativa que asuma, sin embargo existe una estructura con unos componentes basicos, que se

relacionan a continuacion:

. La Asamblea General de Socios.
. La Junta Directiva.

. Los Comités Sociales.

. La Junta de Vigilancia.

Modalidades para la construccion de vis por las OPV.

. SISTEMA DE AUTOGESTION O PARTICIPACION COMUNITARIA: Es el método de

trabajo donde todos los afiliados de una OPV, participan en forma directa en la gestion
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administrativa, técnica y financiera del proceso de construccion de un plan de vivienda y/o su

mejoramiento.

. SISTEMA DE CONSTRUCCION POR DELEGACION: Es la alternativa que tienen las
OPV para contratar con un tercero (empresa de construccion y/o constructor), la construccion del

plan habitacional.

Sinembargo, en esta modalidad, es indelegable el proceso de gestion, administracion, planificacion

de la obra y el nombramiento del personal técnico administrativo.

PASOS PARA CONSTITUIR UNA OPV6:
. La definicion de la figura organizativa que se va a elegir para la O.P.V (Junta Comunitaria

de Vivienda, Asociacion de Vivienda, Cooperativa de Vivienda, Fundacién de Vivienda,

etc.).
. La definicion de la estructura organizativa
. La adopcion de un plan de trabajo de corto plazo (objetivos, actividades, metas a cumplir

y presupuesto de ingresos y de gastos). En este proceso es necesario hacer énfasis en la

identificacion de necesidades de capacitacion y asesorias especializadas

. La situacion socio econdmica de las familias que aspiran a ser parte de la OPV
. La posible ubicacion del plan habitacional
. El tipo de soluciéon de vivienda a la que se aspira (lote con servicios, vivienda bésica y/o

vivienda minima).
. El nimero de soluciones que se aspira a construir (lo que determina el nimero de asociados

por proyecto)

¢ Informacién tomada de la Cartilla OPVs de la Gobernacion del Valle del Cauca, afio 2006.
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Modalidad de construccion del plan habitacional (por autogestion colectiva y/o por
delegacion a un constructor).

Costo aproximado del plan habitacional y de cada solucion de vivienda.

Formas de financiacion del programa habitacional (subsidios, créditos, ahorro programado,
donaciones, aportes en trabajo familiar, actividades econdomicas programadas por la OPV,
etc.)

El promedio de tiempo que se requerird para alcanzar la construccion final del plan de
vivienda.

Identificacion de las posibles amenazas externas e internas que pueden afectar la gestion
del proyecto habitacional, acompafiadas de estrategias de contingencia para resolverlas.
Se publica el Proyecto para atraer Familias, mismas que seran evaluadas para pertenecer a
la OPV, luego se notifica su ingreso.

Se preparan los estatutos, se programa capacitaciones a los integrantes y se socializa el
Proyecto o Programa.

Se conforma la Junta directiva y se inscribe la OPV ante la Camara de Comercio o se
inscribe la Junta de Vivienda ante la Secretaria de Participacion e Inclusion Social del
Municipio de Itagiii donde se debe presentar el Reglamento Interno y el Registro de Libros
Contables

Las organizaciones populares de vivienda a pesar de ser reconocidas como organizaciones
sin 4nimo de lucro, deben presentar una solicitud para ser inscritas en el Registro Unico
Tributario ante la DIAN. El estatuto tributario, obliga a todas las organizaciones sociales a
presentar declaracion de rentas cada afio, incluidas las organizaciones cobijadas por un

régimen especial, como las organizaciones sociales sin animo de lucro.
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Proceso organizativo de un plan habitacional

. Gestionar y verificar la normatividad para la definir la intervencion en el lote, analisis de
los Usos de suelo referidos en el POT Departamento de Planeacion.
. Viabilidad técnica de la licencia de urbanismo y construccion. Acuerdo 06 de 2014,

Decreto1469 de 2010, Acuerdo 20 de 2007.

Recursos para la intervencion:

RECURSOS PROPIOS: Aportes que hace la organizacion los cuales corresponde a: Ahorros,
Cesantias, El terreno para el programa habitacional, Actividades financieras programadas por la

Organizacion.

SUBSIDIOS: Complemento a un ahorro para facilitar la adquisicion de vivienda una vez se
muestre la viabilidad del proyecto habitacional. Los recursos deben ser girados a un encargo

fiduciario previamente constituido quien es el encargado de administrarlos.

. Modelo de Cofinanciacion: Nacionales, Departamentales y Municipales: el Municipio no
autoriza el desembolso de los recursos hasta tanto no se realice el cierre financiero del
proyecto.

. Cajas de Compensacion Familiar, el Fondo Nacional de Vivienda FONVIVIENDA,

CREDITOS Y MICROCREDITOS: Entidades Financieras

OTROS: Agencias de Cooperacion

GASTOS:

* Lote
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» Obras de construccion

* Licencias y tramites para la adquisicion de licencia

* Gastos de inscripciones y legalizaciones

* Intereses financieros

* Seguros...entre otros

Condiciones que deben cumplir las entidades promotoras oferentes de vivienda de interés social’

1)

2)

3)

b)

4)

5)

6)

Disponer de Licencia de Construccion y de Urbanismo VIGENTE.

Acreditar el financiamiento para el desarrollo del proyecto o etapa correspondiente del
proyecto.

Acreditar la propiedad del terreno o lote en el cual se desarrollara el proyecto mediante la
presentacion de:

Copia del titulo de dominio respectivo en que conste su inscripcion en la Oficina de
Registro e instrumentos publicos.

Folio de matricula inmobiliaria del respectivo terreno o lote.

Certificado predial en el cual conste su avaluo.

Contar con el certificado de elegibilidad del proyecto de vivienda, otorgado por la autoridad
competente. Licencia de urbanismo y construccion.

Cumplir con los requisitos técnicos y ambientales, definidos para los programas de
vivienda.

Incluir los presupuestos de construccion y demas documentacion definida para acreditar la

viabilidad financiera del plan.

7 Informacién tomada de la Cartilla OPVs de la Gobernacion del Valle del Cauca, afio 2006.
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7) Cumplir con las normas minimas de construccion y arquitectonicas y de sismo-resistencia

definidas por la Ley. No estar localizadas las viviendas en barrios no legalizados, en zonas

de alto riesgo no mitigable, en zonas de proteccidon de recursos naturales, reserva de obra

publica o de infraestructuras basicas nacionales, regionales o0 Municipales y areas no aptas

para vivienda, de acuerdo con los planes de ordenamiento territorial (POT), de cada

Municipio. (Planeacion) ademds de contar con los siguientes requerimientos:

a) Disponibilidad de servicios (alcantarillado, acueducto y energia.).

b) Acceso vehicular.

c¢) Proyecto y rutas de transporte publico.

d) Definicion de areas para el equipamiento comunal.

8) Inscribirse en el Registro de Oferentes del Sistema Nacional de Informacion del Subsidio.

1.3.1. Intervenciones con proyectos de O.P.V. en el Municipio de Itagiii.

La Secretaria de Gestion Urbana entre los afios 2009 y 2012, gestiond y entrego subsidios para

construccion de vivienda a los siguientes proyectos, de los cuales se han desarrollado algunos, a

través de las Organizaciones Populares de Vivienda, tal como se describe a continuacion:

NOMBRE ORGANIZACION Cgl:\)’ :: g!o PROYECTO UBICACION N° DE VIVIENDAS
MEJOR PORVENIR 32 VILLA QUINTANA I Barrio El Porvenir 6

36 SANTA MARIA DEL SUR Barrio San Francisco 21
CASARES - -

29 CASARES T Barrio San Francisco 10

35 ETAPA I Barrio San Francisco 10
CONSTRUYENDO FUTURO 30 ETAPA Il Barrio San Francisco 19

37 ETAPA III Barrio San Francisco 10

38 CORAZONES UNIDOS Barrio San Francisco 12
CORAZONES UNIDOS - -

34 CORAZONES UNIDOS II Barrio San Francisco 10
HUELLAS 33 HUELLAS I Barrio Samaria 9
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40 HUELLAS 11 Barrio Camparola 10
PRADOS DE GETSEMANI 31 PRADOS DE GETSEMANI 3 Barrio San Isidro 40
PRADOS DE GETSEMANI 31 PRADOS DE GETSEMANI 3 Barrio San Isidro 40
PROGRAMA DE RAM
MEJORAMIENTO DE 39 MEJOVWI&%K)SDE 30 Zona Urbana y Rural 30
VIVIENDAS

Tabla 4. Proyectos VIP ejecutados en el Municipio de Itagiii entre los afios 2009 y 2012
Fuente: Cuadro de elaboracion propia, considerado informacion del informe de gestion de la Secretaria de Gestion Urbana afio

2012

Proyecto Construyendo futuro

Figura 6. Fotografias de Proyectos VIS ejecutados en el Municipio de Itagiii.

Fuente: Visitas técnicas realizadas a los proyectos ejecutados con subsidios de la Secretaria de Gestion Urbana afio 2007.

Proyecto Casares

Estos proyectos de vivienda de interés social han sido ejecutados por OPV creadas en el municipio

de Itagiii, mas para beneficiar a hogares que carecen de vivienda, pero no han tenido la connotacion

de solucionar problematicas de ocupaciones ilegales ni de zonas de riesgo, de otra parte el

Municipio ha desarrollado programas de mejoramientos de vivienda, para los cuales se hace una

evaluacion técnica, social y financiera de las familias por parte de la entidad municipal para una

intervencion efectiva, la cual consiste en garantizar la calidad de vida y seguridad en la vivienda,

ejecutando obras en bafios, cocinas, estructura, techos pisos, redes hidrosanitarias, redes y salidas

eléctricas, etc.



44

La Secretaria de Gestion Urbana del Municipio de Itagiii con el cambio de administracion

municipal trazé como programa de gestion de vivienda en el afio 2012 la siguiente politica publica:

PROGRAMA: Gestion en vivienda
OBJETIVO DEL PROGRAMA: Garantizar a las familias Itaguisenas el acceso a vivienda digna
y segura, por medio de politicas y programas que permitan mejorar la calidad de vida de los

habitantes del Municipio.

PROYECTOS:

e Plan de vivienda y habitat.
e Construccion y mejoramientos de vivienda.

e Titulacion y legalizacion de predios y asentamientos.

Lo cual establece unos lineamientos generales que no son lo suficientemente amplios y ambiciosos
debido al poco respaldo y presupuesto asignado a dicha Secretaria por parte de la administracion
municipal. Ante tal situacion el municipio de Itagiii no cuenta con un instrumento de gestion claro
sobre la situacion real y las condiciones de habitabilidad de las viviendas que identifique
necesidades, estrategias y oportunidades, por lo que se requiere Implementar una politica de
vivienda a partir de la construccidon de un plan habitacional participativo que priorice el desarrollo

urbanistico armonico y sostenible del municipio.

1.4.  Acciones de la Secretaria de Gestion Urbana.
En el proceso de funcionamiento y gestion, como principales acciones se desarrollaron las

siguientes actividades por parte de dicha Secretaria de Despacho®:

8 Andlisis de la Informacion compilada de la Secretaria de Gestion Urbana del Municipio de Itagiii, la cual
correspondio al periodo administrativo entre 2009 y 2012.
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Se ejecutd un contrato de prestacion de servicios profesionales para llevar a cabo el analisis de las
diferentes opciones de desarrollo de un MISN en el Municipio de Itagiii, por medio del cual, se

emprendieron las siguientes acciones:

Se realiz6 un andlisis de las posibilidades a emprender en materia de gestion del suelo de que trata
la legislacion vigente, haciendo un especial énfasis en los nuevos instrumentos que se encuentran
amparados en las disposiciones de la Ley 1537 de 2012 y el Decreto 1310 de 2012 reglamentario

en el tema de Macroproyectos.

Se realiz6 un inventario de predios que representan el posible desarrollo de programas de vivienda
de interés prioritario en el municipio, los cuales se convertiran en el inventario de que trata el
articulo 45 de la Ley 1537 de 2012 (100.000 viviendas gratis), estos predios son presentados con
un ejercicio normativo basico que le permite a la Secretaria de Gestion Urbana contar con un
instrumento base para la toma de decisiones en el cuatrienio en torno al tema de la vivienda; Se
identificaron los instrumentos de gestion aplicables al desarrollo del Macroproyecto o de alglin
otro instrumento de planificacion aplicable al desarrollo de la politica de vivienda de interés social

del ente territorial en la vigencia 2012-2015.

Estos instrumentos de gestion permitieron sancionar por parte del Concejo Municipal de Itagiii el
Acuerdo No. 013 del 3 de agosto de 2012 por medio del cual se dictan medidas para promover la
construccion de vivienda de interés social y prioritario, se ajusta el plan de ordenamiento territorial
Acuerdo 020 de 2007 y se dictan otras disposiciones en materia de vivienda para el municipio,

como marco juridico para la elaboracion del plan habitacional.
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La Secretaria de Gestion Urbana gestiono los recursos de cofinanciacion para la elaboracion del
plan habitacional para el Municipio de Itagiii a través del Area Metropolitana del Valle de Aburra
para la proxima vigencia, puesto que la primera aproximacion a un diagnostico de la situacion
actual del municipio la realiz6 esta entidad en el marco del Plan Estratégico Metropolitano de

Vivienda y Habitat (PEMVHA) en el afio 2011.

En atencion a la Invitacion dirigida a Gobernadores, Alcaldes, Secretarios de Planeacion
Municipales y Distritos para la postulacion de predios para la construccién de proyectos de
vivienda de interés prioritario para la poblacion mas vulnerable anunciado por el ministerio de
Vivienda, Ciudad y Territorio, La Administracion Municipal de Itagilii manifiesta su interés de
participar en la convocatoria propuesta por el Gobierno Nacional para la poblacién mas vulnerable
mediante el aporte de cuatro lotes de oportunidad que cumplen con los requisitos generales,
juridicos y técnicos orientados a garantizar el cumplimiento y correcta aplicacion de la

normatividad vigente en materia de ordenamiento territorial y usos del suelo.

Para el periodo 2012- 2015, 1a Secretaria de Gestion Urbana cambia de nombre y pasa a convertirse
en la Secretaria de Vivienda y Hébitat, esta no tuvo incidencia en la construccion de nuevos
proyectos de impacto, debido a que no tuvo suficiente presupuesto ni apoyo de la administracion

central para lo cual se desarrollaron los siguientes planes y proyectos.
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1.5. Mejoramiento integral de barrios.

El objetivo de este programa municipal se dirige a mejorar las condiciones urbanisticas y de ornato,
priorizando los Barrios més vulnerables del Municipio de Itagiii, generando calidad de vida y un
ambiente mas agradable para sus habitantes y visitantes.

En algunos casos con estas acciones se propende por desarrollar programas para el
embellecimiento de los barrios y veredas mediante jornadas de pintura de fachadas en el municipio,
como parte del mejoramiento de los diferentes sectores del municipio dentro de la politica de

calidad de vida e inclusion social®.

NOMBRE DEL INDICADOR LiNEA BASE 2011 META A 2015 RESPONSABLE
Unidades de vivienda mejoradas 120 Unidades 1000 Secretaria de Vivienda
(Pintura exterior en fachadas). intervenidas

Tabla 5. Indicadores de Mejoramientos de Vivienda.
Fuente: Informacion tomada del informe de gestion a 2012, de la Secretaria de Gestion Urbana

1.5.1. Programa de mejoramiento integral del barrio olivares.

Desde el afio 2006 en su etapa de formacion, se desarrolld de acuerdo a politicas de orden
urbanistico encaminadas a darle cumplimiento al Plan Integral Metropoli 2008/2020, con el fin de
darle continuidad al proceso del Programa Metropolitano de Mejoramiento integral de
Barrios del Valle de Aburra (PMMIB-VA); Mediante la implementacién de convenio
interinstitucional entre el Area Metropolitana de Valle de Aburra (AMVA), la Universidad
Pontificia Bolivariana y El Municipio de Itagiii, buscando generar mejores condiciones urbanas de

habitabilidad.

% Plan Estratégico Metropolitano de Vivienda y Habitat (PEMVHA) en el afio 2011
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Este proceso se realiz6 de manera concertada entre las partes, ademds de una excelente
socializacién y acompafiamiento del proyecto con la comunidad del Barrio Olivares del Municipio
de Itagiii; Entre agosto del afio 2009 y diciembre de 2010, se ejecutaron obras de construccion en
una primera etapa de acuerdo a los disefios producto de dichos estudios, mediante aportes del

AMVA vy el Municipio de Itagiii.

Cabe destacar que el Barrio Los Olivares, esta localizado en un sector de suelos de proteccion en
el cual se han presentado problematicas y afectaciones de riesgo por estabilidad de suelos no
recuperables en el cual se localizan viviendas y ademas tiene viviendas que se localizan en el retiro

de la Quebrada La Olivares.
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Figura 7. Esquema de Areas de Amenaza por movimientos en Masa, Barrio Los Olivares - Municipio de Itagiii.
Fuente: Plano de elaboracion propia, tomando como base la cartografia municipal Acuerdo 020 de 2007.suministrado por
Planeacion Municipal de Itagiii.

Con dicho proyecto la administracion Municipal de Itagiii, planteo la ejecucion del proyecto por
etapas, en la cual inicialmente se realizaron inversiones de tipo urbanistico, ambiental y de

equipamiento urbano en la Fase 1, por un valor de $1.271.427.636, ejecutando obras de ampliacion
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de la escuela Olivares mediante la construccion de aulas, biblioteca, comedor y aula ambiental
como un aporte al equipamiento educativo y comunitario, ademds de ejecutar obras de

intervencion del retiro de la quebrada Olivares, mejorando la movilidad peatonal del sector.

Figura 8. Esquemas de Intervenciones generales en el Barrio Los Olivares del Municipio de Itagiii -PMMIB-V
Fuente: imagenes tomadas de la cartografia del PMMIB-VA suministrado por La Secretaria de Vivienda y Habitat del Municipio
de Itagii.

Para una segunda y/o posteriores etapas, quedan pendientes la construccion de una centralidad
barrial, espacios deportivos y recreativos, la implementacion de un programa de vivienda de interés
social y prioritario, para reubicar la poblacion asentada en las zonas de riesgo y amenazas por

movimientos en masa e inundaciones.

Para este proyecto de Vivienda de Interés Social se presento en dicha propuesta, que aplicaria a la

reubicacion de parte de la poblacion que habita en riesgo y amenaza por movimientos en masa,
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planteando un disefio de 3 bloques de 5 pisos con 2 apartamentos por piso, para un total de 30

soluciones de vivienda.

Este proyecto involucra un predio de propiedad de una empresa privada que desde hace muchos
anos ha entregado en comodato a la Junta de accion comunal del Barrio, en el que se han

desarrollado actividades sociales, deportivas y recreativas (cancha y parque infantil).

o

g A
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Figura 9. Esquemas de planos de futuras intervenciones planteadas para PMMIB-V A Barrio Los Olivares

Fuente: Imagenes tomadas de la cartografia Programa Metropolitano de Mejoramiento Integral de Barrios - PMMIV-VA, (2010).
Universidad Pontificia Bolivariana de Medellin y Area Metropolitana del Valle de Aburrda (AMVA). Suministrado por la Secretaria
de Vivienda y Habitat del Municipio de Itagiii.

De acuerdo a lo establecido en el P.O.T. (Acuerdo 020 de 2007), se consideraron zonas aptas para

intervenir con programas de mejoramiento integral, los Barrios El Rosario y El Progreso.

Para efectos de la intervencion del AMVA en los estudios previos y diagnosticos en el Municipio
de Itagiii, se visitaron otros barrios que también tienen las condiciones para realizar Mejoramiento
Integral Barrial, tales como El Rosario, El Progreso, El Porvenir, Santa Catalina, Yarumito, La
Santa Cruz, pero en el que se demostraron mayores deficiencias para realizar una efectiva y optima

intervencion fue el Barrio Olivares.
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1.6.  Programa de titulacion masiva de predios.

Desde mi punto de vista personal, se evidencia que desde la implementacion de estas acciones se
desarrolla el programa de titulacion de predios fiscales, el cual permite y logra en los poseedores
ilegales de bienes inmuebles, certificar la calidad de la tenencia del bien y acercar a las familias a
la solucion definitiva al problema de la vivienda propia y digna, lo cual genera mayor sentido de

pertenencia y genera tranquilidad en sus condiciones de vida.

Para tal efecto La Secretaria de Gestion Urbana hoy Secretaria de Vivienda y Hébitat, mediante
contrato de prestacion de servicios No. SGU-CD 109-2010, llevoé a cabo el proceso final de
titulacion. Para ello suscribid convenio interadministrativo 028 entre VIVA — MUNICIPIO DE

ITAGUI el 27 de junio de 2011 para la cofinanciacion y entrega de 150 titulos detallados asi:

. CONVENIO 5 ESTADO DE
NOMBRE ORGANIZACION VIVA PROYECTO UBICACION VIVIENDAS EJECUCION
CONVENIO SAN FRANCISCO,
INTERADMINISTRATIVO 028 TITULACION | TRIANA, 19 DE ABRIL, 150 100%
SUSCRITO ENTRE VIVAY EL DE PREDIOS VILLA FATIMA, EL °
MUNICIPIO DE ITAGUI. TABLAZO

Tabla 6. Indicadores de programa de legalizacion de viviendas
Fuente: Informacion tomada del informe de gestion a 2012, de la Secretaria de Gestion Urbana

Los predios se encuentran actualmente inscritos en la oficina de instrumentos publicos con su

respectiva matricula inmobiliaria debidamente incorporados a la legalidad.

Estos procesos de titulacion se realizaron mediante Resolucion administrativa de acuerdo al
articulo 2° de la Ley 1001 del 30 de diciembre de 2005 y en el Decreto Reglamentario 4825 del
20 de Diciembre de 2011, y posteriormente facultado por Acuerdo Municipal. Mediante estos
actos administrativos se autoriza a las entidades publicas para ceder a titulo gratuito los terrenos

de su propiedad que sean bienes fiscales, y que hayan sido ocupados ilegalmente para vivienda de
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interés social, siempre y cuando la ocupacion ilegal haya ocurrido con anterioridad al treinta (30)
de noviembre de 2001 para este caso. Por disposicion de la misma norma, la cesion gratuita se
efectia mediante resolucion administrativa a favor de los ocupantes, la cual constituye titulo de
dominio y una vez inscrita en la Oficina de Instrumentos Publicos, serd plena prueba de la

propiedad.

Cabe destacar que de acuerdo a la Ley 1469 de 2011'°, en ningtn caso procedera realizar procesos
de cesion tratdndose de bienes de uso publico ni de bienes fiscales destinados a la salud y a la
educacion; Tampoco cuando se trate de inmuebles ubicados en zonas insalubres o de riesgo para

la poblacion, o en zonas de conservacion o proteccion ambiental.

Igualmente, se debe realizar un estudio juridico de titulos en el que se confirme la titularidad de
pleno dominio de los inmuebles por parte del Municipio, verificar que estan libre de gravamenes,

limitaciones de dominio y/o afectaciones.

Identificar claramente el lote en cuanto a su conformacion fisica, area y linderos del predio, evaluar
y valorar las mejoras construidas sobre los predios fiscales, de conformidad con las pruebas
recaudadas durante el proceso y que obran en el expediente, asi como la ficha catastral del
inmueble, verificar si el ocupante se encuentra relacionado con registros catastrales de Antioquia,

o con el certificado de Empresas Publicas de Medellin sobre la prestacion de servicios publicos.

10°En la ley 1469 de 2011, se hace claridad en el articulo 27, relacionandolo con el articulo 5° de la Ley 3 de 1991 con
respecto a los parametros de los bienes fiscales que pueden ser objeto de habilitacion legal de titulacion de bienes
inmuebles destinados a la vivienda.
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Acreditar el cumplimiento de los requisitos establecidos en las normas vigentes para ser
beneficiarios del subsidio familiar de vivienda. De acuerdo con el cruce de informacién validado
ante Fonvivienda.

El beneficiario debe manifestar bajo la gravedad el juramento, que hace y hard uso del inmueble

en su caracter de vivienda.

Para efectos de incorporar los bienes inmuebles a la legalidad se debe establecer valores a los
predios, de acuerdo con el avaluo realizado al inmueble en los términos del articulo 3° del Decreto
540 de 1998, dicha vivienda tiene caracter de interés social.

Se deben hacer publicaciones en medios de comunicacién mediante un edicto de emplazamiento,
(Periddico de amplia circulacion), para darle publicidad a la actuacion y tramitar la oposicion de
terceros; igualmente se debe publicar en la entidad publica, en este caso fijarlo en las oficinas de
la Secretaria de Vivienda y Habitat del Municipio de Itagiii.

Para estos casos se establece la prohibicion de enajenar: De conformidad con el articulo 95 de la
Ley 388 de 1997, concordante con el articulo 8° de la Ley 3% de 1991, el Decreto 4825 de 2011, el
cual indica que el beneficiario de esta cesion no podra transferir el inmueble antes de haber
transcurrido cinco (5) afios desde la fecha de Registro en la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos del presente acto administrativo por medio del cual se transfiere el inmueble, salvo
permiso de esta entidad fundamentado en razones de fuerza mayor.

El beneficiario debera restituir el inmueble objeto de cesion, cuando se le compruebe falsedad o
imprecision de los documentos presentados para acreditar los requisitos establecidos en las normas

legales y reglamentarias.
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1.7.  Déficit de vivienda en el Municipio de Itagiii y la formulacion de un Plan de Habitacional.

Con respecto al tema del déficit de vivienda en el municipio de Itagiii no se cuenta con un estudio
y/o instrumento de gestion, que identifique y a su vez analice la situacion real y condiciones de
habitabilidad, por lo cual seria de vital importancia la elaboracién de un estudio o de un plan
habitacional participativo que priorice el desarrollo urbanistico armoénico y sostenible del
municipio implementado un politica de vivienda como una herramienta de planificacion
estratégica y de efectiva aplicacion con principios de imparcialidad, equilibrio y responsabilidad

en cuanto a la participacion e inclusion ciudadana.

En consulta a las bases de datos del Censo del DANE al afo 2005, el municipio de Itagiii cuenta
con 64.612 unidades de vivienda, las cuales se distribuyen de la siguiente manera: el 77,7% residen
en vivienda tipo apartamento y el 19,8% en casas. De ese numero de viviendas se tiene que en la
zona urbana el numero de personas por hogar es de 3,7 siendo muy cercana la cifra para la zona

rural es de 4,1 personas.

Tipo de vivienda Nimero de personas por hogar
100 - E
90 4 4.1
a0 4 I 4 a7 a7
T
@ 60 4 3
g 50
]
5 404 2
30 4 198
20 4 1
10 4 - 2.5
0 4 a
Casa - Casa hdigena Apanamenio Cuang - O Tatal Cabacara Resio

Figura 10. Graficas tomadas de datos estadisticos de déficit de vivienda segun el DANE al afio 2005
Fuente: /www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-temay/.
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Es evidente que en el Municipio de Itagiii ha habido una ampliacion de la oferta publica y privada
de vivienda de interés social y prioritario, se han ofrecido pocos subsidios por parte del ente
territorial para el acceso a la vivienda, mientras que si se ha ofrecido respaldo al mejoramiento
habitacional de las viviendas deprimidas.

En términos generales se presenta déficit e inadecuada ocupacion y desequilibrio territorial, y que
existe un alto nimero de hogares sin vivienda propia, barrios carentes de espacio publico y zonas

comunitarias y de recreacion ubicadas en zonas de alto riesgo.

En la actualidad no se cuenta con un plan maestro de vivienda para Itagiii, sin embargo el Area
Metropolitana del Valle de Aburra (AMVA) realiz6 en el afo 2011 el diagnostico del "Plan
Estratégico Metropolitano de Vivienda y Habitat" que nos acerca a un panorama actualizado de la
situacion en el municipio de Itagiii y determina un déficit cuantitativo en cobertura de 1.728
unidades de vivienda y un déficit cualitativo en calidad de 3.804 viviendas.

Anteriormente se contaba con unos indicadores de déficit cualitativo y cuantitativo de vivienda de
1.894 y 15.537 respectivamente, datos que fueron consignados en el POT y que datan del afio
2003; la gran diferencia con la informacién suministrada por el Area Metropolitana del Valle de
Aburra radica en la inclusion en el segundo dato de las viviendas arrendadas y de familias

ampliadas como un hogar adicional, con lo cual se incrementaba el déficit cuantitativo.

Varios proyectos de vivienda de interés social construidos por urbanizadores privados y OPV han
sido ocupados por familias diferentes a las Itagiiisefias, lo que no aporta a la solucion de la carencia

cuantitativa de vivienda de los habitantes del municipio; se requiere de politicas de priorizacion a
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la poblacién en condicion de discapacidad, madres cabeza de familia, desplazados y familias que

habitan zonas de riesgo.

Es indispensable que el Municipio defina en horizontes de corto, mediano y largo plazo cuéles son
sus posibilidades reales para el desarrollo de programas de vivienda de interés social y para
gestionar proyectos de reasentamiento y reubicacion de aquellas viviendas que por condiciones

especiales asi lo requieran.

1.8.  Conclusiones del capitulo.

De acuerdo a los temas tratados en este primer capitulo se puede realizar un analisis claro desde la

perspectiva de lo que se ha hecho en el Municipio de Itagiii en materia de vivienda de interés social

y de otros programas relacionados con la problematica de familias que habitan en zonas de riesgo

y amenazas. Por tanto, se concluye lo siguiente:

e Considerando los aspectos correspondientes a las intervenciones que se han ejecutado en el
municipio de Itagiii con respecto a politicas de vivienda de interés social, se evidencia que no
se han implementado programas y proyectos por parte de la administracion municipal, que
propendan por solucionar lo concerniente al déficit de vivienda tal como se indica en el

numeral 1.7. de este capitulo.

e La soluciones de vivienda de interés social a las que el municipio de Itagiii incluyo en sus
programas de subsiduios VIS, mediante aportes a traves de la gestion de las OPVs, no fueron
destinadas a solucionar problematicas de familias de bajos recursos que habitan en las zonas
de riesgos y amenazas, ya que no se evidenciaron politicas ni programas en este sentido para

atender a familias vulnerables que habitan zonas de riesgo.
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e Los desarrollos de vivienda que se han venido ejecutando han sido construidos por grandes
urbanizadores de la empresa privada mediante la implementacion de planes parciales y de los
PUG, los cuales han aportado al desarrollo de la ciudad en los suelos de expansion y de otra
parte las OPV y otros constructores han desarrollado proyectos en lotes pequefios, con lo cual
se evidencia la alta densificacion del territorio, sin mejorar las condiciones del entorno

urbanistico, de las vias y de los equipamientos comunitarios.

e  Como un gran proyecto urbano, se hizo la primera etapa de un mejoramiento integral barrial'!,
en el cual se ejecutaron las obras de urbanismo en la intervencion en el barrio Olivares,
quedando pendiente la problematica de la reubicacion de viviendas asentadas en las zonas de
riesgo de movimientos en masa localizadas en la parte alta y costado norte del barrio y quedo
planteado un proyecto de vivienda en la parte baja como segunda etapa, en predios que
actualmene son de propiedad de la Cerveria Unién - PILSEN, y que el Municipio tiene como

tarea realizar la gestion de adquirir este bien inmueble.

En este caso, complementando este proyecto con el programa de vivienda seria un claro
ejemplo de la intervencion en la misma zona, para dar solucion a la problematica de familias
que habitan zonas de riesgo del Barrio Los Olivares y por ende su reubicacion es la clave

fundamental como plantemiento de este Trabajo Final.

e Se realizaron acciones para incorporar a la legalidad algunos inmuebles, localizados en
diferentes barrios, algunos de ellos en zonas de invasion sobre laderas de alta pendiente y que

por la construccion de obras civiles e intervenciones realizadas por el municipio de Itagiii en

1 Programa Metropolitano de Mejoramiento Integral de Barrios - PMMIV-VA, (2010). Universidad Pontificia Bolivariana de
Medellin y Area Metropolitana del Valle de Aburra (AMVA).
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el entorno, mitigaron los riesgos de deslizamiento a que estaban sometidas las viviendas, o

que por su precariedad fueron mejoradas.
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CAPITULO 2. MARCO TEORICO.

Para la implementacion metodolégica de este capitulo es necesario hacer un recorrido por la
conceptualizacion de los temas de correspondientes a la planificacion urbana, desarrollo territorrial
y de la vivienda de interes social, ya que son fundamentales para entender la aplicacion de la

normatividad y de la legislacion que rigen para el caso planteado de los MISN.

De otra parte el tema referente a las problemaéticas que se generan por los riesgos y vulnerabilidad
de la poblacion ante los desastres naturales debe ser debidamente examinado y por ende se realiza
una descripcion de los aspectos mas relevantes y de mayor incidencia de acuerdo a las politicas

publicas existentes en el pais.

Se presenta el contenido corrrespondiente a los Macroproyectos de Vivienda de Interes Social
MISN, desde sus principios y aplicaciones de algunos casos desarrollados en el pais y

adicionalmente los posibles metodos de financiacion a implementar.

2.1. Definiciones basicas'?.

Se parte desde la definicion de los conceptos y términos basicos generales, a fin de dar claridad al
texto y su mejor comprension durante el desarrollo del mismo.

Actuacion de urbanizacion: Corresponde al conjunto de acciones encaminadas a adecuar un
predio o conjunto de predios sin urbanizar para dotarlos de la infraestructura de servicios publicos
domiciliarios, vias locales, equipamientos y espacios publicos propios de la urbanizaciéon que los

hagan aptos para adelantar los procesos de construccion. Estas actuaciones podran desarrollarse

12 Conceptos tomados de los Decretos Nacionales 4259 de 2007, 4821 de 2010, 1310 de 2012.
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en los predios regulados por los tratamientos urbanisticos de desarrollo y de renovacion urbana en
la modalidad de Redesarrollo.

Las citadas actuaciones se autorizan mediante las licencias de urbanizacidon, en las cuales se
concretan el marco normativo sobre usos del suelo, edificabilidad, volumetria, accesibilidad y los

demas aspectos técnicos con base en los cuales se expediran las licencias de construccion.

e Area bruta: Es el 4rea total del predio o predios objeto de la licencia de urbanizacion

objeto de de la intervencion y/o planificacion.

e Area de actividad: Partes del territorio de los municipios o distritos que deben ser
delimitadas en la cartografia del Plan de Ordenamiento Territorial y para las cuales se
establece el régimen de usos en funcion de la estructura urbana definida por el modelo de
ocupacion del territorio. Son areas de actividad entre otras, la residencial, comercial, de

servicios, industrial, institucional o dotacional y mixta.

o Area neta urbanizable: Es el area resultante de descontar del area bruta, las areas para la
localizacion de la infraestructura para el sistema vial principal y de transporte, las redes
primarias de servicios publicos y las areas de conservacidon y proteccion de los recursos
naturales y paisajisticos.

e Area o predio urbanizable no urbanizado: Son las 4reas o predios que no han sido
desarrollados y en los cuales se permiten las actuaciones de urbanizacion, o que ain cuando

contaron con licencia de urbanizacion no ejecutaron lo aprobado en la misma.
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e Area ttil: Es el area resultante de restarle al 4rea neta urbanizable, el area correspondiente
a las zonas de cesion obligatoria para vias locales, espacio publico y equipamientos

publicos propios de la urbanizacion.

e Mejoramiento Integral de Barrios'3: Corresponde al planteamiento y construccion de
grandes proyectos urbanos que se enfocan por propender por mejorar las condiciones de
vida de la poblacion de bajos recursos econdmicos, mediante la renovacion de su entorno
habitacional por parte de los entes territoriales. Este programa contribuye a lograr el
cumplimiento de las metas del progreso social, desarrollo sostenible y disminucion de la
pobreza, mediante el ordenamiento urbano del barrio, la legalizacion y regularizacion del

mismo, y la ejecucion de obras de infraestructura basica y equipamiento.

e Programa de Titulacion Masiva de Predios'*: Es el mecanismo por el cual el Gobierno
Nacional faculta a las entidades publicas para transferir los predios de su propiedad
ubicados en el perimetro urbano a las familias de escasos recursos que los han ocupado de
manera ilegal con vivienda de interés social antes del 30 de noviembre de 2001.

Cabe destacar que no podran ser objeto de estos programas aquellos asentamientos que se
encuentren ubicados sobre predios de caracter privado o de propiedad de personas
naturales. no podran incluirse los predios o asentamiento que se encuentren ubicados en
zonas de riesgo, proteccidon o proyeccion de las obras contempladas en el Plan de
Desarrollo Municipal, bienes de uso publico asi como aquellos que se encuentren por

fuera del rango de vivienda de interés social.

13 Definicién y conceptos tomados de pagina WEB www.minvivienda.gov.co
14 Definicién y conceptos tomados de pagina WEB www.minvivienda.gov.co



62

Predio: Terreno o lote individualizado, de propiedad privada o bien fiscal, identificado

con un folio de matricula inmobiliaria.

Tratamientos Urbanisticos: Son las determinaciones del plan de ordenamiento territorial,
que atendiendo las caracteristicas fisicas de cada zona considerada, establecen en funcion
de las mismas las normas urbanisticas que definen un manejo diferenciado del territorio
para los distintos sectores del suelo urbano y de expansién urbana. Son tratamientos
urbanisticos el de desarrollo, renovacion urbana, consolidacion, redesarrollo, conservacion

y mejoramiento integral.

Unidad de Gestion (U.G.): Son las areas conformadas por uno o varios predios o
inmuebles que deben ser desarrollados como una unidad integral dentro de un Plan Parcial

u otro instrumento de gestion.

Unidad de Actuacion Urbanistica (U.A.U.): Son las areas de los predios o inmuebles
debidamente planificadas y gestionadas conjuntamente para garantizar el uso racional del

suelo y la dotacion de infraestructura.

Tratamiento Urbanistico de Desarrollo: Son las determinaciones del componente
urbano del plan de ordenamiento territorial o de los instrumentos que lo desarrollen y
complementen que regulan la urbanizaciéon de predios urbanizables no urbanizados en

suelo urbano o de expansion urbana.

Viviendas de Interés Social (VIS): Unidad habitacional que cumple con los estdndares de

calidad en disefio urbanistico, arquitectonico y de construccién y cuyo valor no exceda
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ciento treinta y cinco salarios minimos mensuales legales vigentes (135 SMLMYV). Para el
tratamiento de renovacion urbana se podran definir programas y/o proyectos con un precio
superior a ciento treinta y cinco salarios minimos legales mensuales vigentes (135
SMLMYV) sin exceder ciento setenta y cinco salarios minimos legales mensuales vigentes

(175 SMLMYV).

Vivienda de Interés Social Prioritaria (VIP): Es un tipo de vivienda cuyo valor maximo
sera de setenta salarios minimos legales mensuales vigentes (70 SMLMYV). De
conformidad con lo previsto en el pardgrafo 1 del articulo 117 de la Ley 1450 de 2011, las
entidades territoriales que financien vivienda en los municipios de categorias 3,4, 5y 6 de

la Ley 617 de 2000, s6lo podran hacerlo en Vivienda de Interés Social Prioritaria.
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2.2. De la problematica de la poblacion que habita en zonas de amenaza y riesgo de desastres

naturales.

El tema de Amenazas y Desastres Naturales implica situaciones relacionadas con la intensidad de
los fenomenos naturales, ubicacion y evaluacion de eventos sismicos, vulcanoldgicos, de

movimientos en masa, hidrolégicos, forestales que puedan generar desastres naturales.

Segun Naciones Unidas bajo la Secretaria de la Estrategia Internacional para la Reduccion de
Desastres (UNISDR), un desastre se define como “Una seria interrupcion en el funcionamiento
de una comunidad o sociedad que ocasiona una gran cantidad de muertes al igual que pérdidas e
impactos materiales, economicos y ambientales que exceden la capacidad de la comunidad o la
sociedad afectada para hacer frente a la situacion mediante el uso de sus propios recursos.” Asi
mismo lo relaciona como “El resultado de la combinacion de la exposicion a una amenaza, las
condiciones de vulnerabilidad presentes, y capacidades o medidas insuficientes para reducir o

hacer frente a las posibles consecuencias negativas”!”.

A nivel nacional, segtn el articulo 2 de la ley 46 de 19886 se entiende por desastre “el daiio grave
o la alteracion grave de las condiciones normales de vida en un drea geogrdfica determinada,
causadas por fenomenos naturales y por efectos catastroficos de la accion del hombre en forma
accidental, y que requiera por ello de la especial atencion de los organismos del Estado y de otras

entidades de cardcter humanitario o de servicio social "’ .

15 Definiciones y conceptos aplicados a nivel mundial por la ONU.

16 Ley 46 de 1988: Por la cual se crea y organiza el Sistema Nacional para la Prevencion y Atencion de Desastres, se
otorga facultades extraordinarias al Presidente de la Republica, y se dictan otras disposiciones.

17 Concepto de aplicacion Municipal, de acuerdo al comité de atencion de riesgos amenazas y desastres del Municipio
de Itagiii
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Adicionalmente, los desastres estdn generalmente ligados a bajos niveles de planeacion y manejo
de las vulnerabilidades asociadas. La principal amenaza natural de Colombia son los sismos; ya
que el 86% de la poblacion se localiza en zonas de amenaza sismica, sumado a la vulnerabilidad
de los asentamientos urbanos y a la alta complejidad geologica del territorio. Ademas de la
posibilidad de ocurrencia de terremotos, erupciones volcanicas, tsunamis o maremotos; las
condiciones topograficas, de clima e hidrologia del pais lo hacen propenso al impacto de
fendmenos de erosion, deslizamientos, avalanchas y a amenazas hidrometeorolégicas. (CONPES

3146 de 2001).

En el tema de amenazas y desastres naturales, el articulo 20 del Decreto 919 de 1989 establece el
Sistema Nacional para la Prevencion y Atencion de Desastres — SNPAD, entre cuyas entidades e
instancias se encuentran: El Comité Nacional para la Prevencion y Atencion de Desastres, los
Comités Regionales y Locales para la Prevencion y Atencion de Desastres (CLOPAD), la Oficina
Nacional para la Atencion de Desastres, el Comité Técnico Nacional para la Prevencion y Atencion
de Desastres, el Comité Operativo Nacional para Atencion de Desastres, los ministerios y
departamentos administrativos, asi como el Instituto Nacional Geoldgico y Minero, Ingeominas;

la Defensa Civil Colombiana; entre otros.

En cuanto a planeacion, el articulo 3, del decreto 919 de 1989 establece que la Oficina Nacional
para la Atencién de Desastres - ONPAD es responsable de elaborar un Plan Nacional para la
Prevencion y Atencidon de Desastres. Esta oficina es reglamentada mediante la ley 46 de 1988,
como respuesta a la necesidad del Gobierno Nacional para afrontar, mediante una organizacioén
adecuada, los problemas sociales y econdmicos generados por los distintos factores de calamidad

publica y desastres de origen natural y antropico.
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Actualmente, la ONPAD ha cambiado de dependencia, asi como de nombre y funciones. A partir
del Decreto 4530 de 2008, toma el nombre de Direccion de Gestion del Riesgo para la Prevencion
y Atencion de Desastres - DGR, cuyas funciones seguin su articulo 17, son entre otras, dirigir y
coordinar el Sistema Nacional para la Prevencion y Atencion de Desastres, promover y realizar
los analisis, estudios e investigaciones en las materias de su competencia, coordinar y realizar la
actualizacion, implementacion, seguimiento, evaluacion y difusion del Plan Nacional para la
Prevencion y Atencion de Desastres y coordinar y administrar el Sistema de Informacion

Geografico para la Prevencion y Atencion de Desastres — SIGPAD (Decreto 4530/2008)

2.2.1. Riesgos e impactos asociados con fendmenos naturales y acciones antropicas en
Colombia.

Colombia se localiza en una zona de alta complejidad geologica, que explica la frecuente

ocurrencia de terremotos, erupciones volcanicas y Tsunamis o maremotos en el territorio nacional.

Los sismos constituyen la principal amenaza natural para el pais, ya que cerca del 86% de la

poblacidn esta ubicada en zonas de nivel medio y alto de amenaza sismica y la vulnerabilidad de

los asentamientos urbanos es destacada y con tendencia creciente.

Sumado a lo anterior, las condiciones topograficas, de clima e hidrologia del pais lo hacen
propenso al impacto de fendémenos de erosidon, deslizamientos, avalanchas y a amenazas
hidrometeorologicas, tales como crecientes torrenciales, desbordamientos, inundaciones,
huracanes y tormentas. Es de destacar el Fendmeno de El Niflo, por su recurrencia y alteraciones

climaticas asociadas que generan fuertes sequias e inundaciones. Los impactos ambientales y
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socioeconomicos asociados a este fendémeno pueden tener caracteristicas de desastre. Segun la

CAF, los danos en Colombia por El Nifio de 1997 — 1998 ascendieron a 564 millones de ddlares.

Adicionalmente, se presentan en Colombia otros eventos como incendios forestales y accidentes
de orden tecnoldgico, como derrames de petréleo y escapes de sustancias quimicas peligrosas, y

otros impactos por accion del hombre ocasionados en forma accidental.

De acuerdo a lo anterionmente indicado, este ha sido el principal punto de partida para la creacion
de los entes que coordinan y manejan las estrategias para la atencion de los desastres de origen
natural y antrépico, aunque estas situaciones han sido tratadas mas como temas de asistencia
humanitaria, orientando la accion hacia los preparativos para la atencion de las emergencias y la
reconstruccion posdesastre. Sin embargo, la experiencia muestra serias repercusiones de desastres
sobre todo en los sectores econdmicos y sociales, desacelerando e inclusive retrocediendo el
desarrollo de paises menos avanzados. Los desastres estan generalmente ligados a bajos niveles

de planeacion y manejo de las vulnerabilidades asociadas.

2.3. Macroproyectos de Interés Social Nacional (MISN).

Son el conjunto de decisiones administrativas y de actuaciones urbanisticas, definidas de comun
acuerdo entre el Gobierno Nacional y las administraciones municipales y distritales en el ambito
de sus respectivas competencias, para la ejecucion de operaciones urbanas integrales de impacto
municipal, metropolitano o regional que garanticen la habilitacion de suelo para la construccion
de vivienda y otros usos asociados a la vivienda y la correspondiente infraestructura de soporte
para el sistema vial, de transporte, de servicios publicos, espacios publicos y equipamientos

colectivos.
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Los MISN son planteados como la forma de atender de manera preferente el déficit de vivienda
de la respectiva entidad territorial, y establecer mecanismos para asegurar que los hogares de
menores ingresos y la poblacién vulnerable puedan acceder a las soluciones habitacionales que
produzcan los Macroproyectos, pero a nivel municipal los presupuestos destinados a estos grandes
proyectos urbanos estan mas supeditados a la intervencion y gestion de recursos econémicos del

gobierno nacional.

2.3.1. Categorias de macroproyectos.
Los MISN han sido adoptados por el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio y se

diferenciaran, seglin tengan por objeto:

Macroproyectos Categoria 1: La definiciéon de los términos y las condiciones de gestion y
ejecucion de los contenidos, actuaciones o normas urbanisticas del plan de ordenamiento territorial
vigente, sobre la base de un convenio entre el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio y el
alcalde del respectivo municipio o distrito. Con la adopcion de estos Macroproyectos, en ningiin

caso, podran modificarse las disposiciones del respectivo plan de ordenamiento territorial vigente.

Macroproyectos Categoria 2: La definicion, ademés de lo previsto en el numeral anterior, de las
posibles modificaciones de las normas urbanisticas previstas en el plan de ordenamiento territorial
vigente, cuando ello resulte necesario para asegurar la viabilidad de la operacion urbana que se
adopta con el Macroproyecto. En estos casos, la adopcion del Macroproyecto implicara la
aprobacion previa del concejo municipal o distrital de la modificacion de dichas normas, sobre la

base de un convenio entre el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio y el alcalde del respectivo
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municipio o distrito acerca de la oportunidad, conveniencia y posibilidad de la nueva solucion de

ordenamiento.

La figura de los MISN ha sido derogada por Sentencia de la Corte Constitucional, en comunicado
No.13 del 4 de Marzo de 2010, se inform6 sobre la decision adoptada en la SENTENCIA C-
149/10, donde se declar6 inexequible el articulo 79 de la Ley 1151 de 2007, “Por la cual se expide
el Plan Nacional de Desarrollo 2006-2010”; y resuelve que esta decision surte efectos hacia el
futuro, es decir, a partir del dia cinco (5) de marzo de 2010, con lo cual no se produce traumatismo
alguno. Las consecuencias de la inexequibilidad se aplicaran para nuevos megaproyectos y no para

los que S¢ encuentran en curso.

Para tal efecto han quedado pendientes varios macroproyectos en algunos municipios del pais con
los cuales se espera desarrollar un nimero importante de viviendas VIS y VIP en el territorio

nacional.

Cabe destacar que el Gobierno Nacional mediante el CONPES 3819 de 21 de Octubre de 2014:
Politica Nacional para consolidar el sistema de ciudades en Colombia, expresa en un Objetivo
Especifico: “Disminuir las brechas sociales y mejorar la equidad en areas urbanas y rurales del
Sistema de Ciudades”. Y como Accion concreta: El Minvivienda definird estrategias de corto y
mediano plazo para alcanzar una mayor integralidad en la generacion de suelo y vivienda social,
y la provision de infraestructuras y equipamientos sociales. En dicha estrategia participaran las

areas metropolitanas y los departamentos.

En el CONPES 3583 DE 28 DE ABRIL DE 2009: el cual fue dirigido a establecer y determinar

los “Lineamientos de Politica y Consolidacion de los Instrumentos Para La Habilitacion de Suelo
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y Generacion de Oferta de Vivienda”, Bajo este marco de politica, las Bases del Plan Nacional de
Desarrollo definieron los Macroproyectos como el conjunto de acciones orientadas a la ejecucion
de operaciones urbanas integrales, con capacidad de generar impactos en el conjunto de la

estructura espacial urbana y regional y de reorientar el crecimiento general de las mismas.

Los Macroproyectos garantizaran la actuacion integral del Estado conjuntamente con la
participacion del sector privado, para la generacion de suelo para VIS y la construccion e
incorporacion de equipamientos e infraestructura de escala regional o nacional en el ordenamiento

territorial.

2.3.2. Reglamentacion y desarrollo de los MISN asociados a infraestructura.

Con el fin de garantizar la incorporacion de los SITM (Sistemas Integrados de Transporte Masivo),
SETP (Sistema Estrategicos de Transporte Publico) y grandes equipamientos urbanos de caracter
nacional que promuevan la renovacion urbana en concordancia con lo dispuesto por la Ley 1151
de 2007 (PND 2006-2010), se deben implementar actuaciones urbanas integrales a través de los

MISN asociados a infraestructura con el apoyo técnico y financiero de la Nacion.

En tal sentido, serd necesario utilizar mecanismos que garanticen la vinculacion de los propietarios
del suelo, agentes inmobiliarios y empresarios interesados en el desarrollo urbano, formulando
proyectos de interés para todas las partes asociadas, los cuales podran aplicar a los mecanismos de
gestion y financiacion previstos en la Ley 388 de 1997, de acuerdo con los lineamientos que se

desarrollaran en el capitulo 4 del presente documento.
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SECTOR

INCENTIVOS

Vivienda de Interés Social

- EIMAVDT otorgara un mayor puntaje en el proceso de calificacion de los proyectos VIS
presentados por los municipios beneficiarios de incentivos en las bolsas concursables, para
lo cual ajustard la reglamentacion correspondiente.

Agua potable y saneamiento
basico

- En la programacion de las inversiones definidas en los PDA, se incluira como criterio de
priorizacion para la asignacion de recursos publicos la certificacion que establezca el
MAVDT con el fin de definir los municipios beneficiarios.

Educacion

- El Ministerio de Educacion podra incluir dentro de los criterios de priorizacion para la
destinacion y asignacion de sus aportes, la financiacion de proyectos de ampliacion o
creacion de nuevas sedes de infraestructura educativa. Lo anterior, con el fin de garantizar
la oferta del servicio educativo en zonas en las que se desarrollen MISN, certificados por
el MAVDT, previo estudio de oferta y demanda educativa, presentado por la entidad
territorial certificada en educacion.

Cultura, recreacion y
deportes

- El Gobierno Nacional, a través de COLDEPORTES, podra cofinanciar proyectos de
adecuacion, mantenimiento y construccion de escenarios deportivos y recreativos con
recursos del Programa de Infraestructura (convocatorias anuales a entidades territoriales)
o del Programa de Desarrollo del Deporte y la Recreacion.

Fondo Nacional de Regalias
FNR

- Dentro de los criterios de identificacion y viabilizacion para el financiamiento de
infraestructura de servicios publicos, educativa, de salud y vial, los ministerios sectoriales
daran prioridad a los municipios o distritos que desarrollen MISN, para la seleccion y
presentacion de proyectos ante el Consejo Asesor de Regalias.

Tabla 7. Sector e incentivos para la generacion del suelo
Fuente: CONPES 3583 DE 28 DE ABRIL DE 2009.

Tipo De Macroproyecto

Publico Privados Entidades

Etapas o Fases

Publicos Nacionales

Territoriales*

Promotores Privados

Identificacion y

Gobierno Nacional.

Gobierno nacional con base en
estudios y propuestas municipal o

Gobierno nacional con base en
estudios y propuestas de los

participacion de los aportantes.

segun esquema de gestion del
Macroproyecto.

promocion distrital y/o los privados. particulares.
Municipios que presentan alto
déficit de vivienda social y con
Focahrz acton dificultades para promoyer Ciudades priorizadas. Ciudades priorizadas.
geografica programas de VIS, segiin
criterios de priorizacion y
focalizacién.
Gobierno Nacional con base en . .
. Gobierno Nacional con base en
., . . estudios y propuestas presentadas .
Formulacién Gobierno Nacional h L estudios y propuestas
por las entidades territoriales y/o .
. presentadas por los particulares.
los privados.
Gobierno nacional. DTS y Gobierno nacional. DTS y Gobierno nacional. DTS y
Adopcion resolucion previa aprobacion resolucion previa aprobacion resolucion previa aprobacion
estudios segun Decreto 4260/07. estudios segun Decreto 4260/07. estudios segun Decreto 4260/07.
Entidades Territoriales con Promotores .pflva‘.if’s con
. N posible participacion del
. . posible participacion del . h
. . Gobierno nacional con . b . Gobierno Nacional y las
Ejecucion Gobierno Nacional y los privados

Entidades Territoriales segiin
esquema de gestion del
Macroproyecto.

* Las Gobernaciones podran gestionar MISN en asocio con los municipios o distritos. Por lo tanto, podran participar
en su identificacion (suelo), formulacion y ejecucion (aportes de recursos: subsidios y otros). Fuente: MAVDT (2009)

Tabla 8. Tipologias de MISN y Etapas de Intervencion

Fuente: CONPES 3583 DE 28 DE ABRIL DE 2009.

Otro aspecto relevante es que el CONPES Social 102 de 2006 “Red de proteccion social contra la

extrema pobreza”, hace énfasis y recomienda promover la incorporacion efectiva de los hogares
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mas pobres del pais a las redes sociales del Estado, a través de la integracion de la oferta de
servicios alrededor de las familias de bajos recursos econdmicos de manera simultanea, que les
permita superar su situacion en algunos casos de extrema pobreza, es decir, comprendiendo que
existen diferentes factores sociales que impiden a las familias mejorar su situacion por si mismas.
Las familias pobres quedan atrapadas en circulos viciosos conocidos como trampas de pobreza,
que contrarrestan sus esfuerzos e impiden su participacion e inclusion en los planes y programas

de vivienda de interés social y prioritario.
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2.3.3. Macroproyectos adoptados hasta la vigencia de marzo de 2015.
A continuacion se presenta un cuadro resumen sobre las intervenciones que se han realizado en el
pais en materia de Macroproyectos de Vivienda Social, evidenciando alcances, reglamentacion, su

estructura urbana e inversiones:

1. Altos de Santa Elena - Cali (Valle) Gestor: Fonvivienda - Alcaldia de Santiago de Cali.

Area Bruta Adopcién: 46,63 hectareas.

Potencial Soluciones Vivienda: 5.000 Soluciones

Estructura Urbana: 3 Unidades de Ejecucion

Estado: Adoptado mediante Resolucion No.2503 del 14 de Diciembre de 2009.
Urbanismo terminado para 3.430 soluciones y en ejecucion para 160 viviendas.

Obras de Edificacion terminadas para 1.850 soluciones y en ejecucion 960 apartamentos.
Entregadas 1.530 soluciones habitacionales.

956 Subsidios Familiares de Vivienda asignados, vinculados a Macroproyectos
Recursos aportados por la Nacién: $ 33.700 Millones Vigencias 2008-2009-2010.
Otros Recursos de la Nacion: 960 cupos por valor de $27.164 millones para hogares
damnificados por el fenomeno de la Nifia 2010-2011 y los ubicados en zona de riesgo no
mitigable.

2. Ciudadela San Antonio - Buenaventura | Gestor: Fonvivienda - Alcaldia de Buenaventura.

(Valle) Area Bruta Adopcién: 215,25 hectareas.

Potencial Soluciones Vivienda: 4.052 Soluciones

Estructura Urbana: 5 Unidades de Ejecucion en San Antonio y 1 en Ciudadela Nueva
Aventura.

Estado: Adoptado mediante Resolucion No.0207 del 9 de Febrero de 2009 y Resolucion
No0.0934 del 27 de Diciembre de 2012.

Urbanismo terminado para 796 soluciones de vivienda y en ejecucion para 524.

Obras de edificacion terminadas para 796 casas y en ejecucion para 524 unidades
habitacionales.

Entregadas 620 viviendas.

557 Subsidios Familiares de Vivienda asignados, vinculados a Macroproyectos.
Recursos aportados por la Nacién: $ 85.932 Millones Vigencias 2008-2009-2012-2013.

3. Eco-ciudad Navarro - Cali (Valle) Gestor: Fonvivienda - Alcaldia de Santiago de Cali.

Area Bruta Adopcion: 67,32 hectareas.

Potencial Soluciones Vivienda: 6.000 Soluciones

Estructura Urbana: 1 Unidad de Ejecucion

Estado: Adoptado mediante Resolucion No.2576 del 23 de Diciembre de 2009, modificada por
Resoluciones No.1526 del 6 de Agosto de 2010 y No.0215 del 10 de Febrero de 2011.

El municipio y la gerencia del proyecto, contrataron los estudios técnicos (ambientales y de
servicios publicos de Acueducto y Alcantarillado), los cuales se encuentran en revision para
viabilidad de la Corporacion Auténoma Regional del Valle CVC. Una vez se cuente con el
concepto favorable por parte de la CVC, se podra continuar con la ejecucion del MISN.
Recursos aportados por la Nacion: Por definir aportes de la Nacion en las siguientes

vigencias.
4. Villas de San Pablo - Barranquilla Gestor: Fundacion Mario Santo Domingo.
(Atlantico) Area Bruta Adopcion: 133,31 hectareas.

Potencial Soluciones Vivienda: 18.871 Soluciones

Estructura Urbana: 1 Unidad de Ejecucion

Estado: Adoptado mediante Resolucion No.2353 del 18 de Diciembre de 2008, modificada por
Resolucion No.0362 del 13 de Junio de 2012.

Urbanismo terminado para 1.532 soluciones de vivienda.

Obras de edificacion terminadas para 1.475 unidades habitacionales y en ejecucion 14
viviendas.

Entregadas 738 casas.

474 Subsidios Familiares de Vivienda asignados, vinculados a Macroproyectos.

Recursos aportados por la Nacion: $ 20.000 Millones Vigencia 2008.

Otros Recursos de la Nacion: $ 20.000 Millones Vigencia 2010 para atencion de poblacion en
situacion de Desplazamiento.




74

5. Ciudad del Bicentenario - Cartagena
(Bolivar)

Gestor: Fundacion Mario Santo Domingo.

Area Bruta Adopcion: 388,04 hectareas.

Potencial Soluciones Vivienda: 65.138 Soluciones

Estructura Urbana: 6 Unidades de Ejecucion

Estado: Adoptado mediante Resolucion No.2362 del 18 de Diciembre de 2008, modificada por
Resoluciones No.2538 del 17 de Diciembre de 2009, No.2774 del 31 de Diciembre de 2010,
No.0361 del 13 de Junio de 2012 y No.0725 del 19 de Noviembre de 2013.Urbanismo
terminado para 2.204 soluciones y en ejecucion para 1.469.

Obras de Edificacion terminadas para 1.249 casas y en ejecucion 1.108 unidades
habitacionales.

Entregadas 1.241 viviendas.

822 Subsidios Familiares de Vivienda asignados, vinculados a Macroproyectos.

Recursos aportados por la Nacién: $ 29.000 Millones Vigencias 2008-2009-2010.

Otros Recursos de la Nacion: $ 20.000 Millones Vigencia 2010 para atencion de poblacion en
situacion de Desplazamiento.

6. Nuevo Occidente “Viviendas con
Corazén hacia Territorios Equitativos” -
Medellin (Antioquia)

Gestor: Alcaldia de Medellin.

Area Bruta Adopcion: 162,38 hectareas.

Potencial Soluciones Vivienda: 11.455 Soluciones

Estructura Urbana: 5 Unidades de Gestion

Estado: Adoptado mediante Resolucion No.2363 del 18 de Diciembre de 2008, modificada por
Resoluciones No0.2537 del 17 de Diciembre de 2009 y No.0340 del 04 de Junio de 2012.
Urbanismo y Obras de Edificacion terminadas para 7.613 viviendas y en ejecucion para 2.368
apartamentos.

Entregadas 6.822 soluciones.

2.207 Subsidios Familiares de Vivienda asignados, vinculados a Macroproyectos.

Recursos aportados por la Nacién: $ 86.543 Millones Vigencias 2008-2009-2012-2013.

7. Bosques de San Luis - Neiva (Huila)

Gestor: Alcaldia de Neiva.

Area Bruta Adopcion: 36,73 hectareas.

Potencial Soluciones Vivienda: 3.928 Soluciones

Estructura Urbana: 1 Unidad de Ejecucion

Estado: Adoptado mediante Resolucion No.2364 del 18 de Diciembre de 2008, modificada por
Resoluciones N0.2536 del 17 de Diciembre de 2009 y No.2717 del 29 de Diciembre de 2010.
Urbanismo terminado para 1.861 soluciones y en ejecucion para 465.

Obras de Edificacion terminadas para 1.861 soluciones y en ejecucion para 524 viviendas.
Entregadas 1.000 unidades habitacionales.

2.333 Subsidios Familiares de Vivienda asignados, vinculados a Macroproyectos.

Recursos aportados por la Nacién: $ 45.744 Millones Vigencias 2008-2009-2010-2013.
Otros Recursos de la Nacién: $10.000 Millones Vigencia 2010 para atencion de poblacion en
situacion de Desplazamiento.

8. Centro Occidente de Colombia San
José - Manizales (Caldas)

Gestor: Alcaldia de Manizales.

Area Bruta Adopcion: 111,05 hectareas.

Potencial Soluciones Vivienda: 3.500 Soluciones

Estructura Urbana: 19 Unidades de Ejecucion

Estado: Adoptado mediante Resolucion No.1453 del 27 de Julio de 2009, modificada por
Resoluciones No.1527 del 6 de Agosto de 2010, No.1793 del 6 de Septiembre de 2011,
No.0483 del 16 de Julio de 2012 y N0.0693 del 13 de Noviembre de 2013.

Urbanismo y Obras de Edificacion en ejecucion para 380 soluciones de vivienda.
Recursos aportados por la Nacién: $ 40.000 Millones Vigencias 2009-2010.

9. Ciudad Verde - Soacha
(Cundinamarca)

Gestor: Amarilo S.A

Area Bruta Adopcion: 327,96 hectareas.

Potencial Soluciones Vivienda: 42.000 Soluciones

Estructura Urbana: 7 Unidades de Ejecucion

Estado: Adoptado mediante Resolucion No.1687 del 3 de Septiembre de 2009, modificada por
Resoluciones No. 1434 del 27 de Julio de 2010 y No.1355 del 6 de Julio de 2011.

Urbanismo terminado para 24.270 soluciones de vivienda y en ejecucion para 2.357.

Obras de Edificacion terminadas para 14.903 viviendas y en ejecucion para 10.901 soluciones.
Entregadas 14.903 unidades habitacionales.

Recursos aportados por la Nacion: Por definir aportes de la Nacion en las siguientes vigencias.
Otros Recursos de la Nacion: 768 cupos por valor de $13.390,22 millones para hogares
damnificados por el fenomeno de la Nifia 2010-2011 y los ubicados en zona de riesgo no
mitigable.

10. Ciudadela Gonzalo Vallejo Restrepo -
Pereira (Risaralda)

Gestor: Alcaldia de Pereira.
Area Bruta Adopcion: 163,34 hectareas.
Potencial Soluciones Vivienda: 13.971 Soluciones
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Estructura Urbana: 16 Unidades de Ejecucion
Estado: Adoptado mediante Resolucion No.2146 del 04 de Noviembre de 2009, modificada

por Resoluciones No.1348 del 14 de Julio de 2010 y No.0664 del 26 de Septiembre de 2012.

Urbanismo terminado para 2.558 soluciones de vivienda y en ejecucion para 2.503.
Obras de Edificacion terminadas para 2.510 casas y en ejecucion 134 viviendas.
Entregadas 2.145 unidades habitacionales.

Recursos aportados por la Nacién: $ 10.000 Millones Vigencias 2009-2010.

11. La Italia - Palmira(Valle)

Gestor: Jaramillo Mora S.A.

Area Bruta Adopcién: 97,07 hectreas.

Potencial Soluciones Vivienda: 6.026 Soluciones

Estructura Urbana: 9 Unidades de Ejecucion

Estado: Adoptado mediante Resolucion No.0048 del 07 de Febrero de 2012. Urbanismo
terminado para 722 soluciones de vivienda y en ejecucion para 1.180.

Obras de edificacion terminadas para 722 casas y en ejecucion 766 unidades habitacionales.
Entregadas 274 viviendas.

Recursos aportados por la Nacion: Por definir aportes de la Nacion en las siguientes
vigencias.

12. Ciudadela del Valle Tulua (Valle)

Gestor: Grupo ODINSA S.A..

Area Bruta Adopcion: 31,00 hectareas.

Potencial Soluciones Vivienda: 3.920 Soluciones

Estructura Urbana: 1 Unidad de Ejecucion

Estado: Adoptado mediante Resolucion No.0528 del 03 de Agosto de 2012.
Cuenta con licencia de urbanismo y construccion para 580 soluciones de vivienda.
Recursos aportados por la Nacion: $ 7.554 Millones Vigencia 2012.

13. PIDU Mirador del Fraile - Candelaria
(Valle)

Gestor: IC Prefabricados S.A.

Area Bruta Adopcién: 100,80 hectareas.

Potencial Soluciones Vivienda: 6.568 Soluciones

Estructura Urbana: 4 Unidades de Actuacion Urbanistica

Estado: Adoptado mediante Resolucion No.0389 del 27 de Junio de 2014.

® En tramite de obtencion de la Licencia de Urbanismo.

Recursos MISN aportados por la Nacion: Por definir aportes de la Nacion en las siguientes
vigencias.

14. Pienta - Homenaje Comunero al
Bicentenario - Piedecuesta (Santander)

Gestor: Gobernacion de Santander.

Area Bruta Adopcion: 124,98 hectareas.

Potencial Soluciones Vivienda: 12.420 Soluciones

Estructura Urbana: 8 Etapas de Ejecucion

Estado: Adoptado mediante Resolucion No.0750 del 21 de Noviembre de 2014.

® En tramite de obtencion de la Licencia de Urbanismo.

Tabla 9. Macroproyectos MISN aprobados y adoptados hasta Marzo de 2015.
Fuente: Informacion tomada de la WEB minvivienda.gov.co
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Para los MISN indicados anteriormente, el gobierno nacional ha aportado recursos a los diferentes
Macroproyectos con el dnimo de resolver problematicas a familias habitantes en zonas de alto

riesgo no mitigable.

A continuacion se detallan los avances fisicos ejectuados a Enero de de 2014, de acuerdo a

informacion del MVCT'®:
DATOS GENERALES URBANISMO VIVIENDAS CONSTRUIDAS I AL
VIVIENDAS
AreaBruta| N°Soluciones | N°Soluciones Potencial . Total -
. . . R N° viviendas - Total Viviendas
Item |Nombre MISN ADOPTADOS Adoptada [en ejecucion de | con Urbanismo |Soluciones de . ‘. Viviendas
. . .. en Ejecucion . Entregadas
(Ha) Urbanismo terminado Vivienda Construidas
1 |Altos de Santa Elena en Cali (Valle), 46,63 160 3.430 5.000 960 1850 1.530
Ciudadela San Antonio y Ciudadela
2 |Nueva Buenaventura en Buenaventura 215,25 524 796 4.052 524 796 620
(Valle)
3 |Eco-ciudad Navarro en Cali (Valle) 67,32 0 0 6.000 0 0 0
q |[PHESEDSE e Ol ST 2 133,31 0 1.532 18.871 0 1.475 682
(Atlantico)
5 ([Pl E HERREe e CREEETE | g, 2313 1.370 65.138 896 1.249 1.151
(Bolivar)
Nuevo Occidente “Viviendas con
6 |Corazon hacia Territorios Equitativos” 162,38 2.577 7.404 11.455 2.577 7.404 6.822
en Medellin (Antioquia)
7 [Bosques de San Luis en Neiva (Huila) 36,73 805 1.740 3.928 864 1.521 955
s Cenr(ro Occ@ente de Colombia San 111,05 330 0 3,500 380 @ .
José en Manizales (Caldas)
9 C'Udaq VO IR 327,96 2.880 23.747 42.000 10.825 13.940 13.940
(Cundinamarca)
qp | CUkdes Comle el Resttegoem 2.534 2.438 13.971 146 2.403 1.769
Pereira (Risaralda)
11 [La ltalia en Palmira(Valle) 97,07 318 490 6.026 318 490 240
12 [Ciudadela del Valle en Tulua (Valle) 31,00 0 0 3.920 0 0 0
TOTALES 1.780,08 12.491 42,947 183.861 17.490 31.128 27.709
55.438 48.618

Tabla 10. Avance Fisico de Macroproyectos de Interés Social Nacional
Fuente: MVCT, Direccion de Espacio Urbano y Territorial-DEUT, Enero 2014.

En la siguiente figura se presenta el mapa en el cual se muestra la localizacion geografica de los
MISN en el PAIS, de los cuales se hara referencia posteriormente desde la generalidad y aspectos

mas relevantes.

18 Tnformacion tomada de la Pdgina WEB del Ministerio de Vivienda Ciudad y Territorio, Documento 100 afios de
politicas habitacionales del MVCT de Enero de 2014.
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Figura 11. Mapa de Localizacion Geografica de los MISN en Colombia
Fuente: Informacion tomada de 1a Pagina WEB del Ministerio de Vivienda Documento 100 afios de politicas habitacionales del

MVCT de Enero de 2014.

A continuacion se presenta un compendio de algunos de los MISN que se han desarrollado y que

son de mayor relevancia en el pais:
2.3.2.1. MISN Altos de Santa Elena

Para el Macroproyecto Altos de Santa Elena localizado en el Municipio de Cali (Valle) se han
aportado recursos de la Nacion de la siguiente manera: 960 cupos por valor de $27.164 millones
para el afio 2010. Se trata de un complejo urbanistico compuesto por cerca 4.000 soluciones

habitacionales tipo apartamentos; Financiado con parte del dinero encontrado en las caletas del
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narcotrafico. El proyecto estd dirigido a familias calefias de estratos 1 y 2 carentes de vivienda
propia. La tipologia de vivienda corresponde a apartamentos de 40 metros cuadrados, en torres de
5 pisos, a un costo de 27 millones 690 mil pesos, y de 50 metros cuadrados que cuestan alrededor
de 32 millones de pesos. El proyecto estd planteado para construirse en dos etapas. La primera,
localizada en el sector occidental en un lote de 172.500 metros cuadrados, de los cuales 20.000
metros cuadrados serian destinados para vivienda, 9.000 metros cuadrados para equipamientos,
zonas y espacios verdes, vias, area de proteccion ambiental, parqueaderos entre otras obligaciones
urbanisticas. Este proyecto se ha adelantado con el respaldo de la caja de Compensacion
Comfenalco Valle, entidad, encargada del disefio, la construccion, comercializacion y venta del

proyecto.

Figura 12. Fotografia Panoramica Proyecto Altos de Santa Elena en Cali - Valle - Colombia
Fuente: Informacion tomada de la Pagina WEB del Ministerio de Vivienda Documento 100 afios de politicas habitacionales del MVCT de Enero
de 2014.

Altos de Santa Elena es un MISN respaldado por el Gobierno Nacional, promovido por la Alcaldia

de Cali a través de la Secretaria de Vivienda Social, para el cual se otorga un subsidio de 7 SMMLV
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afio 2014, equivalente a $4°120.000. El subsidio municipal de vivienda de interés social sera

asignado una vez las familias cumplan con los requisitos establecidos en el Acuerdo 069 de 1999.

Este proyecto esta dirigido a hogares con ingresos entre 1 y 2 SMMLYV vy que estén afiliados a
cajas de compensacion familiar, que otorgara un subsidio entre $117704.000 y $13°244.000. Los
apartamentos construidos en areas de 47m2 en muros en concreto reforzados, la urbanizacion
cuenta con amplias zonas verdes, clima fresco y excelente vista. La cuota mensual de un crédito a

15 afos esta entre $200.000 a $273.000, segun la capacidad del comprador.

2.32.2. MISN Ciudad Verde.

Este Macroproyecto esta localizado en Soacha (Cundinamarca) ha incorporado recursos de la
Nacion: 768 cupos por valor de $13.390,22 millones para hogares damnificados por el fenomeno

de la Nifia 2010-2011 y los ubicados en zona de riesgo no mitigable.

A pesar de contar con amplios espacios, zonas verdes y un disefio similar al de un proyecto de
estrato cuatro o cinco, presentan problematicas por carencia de vias de acceso, problematicas con

la baja presion del agua, la ausencia de cupos escolares y la inseguridad.

El Macroproyecto de vivienda de interés social y prioritario Ciudad Verde es el mas grande de
Colombia, actualmente alberga a cerca de diez mil familias de estratos uno y dos que
aparentemente cuentan con todas las condiciones para llevar un estilo de vida digno, entre ellos,

50 hectéreas de zonas verdes y parques publicos.

Un primer problema es la falta de transporte publico suficiente para que sus habitantes puedan salir

e ingresar con facilidad. El vacio radica en que tanto el acceso como la salida de la ciudadela,
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desde o hacia Bogota, se hace por una sola via, la misma que conecta a Ciudad Verde con la

Autopista Sur, lo cual origina demoras y trancones.

Figura 13. Fotografia Panoramica Proyecto Ciudadela Ciudad Verde en Soacha, Cundinamarca - Colombia.
Fuente: Informacion tomada de la Pagina WEB del Ministerio de Vivienda Documento 100 afios de politicas habitacionales del MVCT de Enero
de 2014.

2.3.2.3. MISN Nuevo Occidente.

El MISN Nuevo Occidente “Viviendas con Corazon hacia Territorios Equitativos” - Medellin
(Antioquia) se localiza en la zona de expansion del area de Desarrollo del Plan Parcial Pajarito,
tuvo como principal objetivo de la Alcaldia del Municipio de Medellin el reasentamiento de
familias localizadas en zonas de alto riesgo geologico y ambiental. Este proyecto se incorpor6 de
acuerdo a la normatividad establecida de acuerdo al Decreto 602 de 2002 para el Plan Parcial

Pajarito en 5 unidades de gestion las cuales corresponden a los Proyectos:



Unidad de Proyecto ANOS DE EJECUCION Cantidad de
Gestion 2010 | 2011 | 2012 | 2013 Viviendas
1 Renaceres 344 344
1 Nazareth 287 287
2 Chagualon 328 328
2 Cantares IV 192 192
2 Cantares V 144 144
3 Cantares II 575 575
3 Cantares III 209 209
4 El Tirol I 430 430

TOTAL 919 615 574 401 2.509

Tabla 11. Relacion de Unidades de Gestion o Etapas del MISN Nuevo Occidente
Fuente: MVCT, Direccion de Espacio Urbano y Territorial-DEUT, Enero 2014.

Figura 14. Fotografia Panoramica Proyecto Nuevo Occidente, Medellin - Antioquia - Colombia
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Fuente: Informacion tomada de la Pagina WEB del Ministerio de Vivienda Documento 100 afios de politicas habitacionales del MVCT de Enero

de 2014.

El costo total estimado para las obras de construccion de las viviendas y del urbanismo interno

correspondiente a los proyectos indicados en el cuadro anterior corresponden a un valor de

$90.885,17 millones de pesos, los cuales fueron mediante aportes del Gobierno Nacional,

Municipio de Medellin, Departamento de Antioquia, Cajas de Compensacion y aportes de las

familias
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Las fuentes de financiacion para la ejecucion de la construccion de las viviendas y el urbanismo

interno fueron de la siguiente manera:

ENTIDAD / Cantares I
Renaceres | Cantares Il | Chagualén| Nazareth El Tirol | ’| TOTAL
PROYECTO 9 VyV
hoaviends $3.918,45 $5.812,87 $3.209,91 $2.674,79 $3.805,97 $5.578,02 $25.000,01
Macroproyectos
Fonvivienda
Desplazados $116,32 $853,79 $ 659,56 $738,14 $1.762,81 $4.130,62
Fonvivienda Ola $13.898,32| $13.898,32
Invernal
Cajas de
Compensacion $10,93 $44,15 $34,65 $247,95 $36,77 $374,45
et e Lkl $5.462,73 $9.620,62| $6.569,87| $5.83927|  $9.227,65 $2.143,26| $38.863,40
ISVIMED
Departamento
$12,00 $ 0,00 $18,00 $81,00 $76,50 $ 187,50

VIVA
Aportes de las
Familias $2.553,97 $2.471,07 $1.184,82 $1.009,16 $1.211,85 $8.430,87

TOTAL $12.074,40( $18.802,50| $11.676,81| $10.590,31| $16.121,55| $21.619,60( $ 90.885,17

Tabla 12. Inversion econdémica en las etapas MISN Nuevo Occidente
Fuente: MVCT, Direcciéon de Espacio Urbano y Territorial-DEUT, Enero 2014.

Los recursos fuerén manejados en cabeza de FONVIVIENDA, por tratarse de recursos del

Gobierno Nacional.



Valor Vivienda
Promedio

$35,10

$32,70

$ 35,60

$ 36,90

$ 37,49

$ 39,67

CUADRO DE COSTOS DISCRIMINADOS
el el Renaceres | Cantares Il | Chagualén| Nazareth El Tirol | Cantares Il TOTAL
Proyecto VyV
Cantidad de 344 575 328 287 430 545 2.509
Viviendas
P
T;‘:;”p“esm $12.074,40| $18.802,50|$ 11.676,81|$ 10.590,31|$ 16.121,55| $21.619,60|$ 90.885,17
Valor del
Termeno $28658| $45450| $26146| $16578 $21919| $42170| $1.809,21
m::;sm $1.131,74| $452545| $242647| $2.382,00| $3.417,22| $4.892.85|$ 18.776,63
Redes Externas| $169,76| $59859| $32095| $31519| $452,00| $647,05| $2.503,54
vias| $73563| $1.85683| $99560| $997,72| $1.402,11| $2.007,17| $7.995,06
Urbanismo| ¢ o0 35| $2070,03| $1.10991| $1.089.99| $1563.10| $223763| $8.297,01
contorno
Costos Directos
Construccion de| $10.185.63| $13.220,20| $844593| $7.453,16($11.228,18| $15.476.65|$ 66.009,75
Viviendas
Costos
Indirectos $47045| $60235| $542,95| $58846| $1.25697| $82940| $4.290,58
Totales
Honorarios
17
Goroncia $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $617,95 $000| $617,95
Honorarios
nforventora|  $35947|  $38916|  $359,93| $42510| $53590| $514,18 $2.583,74
Costos
Finaneiore $7710|  $11206| $10529| $102,04| $9824| $20980| $704,53
Otros $338| $10113| $7773| $6132 $487| $10543| $384,36

Tabla 13. Discriminacion de costos por proyecto en MISN Nuevo Occidente
Fuente: MVCT, Direccion de Espacio Urbano y Territorial-DEUT, Enero 2014.

2.4.  Programa de vivienda gratuita (PVG)

El Gobierno Nacional, mediante la Ley 1537 de junio de 2012, introdujo en el marco legal el
acceso a la vivienda gratuita destinada a hogares en situacion de vulnerabilidad y sin capacidad de
ahorro, ni acceso a crédito bajo la figura de Subsidio Familiar de Vivienda en Especie (SFVE), el

cual corresponde al 5% del valor de una VIP.
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En la actualidad el Gobierno Nacional impuls6 la construccion y entrega de 100.000 viviendas,
con una inversiéon aproximada de 4.4 billones de pesos en 281 proyectos ubicados en 21
municipios; se han entregado aproximadamente 40.000 unidades de vivienda y se ha dicho que el
75% de la poblacion beneficiada ha sido a hogares beneficiados por censos realizados a poblacion

desplazada, victimas del conflicto armado y afectados por tragedias naturales.

Para estos proyectos de PVG se han construido unidades de vivienda con areas entre 35 a 47 metros
cuadrados, mejorando las condiciones de acabados de programas anteriores y se ha hecho énfasis
en mejorar las condiciones del entorno urbanistico, zonas verdes, equipamientos publicos
comunitarios y espacios deportivos y recreativos; de otra parte se suscribieron acuerdos y
convenios de cooperacion por un valor de $261.029 millones para garantizar la construccion y
dotacion de equipamientos publicos colectivos: Mega colegios, Parques, Centros de Desarrollo
Infantil, puntos Vive Digital, Estaciones de Policia (CAI) y acciones como acceso a internet

gratuito para las viviendas.

Para concluir este tema, he analizado las situaciones y cambios normativos, evidenciando como

cambio sustancial, con respecto a modelos pasados las modificaciones al sistema de asignacion y

administracion de los recursos del Subsidio Familiar de Vivienda (SFV):

1. Administracion de los recursos del PVG a través de un esquema de derecho privado mediante
encargos fiduciarios.

2. Eliminacion del giro de anticipos, realizando anticipadamente los cierres financieros de los
proponentes.

3. Realizacion del pago contra entrega de las viviendas terminadas.
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Con estos controles se han logrado unas mejores condiciones para el manejo de los recursos,
mitigando los riesgos financieros y con ello también el que las grandes empresas constructoras con
amplia experiencia en produccion de vivienda social sean las que apliquen a la ejecucion de estos

Macroproyectos.

Subsidio a la tasa de interés para VIS y VIP.

Este Subsidio destinado para la adquisicion de vivienda nueva, es un subsidio directo que reduce
la tasa de interés efectivamente pagada por los tomadores de los créditos hipotecarios, pues su
valor es equivalente a la diferencia entre la tasa nominal acordada entre el financiador y la tasa
final al deudor; este se ofrece para los 7 primeros anos de vida del crédito y puede perderse por el

incumplimiento en los pagos de las cuotas.

En el siguiente cuadro se indican los alcances de la poblacion objetivo para los diferentes subsidios

de vivienda:

b
Poblacién vulnerable Programa de Vivienda Gratuita
l Hogares con ingresos Subs:d:;} a la tasa de interéas
I hasta B SMLMY p?irraw )_3" VIS

Subsidio a la tasa de interés
para Mo VIS entre 135y
335 SMLMY (=PIRE)

ares Programa de vivienda
o nire y 2 SMLMY para ahorradores

Figura 15. Esquema de Poblacion Objetivo para los MISN
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Fuente: Pagina WEB del Ministerio de Vivienda Documento 100 afios de politicas habitacionales del MVCT de Enero de 2014.

En sus politicas el Gobierno Nacional ha dispuesto para el periodo 2015 — 2018,130 mil nuevos
cupos de subsidio a la tasa de interés para aquellas familias que quieran adquirir vivienda nueva
de interés prioritario (VIP) y de interés social (VIS); Destinando recursos para facilitar la
financiacion de las familias de que quieran comprar vivienda nueva, cuyo valor no exceda los 135
SMLMV, es decir ($93.076.425) noventa y tres millones setenta y seis mil cuatrocientos
veinticinco pesos, ayudando a pagar hasta el 30% de la cuota mensual de su crédito hipotecario,
pero esto es aplicable a familias con ingresos hasta 8 salarios minimos, que no sean propietarios
de vivienda en el territorio Nacional y que no hayan sido beneficiarios alguna vez con el subsidio

a la tasa de interés.

El beneficio del subsidio sera a la tasa de interés del crédito hipotecario de 5 puntos si la vivienda
no supera los 70 SMLM ($48.261.850) y de 4 puntos si la vivienda no supera los 135 SMLM

($93.076.425)

De otra parte existe un programa para ingresos de salario minimo'?, el cual esta esta dirigido a
trabajadores formales e informales que devengan entre uno y dos salarios minimos, quienes podran
tener casa nueva sin comprometer mas del 30% de su ingreso, lo que significa que podran atender
la compra de su casa con una cuota de $180.000 mensuales, contemplando un nuevo subsidio de
25 salarios minimos, equivalentes a $15 millones. A este beneficio se le suma el Subsidio a la Tasa

de Interés de cinco puntos porcentuales en la cuota mensual del crédito hipotecario, de tal forma

19 Tomado de internet: http://www.finanzaspersonales.com.co/credito/articulo/los-11-puntos-claves-sobre-subsidio-
tasa-interés
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que cada familia beneficiada recibira $21 millones para hacer su cierre financiero y, como maximo,

pagaria ocho mil pesos por cada milloén del crédito hipotecario.

Los recursos econdmicos para el pago de los subsidios provienen del presupuesto general de la
Nacién, los cuales van al Fondo de Reservas para la Estabilizacion de la Cartera Hipotecaria

(FRECH) administrado por el Banco de la Republica.

2.5.  Programa de promocion de acceso a la vivienda de interes social - MI CASA YA.?°

Se implementa mediante el Decreto 0428 de 11 de marzo de 2015, para la compra de vivienda

nueva, esta dirigido a la poblacion en situacion especial de vulnerabilidad, para beneficiar a

hogares con capacidad de ahorro y con ingresos inferiores a 2 salarios minimos mensuales legales

vigentes (SMMLV) y también aplica a hogares con ingresos entre 2 y 4 SMMLYV, el cual entrega

subsidios de la siguiente manera:

e Para hogares con ingresos superiores a Dos (2) SMMLV vy hasta Tres (3) SMMLYV, se les
asigna el subsidio hasta por Veinte (20) SMMLV.

e Para hogares con ingresos superiores a Tres (3) SMMLV vy hasta Cuatro (4) SMMLYV, se les
asigna el subsidio hasta por Doce (12) SMMLV.

e El Rango para la aplicacion de los subsidios esta para compra de vivienda entre 70 SMMLV
y 135 SMMLV

Los requisitos para acceder a estos subsidios son los siguientes:

a) Tener ingresos totales mensuales superiores al equivalente a dos (2) SMMLYV y hasta por el

equivalente a cuatro (4) SMMLYV, ($1.281.000 - $2.563.000).

20 Informaciéon tomada del Decreto 0428 de 2015, “Su Casa Ya”
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b) No ser propietarios de una vivienda en el territorio nacional.

c) No haber sido beneficiarios de un subsidio familiar de vivienda otorgado por una Caja de
Compensacion Familiar.

d) No haber sido beneficiario de un subsidio familiar vivienda otorgado por el Gobierno Nacional.
e) No haber sido beneficiarios, a cualquier titulo, de las coberturas de tasa de interés.

f) Contar con un crédito aprobado para la adquisicion de la solucion de vivienda.

Fonvivienda definira los términos y condiciones en que los establecimientos de crédito y el Fondo
Nacional del Ahorro deben efectuar las solicitudes de verificacion.

Se estima una inversion aproximada de $2.4 billones de pesos del Gobierno Nacional.

2.6.  Subsidio familiar de vivienda (SFV)?*!

El Subsidio Familiar de Vivienda es un aporte estatal en dinero o especie, otorgado por una sola
vez al beneficiario, con el objeto de facilitarle el acceso a una solucion de vivienda de interés
social, sin cargo de restitucion siempre que el beneficiario cumpla con las condiciones que

establecen las normas.

Podran ser beneficiarios del Subsidio Familiar de Vivienda los hogares que se postulen para recibir
este subsidio, por carecer de recursos suficientes para obtener una vivienda, mejorarla o habilitar
legalmente los titulos de la misma; el reglamento establecera las formas de comprobar tales

circunstancias.

Las entidades otorgantes del SFV son el Fondo Nacional de Vivienda, las Cajas de Compensacion

Familiar, el Banco Agrario en las zonas rurales y la Caja Promotora de Vivienda Militar.

21 Concepto tomado de la pagina WEB dnp.gov.co
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La distribuciéon geografica del Subsidio Familiar de Vivienda — se hace atraves del
INURBE/FONVIVIENDA.
2.6.1. Subsidio familiar de vivienda en especie — (SFVE) %

Este subsidio equivale a la transferencia de una vivienda de interés prioritario al beneficiario en el
marco del Programa de Vivienda Gratuita, que es el programa que adelanta el Gobierno Nacional
con el proposito de entregar viviendas de interés prioritario, a titulo de subsidio en especie, a la

poblacion vulnerable referida en el articulo 12 de la ley 1537 de 2012.

La asignacion de las viviendas a las que hace referencia el Articulo 12 de la Ley 1537 de 2012,
beneficiara en forma preferente a la poblaciéon que se encuentre en alguna de las siguientes
condiciones:

o Que esté vinculada a programas sociales del Estado que tengan por objeto la superacion de

la pobreza extrema o que se encuentre dentro del rango de pobreza extrema.

J Que esté en situacion de desplazamiento,
. Que haya sido afectada por desastres naturales, calamidades publicas o emergencias.
J Que se encuentre habitando en zonas de alto riesgo no mitigable. Dentro de la poblacion

en estas condiciones, se dara prioridad a las mujeres y hombres cabeza de hogar, personas

en situacion de discapacidad y adultos mayores.

Para el fortalecimiento del sistema de financiacién de vivienda a largo plazo, la Ley Marco de
financiacion de vivienda (Ley 546 de 1999) define que los nuevos sistemas de amortizacion para

la financiacion de vivienda en Colombia no podran contemplar capitalizacion de interés ni multas

22 Concepto tomado de la pagina WEB dnp.gov.co


https://www.dnp.gov.co/LinkClick.aspx?link=656&tabid=524
https://www.dnp.gov.co/LinkClick.aspx?link=656&tabid=524
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por prepagos parciales o totales. En consecuencia la Superintendencia Bancaria ha aprobado los

siguientes sistemas en UVR y pesos.

En UVR (Unidad de Valor Real)

e Cuota constante en UVR.

e Amortizacion constante a capital en UVR.

¢ Cuota decreciente mensualmente en UVR ciclica por periodos anuales en pesos.
e Cuota constante (amortizacién gradual en pesos).

e Amortizacidn constante a capital.

e Readquisicion de viviendas recibidas en dacion de pago.

Garantias para hogares informales.

El Fondo Nacional de Garantias (FNG) aprob6 una garantia parcial para los trabajadores

independientes que soliciten crédito de vivienda de interés social en una entidad hipotecaria.

Algunas de las condiciones generales de esta garantia son:

1.

2.

Comision: Anticipada de 2.98 % y es pagada por los hogares.
Valor maximo del crédito: 108 SMLV.

Valor maximo Garantia: 75.6 SMLV incluyendo los intereses corrientes.

. Periodo de mora para que los bancos hipotecarios cobren al FNG el monto de capital asegurado:

150 dias.

Esta garantia cubrira solo los 5 primeros afios del crédito.
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2.6.2. Leasing Habitacional.

Una buena opcion o alternativa es la del Leasing habitacional, esta reglamentado mediante el
Decreto 777 del 28 de marzo de 2003, siendo este un mecanismo de financiacién que no requiere

de ahorro previo ni de cuota inicial.

Es un contrato mediante el cual una parte denominada entidad autorizada (banco o compaifiia de
financiamiento comercial) entrega a un locatario (usuario) la tenencia de un inmueble destinado a
vivienda. Mientras el usuario usa y goza la vivienda, paga un canon periddico como si fuese un
arrendamiento de su vivienda. Al vencimiento de éste, la vivienda puede ser adquirida por el
usuario si éste decide ejercer la opcién de compra. De lo contrario la vivienda se restituye a su

propietario (la entidad).

El Leasing habitacional articulado con el Subsidio Familiar de Vivienda (SFV), El Decreto 391 de
2012 define el SFV en contratos de leasing habitacional como el subsidio al que los hogares de
todos los municipios del pais, independientemente de la categoria que les corresponda segin la
Ley, pueden acceder acreditando la suscripcion de un contrato de leasing habitacional, con una

entidad autorizada por la Superintendencia Financiera de Colombia para tal fin.

La entidad otorgante del SFV suscribird convenios con las entidades autorizadas para realizar
operaciones de leasing habitacional a fin de definir la operatividad de asignacion y pago de los

subsidios familiares de vivienda en contratos de leasing habitacional.

El valor del subsidio familiar de vivienda se determinard con base en los ingresos del hogar

postulante. Para ello, se entendera que el valor de la vivienda serd el estipulado en el contrato de
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leasing habitacional y el mismo no podra exceder de 135 SMLMYV, salvo que se trate de proyectos

de renovacion urbana, en cuyo caso podra ser hasta de 175 SMLMV.

2.6.3. De los sistemas de financiacion para la vivienda de interés social y prioritario.

La posibilidad de acceder a créditos hipotecarios para la poblacion menos favorecida es bastante
limitada, puesto que la Banca Especializada (BECH) solo brinda la posibilidad a hogares que
demuestren ingresos superiores a 1.4 SMLMYV, de otra parte las cooperativas, fundaciones,
organizaciones populares de vivienda (OPV) y las ONG, son quienes brindan esa posibilidad a
parte de dicha poblacion, aunque también con algunas condiciones y requisitos que no son muy
accequibles a los estratos socioecondmicos 1 y 2. Por ello se visualiza que faltan mecanismos que
propendan por articular el SFV con el sistema de crédito hipotecario y evaluar las actuales politicas
que regulan la oferta y demanda y el impacto existente en las tasas de interés y las condiciones del
sistema de financiacion de vivienda de interés social prioritario dirigido a hogares vinculados al

mercado informal de trabajo.

Conclusiones del capitulo.
e El Gobierno Nacional tiene politicas y programas, con los cuales puede fomentar
iniciativas efectivas para promover proyectos que permitan dar solucion a la problematica
de la poblacién que habita en zonas de riesgo y amenaza, pero aun no es claro el nexo o
tranversalidad con las politicas de vivienda, para ello se requiere propender por una gestion
apropiada mediante unos instrumentos de gestion y planificacion debidamente asociados a

la inversién econdmica y social.
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Con los macroproyectos se ha logrado habilitar aproximadamente 4.000 hectareas de suelo
urbanizable y se ha planteado dar solucidon potencial a programas para aproximadamente
320.000 viviendas. Por ende desde el ministerio de vivienda se hizo claridad del concepto
en el que se manifiesta que los PIDU (Proyectos Integrales de Desarrollo Urbano) nacieron
para atender inicamente las emergencias que en materia de vivienda ocasion6 el Fenomeno
de la Nifia, pero se requiere continuar con los macroproyectos tradicionales para estimular
la vivienda social y la vivienda prioritaria (VIS y VIP); Es potestativo de cada municipio
definir donde se construira el macroproyecto, con el objetivo de no hacer ningln tipo de
imposicion, para poder seguir construyendo programas multiestrato y multidestino para la

poblacion pobre sin vivienda de los estratos 1, 2 y 3.

Con los principios y conceptos de los sistemas de financiacion, queda claro el tema de los
posibilidades de poder acceder a los proyectos VIS y VIP, para lo cual, sigue siendo
dispendioso el cumplimiento de los requisitos, sobre todo en la parte econdmica para
muchas de las familias que pretenden dar solucién a la carencia de vivienda propia, ya que
por sus condiciones laborales e ingresos limitados, se dificulta sobre todo la posibilidad de

realizar un ahorro programado para destinarlo a dicho fin.

“El Decreto 4260 de 2007 que reglamentaba los MISN estableci6 los objetivos,
determinantes y procedimientos para la identificacion, determinacién, anuncio,
formulacion, adopcion y ejecucion adicionalmente el gobierno nacional mediante El Plan
Nacional de Desarrollo — PND 2006 — 2010, establecio la estrategia “Ciudades Amables”

para avanzar en la construccion de una sociedad mas equitativa y solidaria; soportada sobre
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un modelo de desarrollo urbano planificado y de uso eficiente del suelo, buscando

potenciar las ventajas de los territorios.”**

e (abe destacar que en los proyectos VIP se ofrecen tipos de vivienda a precios mas
economicos de acuerdo a las areas, lo cual en muchos casos no llena la expectativa y la
necesidad de los espacios internos de las familias beneficiarias de los programas, se
plantean viviendas con areas inferiores a los 50 metros cuadrados, se han presentado casos
en macroproyectos que admiten la construccion de viviendas de 32 metros cuadrados y
apartamentos de 40 metros cuadrados. Una vivienda de esas dimensiones puede ser
rentable para el constructor de vivienda social en masa, pero indigno para hogares que

pueden llegar a tener cinco o mas miembros en su familia.

¢ En cuanto a los valores economicos del suelo, se propende por que en los macroproyectos
se pueda tener un avaluo bajo para efectos de la construccion de vivienda de interes social
prioritaria, para que no cargue mucho peso o incidencia en el precio final del proyecto;
Ante dicha situacion surgen los factores de especulacion del mercado inmobiliario de
donde suelos que anteriormente tenian precios bajos, cuando se pone en conocimiento el
macroproyecto y con el cambio de uso del suelo de rural a urbano, se disparan en su valor
de manera exorbitante afectando el costo del macroproyecto y por ende el de las viviendas,

lo cual en muchos de los casos los vuelve proyectos inviables.

23 Conceptos del documento “Lineamientos de politica, instrumentos para la habilitacion del suelo y generacion de
oferta de vivienda” Autor Profesor. HENRY QUESADA GOMEZ, Facultad de Arquitectura Universidad Nacional
Sede Medellin.
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CAPITULO 3. MARCO LEGAL O JURIDICO.

Para el desarrollo de este capitulo se hace un recorrido por la legislacion relacionada con los
proyectos VIS y VIP, lo cual es fundamental para la implementacion de los MISN, a fin de alcanzar
un adecuada y efectiva gestion ante los entes competentes, por tal razon se consideran aspectos
como los CONPES, relacionados con el tema y que son la base para generar las politicas de

intervencion y desarrollo de las politicas publicas a nivel nacional.

La normatividad municipal de urbanismo y construccion es el eje articulador para la aplicacion a
los proyectos VIS y VIP para viabilizar y legalizar los mismos, de tal forma que cumplan con los
parametros establecidos en el Plan de Ordenamiento Territorial, los acuerdos y decretos

adicionales vigentes que lo complementan.

De otra parte se hace una mirada a la normatividad correspondiente al sistema de prevencion y
atencion de desastres, de tal forma que se puedan correlacionar los aspectos normativos y legales

a dichos planes, programas y proyectos de vivienda de interés social.

3.1. De la normatividad nacional.

Los lineamientos basicos para la elaboracion de la normatividad en el pais surge del Consejo
Nacional de Politica Econdmica y Social, CONPES; Este fue creado por la Ley 19 del afio 1958.
Se considera como la maxima autoridad nacional de planeacién y funciona como un organismo
asesor del Gobierno en todos los aspectos relacionados con el desarrollo econémico y social del
pais. Para lograrlo, coordina y orienta a los organismos encargados de la direccion econdmica y
social en el Gobierno, a través del estudio y aprobacion de documentos sobre el desarrollo de

politicas generales que son presentados en sesion.
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El CONPES y el CONPES Social actian bajo la direccion del Presidente de la Republica y lo
componen como miembros permanentes con derecho a voz y voto, el Vicepresidente de la
Republica, todos los Ministros, el Director del Departamento Administrativo de la Presidencia de
la Republica, el Director del Departamento Nacional de Planeacion, y el Director del

Departamento Administrativo de Ciencia, Tecnologia e Innovacion — Colciencias.

El Departamento Nacional de Planeacion (DNP) desempeia las funciones de Secretaria Ejecutiva
del CONPES y CONPES Social, y por lo tanto es la entidad encargada de coordinar y presentar

todos los documentos para discutir en sesion.

Las principales funciones del DNP relacionadas con el CONPES, en calidad de Secretaria Técnica

del CONPES, tiene las siguientes funciones:

1. Presentar, para su estudio y aprobacion la programacion macroecondmica anual.

2. Someter, a su consideracion el Plan Nacional de Desarrollo, en los términos sefialados
en la Ley organica del Plan.

3. Presentar, para su aprobacion las politicas, estrategias, planes, programas y proyectos
del Gobierno Nacional.

4. Presentar, para su analisis, estudios sobre la ejecucion del Plan Nacional de Desarrollo
y sobre las politicas, estrategias, programas y proyectos del Gobierno Nacional.

5. Someter, para su estudio y aprobacion, las bases y criterios de la inversion publica.

6. Presentar, para su estudio y aprobacion, el plan financiero del sector publico.

7. Presentar, para su estudio y aprobacion, el plan operativo anual de inversiones.
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11.

12.
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Presentar, para su estudio y aprobacion, el programa de desembolsos de crédito externo
del sector publico.

Preparar y someter a su consideracion los conceptos relacionados con la celebracion de
los contratos de empréstito de la Nacion o de las entidades publicas, en los términos
previstos por las disposiciones legales vigentes.

Preparar y someter a su consideracion los conceptos relacionados con el otorgamiento
de garantias por parte de la Nacion a los contratos de crédito interno o externo de las
entidades publicas, en los términos previstos por las disposiciones legales vigentes.
Presentar, para su estudio y aprobacion, el monto y distribucion de las utilidades y los

superavit de las entidades descentralizadas.

Prestar el apoyo requerido por el Conpes en todas las demas actuaciones y funciones de

su competencia.

Con respecto a los temas que se relacionan con la politicas publicas de vivienda de interes social

y de las actuaciones con respecto a las politicas en materia de prevencion y atencion de desastres:

3.1.1.

Conpes 3146 de diciembre 20 de 2001.

Estrategia para consolidar la ejecucion del plan nacional para la prevencion y atencion de desastres

—pnpad- en el corto y mediano plazo.

El principal objetivo de dicho documento somete a consideracion del CONPES la estrategia para

consolidar la ejecucion del Plan Nacional para la Prevencion y Atencidon de Desastres (PNPAD)

en el corto y mediano plazo, y las acciones prioritarias para su desarrollo en un horizonte inicial

de tres aflos.
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Este fue la base para la creacion de los entes que coordinan y manejan las estrategias para la
atencion de los desastres de origen natural y antropico, estas situaciones han sido tratadas como
temas de asistencia humanitaria, orientando la accion hacia los preparativos para la atencion de las
emergencias y la reconstruccion posdesastre. Sin embargo, la experiencia muestra serias
repercusiones de desastres sobre todo en los sectores econdmicos y sociales, desacelerando e
inclusive retrocediendo el desarrollo de paises menos avanzados. Los desastres estan generalmente

ligados a bajos niveles de planeacion y manejo de las vulnerabilidades asociadas.

Con motivo de la ocurrencia de grandes desastres y eventos de alta repercusion en la vida nacional
como el terremoto de Popayan en 1983 y la destruccion de Armero en 1985, el Gobierno Nacional
cre6 el Sistema Nacional para la Prevencion y Atencion de Desastres (SNPAD), de el surgio el

Plan Nacional Para la Atencion de Desastres (PNPAD).

3.1.2. Conpes Social 102 de 2006.

Red de proteccion social contra la extrema pobreza, el cual recomienda promover la incorporacion
efectiva de los hogares més pobres del pais a las redes sociales del Estado, a través de la integracion
de la oferta de servicios alrededor de las familias de manera simultanea, que les permita superar
su situacion, es decir, comprendiendo que existen diferentes factores sociales que impiden a las

familias mejorar su situacion por si mismas.

3.1.3. Conpes 3583 de 28 de abril de 2009.

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

generacion de oferta de vivienda.
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Bajo este marco de politica, las Bases del PND definieron los Macroproyectos como “el conjunto
de acciones orientadas a la ejecucion de operaciones urbanas integrales, con capacidad de generar
impactos en el conjunto de la estructura espacial urbana y regional y de reorientar el crecimiento
general de las mismas. Los Macroproyectos garantizaran la actuacion integral del Estado
conjuntamente con la participacion del sector privado, para la generacion de suelo para VIS y la
construccion e incorporacion de equipamientos e infraestructura de escala regional o nacional en
el ordenamiento territorial”. Asi mismo, se establecid la meta para el cuatrienio de formular e
implementar con apoyo de la Nacion por lo menos 8 Macroproyectos u otras actuaciones urbanas
integrales de gran escala, de las cuales 5 estaran asociadas a la habilitacion de suelo para VIS y 3

a la implementacion de los SITM.

3.1.4. Conpes 3819 de 21 de octubre de 2014.

Politica nacional para consolidar el sistema de ciudades en colombia.

Objetivo Especifico: Disminuir las brechas sociales y mejorar la equidad en areas urbanas y rurales

del Sistema de Ciudades.

Accion concreta: El Minvivienda definira estrategias de corto y mediano plazo para alcanzar una
mayor integralidad en la generacion de suelo y vivienda social, y la provision de infraestructuras
y equipamientos sociales. En dicha estrategia participaran las areas metropolitanas y los

departamentos.
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3.2. Reglamentacion y desarrollo de los MISN asociados a infraestructura.

Con respecto al tema de movilidad, para garantizar la movilidad debe proponerse la incorporacion
de los sistemas de SITM?*, SETP? y grandes equipamientos urbanos de caricter nacional que
promuevan la renovacion urbana en concordancia con lo dispuesto por la Ley 1151 de 2007 (PND
2006-2010), implementando actuaciones urbanas integrales a través de los MISN asociados a

infraestructura con el apoyo técnico y financiero de la Nacion.

Cabe destacar que por la importancia que posee para el modelo de ordenamiento municipal
adoptado por el P.O.T. establece en la politica de usos del suelo, un claro llamado a disminuir las
presiones urbanisticas sobre el suelo rural y a su vez propender por un manejo ambientalmente
sostenible al entorno del Parque Central de Antioquia y Programa llamado Cinturén Verde
planteado por la Gobernacion de Antioquia en su politica de desarrollo y planificacion ambiental,
que bordea el futuro suelo urbano una vez desarrollados los suelos de expansion-, dado que este
predio se encuentra en el borde que conforma dicha area de proteccion ambiental y a su vez dispone
de varias quebradas que conectan este borde proteccion con el area urbana, aspecto que

determinara la estructuracion de sus espacios publicos y potenciales areas de urbanizacion.

La normatividad vigente aplicable a la solucion del problema y que debe ser tenida en cuenta para
el desarrollo de este caso corresponde a lo referente a la vivienda de interés social, de los
Macroproyectos MISN y de los PIDU, de igual manera las normas bésicas de la planificacion y
ordenamiento territorial tales como la Ley 388 de 1997, en aspectos generales, Decreto 2190 de

2009, Decreto 4821 de 2010, Decreto 0075 de 2013, Plan de Ordenamiento Territorial (P.O.T.)

24 Sistema Integrado de Transporte Masivo.
25 Sistemas Estratégicos de Transporte Publico.
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del Municipio de Itagiii, en lo que tiene que ver con la incidencia en cada territorio de las normas
estructurales y generales. Igualmente es necesario aclarar que el POT de Itagiii mantiene las
normativas sobre edificabilidad y obligaciones anteriores al mismo, es decir los Acuerdos 10y 17
de 2007, Acuerdo 006 de 2014, de y en materia de vivienda el acuerdo 013 de 2012, los cuales

también constituyen soporte normativo para el presente planteamiento.

Con respecto a la normatividad nacional referente a la vivienda de interés social, se tendran en
cuenta: el Decreto 0075 de 2013, Decreto 1310 de 2012, Ley 1537 de 2012, Decreto 1469 de 2011,
Decreto 3671 de 2009, Decretos 4259 y 4260 de 2007, Decreto 2083 de 2007, Decreto 2060 de

2004. (Ver anexo normativo).

Cumpliendo con lo anteriormente indicado y contenido en este documento de propuesta del MISN,
se estructura a partir de los componentes establecidos en los citados decretos nacionales,
complementando con algunos aspectos que se deben considerar de vital importancia, tales como
los diagndsticos ambientales y de movilidad a nivel municipal y metropolitano que en los decretos

nacionales, no aparecen exigidos con tal detalle.

Normatividad municipal de urbanismo y construccion.

Considerando que en los procesos de transformacion del territorio se deben asociar y ajustar al
cumplimiento de la normatividad y de las determinantes establecidas por la Direccion
Administrativa de Planeacién Municipal, las cuales deben ser integradas y concertadas con dicho
ente y asi propender por obtener un valioso aporte a la ciudad, para tal fin se debe cumplir con el
cumplimiento de los siguientes aspectos que se indican a continuacion en los diferentes acuerdos
municipales, los cuales se relacionan en orden cronoldgico de conformidad al establecimiento y

vigencia de los mismos.
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3.2.1. Acuerdo Municipal 017 de 2004.

Por medio de este acuerdo se adoptan las normas basicas para la construccion y urbanismo para
todos los procesos de desarrollo; Rige para efectos de grandes proyectos de vivienda multifamiliar,
el cual incide en los aspectos de los estudios técnicos previos, redes de servicios publicos de los
proyectos, vinculacion a la malla vial en lo referente a trazado de las vias, vias obligadas, vias de
servicio a lo largo de vias troncales y regionales, disefio de vias colectoras adicionales,
normatividad para ubicacion y acceso a parqueaderos, elementos de una via publica, acceso directo
a los lotes, cesion de areas al municipio, condiciones y requisitos basicos para el desarrollo de
urbanizaciones y conjuntos cerrados, sobre la sefializacion de la urbanizacion, normas ambientales,
implementacion de normatividad de patrimonio, proteccion y utilizacion de sitios tradicionales,
condiciones para lotes sin edificar, tratamiento de muros, construcciones y demoliciones, particion
de lotes, lotes residuales, dotacion del espacio publico, construccién de espacio publico, sobre
facilidades para limitados fisicos, redes de servicios publicos domiciliarios, sobre accesos en
general, indicaciones para la aplicabilidad de las normas sismo-resistentes, de las normas para cada
area del municipio en sus cabeceras urbana, suburbana y rural, radios de ochava, construccion de
voladizos, construccion de marquesinas, construccion de tapasoles, iluminacion y ventilacion
naturales de los patios, ascensores y escaleras, rampas, sotanos y semisdtanos, parqueaderos,
fachadas semicerradas, zonas comunes como porteria y areas de mantenimiento, tanques de agua,

ductos, remate de cubierta, vias de transporte publico.

En el capitulo 4 en el cual de consideran los lineamientos a seguir para la formulacion del MISN,
se hace la relacion sobre las urbanizaciones de vivienda unifamiliar, bifamiliar y trifamiliar, en el

cual reglamenta: Loteo minimo, parqueaderos, areas verdes libres minimas, areas para servicios
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comunales, area minima construida, entre otros, y se reglamenta a nivel municipal los parametros

para la vivienda de interes social.

Hace enfasis en uno de sus apartes sobre las urbanizaciones de vivienda multifamiliar y
construccion de edificaciones multifamiliares, en el cual reglamenta: parqueaderos, areas de
parqueo en usos mixtos, areas libres, area minima construida, vivienda de interes social, retiros
minimos entre fachadas, establece las normas de cierre en areas libres y retiros a medianerias,
reglamente los locales comerciales, condiciona el tema del disefio y construccion de aparta-
estudios, area habitacional util, localizacion y la aplicacion de otras normas y las condicines de las

especificaciones técnicas.

En el tema de conectividad vial y peatonal hace enfasis en la relacion de la vivienda con el

transporte publico, condiciona las pendientes viales, de las calles o vias sin salida.

En cuanto a las normas basicas sobre preservacion, considera los sistemas de almacenamiento
colectivo de basuras, estudios geologicos y geotecnicos, normas sobre zonas de manejo especial,
indica sobre las restricciones al uso, por razones de aptitud geologica y sus restricciones geologicas
en clasificaciones leves (zona a), moderadas (zona b), altas. (zona c). condiciona las restricciones

al uso, por razon de riesgos hidrologicos. (zona d).

Adicionalmente se considera la legalizacion de urbanizaciones, asentamientos y barrios y el
reconocimiento de sus construcciones y a nivel general reglamenta los temas de impuestos, multas
y sanciones, compensaciones, entre otros y reglamenta el comité de tramites especiales de la

Direccion de Planeacion.



104

Cabe destacar que a la fecha se han hecho cambios normativos que han incido obstensiblemente

cambiando algunos de sus aspectos mediante los siguientes acuerdos.

3.2.2. Acuerdo Municipal 010 de 2007.
En este se hace referencia a las normas urbanisticas y de construccion, concernientes a proyectos
urbanisticos comerciales, industriales o de servicios, tanto de edificaciones aisladas como de

unidades abiertas o cerradas; Considerando los siguientes aspectos:

e Indices de construccion: El indice méximo de construccion para los conglomerados
comerciales y/o de servicios y las urbanizaciones y edificaciones industriales, se calculara

sobre el area bruta, de la siguiente manera:

Para lotes menores de 500 m2 el indice de construccion sera de 2.5.

Para lotes entre 500 m2 y menos de 2000 m2 el indice de construccion sera de 2.7.

Para lotes de 2000 m2 en adelante, el indice de construccion sera de 3.0.

Los locales comerciales y de servicios localizados en poligonos cuyo uso principal sea residencial

se cefiiran a lo dispuesto por el Acuerdo 017 de 2004 o la norma que lo modifique o sustituya.

En los poligonos de actividad multiple con excepcion del poligono de la zona centro (ZU-R-24),
las edificaciones podran tener la altura maxima permitida segtn la seccion de via de conformidad
con el Acuerdo 017 de 2004 o la norma que lo modifique o lo sustituya. El area construida
adicional a la resultante de la aplicacion del indice de construccidon para uso comercial y/o de

servicios, solo podré ser destinada a vivienda.
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En el poligono de la zona centro las edificaciones destinadas a uso de comercio y/o de servicios
podran tener la altura méaxima permitida segin el Acuerdo 017 de 2004 o la norma que lo
modifique o sustituya. Cuando la edificacién corresponda a la tipologia de conglomerado
comercial, la obligacioén de parqueaderos podré ser compensada.

e Indices de ocupacion: Todo proyecto industrial, comercial o de servicios que se desarrolle

en el Municipio de Itagiii, deberd cumplir con los siguientes indices de ocupacion:

1. Para lotes menores de 500 m2: 100%
2. Para lotes mayores de 500 m2 y menores de 2000 m2: 80%

3. Para lotes mayores de 2000 m2: 70%

En todo caso para la aplicacion de los indices de ocupacion y construccion establecidos, el lote de
terreno que se pretenda desarrollar debera contar con una seccion vial minima de 12.00 metros; de
lo contrario, debera respetar un retiro adicional que garantice como minimo doce (12) metros entre

paramentos.

En cuanto al tema de obligaciones urbanisticas, se establecen los siguientes parametros para la
determinacion de las areas de cesion:

Que su localizacion sea conveniente para la ciudad.

Que tenga acceso por una via publica.

Que se concentre en un solo globo de terreno. Excepcionalmente se autorizard su division en dos
globos de terreno, si con ello se logra una mejor utilizacion y distribucion de los espacios publicos,

previo el visto bueno de la Direccion Administrativa de Planeacion o quien haga sus veces.
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Las areas cedidas por concepto de zonas verdes, areas de recreacion y usos comunales se deben
entregar urbanizadas, arborizadas, empradizadas, e iluminadas con sus respectivos senderos
peatonales construidos.

Tratandose de parques, zonas de recreacion activa y pasiva deberan entregarse totalmente dotados,
segun el caso, con juegos infantiles, bancas, iluminacién, fuentes y demas elementos fisicos y

naturales necesarios para su disfrute.

Todos los retiros viales exigidos por la norma urbanistica, seran cedidos a titulo gratuito al
municipio de Itagiii, por escritura publica debidamente registrada, antes del recibo de la obra para

la correspondiente conexion de los servicios publicos.

En lo referente a las cesiones para espacio publico se contemplan las siguientes consideraciones:
Todo proyecto industrial, comercial y/o de servicios deberd ceder adicionalmente a lo
correspondiente a vias obligadas, un area equivalente al 10% del area bruta del terreno, con
destinacion a espacio publico, de la manera como lo determine la Direccion Administrativa de
Planeacion y su localizacion deberd ser frente a vias publicas, garantizando el uso, goce y disfrute

de toda la comunidad.

Las areas de antejardines, retiros laterales o frontales de las edificaciones, retiros a corrientes de
agua, ferrocarriles, lineas de alta tension, predios inundables, zonas de alto riesgo o zonas con
pendientes superiores al 25%, no podran ser computadas como areas de cesion correspondientes

a obligaciones urbanisticas.

En cuanto al tema de las obligaciones urbanisticas para la contruccion de equipamiento: Todo

proyecto industrial, comercial y/o de servicios debera construir y ceder a titulo gratuito al
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municipio de Itagiii, equipamiento comunitario a razon del 1% del area construida resultante de la
aplicacion del indice de construccion. Su localizacion serd definida por la Direccion

Administrativa de Planeacion.

Para la verificacion, cumplimiento y entrega del equipamiento comunictario se debera demostrar
que las areas de cesion han sido cedidas y entregadas real y materialmente al municipio de Itagiii
mediante escritura publica debidamente registrada en la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos en favor del municipio, para lo cual se radicara en la Direccion de Planeacion Municipal
o quien haga sus veces. Comprobandose que la cesion este de acuerdo a lo exigido en la respectiva
licencia construccion y urbanismo. El recibo se hara a entera satisfaccion de las areas de cesion y

retiros exigidos.

Las obligaciones de equipamiento y espacio publico, no se exigiran en edificaciones de primer
piso que generen cinco locales como maximo, siempre y cuando la sumatoria de areas no supere

los 500 m? de area construida.

Cuando el proyecto urbanistico contemple uso mixto con vivienda, las obligaciones urbanisticas

se aplicaran de conformidad con la norma correspondiente a cada uso especifico.

Para las obligaciones urbanisticas de vias obligadas, todo proyecto comercial, industrial o de
servicios que tenga vias obligadas deberd construirlas y cederlas a titulo gratuito a favor del
Municipio de Itagiii como parte del espacio publico antes del recibo definitivo de las obras objeto

de licencias.

En el tema correspondiente a la instalacion de los servicios publicos domiciliarios, todo proyecto

urbanistico residencial, industrial, comercial y/o de servicios, las Empresas Prestadoras de los
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mismos deberan exigir al interesado la presentacion del acta de recibo de obras expedida por parte

de la Direccion Administrativa de Planeacion.

Cuando las obligaciones urbanisticas generadas por el desarrollo de un proyecto industrial,
comercial y de servicios no puedan ser cumplidas al interior del lote, éstas a criterio de la Direccion

Administrativa de Planeacion, podran ser compensadas de la siguiente forma:

e Lasareas verdes a ceder correspondientes a lotes menores a 5.000 m2 podran ser compensadas
en dinero; en lotes de 5.000 m2 o mas, podran ser compensadas en otro sitio o en dinero, en
cuyo caso el equivalente por metros cuadrado serd de 0.5 salarios minimos legales mensuales

vigentes (S.M.L.M.V.).

e Las areas a construir y ceder, podran ser entregadas en otras zonas del municipio o pagadas
en dinero, en cuyo caso el equivalente por metro cuadrado serd de 2.0 salarios minimos legales

mensuales vigentes (S.M.L.M.V.)

e Las celdas de parqueo podran ser compensadas en dinero a razon de 0.7 salarios minimos

mensuales legales vigentes (S.M.L.M.V.) por cada metro cuadrado por celda de parqueo.

3.2.3. Acuerdo Municipal 020 de 2007.
Corresponde a la primera revision y ajuste del Plan de Ordenamiento Territorial en cual fue

aprobado inicialmente mediante el Acuerdo 259 de 2000.

Este documento es la carta de navegacion a seguir para la planificaciéon y ordenamiento del
territorio, ya que con ¢l se hace la vision y modelo de ordenamiento territorial del Municipio de

Itagiii, de acuerdo a metas que son esenciales para estructurar y consolidar la ciudad, en aspectos
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tales como la base natural como politica ambiental, sistemas de movilidad y conectividad,
conformacion y consolidacion de las centralidades urbanas y rurales, vivienda y hébitat, base

econdémica.

Cabe destacar que en el plan de ordenamiento territorial también se reglamentan aspectos
fundamentales como las politicas para la prevencion y atencion de desastres, asentamientos
humanos y de vivienda, usos del suelo, espacio publico, equipamientos comunitarios, servicios
publicos, educacion y cultura, desarrollo industrial, comercial, generacion de empleo en el

Municipio, ademas de la gestion administrativa local.

3.2.4. Acuerdo Municipal 013 de 2012.

Con esta normatividad se dictan medidas para promover la construccion de vivienda de interés
social y prioritario y se ajusta el plan de ordenamiento territorial (Acuerdo 020 de Diciembre 7 de
2007) y se dictan otras disposiciones.

Se incorporan nuevos predios al area urbana para se destinados la construcciéon de nuevos
desarrollos habitacionales.

Para tal efecto se realizd un andlisis de disponibilidad de lotes aprovechables para plantear

proyectos de vivienda de interés social, en los siguientes predios:

Predio Localizacion Matricula Area Predial
Inmobiliaria

Olivares parte alta Barrio Los Olivares. 001-0215924 5.122 m2

Loma de los Zuleta Sector cercano a los Petroglifos 001-0437033 - 001-0783186 4.203 m2 — 493 m2

Barrio El Rosario Calle 46 E No. 59C-11 int.130 001-058020 1.358 m2

Barrio Villa Lia Calle 39A entre Carreras 65 A'y 63 001-0183242 3.777 m2

Vereda El Ajizal Calle 80 x Carrera 58 001-962863 10.077 m2

Tabla 14. Predios incluidos para desarrollar proyectos de VIS y VIP mediante el Acuerdo 013 de 2012
Fuente: Cuadro de elaboracion propia con datos de investigaciones ante Catastro Municipal.
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Los predios incorporados en este Acuerdo se localizan en el area periférica del Municipio,
colindante con el suelo rural, con lo cual se pretende no cruzar, ni intervenir los suelos de

proteccion ambiental.

Algunos de estos predios, son de propiedad de privados, pero son areas disponibles y que podrian

ser aprovechables para este tipo de desarrollos urbanisticos para construir VIS y VIP.

De estos predios disponibles, en la actualidad se esta viabilizando y legalizando un proyecto VIS
y VIP, dirigido a servidores publicos del Municipio de Itagiii en el Lote de la Vereda El Ajizal, el

cual corresponde a 195 soluciones de vivienda VIS y VIP.

A continuacion se presenta el mapa de los nuevos predios incorporados para proyectar programas
de VIS y VIP en el Municipio de Itagiii, adicionalmente se incluye el predio de Tejar San José en

el cual se plantea el MISN, objeto de esta propuesta.
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[ LoTEs VIS Y VIP
ACUERDO 013
DE 2012

Figura 16 Mapa Predios para Desarrollos Urbanisticos VIS en el Municipio de Itagiii - Acuerdo 013 de 2012
Fuente: Plano de elaboracion propia, tomando como base la cartografia municipal suministrado por Planeaciéon Municipal de
Itagiii.

En dicho Acuerdo tambien se hace un cambio normativo, considerando en desarrollo de lo
consagrado en el articulo 470 de la ley 1537 de 2012, se definen las siguientes obligaciones
urbanisticas para los proyectos a desarrollarse en VIS y VIP, de la siguiente manera:

ACUERDO MUNICIPAL 013 DE 2012

Densidad 250 Viviendas/ Ha Cesiones

Areas Minimas Espacio Publico: |30% del Area Bruta
Proyectos VIP: 45 m2 Equipamiento VIH 1,00 m2/Vivienda
Proyectos VIS: 55 m2 2,00 m2/Vivienda
Locales Comercioy |10% del Area Neta del Equipamiento VIS 1,00 m2 al interior y
servicio: Lote 1,00 m2 al exterior
Area Local Comercial20 m2

Tabla 15. Cuadro de Aspectos Normativos del Acuerdo 013 de 2012 aplicable a Proyectos VIS y VIP.
Fuente: Cuadro de elaboracion propia.
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Vias y retiros obligatorios:

e Todo proyecto deberd ceder y construir las vias de acceso y las vias obligadas
contempladas en la normativa municipal, ademas de respetar los retiros a las quebradas y
obras hidraulicas contempladas en el Plan de Ordenamiento Territorial.

e Para los demés proyectos desarrollados en estas tipologias de viviendas, las obligaciones

urbanisticas serdn las contenidas en las normas vigentes.

3.2.5. Acuerdo Municipal 006 de mayo 23 de 2014.%°

Este acuerdo reglamenta las normas de urbanizacioén y construccion para el Municipio de Itagiii,
agrupa, modifica y sustituye las normas de urbanismo y construccion implicitas en los Acuerdos
Municipales 040 de 1998, 017 de 2004, 010 de 2007, 011 de 2007, y 016 de 2012 y demas normas

complementarias a los mismos.

Por ende se hace referencia a los cambios sustanciales a las normas anteriores, de acuerdo a los
cambios mas representativos y sustanciales con respecto al tema de grandes proyectos urbanos

como lo son los Macroproyectos de Vivienda.

Se establecen las normas generales de urbanizacion y de construccion de acuerdo con los
lineamientos del Plan de Ordenamiento Territorial Municipal, apuntando al mejoramiento y
desarrollo fisico del territorio, con un apropiado aprovechamiento en las condiciones que se deben
cumplir en los proyectos a aprobar y legalizar para tramites de urbanizacion, construccion,
ampliaciones, modificaciones, adecuaciones, procesos de restauracion, reparaciones y hasta

demoliciones de edificaciones.

26 La informacion compilada corresponde a dicho acuerdo, considerando los aspectos mas relevantes para tener en
cuenta en los lineamientos para formular un Macroproyecto VIS — VIP.
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Se faculta al Comité de Desarrollo Territorial quien se encargara de interpretar con autoridad las
dudas, contradicciones y vacios normativos contenidos en el Plan de Ordenamiento Territorial, en
este acuerdo y articulara la aplicacion de las normas inmersas en €l, adicionalmente se ratifica la
autoridad en las funciones de los curadores urbanos para verificar y aprobar los proyectos de
parcelacion, urbanizacion, construccion y demds que sean gestionados para obtener las licencias

de construccion y urbanismo entre otras.

En los casos en los se presentan dudas o vacios normativos en la aplicacion legal, la autoridad a
nivel local corresponde a la Direcciéon Administrativa de Planeaciéon Municipal, quien emite sus
posiciones y conceptos a través de circulares las cuales tienen la autonomia el caracter de doctrina
para la interpretar y dirimir posibles conflictos o inconsistencias en la legalidad de los tramites de

aprobacion de licencias de construccion y urbanismo.

Se instaura y clarifica el tema de las cesiones urbanisticas gratuitas exigidas por normatividad y
en el caso de ser inconvenientes para la ciudad, se podran compensar la obligacion de cesion en

dinero.

De otra parte, las areas de antejardines, retiros laterales o frontales de las edificaciones, retiros a
corrientes de agua, ferrocarriles, lineas de alta tension, predios inundables, zonas de alto riesgo o
zonas con pendientes superiores a 30° o del 66%, no podran ser computadas como areas de cesion
correspondientes a obligaciones urbanisticas, tampoco podran ser incluidas dentro de los
porcentajes exigidos como faja de cesion que hagan parte de las obligaciones urbanisticas, salvo
cuando se trate de areas destinadas a parques lineales de las quebradas definidos en el Plan de

Ordenamiento Territorial o las areas de destinacion especial, ademas .
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Las areas de cesion deben cumplir con los siguientes parametros y condiciones:

e Localizacion: La Direccion Administrativa de Planeacion o quien haga sus veces, velara
por que las areas de cesion obligatorias cumplan con los siguientes pardmetros:
1. Que su localizacion sea conveniente para la ciudad.
2. Que tenga una via publica como acceso.
3. Que no se fraccione de manera que su utilizacion posterior resulte inoperante para la ciudad.
4. Que preferiblemente su localizacion coincida con el Sistema de Espacialidades Publicas y

Equipamientos Colectivos, del Plan de Ordenamiento Territorial.

e Tradicion: De manera general la tradicion de las areas de cesion se hard mediante la

inscripcion de la escritura publica correspondiente en la Oficina de Instrumentos Publicos.

Incorporacion de Areas Publicas: El espacio publico resultante de los procesos de urbanizacion y
construccion, por areas de cesion o retiros exigidos, se incorporara con el solo procedimiento de
registro de la escritura de constitucion de la urbanizacion en la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos, a favor del Municipio de Itagiii. Si el drea a ceder se encuentra parcialmente dentro del
sistema de espacios publicos o en zonas aptas para este fin, se recibira el 100% del area que esté

dentro del sistema o la zona apta, y el resto, se compensara en dinero.

Area para vias: El propietario de un terreno a construir, lotear o urbanizar, debera ceder y ejecutar
a su costa como obligacion urbanistica, las vias que afecten dicho predio contempladas en el Plan

Vial Municipal o la disposicion que haga sus veces.
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Las éreas requeridas para el desarrollo vial municipal, deberan cederse al municipio a titulo
gratuito mediante escritura publica debidamente registrada. El procedimiento aplicable sera el
mismo que se aplica para la cesion gratuita de areas contemplada en el Decreto 1469 de 2010

articulo 58° o la norma que lo modifique, sustituya o complemente.

3.3.  Marco normativo sobre la gestion del riesgo y prevencion de desastres en Colombia.

Por las condiciones de localizacion geografica de nuestro pais sobre la cordillera de los Andes, la
conformacion de la mayoria de nuestras ciudades, por su topografia de altas pendientes y ligado a
los procesos de desarrollo y transformacion de ellas, implica que muchos de los asentamientos
subnormales se desplieguen sobre las laderas, las cuales generalmente son inestables, por las
intervenciones antropicas y de otra parte en zonas de zonas de retiros de quebradas y rios. Es por
ello que se debe propender por politicas que estén dirigidas a acciones con las cuales se puedan

mitigar y atender los riesgos y vulnerabilidad que afecta a la poblacion.

Con respecto al tema de los desastres, el “riesgo” se refiere las probabilidades de pérdidas de vidas
humanas y pérdidas materiales proyectadas a futuro, las cuales van desde aspectos fisicos, sociales,
sicologicos y hasta culturales; constituyéndose en una posibilidad y una probabilidad de dafios
relacionados en diferentes condiciones en la sociedad: Individuos, familias, comunidades,
ciudades, infraestructura productiva, vivienda etc.), dichas posibilidades son susceptibles al
analisis y medicion en términos cualitativos y cuantitativos, los cuales se clasifican en factores de

amenaza y factores de vulnerabilidad.

Una amenaza consiste en la posibilidad de que ocurra un evento fisico que causa dafos, mientras

que la vulnerabilidad consiste en una serie de caracteristicas predispuestas para la ocurrencia de
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posibles dafios frente al impacto de un evento fisico externo y que dificultan su posterior

recuperacion. Es sinonimo de debilidad o fragilidad.

El problema de riesgo se relaciona con el desarrollo o la falta del mismo; Los desastres son
indicadores de falta de sostenibilidad en los procesos de gestion del desarrollo y de gestion
ambiental.

Es obligacion del estado velar y responsabilizarse del desarrollo urbano y de establecer
normatividades para el orden y la organizacion social en lo relacionado con apropiados modelos
de urbanizacion y los procesos de generacion de riesgos que éstos implican y la construccion de
indicadores de vulnerabilidad urbana.

Para efectos de la aplicacion de dichos pardmetros en materia de gestion del riesgo y prevencion
de desastres existe la siguiente normatividad a nivel Nacional y para el Municipio de Itagiii la cual

se presenta de manera cronoldgica en cuanto a su expedicion:

3.3.1. Acuerdo Municipal N° 005 de septiembre 28 de 2006.

Por medio del cual se crea el programa de temporalidad para brindar proteccion provisional en
arrendamiento de vivienda a las personas que se encuentren en condiciones de vulnerabilidad en
el Municipio de Itagiii; el cual consiste basicamente en brindar un subsidio de arrendamiento hasta

el 75% del S.M.M.L.V. hasta por 3 meses y con posibilidad de prorrogarlo 3 meses adicionales.

Este Acuerdo municipal también ofrece ayuda humanitaria consistente en viandas, elementos de

cocina, implementos de aseo los cuales cubriran el valor de medio SMMLV.
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3.3.2. Ley 1523 de 24 de abril 2012.
La cual adopta la politica nacional de gestion del riesgo de desastres y se establece el Sistema

Nacional de Gestion del Riesgo de Desastres y se dictan otras disposiciones con respecto al tema.

La Gestion del Riesgo es un proceso social orientado a la formulacion, ejecucion, seguimiento y
evaluacion de politicas, estrategias, planes, programas, regulaciones, instrumentos, medidas y
acciones permanentes para el conocimiento y la reduccion del riesgo y para el manejo de desastres,
con el proposito explicito de contribuir a la seguridad, el bienestar, la calidad de vida de las

personas y al desarrollo sostenible.

En cumplimiento de esta responsabilidad, las entidades publicas, privadas y comunitarias
desarrollaran y ejecutaran los procesos de gestion del riesgo, entiéndase: conocimiento del riesgo,
reduccion del riesgo y manejo de desastres, en el marco de sus competencias, su ambito de
actuacion y su jurisdiccion, como componentes del Sistema Nacional de Gestion del Riesgo de

Desastres.

El Objetivo General de esta ley es llevar a cabo el proceso social de la gestion del riesgo con el
proposito de ofrecer proteccion a la poblacion en el territorio colombiano, mejorar la seguridad, el

bienestar y la calidad de vida y contribuir al desarrollo sostenible.

Con respecto a los objetivos especificos dicha ley plantea los siguientes:

1. Desarrollar, mantener y garantizar el proceso de conocimiento del riesgo mediante acciones
tales como:

a). Identificacion de escenarios de riesgo y su priorizaciéon para estudio con mayor detalle y

generacion de los recursos necesarios para su intervencion.
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b). Identificacion de los factores del riesgo, entiéndase: amenaza, exposicion y vulnerabilidad, asi
como los factores subyacentes, sus origenes, causas y transformacion en el tiempo.

¢). Analisis y evaluacion del riesgo incluyendo la estimacion y dimensionamiento de sus posibles
consecuencias.

d). Monitoreo y seguimiento del riesgo y sus componentes.

e). Comunicacién del riesgo a las entidades publicas y privadas y a la poblacion, con fines de

informacion publica, percepcion y toma de conciencia.

2. Desarrollar y mantener el proceso de reduccion del riesgo mediante acciones como:

a). Intervencion prospectiva mediante acciones de prevencion que eviten la generacion de nuevas
condiciones de riesgo.

b). Intervencion correctiva mediante acciones de mitigacion de las condiciones de riesgo existente.

c). Proteccion financiera mediante instrumentos de retencion y transferencia del riesgo.

3. Desarrollar, mantener y garantizar el proceso de manejo de desastres mediante acciones como:
a). Preparacion para la respuesta frente a desastres mediante organizacion, sistemas de alerta,
capacitacion, equipamiento y entrenamiento, entre otros.

b). Preparacion para la recuperacion, llamese: rehabilitacion y reconstruccion.

c). Respuesta frente a desastres con acciones dirigidas a atender la poblacion afectada y restituir
los servicios esenciales afectados.

d). Recuperacion, llamese: rehabilitacion y reconstruccion de las condiciones socioecondmicas,
ambientales y fisicas, bajo criterios de seguridad y desarrollo sostenible, evitando reproducir

situaciones de riesgo y generando mejores condiciones de vida.
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3.3.3. Decreto 1348 de 31 de octubre de 2012.

Por el cual se crea el CMGRD: Concejo Municipal de Gestion del Riesgo y Prevencion de
Desastres en el Municipio de Itagiii.
Se crea en funcidn de coordinar, asesorar, planear y hace seguimiento a las acciones que garanticen
la efectividad y articulacion de los de los procesos concernientes al conocimiento, reduccion y
manejo del riesgo y de las amenazas de desastres en la jurisdiccion del Municipio de Itagiii. Este
se compone del Alcalde como primera autoridad, y Secretarios de despacho de las dependencias
que tienen relacion con dichas situaciones, tales como las Secretarias de Gobierno, Infraestructura,
Planeacion, Transito y Movilidad, Salud, Medio Ambiente, Educacion, Participacion e inclusion
Social, Hacienda, Servicios Administrativos, ademas de otros miembros como: Director del
DMGRD, Comandante de la Policia, Comandante del ejército, Director de la Defensa civil,
Director de la Cruz Roja, Comandante de Bomberos, Director de entidad de Servicios Pubicos,
representantes de las corporaciones autdnomas regionales o de desarrollo sostenible, director del
Hospital E.S.E.
Las principales funciones de este concejo son:
1. Garantizar la implementacion de la gestion del riesgo como componente del desarrollo
sostenible del Municipio.
2. Desarrollar, mantener y garantizar el proceso social de la gestion del riesgo a través de
procesos de conocimiento y reduccion, del riesgo, ademds del manejo de desastres.
3. Desarrollar y garantizar la implementacion de los componentes del sistema nacional de
gestion del riesgo de desastres en el municipio.
4. Formular, aprobar y hacer seguimiento y evaluacion a la ejecucion del plan municipal de

gestion del riesgo de desastres PMGRD.
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5. Formular, aprobar y hacer seguimiento y evaluacion a la ejecucion de la estrategia
municipal de respuesta a emergencias EMRE.

6. Emitir concepto previo para la declaracion de situacion de calamidad publica en el
municipio.

7. Formular, aprobar y coordinar la ejecucion de los planes de accioén especificos para la
recuperacion de situaciones de calamidad publica.

8. Canalizar, promover, formular, diagnosticar e implementar la formacién, capacitacion y
orientacion requerida.

9. Gestionar recursos en el ambito departamental y nacional a través de la presentacion de
proyectos que incidan en el conocimiento, mitigacion y reduccion del riesgo.

10. Propender por la cooperacion departamental, nacional e internacional en los temas de
conocimiento, mitigacion y reduccion del riesgo.

Todas estas acciones estan bajo la responsabilidad del director operativo o jefe de la dependencia

para la gestion del riesgo de desastres DOPAD.

3.34. Acuerdo N° 001 de febrero 14 de 2013.

Con el cual se crea el Fondo Municipal de Gestion del Riesgo de Desastres en el Municipio de
Itagiii. Este fondo cuenta con la autonomia para determinar el propdsito de inversion, destinacion
y ejecucion de los recursos en la adopcion de las acciones pertinentes a la reduccion, mitigacion y
atencion del riesgo.

Este fondo esta facultado para el manejo de recursos publicos y otros objetos de contribuciones o
donaciones realizados por personas naturales o juridicas, Instituciones publicas y/o privadas del

orden nacional e internacional.
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Su objetivo principal es el establecer mecanismos de financiacion dirigidos a la gestion del riesgo
con el fin de ofrecer prevencion, proteccion, seguridad ambiental, sanitaria, bienestar, calidad de
vida y contribuir al desarrollo sostenible y atender oportunamente a la poblacion afectada por la

ocurrencia de desastres o de calamidad publica o de naturaleza similar.

3.4. Asentamientos humanos afectados por amenazas y alto riesgo.

El derecho a la vivienda digna precede a la accion de tutela cuando se trate de sujetos de especial

proteccion por habitar zona declarada de alto riesgo no mitigable.

Enrelacion con el derecho a la vivienda digna, la sentencia T-585 de 2008, indica que este derecho
debe considerarse como fundamental debido a su estrecha y evidente relacion con la dignidad
humana, por lo que “no es necesario desplegar un ejercicio argumentativo exhaustivo para concluir
que entre las necesidades basicas que deben ser satisfechas para permitir a un individuo desarrollar
en condiciones dignas su proyecto de vida, se encuentra aquella relacionada con proveerle (por
medios que no necesariamente implican la inversion publica) un lugar de habitacion adecuado™.
De igual manera, en cuanto al contenido del derecho a la vivienda digna, la Corte ha efectuado una
lectura armoénica de las normas constitucionales y de las disposiciones contenidas en el PIDESC
(Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales del 16 de diciembre de 1966),
asi como de las observaciones del Comité de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales de las
Naciones Unidas, especificamente, en su Observacion General Numero 4, sobre el derecho a una
vivienda adecuada. Es asi como esta Corporacion ha definido el derecho a la vivienda digna, como
aquel dirigido a satisfacer la necesidad humana de disponer de un sitio de vivienda, sea propio o
ajeno, que cuente con condiciones suficientes para que quienes alli habiten puedan realizar de

manera digna su proyecto de vida.
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3.4.1. Responsabilidad de las autoridades municipales en la prevencion y atencion de

desastres y deber de reubicacion.

Tratandose del caso de hogares situados en zonas de alto riesgo, las personas afectadas por
desastres naturales deben tener un minimo de diligencia para obtener una respuesta estatal
adecuada, como por ejemplo, poner en conocimiento de la administracion su situacion calamitosa
en caso de que las autoridades desconozcan tal suceso, o postularse a los programas de vivienda o
ayudas que se ofrezcan; de acuerdo a la normatividad expuesta, es claro que la administracion
municipal tiene obligaciones y competencias especificas en lo concerniente al tema de prevencion
y atencion de desastres, por lo que debe tener informacion actual y completa acerca de las zonas
de alto riesgo de deslizamientos o derrumbes que se encuentran en su municipio, y una vez
obtenida dicha informacion se procede a la reubicacion de esas personas que se encuentran en
situacion de riesgo. Ademas, corresponde a las autoridades locales promover y apoyar programas

o proyectos de vivienda de interés social para las personas afectadas por desastres naturales.

3.4.2. Reubicacion de hogares cuando sus viviendas no cumplen requisitos de

habitabilidad.

Para el caso de los municipios que tienen competencia en la atencidn y prevencion de desastres,
debe considerarse la importancia que tiene en el concepto de vivienda digna el componente de
habitabilidad, conformado por dos aspectos:

1. La prevencion de riesgos estructurales

2. La garantia de la seguridad fisica de los ocupantes.
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Con base en dichos componentes, la Corte Constitucional ha amparado el derecho a la vivienda en
diferentes ocasiones. Advirtiendo que en el presente caso la Alcaldia Municipal no ha garantizado
el componente de habitabilidad de la vivienda del accionante y su familia, toda vez que la
seguridad fisica de estas personas se encuentra en riesgo ante la posibilidad de que se presenten
nuevos deslizamientos de tierra, ya que no se han realizado las adecuaciones estructurales
necesarias y los ocupantes de dicha vivienda no han sido reubicados en otro lugar que les garantice

su seguridad.

Existen asentamientos humanos en areas urbanas y rurales, que tienen una gran cantidad de
pobladores y familias localizadas en zonas de laderas tales como el Pesebre, El Porvenir, Los
Olivares, Vereda La Maria, El Pedregal, Los Gomez, El Ajizal, El Porvenir, y otras afectadas por
riesgo de inundacién localizadas en barrios tales como: El Rosario, Fatima, Santa Catalina, San

Francisco, San Gabriel, 19 de Abril, San Pablo, entre otros.
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3.4.3. Relacion de poblacion afectada por riesgos y vulnerabilidad en el municipio de
Itagiii.

Existen varios puntos neuralgicos en el municipio de Itagiii, en los cuales se presentan diferentes

problemaéticas donde las familias conviven con el riesgo y amenazas por deslizamientos y posibles

inundaciones, estas zonas generalmente se han conformado en las zonas de altas pendientes de las

laderas y retiros de las quebradas de veredas del corregimiento y en zonas urbanas propiamente de

barrios populares, como a continuacion se describen:

Zona Afectada N° de Familias | Tipo de Afectacion o Riesgo
afectadas

Vereda El Ajizal 145 ZONAS INESTABLES NO RECUPERABLES Y RETIROS A QUEBRADAS.
Vereda El Porvenir 61 ZONAS INESTABLES NO RECUPERABLES Y RETIROS A QUEBRADAS.
Vereda Los Olivares 137 ZONAS INESTABLES NO RECUPERABLES
Vereda La Maria 152 ZONAS INESTABLES NO RECUPERABLES
Vereda El Pedregal 35 ZONAS INESTABLES NO RECUPERABLES Y RETIROS A QUEBRADAS.
Vereda Los Gomez 48 ZONAS INESTABLES NO RECUPERABLES Y RETIROS A QUEBRADAS.
Barrio El Rosario 63 ZONAS INESTABLES NO RECUPERABLES Y RETIROS A QUEBRADAS.
Barrio El Progreso 62 ZONAS INESTABLES NO RECUPERABLES Y RETIROS A QUEBRADAS.
Barrio Fatima 51 ZONAS INESTABLES NO RECUPERABLES Y RETIROS A QUEBRADAS.
Barrio Santa Catalina 25 ZONAS INESTABLES NO RECUPERABLES Y RETIROS A QUEBRADAS.
Barrio San Francisco 24 ZONAS INESTABLES NO RECUPERABLES Y RETIROS A QUEBRADAS.
Barrio San Gabriel 31 RETIROS A QUEBRADAS.
Barrio 19 de Abril 19 RETIROS A QUEBRADAS.
Barrio San Pablo 15 RETIROS A QUEBRADAS.

TOTAL 868

Tabla 16. Poblacion Afectada por amenazas, riesgos y vulnerabilidad en el Municipio de Itagiii.
Fuente: Elaboracion Propia.

Este inventario de familias afectadas, se realiza mediante recorridos en visitas técnicas y de
diagndstico en las cuales se realizaron andlisis de las familias en riesgo localizadas en los diferentes
barrios relacionados en el cuadro anterior del Municipio de Itagiii, de otra parte se realizd la
entrevista a la Geodloga Maria Patricia Arango Garcia, funcionaria de la Secretaria de vivienda y

Habitat del Municipio de Itagiii, concibiendo un andlisis de riesgos y amenazas de los diferentes
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sectores, detectando el nimero de unidades de vivienda que se encuentran localizadas en zonas de

influencia.

El Municipio de Itagiii no ha realizado censos de la poblacion afectada en su jurisdiccidon ya que

solo atiende los casos de emergencias puntuales que se presentan por eventos naturales, mediante

el comité de prevencion y desastres y el Departamento de Bomberos.

3.5.

Conclusiones del capitulo.

La normatividad en materia urbanistica en nuestro pais, segun la Ley 388 de 1997 y las que
la complementan, se clasifican en; normas estructurales, generales y complementarias, esta
diferencia establecida entre ellas nos muestra niveles de prevalencia que facilitan
interpretar que tipo de disposicion normativa, en cuanto a cual pesa mas que otra; Siendo
los Planes Parciales, los PIDU y los MISN instrumentos de gestion que actuan como
normas complementarias funcionales y poseen la prevalencia para su aplicacbilidad, de tal
forma que facilitan plantear las diferentes alternativas para gestionar, promover y proyectar
el ordenamiento y planificacion urbana, todas ellas contienen la posibilidad de ser un

mecanismo o instrumento de gestion para acceder a recursos del gobierno nacional.

Sinembargo para los MISN, se debe analizar de acuerdo a las afectaciones y riesgos que
afectan a la poblacion que generalmente corresponde a la poblacion de bajos recursos,
incidiendo en el territorio; por ende se debe propender por la aplicacioén concreta y efectiva
de este instrumento de planificacion, de tal forma que se cumpla con las normas generales,
estructurales y complementarias, sin entrar a oponerse a ellas, ddndoles un manejo

detallado y efectivo.
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e El conjunto de normas estructurales del Plan de Ordenamientos Territorial (P.O.T.) del
Municipio de Itaglii que tienen inherencia y trascendencia para la presente propuesta;
Segun la cartografia protocolizada en el POT de Itagiii, Acuerdo 20 de diciembre 7 de
2007, esta area de planificacion se ubica en el suelo clasificado por la norma estructural
del POT como de expansion del area urbana de Itagiii, concretamente en el poligono ZE-
D-02, localizada en el Barrio El Progreso y corresponde a los suelos faltantes por

desarrollar en esta zona.

De acuerdo a lo anterior, se procede en el siguiente capitulo a desarrollar los lineamientos para

la fomulacion del MISN en el capitulo 4 y final, aplicandolos de acuerdo a la normatividad.
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CAPITULO 4. LINEAMIENTOS PARA LA PROPUESTA DEL PLANTEAMIENTO

DEL MISN EN PREDIOS TEJAR SAN JOSE

Para el desarrollo de este capitulo 4 y final se plantea el estudio de caso de acuerdo a los
lineamientos que se deben considerar para la aplicacion de manera adecuada para la
implementacion de los instrumento de gestion y de planificacion, proyectados para la formulacion
del MISN, considerando los aspectos normativos y de legalidad para el desarrollo de las unidades
de gestion planteadas en el area determinada para el estudio de caso: Predios del Tejar San José.
Adicionalmente se realiza el analisis mediante la aplicacion de un ejercicio reparto de cargas y
beneficios, con el cual se determinard la viabilidad del MISN con respecto a su posible
intervencion, lo cual arrojara las conclusiones finales de acuerdo a la propuesta de planificacion
proyectada.

Cabe destacar que con los lineamientos propuestos a continuacion se pretende generar una ciudad
con desarrollo de infraestructura fisica y ambiental, mediante un entorno urbanistico mas social,
amable y sostenible, propendiendo por la calidad de espacios publicos, equipamientos, zonas
verdes, circulaciones vehiculares y peatonales, etc. A través de la intervencion del MISN como un

gran proyecto urbano.

4.1.  Definicion de lineamiento:

Un lineamiento es una tendencia, una direccién o un rasgo caracteristico de algo.

Para complementar esta definicion de acuerdo a la aplicacion del término en este trabajo final, los
lineamientos se relacionan con la elaboracion de un compendio de acciones y procedimientos en
los cuales se describen las actividades que se deben tener en cuenta para desarrollar y gestionar el

planteamiento del MISN, considerando los parametros bésicos a seguir.
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Para plantear los lineamientos que se proyectan para este capitulo, se deben conocer las politicas
de vivienda existentes e implementadas en el tema de vivienda de interés social, la normatividad
técnica y juridica, los casos que han sido ejecutados en el pais, temas que han sido tratados en los
capitulos anteriores, de tal forma que sea la base o soporte para el analisis del planteamiento del
caso de acuerdo a los sistemas, métodos y procedimientos requeridos para la formulacion del

Macroproyecto de Vivienda de Interés Social Nacional (MISN).

Los lineamientos a desarrollar parten desde la localizacion, conformacién predial y generacion de
las unidades de gestion y/o actuaciones urbanisticas resultantes producto de la integracion de lotes
de acuerdo a su conformacion y considerando las diferentes incidencias, tales como retiros a zonas

de riesgo y amenazas, fuentes de agua, vias, areas de cesion, areas protegidas y/o de conservacion.

En el siguiente Mapa se presenta el Area de Planificacion que se proyecta para el MISN, indicando
su conformacion predial en conjunto antes de conformar y definir las afectaciones y retiros que se
deben considerar de acuerdo a la normatividad y lineamientos para la formulacion y planteamiento

urbanistico.
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4.1.1. Lineamientos generales para el cumplimiento de las normas para procesos de
desarrollo y de obligaciones urbanisticas.

Todo proyecto de urbanizacion que haya de localizarse en zonas por desarrollar, para este caso en

la zona de expansion ZE-D-02, requieren del cumplimiento de las siguientes condiciones minimas

aplicadas desde la normatividad que a continuacion se detallara con mayor profundidad:

1. Que ofrezca condiciones adecuadas en cuanto a higiene, salubridad, estabilidad del terreno
y defensa frente a inundaciones y que no genere elementos contaminantes.

2. Que proporcione accesibilidad directa a través de vias publicas y que cuente con la
factibilidad y disponibilidad para la instalaciéon de servicios publicos de acueducto,
alcantarillado, energia, gas, aseo y recoleccion de residuos solidos.

3. Que reserve areas para zonas verdes, servicios colectivos privados, equipamiento publico
y la construccién de vias vehiculares y peatonales.

4. Que prevea las fajas de terreno necesarias para los retiros laterales de las corrientes de agua
y zonas de conservacion ambiental, en caso de que éstas existan, de conformidad con lo
dispuesto sobre esta materia en la normatividad vigente.

5. Que cumpla con los usos establecidos en el Plan de Ordenamiento Territorial y en sus

normas complementarias.

Cabe destacar que las condiciones anteriormente indicadas, corresponden a los parametros basicos
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establecidos por la normatividad propiamente por el P.O.T. Municipal“’, de otra parte se relacionan

27 Acuerdo Municipal 02 de 2007, por el cual se reglamenta el Plan de Ordenamiento Territorial.
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a continuacidon otros aspectos generales que son de cumplimiento para los la ejecucion de

proyectos o desarrollos urbanos:
e Areas que deberan permanecer sin cerramiento: Deberan permanecer sin cerramiento
todas las areas de uso publico y de equipamiento publico que se ceden por escritura publica

al municipio.

e Equipamiento de transporte para urbanizaciones: Todo desarrollo urbanistico que
sobrepase las 250 unidades de vivienda, o los 10.000 m2 construidos en otros usos, debera
disponer como minimo de una via para su acceso, y sobre esta deberd construir un centro
de acopio para servicio publico de transporte, dotado de una bahia de aproximacion de

minimo 30 metros de longitud.

e Normas de sismo-resistencia: Todo proyecto de construccion a desarrollar en el
municipio debera cumplir con las disposiciones contenidas en el Reglamento Colombiano
de Construccion Sismo resistente NSR-10 6 la Ley 400 de 1.997 segtn el caso, y demas
normas que las adicionen, modifiquen o sustituyan y los planos respectivos y memorias de
calculo deberan estar rotulados y firmados por los profesionales facultados para el efecto,

quienes seran responsables de los disenos, estudios e informacion contenida en ellos.

e Normatividad para establecer los mecanismos de integracion social de las personas
en situacion de discapacidad: En cumplimiento de la Ley 361 de Febrero 07 de 1997, la
Ordenanza 14 de 2002: La accesibilidad a personas con limitaciones fisicas debe ser en
todos los proyectos de construccion y urbanizacion, en la prestacion de un servicio publico,
actividades comerciales o al uso social recreativo, serd requisito indispensable para la

expedicion de las licencias de construccion y urbanismo.
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Las indicaciones para cumplir con esta normatividad deben quedar indicadas en los planos, con
especificaciones técnicas y demarcaciones de los elementos que conformen los andenes y rampas
de accesibilidad en el espacio publico, ademas de considerar las puertas de acceso, rampas,
circulaciones internas y ascensores de forma tal que permitan la facil circulacion e ingreso de los
limitados fisicos segin las especificaciones a que alude y las demés normas concordantes o

aquellas que las modifiquen, complementen o sustituyan.

En general todos los desarrollos fisicos de la ciudad, tales como vias, andenes, sitios y
edificaciones publicas y de gran afluencia de personas deberan brindar facilidades de accesibilidad
a los discapacitados fisicos. Igualmente se cumpliran las exigencias de la reglamentacion vigente
en cuanto a la dotacion de elementos tales como teléfonos publicos, ascensores y sanitarios

publicos.

Ascensores: Toda edificacion multifamiliar, comercial, industrial, de servicios o mixta, que
exceda de cinco (5) pisos o dieciocho (18) metros de altura, contados a partir del acceso, debera
estar dotada del servicio de ascensor. En edificaciones multifamiliares con alturas mayores de diez
(10) pisos se requerird de un minimo de dos (2) ascensores con capacidad minima de ocho (8)

personas.

Areas de cesién y dotacién de espacio publico: En estas areas se debe tener en cuenta el
acondicionamiento y dotacién de mobiliario urbano, debidamente concertado con la Direccion
Administrativa de Planeacion Municipal de acuerdo a las condiciones exigidas por dicha
dependencia administrativa, de tal forma que cumpla con los parametros de alumbrado publico,

Recipientes para residuos solidos, Teléfonos publicos.
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Cuando se trate de urbanizacion de lotes con servicios para su enajenacion o venta, el urbanizador
debera indicar sobre el plano a que tipologia de vivienda estéd dirigido el lote y con base en esta

destinacion seran calculadas las areas de qué trata el presente articulo.

Los retiros a corrientes de aguas definidos por el Plan de Ordenamiento Territorial, no se
contabilizaran como areas libres. Solo seran tenidos en cuenta cuando se encuentren incluidos

dentro del listado de parques lineales, segiin POT.

Areas para equipamientos piiblicos: Todo proyecto de desarrollo residencial en lotes con areas
mayores a 500 m2 debera construir y ceder un 1 m2 para equipamiento publico por unidad de

vivienda.

Areas para servicios colectivos privados: Todo proyecto de desarrollo residencial en lotes con
areas mayores a 500 m2 deberd contar con 1 m2 de area para servicios colectivos privados por
cada unidad de vivienda. En ninglin caso seran objeto de compensacion las areas las destinadas a
servicios colectivos privados, se entienden como areas de servicios colectivos privados las areas
construidas comunes destinadas a actividades de esparcimiento de los residentes. Estas no se

contaran dentro del indice de construccion.

Ademas de las areas de servicios colectivos privados al interior del proyecto, se deberd cumplir
con la obligacion en equipamientos publicos al exterior de conformidad con lo establecido en el

presente articulo.

El tipo y destinacion de las edificaciones de equipamiento publico es definido por el Comité de

Desarrollo Territorial, de conformidad con las necesidades a nivel municipal.
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4.1.2. Lineamientos especificos para el cumplimiento de las normas para la urbanizacion y
construccion de vivienda de interés social y prioritario.

Para efectos de hacer la aplicacion de la normatividad y legislacion para los MISN, considerando
la normatividad municipal, definida por el Acuerdo 013 de 2012 y la normatividad complementaria
de conformidad al Plan de Ordenamiento Territorial para el desarrollo de las urbanizaciones de
VIS y VIP, y de acuerdo al estudio de caso planteado, se deben tener en cuenta las siguientes

determinantes que a continuacion se enuncian.

Con ellos se definen aspectos fundamentales como la cantidad de viviendas y parqueaderos que se
permiten para el desarrollo del MISN, ademas de las areas destinadas para equipamientos, espacio

publico entre otras.

En el siguiente cuadro se presenta la normatividad aplicable y que debe ser tenida en cuenta para
el desarrollo del ejercicio de Reparto de Cargas y Beneficios que mas adelante se presentara y
detallara, en el cual se realizara la modelacion de la cual surgiré el aprovechamiento que se pueda
obtener en el area de planificacion, asi mismo las obligaciones que se deben considerar para dar

cumplimiento a la viabilidad del MISN.
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ACUERDO MUNICIPAL 013 DE 2012

Densidad 250 Viviendas/ Ha Cesiones

Areas Minimas Espacio Publico: [30% del Area Bruta
Proyectos VIP: 45 m2 Equipamiento VI 1,00 m2/Vivienda
Proyectos VIS: 55 m2 2,00 m2/Vivienda
Locales Comercioy |10% del Area Neta del Equipamiento VIS 1,00 m2 al interior y
servicio: Lote 1,00 m2 al exterior

Area Local Comercia

20 m2

PARQUEADEROS

Propietarios:

1 Celda /8 Viviendas

Visitantes:

1 Celda /6 Viviendas

Comercio y Servicios:

2 Celdas/ Local

Equivalencia Celd
Motos
Celdas de

Surtitucion del 20% de las

las Motos: 1 Celda/ 4

parqueaderos

AREAS DE CESION DE ESPACIO PUBLICO

Se deben ceder y acondicionar con
amoblamiento urbano

30% del Area Bruta del Lote

AREAS DE CESION PARA EQUIPAMIENTOS

Se deben construir y ceder

EQUIPAMIENTOS PUBLICOS

Lotes Mayores a

1,00 m2/ Vivienda

SERVICIOS COLECTIVOS PRIVADOS

Lotes Mayores a

1,00 m2/ Vivienda

Tabla 17 Normatividad Basica para la aplicacion y desarrollo del MISN.
Fuente: Cuadro de elaboracion propia, tomando como base los pardmetros del Acuerdo 013 de 2012 del Municipio de Itagii.

De otra parte existe la posibilidad de dar cumplimiento a las obligaciones urbanisticas mediante el

pago de compensaciones econdomicas y en otros casos mediante la compra de bienes inmuebles

realizar algunas de estas, como se indica a continuacion.
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4.1.3. Lineamientos para el cumplimiento de las compensaciones por obligaciones urbanisticas.

Para los diferentes tipos de compensaciones establecidas de conformidad con el acuerdo 013 de
2012, se aplican los equivalentes establecidos a lo indicado a continuacidn, de acuerdo al uso, con
respecto a la valoracion del suelo a compensar en otro sitio, en cualquier uso, se debera contar con
el avaluo realizado por un profesional inscrito en la Lonja de Propiedad Raiz, el cual sera la base

para la cesion de la nueva area.

o Compensacion para uso residencial:

1. Las areas a ceder para espacio publico en desarrollos residenciales podran ser compensadas
en otro sitio del municipio o pagadas en dinero, en cuyo caso el equivalente por metro
cuadrado sera de 0.6 SMMLYV para proyectos en estratos 4, 5 y 6; en estrato 3 la compensacion
sera de 0.5 SMMLYV; en estrato 1 y 2 la compensacion sera de 0.4 SMMLV.

2. Las Areas a construir en equipamiento publico podran ser compensadas en otras zonas del
municipio o pagadas en dinero, en cuyo caso el equivalente por metro cuadrado construido
sera de 1.5 SMLMV.

3. En lotes menores a 500 m2, las celdas de parqueadero podran ser compensadas en dinero a
razéon de dos (2) SMLMV por cada uno; en lotes mayores a 500 m2 no habra lugar a
compensacion de parqueaderos.

4. Las vias podran ser compensadas seglin lo defina la Secretaria de Infraestructura para lo cual
incluird segun el caso: llenos y cortes, obras de proteccion, redes de servicios publicos,

calzada, andén, zonas verdes y el valor del suelo.
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. Compensacion para uso industrial, comercial y de servicio.

1. Las areas a ceder para espacio publico podran ser compensadas en otro sitio del municipio o
pagadas en dinero, en cuyo caso el equivalente por metro cuadrado sera de un (1) SMMLV.

2. Las Areas a construir en equipamiento publico podran ser compensadas en otras zonas del
municipio o pagadas en dinero, en cuyo caso el equivalente por metro cuadrado construido
sera de dos (2) SMLMV.

3. Las celdas de parqueadero podran ser compensadas en dinero a razon de tres (3) SMLMYV por
cada uno.

4. Las vias podran ser compensadas seglin lo defina la Secretaria de Infraestructura para lo cual
incluird segun el caso: llenos y cortes, obras de proteccion, redes de servicios publicos,

calzada, andén, zonas verdes y el valor del suelo.

. Destinacion de recursos de compensacion de obligaciones urbanisticas.

Los recursos provenientes de las compensaciones urbanisticas reglamentadas en los articulos
precedentes deberdn ser recaudados en un rubro denominado “Compensacion de Obligaciones
Urbanisticas™ el cual se dividira en dos (2) partes segun los recursos provengan de: obligaciones
de espacio publico para ser destinados a obras de espacio publico; equipamientos y parqueaderos,
para ser utilizados en proyectos de equipamiento publico dando prioridad a la adquisicion de

predios y construccion de parqueaderos publicos.

Para ordenar el gasto del rubro de “Compensacion de Obligaciones Urbanisticas”, el Comité de
Desarrollo Territorial es quien determina la viabilidad de los proyectos de espacio publico y/o

equipamiento para los cuales se destinan los recursos recaudados.
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La aplicacion de la forma como se pagaran las obligaciones urbanisticas en cada proyecto objeto
de licencia, se determina por el Comité de Desarrollo Territorial y quedan debidamente inscrita en

la licencia de construccion y urbanismo.

4.1.4. Lineamientos para el cumplimiento de las normas en el suelo rural.
Las normas para el area rural sobre densidad, vias, retiros de quebradas y obligaciones son las
determinadas en el Plan de Ordenamiento Territorial. Para la construccion de proyectos de usos

comercial, industrial y de servicios.

En todo caso, para las intervenciones y desarrollos en esta clase de suelo se deberd dar

cumplimiento a las disposiciones emitidas por la autoridad ambiental competente.

4.1.5. Lineamientos para el cumplimiento de las normas basicas sobre preservacion ambiental.

De conformidad a la Constitucion Nacional corresponde al Concejo Municipal expedir normas
para el control, la preservacion y defensa del patrimonio ecoldgico y cultural del Municipio;
Constituyen entre otras el fundamento legal en materia ambiental, el Codigo Nacional de los
Recursos Naturales Renovables, Decreto-Ley 2811 de 1974, Ley 388 de 1997, Ley 99 de 1993, la

Ley 9a. de 1979, la Ley 9a. de 1989.

Todo proyecto de urbanizacion o de construccién o que implique variacion de las condiciones
naturales del terreno y que haya de realizarse dentro de la jurisdiccion municipal, debera observar
las normas basicas sobre defensa y preservacion ambiental contenidos en la normatividad vigente
sobre la materia.

. Factores de deterioro del suelo: Segun lo dispuesto en la Ley, constituyen factores de

deterioro del suelo los procesos de contaminacion, la degradacion, la erosion, el
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revenimiento y el desprendimiento de suelos y tierras; las alteraciones nocivas de su
topografia; la acumulaciéon o disposicion inadecuada de residuos, basuras, desechos,

escombros y desperdicios, y la contaminacion con agroquimicos.

Responsabilidad especial de los interesados: En todo proyecto urbanistico o
constructivo, y por razon del volumen o de la calidad de los residuos, basuras, desechos o
desperdicios, se impondra a quien los produce la obligacién de recolectarlos, tratarlos o
disponer de ellos por los medios y bajo las exigencias que sefiale la Secretaria de Medio
Ambiente en consonancia con las disposiciones legales vigentes, y segun Estatuto de

Normas para construccion sostenible expedido por la autoridad Metropolitana.

Sistema de almacenamiento colectivo de residuos: Todo desarrollo industrial, comercial
y de servicios debera estar dotado de espacios dispuestos para el almacenamiento colectivo

de residuos, y de facil acceso para los vehiculos recolectores.

Actividades modificatorias del suelo: Para los fines de proteccion del sistema ambiental,
en lo concerniente a los procesos de urbanizacidon y construccion, se entiende por
actividades modificatorias del suelo labores tales como las de exploracion, excavacion,
explotacion, explanacion, taludes, cortes y llenos, estos se regulan de acuerdo a las normas
establecidas para los usos de proteccion ambiental y para realizar un tratamiento posterior
se deben estipular los respectivos planes de abandono, los cuales generalmente proponen

obras de adecuacion y estabilizacion del terreno y manejos de aguas en caso de existir.
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o Movimiento y adecuaciones de tierras: Para realizar los movimientos y adecuaciones de
tierras se deberan contar previamente con la autorizacion otorgada por el Curador Urbano

de conformidad con lo establecido en el Decreto 1469 de 2010.

J Estudios técnicos: Los estudios técnicos, son exigidos para cada caso particular por el
Decreto 1469 de 2010 y las normas que lo sustituyan, modifiquen o complementen. En
todo caso los Curadores Urbanos requieren los estudios necesarios para cada caso de

conformidad con las normas.

o Normas sobre proteccion del agua: Se debera dar cumplimiento a las normas establecidas
en relacion con el recurso agua, con su uso adecuado y con la disposicion de las aguas

servidas.

J Factibilidad para desarrollos urbanos: La factibilidad de realizar procesos de desarrollo
urbano en el territorio municipal, dependera de las condiciones y usos del suelo dispuestos
en el Plan de Ordenamiento Territorial, de conformidad con la reglamentacion ambiental

vigente.

. Obras de mitigacion y proteccion: Todo proyecto de urbanizacion o construccion debera
garantizar la proteccion del medio ambiente y la estabilidad de las edificaciones vecinas,
para lo cual deberd presentar las obras necesarias de mitigacion y protecciéon en los

respectivos planos a ser aprobados por las curadurias urbanas.

Con los elementos debidamente indicados y definidos anteriormente se realiza a continuacion la
incorporacion de todos estos conceptos normativos al drea de planificacion, de tal forma que

conduzca a establecer el alcance de la propuesta para el planteamiento del MISN.
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4.2.  Lineamientos para definir y establecer la aplicacion normativa en el area de planificacion
del MISN.

La propuesta de ocupacion de esta porcion de territorio considerada, se debe analizar de acuerdo
a las determinantes establecidas por la Direccion de Planeacion y las disposiciones del Plan de
Ordenamiento Territorial y las demas normas establecidas y vigentes que fueron tratadas en

capitulos anteriores y que se deben tener en cuenta para darle cumplimiento.

4.2.1. Lineamientos para los usos del suelo en el area de planificacion.

Enel P.O.T. de conformidad con el Articulo 25, se indica y se define el tema de los usos del suelo,

definiendo los siguientes criterios, en los que se determinan para todo el territorio municipal, los

siguientes aspectos.

. Propender por minimizar el crecimiento y desarrollo urbanistico hacia las zonas de ladera
estableciendo un sistema de parque de borde.

. Procurar la generacion de espacio publico efectivo mediante nuevas zonas verdes.

Para efectos de los lineamientos que se plantean en el MISN se propende por la aplicacion de estos

dos criterios.

Desde el punto de vista de los usos del suelo, El area de planificacion para el MISN se ubica en la

zona ZE-R-52, la cual establece de manera detallada toda la normativa de uso del suelo, aunque

sea posible segun lo establecido por el articulo 19 de la ley 388 de 1997, que los planes parciales,

y para este caso el MISN entren a detallar y ajustar estas determinaciones de los POT, situacion

que no sera necesaria en este caso dado que se propondra un desarrollo residencial acogiendo la

categoria de uso principal que da el POT.

En esta 4rea de planificacion, la zona de usos del suelo, tienen las siguientes clasificaciones:
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ZE-R-52: Indica la porcion del terreno que se considera podria desarrollar proyectos
habitacionales para incorporar vivienda a la zona urbana,

ZR-EX-49: Corresponde a las areas autorizadas para ser intervenidas con la actividad de
explotacion minera.

ZU-P-CM3: En ella se enmarcan las areas de proteccion ambiental en area urbana, areas verdes
de altas pendientes.

ZR-FP-51: Este Poligono se refiere a las zonas de reserva forestal protectora, la cual en el area de
planificacion corresponde a una zona que ha presentado deslizamientos y movimientos en masa.
El Uso principal es el Residencial, tal como se observa en el siguiente cuadro extractado del

capitulo de usos propuestos en el Acuerdo 20 de 2007:



CLASIFICACION DE SUELOS EN EL POLIGONO

POLIGONO ZE-R-52 ZR-EX49 | ZU-P-CM3 | ZR-FP-51

Zona de Zona de Zona de

Zona de .,
. Reserva para| proteccion Reserva
DESCRIPCION | Expansion . .
. } Explotacién | ambiental en forestal
Residencial ) ,

minera area urbana | protectora

USOS COMPATIBLES O COMPLEMENTARIOS

R-U: Vivienda
Unifamiliar.

R-B:
Vivienda
Bifamiliar.

R-T: Vivienda
Trifamiliar.

R-M1:
Vivienda
Multifamiliar
en  maximo
tres pisos.

R-M2:
Vivienda
Multifamiliar
en mas de
tres pisos.

Comercio minorista basico, de indole cotidiana (C-1)

Servicios medios y especificos (S-5)

Servicios personales generales (S-7)

Servicios especiales (S-15)

Areas viales (D-1)

Areas verdes (D-2)

USOS CONDICIONADOS O RESTRINGIDOS

Tipologia I-5: industria familiar

Comercio minorista de tipo medio y de indole frecuente (C-2)

Talleres de servicio liviano (S-4)

Servicios personales (S-6)

Servicios de oficina (S-8)

Servicios basicos (S-9)

Servicios de parqueadero (S-11)

Areas recreativas (D-3)

Area educativa (D-4)

Administracion e instituciones publicas. Areas de salud (D-5)

Areas de asistencia y proteccion social (D-6)

Terminales de Buses, taxis y colectivos (D-9)

Tabla 18. Usos del suelo con actividades especificas para desarrollar en el poligono del Area de planificacion.
Fuente: Cuadro de elaboracion propia contemplando lo indicado en el Acuerdo 020 de 2007. POT Itagiii.
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En el cuadro anterior se indican los usos del suelo correspondientes a la unidad de gestion del
estudio de caso, el cual corresponde a su localizacion geografica en la vereda El Progreso y
colindante de la Vereda Los Gomez, Estas tipologias cumplen con las normas urbanisticas, con
ello se pretende disminuir las presiones urbanisticas sobre el suelo rural y se articula con la nocion
de Parque Central de Antioquia y vinculado al proyecto metropolitano del Cinturén Verde, de
forma tal que se permita crear un verdadero borde definido mediante los desarrollos urbanisticos
que se vienen generando aportando elementos en lo que tiene que ver con la aplicacion de las
politicas que propendan por la optimizaciéon del aprovechamiento del suelo y equidad en la
distribucion en los usos del suelo.

En conclusion, para los usos del suelo establecidos en la zona de intervencion del MISN se tiene
la disponibilidad para el funcionamiento de las actividades comerciales y de servicios basicas para
el desarrollo del sector, adicionalmente con la intervencion del MISN se recomienda crear una
barrera que propenda por la conservacion de las areas de proteccion ambiental y que permita el
control urbanistico, de tal forma que se procure evitar la conformacion de zonas informales de
invasion que deterioren el territorio y afecten las zonas de altas pendientes, para tal efecto se deben
emprender y ejecutar tratamientos de siembra de especies vegetales y arboreas que mejoren las
condiciones de estabilidad de los taludes que conforman las altas pendientes y que son susceptibles
a deslizamientos y/o movimientos en masa.

A continuacion se detalla en el mapa adjunto la clasificacion de los usos del suelo en el area de
planificacion del area de planificacion de MISN, en el cual se destaca el uso principal Residencial,
Suelo forestal protector que corresponde a las zonas de conservacion ambiental, y las dreas que
han sido destinadas a explotacion minera, de materiales para la industria que se desarrolla en el

Tejas San José.
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Figura 19 Mapa de Usos del Suelo para el desarrollo del MISN Tejar San José.

Fuente: Mapa de elaboracion propia, tomando como base los parametros del POT del Municipio de Itagiii.
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4.2.2. Lineamientos para el tratamiento de los suelos de explotacidon minera en el area de
planificacion.

En respuesta a lo planteado anteriormente, se debe considerar la ejecucion de obras y actividades
que propenda por recuperar y estabilizar los suelos que han sido objeto de la intervencién antropica
por actividades de explotacion minera para la produccion industrial del Tejar San José, para la
fabricacion de insumos para la construccion tales como ladrillos y tejas, entre otros.

El area de planificacion planteada incluye sectores calificados como suelos de proteccion, pero se
han destinado areas que han sido autorizadas para la explotacién minera y suelo urbano para uso
residencial de acuerdo a las normas estructurales del Plan de Ordenamiento vigente, en especial
retiros de quebradas y a fuentes de agua, asi como zonas de alta pendiente que en algunos sectores
tienen afectaciones por riesgo de movimientos en masa que no podran ser intervenidas y por ende
deben ser cedidas a titulo gratuito a favor del Municipio con el fin de cumplir con el desarrollo de
las previsiones contenidas en la normatividad ambiental vigente.

De conformidad al P.O.T. como se indica en el Mapa 17, se indican que existen los sectores para
la explotacion minera en los lotes del Tejar San José que en la actualidad estan siendo intervenidos

para la produccion de productos cerdmicos para la construccion.

Figura 20 Fotos de Procesos de movimientos y acopio de tierra para la produccion de materiales ceramicos.
Fuente: Fotografias tomadas en visitas de campo realizadas al Area de Planificacion
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Figura 21. Fotografias de los Procesos de produccion, secado y almacenamiento de materiales ceramicos.
Fuente: Fotografias tomadas en visitas de campo realizadas al Area de Planificacion.

Las areas inestables se localizan sobre el talud del costado Sur, colindando con los Barrios
Terranova 1 y Loma Linda, de otra parte existe otra zona inestable en el mismo talud pero al
interior del lote. Estas zonas deben ser objeto de intervenciones con obras de proteccion y
estabilizacion, por tanto se deben realizar los estudios geoldgicos necesarios con el fin de obtener
los resultados y recomendaciones de las obras requeridas para mitigar riesgos y proteger a la

comunidad.

Figura 22. Fotografias Zonas de alto riesgo de movimientos en masa. Taludes inestables en areas de explotacion minera del lote.
Fuente: Fotografias tomadas en visitas de campo realizadas al Area de Planificacion.

Los suelos de proteccion corresponden a las areas ubicadas al interior de los suelos urbano, rural

y de expansion, las cuales tienen las siguientes afectaciones:
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e Los retiros obligatorios a las fuentes de agua (Quebradas); Retiro de 20 metros de la
quebrada La Harenala y sus afluentes: Cafio San José, Cafio la Gloria y La Pampa.

e Las zonas con pendientes mayores de 30° (66%).

En el siguiente mapa de elaboracion propia se evidencian las zonas de proteccion, afectaciones y

retiros que se deben conservar:

e En ¢l se indican los retiros a las fuentes de agua, las cuales corresponden a 20,00 metros a
partir del borde superior, el cual determina la cota méxima de inundacion de la quebrada

la Harenala y sus afluentes.

e Se debe considerar el retiro de proteccion por la linea de alta tension, el cual de acuerdo a
lo estipulado en la normatividad RETIE debera ser de 16,00 metros a partir del eje de la

misma.

e Se representa también en dicho plano las 4reas correspondientes al riesgo y amenaza de

movimientos en masa los cuales se califican en términos de magnitud alta, media y baja.

e Después de establecer y definir las respetivas zonas de retiro y conservacion se obtienen
las areas de suelo efectivo, en las cuales se enmarcan la disponibilidad de lotes aptos para

el desarrollo, las vias principales proyectadas y obligadas para el desarrollo del MISN.

Cabe destacar que para efectos de cumplimiento de obligaciones urbanisticas de grandes
intervenciones o proyectos urbanos no se permite su recibo como cesiones de parques, aunque
segun las normas vigentes sobre la materia —Acuerdo 10 y 17 de 2007- si se contabilizan para el

indice de construccion y la densidad sobre esta area.
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Con el desarrollo de otras intervenciones se han venido generando nuevos espacios publicos con
grandes areas de cesion que se han destinado a amplias zonas verdes sobre las cuales se plantean
parque lineales de las quebradas la Harenala y el Sesteadero, resultantes de las obligaciones
urbanisticas de los nuevos desarrollos como lo son Plan Parcial del Valle y del P.U.G. Tierra

Verde.

De otra parte se considera para el cumplimiento de las cesiones de fajas de terreno destinadas para
parques publicos en las porciones de los lotes que quedan por fuera del area de expansion, y
considerando el area de planificacion e intervencion se reconoce y estima de manera estratégica
para la aplicacion del sistema estructurante de sistemas publicos municipales y el cumplimiento
del proyecto regional de Parque Central de Antioquia, Cinturén Verde Metropolitano y/o en otros

casos también denominado como parte del Parque de Borde Urbano-Rural.

Para el ejercicio de simulacion de Reparto de Cargas y Beneficios se tienen en cuenta las areas de
proteccion, retiros obligados, afectaciones, vias, equipamientos y espacios publicos, con el fin de
determinar la viabilidad del Macroproyecto, el cual se presenta mas delante de manera fraccionada

y al final como un cuadro general.
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Figura 23. Mapa de Localizacion de Zonas de Explotacion Minera del Tejar San José.
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4.2.3. Lineamientos para la recuperacion del suelo en las zonas degradadas por antiguos trabajos
de explotacion minera.

En los poligonos de las zonas de expansion ZE-D-01 y ZE-D-02 en este ultimo donde se localizan
los predios objeto de este Trabajo Final (Tejar San José) se identifican zonas y/o unidades
geomorfologicas, la unidad de banqueo antropico corresponde a las zonas de beneficio donde se
han desarrollado actividades de extraccion de material para su posterior transformacion, en la zona
de produccion; De acuerdo a ello, para toda esta gran porcion de terreno que hace muchos afios
fue zona rural se determinaron los lineamientos y determinantes normativas y ambientales de
manera general.

Actualmente el lote del Tejar San José se encuentra en funcionamiento una planta de
transformacion y beneficio acondicionada para disponer de materia prima que se obtiene de la
explotacion del suelo propio y de la que se recibe de los proveedores localizados fuera del area

Metropolitana del Valle de Aburra.

Como concepto y aporte personal considerando mi experiencia laboral y personal con respecto al
tratamiento que se ha dado en otros grandes proyecto urbanisticos del sector, considero que el lote
del tejar debera ser sometido a una recuperacion de zonas mineras degradadas con el fin de
potencializar los usos y habilitarlos para proyectar las actividades y futuros usos propuestos para
las intervenciones a ejecutar y que otras zonas destinar al suelo de proteccion, se deben considerar
la construccion e instalacion de sistemas de drenaje para el manejo de aguas de escorrentia y la
perfilacion de taludes donde sea requerido, de tal forma que se pueda hacer una conformacion final

adecuada y que asegure la estabilidad de los terrenos intervenidos.
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Tratamientos para zonas degradadas a recuperar.

Esta actividad comprende todas las obras o medidas de manejo a realizar en el terreno para
remediar o prevenir la inestabilidad de los suelos en taludes y terrazas producto de la antigua
actividad minera. Se deben ejecutar obras civiles de construccion y actividades a implementar en
la recuperacion de zonas mineras degradadas identificadas en la zona objeto de la planificacion

para la Estabilizacion fisica de los suelos.

En la intervencion de taludes se deben construir obras de perfilacion, las cuales consisten en darle
un tratamiento de abandono al terreno producto de la explotaciéon minera con las pendientes
adecuadas segln las propiedades del material que los conforman, construyendo bermas para darle
mayor estabilidad, minimizando los riesgos de deslizamientos y movimientos en masa,
adicionalmente se habilitan estas zonas para potenciales usos.

Se deben construir obras de manejo de aguas de escorrentias tales como rondas de coronacion y
cunetas en las zonas superior, intermedias y en la base del talud.

Para casos extremos de altas pendientes, se deberan construir muros de contencion estructurales,
bien sean tipo gaviones o estructuras de hormigén armado o sistemas de anclajes para estabilizar
y contener los taludes que lo ameriten de acuerdo a su conformacién y riesgo de posible amenaza
por inestabilidad.

Es las siguientes figuras se ilustran algunas posibles intervenciones en los taludes a tratar para altas

pendientes y en algunos casos con problemas de aguas de escorrentias para lograr su estabilidad.
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Figura 24. Esquemas de tratamiento de taludes en las areas de explotacion minera del lote.
Fuente: Tomado de la WEB: Tratamiento tipico para el manejo de taludes en la adecuacion de sitios para subestacion y
adecuacion de accesos. www.upme.gov.co.

Se evidencian las explanaciones y movimientos de tierra a cielo abierto con medios mecanicos sin

afectar taludes que puedan generar riesgos y/o amenazas.

Figura 25. Fotografias de movimientos de tierra en la areas de explotacion minera del lote.
Fuente: Fotografias tomadas en visitas de campo realizadas al Area de Planificacion.
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Con estos tratamientos e intervenciones que propongo se pretende aprovechar las areas del suelo
que ha sido intervenidas por la explotacion minera, ya que se han realizado grandes movimientos
de tierra, generando amplias terrazas sobre las cuales se pueden plantear los desarrollos

urbanisticos para la construccion de viviendas en altura.

4.2.4. Lineamientos para el cumplimiento de las normas de servicios publicos domiciliarios.

De los servicios publicos domiciliarios: Reglamentados bajo los pardmetros que define la Ley
142 de 1994 en su articulo 14 o normas que lo modifiquen sustituyan o deroguen con respecto a
los servicios publicos domiciliarios de acueducto, alcantarillado, aseo, energia eléctrica, telefonia,
y distribucion de gas combustible.

Para efectos de dar cumplimiento a los parametros normativos se deben tener en cuenta los
requerimientos normativos, frente a las exigencias, tramites y gestiones que se deben presentar
debidamente y obtener la aprobacion de las empresas prestadoras de servicios publicos
domiciliarios, para lo cual inicialmente se deben solicitar los certificados de viabilidad y
disponibilidad para la prestacion de cada uno de los servicios.

A continuacion se relacionan los lineamientos a seguir para determinar y presentar para la
aprobacion los grandes proyectos urbanos en cuanto a los temas concernientes a servicios publicos
domiciliarios:

. Redes de servicios publicos en suelos de proteccion: En zonas con uso de proteccion,
no se permitira la ubicacion de redes que atenten contra ellas o le generen impactos
negativos 0 no cuenten con la licencia ambiental o plan de manejo correspondiente, en
caso de ser necesario, su disefio, construccion y funcionamiento deberan garantizar que

las redes de servicio publico no causen riesgos en el manejo de las areas de proteccion.
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La administracién municipal coordina y define, conjuntamente con las empresas prestadoras de
servicios publicos, la prestacion en las zonas de amenaza definidas en el POT, con el propdsito de
evitar que su suministro clandestino o inadecuado aumente las condiciones de deterioro o riesgo;
todo esto con sujecion a la ley 142 de 1994 o la ley que la adicione, modifique o sustituya. Para
tal efecto La Secretaria de Infraestructura a través de visita técnica evalla, califica y define
mediante un certificado de aptitud geoldgica para las ocupaciones de viviendas en zonas de riesgo

Yy amenaza.

. Permiso de ocupacion e intervencion de espacio publico para redes de servicios
publicos: Para la ocupacién o intervencion del espacio publico por parte de las empresas
prestadoras de servicios publicos domiciliarios para la instalacién, mantenimiento o
traslado de redes, deberd contar previamente con la licencia de intervencion y ocupacion
de espacio publico expedida por la Direccion Administrativa de Planeacion, de
conformidad con lo establecido por el Decreto 1469 de 2010 o la norma que la modifique,
complemente o sustituya; ademas debera contar con permiso de rotura expedido por la
autoridad municipal competente, en este caso las Secretarias de Infraestructura y de

Movilidad del Municipio de Itagiii.

. Retiros a las redes de servicios publicos: Las areas de seguridad por riesgo tecnoldgico
correspondientes a redes de energia, lineas de alta tension, conducciones de acueducto,
alcantarillado y demas servicios, deberan conservar fajas de retiro y servidumbres de paso
de dichas infraestructuras de servicios establecidas en la reglamentacion técnica
respectiva, permaneciendo con libre y facil acceso por parte de las empresas prestadoras

del servicio y ademas deben estar libres de todo tipo de ocupacion con construcciones.
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Constitucion de servidumbres para la conduccion de redes de servicios publicos:
Con el fin de establecer las disposiciones y criterios que faciliten la ubicacion futura de
redes de servicios publicos o las servidumbres requeridas para el efecto, se determinara
por parte de las empresas prestadoras de los mismos, las areas de reserva que se precisen
para la ubicacion futura de infraestructura de servicios publicos. Estas areas deberan
consultar los estudios técnicos correspondientes a los futuros proyectos viales, o la
ampliacion de las vias existentes. Serd obligatorio constituir el respectivo gravamen de

servidumbre a favor de la entidad prestadora del servicio.

Servicios publicos colectivos o privados: Las redes colectivas solo podran ser
conducidas por areas publicas o por areas privadas que sean afectadas por servidumbre;
los servicios privados son aquellos donde el suministro o el abastecimiento de servicio y

las redes de conduccién de este se encuentra dentro de un mismo predio.

Prestacion del servicio de aseo y almacenamiento de residuos solidos en edificaciones
multifamiliares, comerciales, industriales y de servicios:: El Municipio directamente,
o por conducto de la entidad encargada de la atencion del servicio de aseo (hoy empresa
INTERASEO), exigira a los responsables de toda nueva edificacion destinada a los usos
residencial, en las modalidades de multifamiliares, unidades cerradas, institucional,
industrial o comercial la provision y adecuacion de un sistema de almacenamiento
colectivo de residuos y elementos contaminantes similares, de acuerdo con las

especificaciones previstas en la norma vigente sobre la materia.
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Centros de acopio y separacion de residuos sélidos: Todo proyecto de vivienda
multiusuario  de servicios de aseo (edificaciones, urbanizaciones y conjuntos
residenciales) deberan tener una unidad de almacenamiento de residuos sélidos que
cumpla como minimo los siguientes requisitos:

1. Los cuartos de aseo deben presentar acabados que permitan su facil limpieza (piso
duro e impermeable, almacenamiento de canecas bajo techo y rotuladas y paredes
lisas).

2. Para el disefio y construccion de los centros de acopio de residuos solidos, se debera
calcular el area optima de los mismos, por lo que se requiere considerar el numero
de habitantes, que residirdn en los nuevos proyectos y la produccion per capita de
residuos so6lidos del sector residencial generados por estratos socio econdmicos, con
el fin de obtener un estimativo del volumen total que se generaria y la cantidad de
recipientes que permita albergarlos correctamente y poder llevar a cabo las labores
de separacion en la fuente y almacenamiento selectivo.

3. Es necesario que cuenten con sistemas que permitan la iluminacién y ventilacion
como rejillas o ventanas y de prevencion y control de incendios, como extintores y
suministro cercano de agua y drenaje.

4. Seran construidas de manera que eviten el acceso y proliferacion de insectos,
roedores y otras clases de vectores e impida el ingreso de animales domésticos.

5. Deberan tener una adecuada accesibilidad para los usuarios.

6. En las zonas en las que se desarrollen programas de recuperacion deberan disponer

de espacios suficientes para realizar almacenamiento selectivo de los materiales.
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7. No se permitira la construccion de cuartos de aseo en el espacio publico, ni en
antejardines.

8. La localizacién de cuartos de almacenamiento de residuos so6lidos deberd estar
expresamente  definido en los planos arquitectonicos a aprobar por la curaduria y
deberan cumplir con las normas ambientales sobre la materia con el fin de evitar

molestias y contaminacion a sus residentes.

Prestacion del servicio de energia y telecomunicaciones: Todo proyecto de
urbanizacion debe tramitar ante la empresa prestadora del servicio lo concerniente a la
disponibilidad del servicio energia o telefonia segun el caso y la aprobacion del sistema
de redes de distribucion. Todas las redes de distribucion deben ser tendidas a lo largo de
las vias publicas o colectivas a costo del urbanizador. El servicio solo se prestara cuando

el proyecto haya cumplido las exigencias de acuerdo a las normas vigentes.

Condiciones para las instalaciones de energia: En edificaciones multifamiliares con
alturas iguales o superiores a 6 pisos 0 500 metros cuadrados construidos en otros usos se
debera contar con un sitio destinado exclusivamente a la colocacion de los equipos de
medida, los elementos de proteccion generales y los transformadores que puedan ser
requeridos para una edificacion. Estos pueden ser ubicados en espacios cubiertos y deben
contar con las condiciones técnicas establecidas en las normas que regulan la materia y

contar con el visto bueno de la empresa prestadora del servicio correspondiente.

Prestacion servicio de gas domiciliario: Todo proyecto nuevo a construirse en el Suelo
Urbano del Municipio de Itagiii, y que cuente con disponibilidad del servicios de gas,

debera contemplar el disefio de las respectivas redes, con visto bueno de la empresa
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prestadora del servicio, quién serd la responsable por el estricto cumplimiento de las

normas urbanisticas, de seguridad y proteccion al medio ambiente.

° Alumbrado Publico: Toda construccion, urbanizacion, o desarrollo comercial o industrial,
deberd poseer alumbrado publico cumpliendo con las normas, disposiciones y
recomendaciones técnicas que para tal fin establezca la Administraciéon Municipal. En caso
de ser vias de dominio privado todo urbanizador estard obligado a dotar las vias que
conforme acorde a las normas establecidas en el presente acuerdo, donde los copropietarios

seran los encargados de su mantenimiento en caso de ser unidades cerradas no publicas.

Como conclusion general de este apartado de servicios publicos domiciliarios, para la construccion
de los nuevos desarrollos urbanisticos se deberan tener en cuenta para dicho componente, un
sistema integral que contenga una dotacion de redes de calidad en su infraestructura fisica y con
una cobertura completa para garantizar Optimos servicios, de tal forma que cubran las necesidades

basicas de la poblacion beneficiaria del MISN.
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4.2.5. Lineamientos para la conformacion del sistema de vias y movilidad.
Para dar cumplimiento a los pardmetros correspondientes a la movilidad vehicular y peatonal, se
deben cumplir con los siguientes lineamientos normativos y obligaciones establecidas de acuerdo
al actual plan de movilidad municipal vigente y a lo indicado en los acuerdos municipales y P.O.T.
o Obligacion de vias en proyectos VIS y VIP: Todo proyecto de VIS y VIP debera
construir y ceder las vias de acceso y las vias obligadas correspondientes a los proyectos
contemplados en el presente estatuto, y debera respetar los retiros a las quebradas y obras

hidraulicas contenidas en el Plan de Ordenamiento Territorial.

Para efectos de una conectividad y accesibilidad 6ptima en el MISN, se consideran fundamentales
la construccion de 2 vias proyectadas dentro de la planificacion, estas corresponden a la
longitudinal occidental (proyectada en su nomenclatura como Carrera 58) como via colectora que
conecta con los demds desarrollos urbanisticos que se vienen ejecutando y consolidando en los
poligonos de desarrollo; igualmente la continuidad y apertura de la calle 68, la cual comunicaria
con la carreras 52 y 52 D, las cuales son vias arterias municipales que son de vital importancia en
la trama urbana existente.

Asi mismo, aparte de construir las vias anteriormente indicadas, se debe implementar un sistema
de movilidad local mas funcional, tanto vehicular como peatonal en las unidades de gestion
proyectadas, considerando el limite de la expansion urbana, de tal forma que no se promuevan la

expansion urbana sin afectar el Parque de Borde o zona de proteccion ambiental.
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J Adopcion del Plan de Movilidad: Corresponde a la armonizacion del sistema vial, de
manera equitativa y vinculada entre la relacion circulacion peatonal y vehicular con el

espacio publico y el urbanismo de la ciudad.

En el tema de proyectos viales se deben considerar aspectos, fundamentales como lo son las vias
a considerar en el proyecto para lograr una conectividad optima y efectiva, estas deben ser

aprobadas por la Departamento Administrativo de Planeacion del Municipio de Itagiii.

Las vias que formen parte del Plan de Movilidad Municipal o el instrumento que haga sus veces
tendra el caracter de via obligada, y la Oficina de Planeacién suministrard la informacion
planimétrica necesaria al interesado, el cual podra proponer variaciones al alineamiento derivadas
exclusivamente de las condiciones topograficas del terreno, para el analisis y respectiva aprobacion

por parte de la Departamento Administrativo de Planeacion.

Las vias deberan ser construidas y cedidas por el interesado y entregarse con las especificaciones
técnicas requeridas y dotadas con las redes para servicios publicos de acuerdo con las exigencias
de las entidades competentes. Cuando las vias sean de cardcter nacional, regional o metropolitano

solo deberan ceder las fajas de terreno correspondientes.

Afectacion vial o derecho de via: El derecho de via deberd mantenerse libre de construcciones o
de adiciones y mejoras, si hay edificaciones existentes. Para todos los efectos legales las areas de
afectacion vial serdn declaradas de utilidad publica y se afectaran de acuerdo a lo establecido en

la Ley 9° de 1989 o la norma que la adicione, modifique o sustituya.
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J Construccion parcial de vias: Para conceder autorizacion dirigida a construir un tramo
de una via de mayor longitud correspondiente al Plan de Movilidad Municipal, la Direccion
Administrativa de Planeacion verificarda en el disefio la posibilidad de ejecutar la
continuacion de ésta. El interesado presentara el proyecto con el alineamiento horizontal y
vertical a la Secretaria de Infraestructura para aprobar los empalmes con el resto de las

vias.

En caso de no ser posible o conveniente la construcciéon de una via, por razones técnicas
debidamente sustentadas, podra ser compensado su lote y construccion, previo concepto favorable
del Comité de Desarrollo Territorial o quien haga sus veces. La compensacion serd en dinero el
cual debera incorporarse a un rubro de destinacion especifica para la construccion de espacio

publico.

. Andenes: Toda construccion nueva, o proyecto constructivo que genere nuevas unidades
inmobiliarias, para obtener el certificado de permiso de ocupacion, deberd adecuar o
construir los andenes que le corresponden en la extension del frente de su lote. En la
adecuacion de andenes deberan emplearse superficies antideslizantes, acorde con lo
establecido en el “Manual de espacio publico” definido por el POT. No se deberan superar

las pendientes maximas, y se deberan cumplir ademas, las siguientes especificaciones:

1. Garantizar la continuidad de la circulacion peatonal sin cambios de nivel.
2. Se construiran en concreto de tal forma que sea durables y antideslizantes, ademas deberan
tener una pendiente maxima del 5% hacia los canales de desagiie.

3. Debera ser accesible a los limitados fisicos.
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No se permitird la interrupcion del andén con rampas de acceso, escalinatas, plataformas, u
otro elemento o barrera fisica.

Los andenes deberan construirse de acuerdo con las exigencias de la pendiente del terreno,
combindndose trayectos planos con trayectos en rampas o escalas de ser necesario.

Cuando la pendiente exceda el ocho por ciento (8%), podran construirse en gradas o escalas.
Cualquier desarrollo urbanistico o constructivo localizado en una esquina, debera rematar el
cruce de los andenes con vados hacia la via en materiales antideslizantes.

Los andenes y senderos peatonales se definen como los elementos destinados a la circulacion

de los peatones, en los cuales se encuentran las siguientes franjas longitudinales:

a.  Franja de acceso: Se encuentra sobre el costado de las edificaciones y permiten los
accesos a ¢stas. Esta franja varia en funcion de la alineacion de las edificaciones
respecto a la linea de paramento.

b.  Franja de Circulacion: Esta franja debe ser libre de cualquier obstaculo y tener un
ancho continuo minimo de 1.50 metros, esta franja debe llevar una sefializacion y
textura en el piso conforme lo establece la norma vigente.

c.  Franja de Equipamiento: Sobre ella se ubican los elementos del mobiliario urbano
como teléfonos, bancas, papeleras, médulos y elementos de equipamiento como
postes, semaforos, iluminacion publica, sefializacion entre otros.

d.  Cuando por efectos de la topografia el andén resulte mas alto o mas bajo que el nivel
de la calzada, se debera prever un area de transicion entre estos elementos, como parte
de la seccion publica de la via, la cual se tratard en forma de escalas o de talud

engramado, y en todo caso deberd llevar una barrera de proteccion peatonal.
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Para garantizar la accesibilidad a los discapacitados fisicos en los cruces, los andenes
deberan unirse a las calzadas por medio de vados, sobre los cuales se debera marcar el
simbolo internacional de accesibilidad correspondiente.

En los andenes localizados sobre la red caminera para facilitar la orientacion a los
invidentes, los bordes de los andenes deberan llevar una franja construida con material
de textura diferente.

Las tapas de alcantarilla, cajas de contadores, cajas de inspeccion, empalme y
elementos similares no podran impedir la libre circulacion peatonal, no podran
sobresalir ni quedar a un nivel inferior con respecto al piso. El cumplimiento de los
requisitos técnicos de instalacion y construccion de estos elementos sera de entera
responsabilidad de la empresa prestadora del servicio.

Para el recibo de servidumbres de uso peatonal por parte de la municipalidad, sera
requisito necesario el cumplimiento de las especificaciones para andenes contenidas
en el presente Estatuto.

Cuando en los andenes se requieran juntas de construccion, €stas no deben ser mayores

de seis milimetros (6.0 mm) con el fin de facilitar la circulacion de sillas de ruedas.

Elementos de una via publica: En una via puablica pueden estar ubicados
fundamentalmente los siguientes elementos: calzadas, andenes, zonas verdes, islas,
separadores, bahias destinadas a paradero de buses o estacionamiento. En la zona privada

de uso restringido estardn incluidos los antejardines o zonas de proteccion ambiental.
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Alineamiento: Corresponde a la expedicion de la certificacion de las dimensiones de los
diferentes elementos de la via publica, indica la afectaciones y especifica los retiros viales

de un predio.

Trazado y especificaciones técnicas de nuevas vias: Cuando las condiciones urbanas y
fisicas del terreno lo permitan, el trazado de las vias dara continuidad a las existentes en
los sectores adyacentes; las vias internas de un desarrollo urbanistico podran ser propuestas

por el urbanizador y aprobadas por la Direccion Administrativa de Planeacion.

Vias de servicio a lo largo de vias troncales y regionales: Cuando una via de los sistemas
troncal o regional atraviese o limite una urbanizacion, se deben disefiar y construir por
parte del urbanizador vias de servicios paralelas con sus respectivos empalmes con la

troncal o regional.

Vias en sectores industriales: Las nuevas urbanizaciones industriales deberan disponer
de vias, tanto de acceso directo, como internas, las cuales tendran una seccion minima de
15.50mts distribuidos asi: 10.50 metros de Calzada, Andén: 2.50 metros. En vias publicas

se debera disponer de un antejardin de 5.00 metros (en ambos costados).

Vias peatonales en urbanizaciones: Solo podradn ser autorizadas por la Direccion
Administrativa de Planeacion en casos excepcionales siempre y cuando cumplan las

siguientes especificaciones:

. Para terrenos con pendientes superior al 12 % se exigira una seccién de doce metros distribuidos
asi, seis metros de zona libre al centro engramada y arborizada, andén de 1.50 metros y

antejardin de 1.50 metros y estar provistos de cunetas adecuadas al borde de los andenes.
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2. Los andenes se construiran de acuerdo a las exigencias de la pendiente del terreno,

combinandose trayectos planos con trayectos en gradas o escalas.

3. Lalongitud méaxima de las vias peatonales sera de 80.00 metros entre vias vehiculares.

4. La zona libre central engramada y arborizada correspondiente a las vias peatonales no podran
ser computadas dentro del porcentaje obligatorio para zonas verdes publicas o privadas de la

urbanizacion.

Otra parte de las normas estructurales, tiene que ver con los sistemas estructurantes de movilidad,
al respecto es importante resaltar que para el area de planificacion en esta zona se tiene previsto
un componente muy importante al respecto como es la construccion de Via Longitudinal
Occidental, la cual se constituye en un sistema de conectividad de todo el costado occidental del
municipio.

El sistema vial de Itagiii esta conformado por las siguientes vias en orden jerarquico, y presentadas
en el POT en el mapa N° 22 denominado Movilidad.

o Vias troncales.

. Vias arterias metropolitanas.

° Vias colectores urbanas.

Ademads de construir la via Longitudinal, se debera crear un sistema de movilidad local, tanto
vehicular como peatonal, sin perder de vista que siendo este el limite de la expansion urbana, no
se deben construir sistemas que promuevan la expansion urbana mas alla del limite establecido por

el perimetro de expansion urbana y el Parque de Borde que se espera crear.
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En el articulo 46 el P.O.T. se establecen las especificaciones de las vias urbanas, las cuales seran
de obligatorio cumplimiento para cualquier desarrollo urbano, tanto para el disefio de la Via
Longitudinal Occidental como de la via colectora que conectara los respectivos desarrollos a la
Longitudinal y a la trama urbana existente.

Para el cumplimiento de las especificaciones minimas de las vias urbanas, se consideran las
siguientes secciones de los carriles de circulacion vehicular a medidas estandar en el suelo urbano
del municipio.

1. Calzada vehicular: Para cada una de las vias definidas, la seccidon de calzada vehicular debera
ser multiplo de 3.50 metros.

2. Carril de circulacion vehicular: La dimensién minima sera de 3.50 metros y la calzada minima
sera de dos carriles (7 metros).

3. Andenes laterales: la dimension varia en un rango minimo de 1.20 metros a 2.00 metros de
seccion transversal.”

4. Zonas verdes: La dimensioén varia en un rango minimo entre 1.00 m y 2.00 metros como

separador de la calzada vial.
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Figura 26. Seccion vial tipica proyectada para desarrollos viales de la zona de expansion
Fuente: Figuras tomadas del documento de formulacion del Plan Parcial del Valle.

Para la via Longitudinal Occidental Las especificaciones minimas se consideran las siguientes
secciones de los carriles de circulacion vehicular a medidas estandar en el suelo urbano del
municipio.

1. Calzada vehicular: 2 Calzadas para cada una de las vias definidas, la seccion de calzada
vehicular debera ser multiplo de 3.50 metros.

2. Carril de circulacion vehicular: La dimension minima sera de 7.00 metros y la calzada minima
sera de dos carriles.

3. Andenes laterales: la dimension propuesta es de 2.30 metros de seccion transversal.”

4. Zonas verdes: La dimension varia en un rango minimo entre 1.20 metros y como separador 4.00

metros de las dos calzadas viales.
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LINEA DE PARAMENTO
EJE DE VIA
EJE DE VIA
LINEA DE PARAMENTO
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350 18.00 5.50
1 25.00 — SECCION LONGITUDINAL AMVA

Figura 27. Seccion de conformacion Via Longitudinal Occidental en el area de planificacion del MISN del Tejar San José.
Fuente: Mapa de elaboracion propia, tomando como base los parametros del POT del Municipio de Itagiii y AMVA.
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Figura 28. Mapa de conformacion vial en el 4rea de planificacion del MISN del Tejar San José.

tros del POT del Municipio de Itagii

arame

Fuente: Mapa de elaboracion propia, tomando como base los p
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Conclusiones y recomendaciones de movilidad.

e En el analisis de las vias que permiten el acceso al poligono definido para el MISN este se
hace por la calle 70 en sentido unidirecccional con la carrera 52D la cual como una arteria
es determinante para la calidad de la accesibilidad al predio, pero adicionalmente debe
aportar flujos de trafico vehicular para un amplio sector del casco urbano del municipio de
Itagiii, una fraccion de su area semiurbana (Los Gomez) y su area de expansion donde
reside un importante niimero de personas. Incluso para algunas ladrilleras de la parte alta
que siguen en operacion comercial en ese sector. La salida se hace por la calle 69 con la
carrera 52 D la cual funciona bidireccional entre las carreras 53 y 57.

e El flujo vehicular que transita por la zona y su nivel de servicio, presenta cruce
semaforizado sobre la Calle 70 por la Carrera 52 D y al interior se denota un fuerte
estrangulamiento de la seccion de la via en la calle 69 con la carrera 55, lo que evidencia
la falencia en el mejoramiento de la comunicacion a la proyectada longitudinal occidental,
situacion que el municipio debe conocer y considerar para su efecto de tratamiento e
intervencion para mejorar las condiciones de movilidad y con mayor razén con la futura
entrada en operacion del proyecto Metroplus.

e Con los nuevos desarrollos que se vienen ejecutando en el poligono no es indispensable la
implementacion de los controles semaforicos en las intersecciones indicadas, pero es
necesario mejorar las condiciones de las vias en cuanto a secciones y mejoramiento de las

mismas por alto deterioro en su carpeta asfaltica.
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Recomendaciones

Para la conexion de los Vehiculos que salen del MISN hasta el corredor vial del Rio, se recomienda
la utilizacion de los corredores de las calles 72 y 63. Se recomiendan estos dos corredores para
ofrecer dos alternativas que faciliten la salida del sector con adecuada conexion con el sistema vial
del rio.

Promover la construccion de la Carrera 53 como otra via de acceso al MISN en el cruce con la
calle 75 que se conecte a la calle 70, con seccion de calzada adecuada para la integracion del sector
residencial proyectado con la red vial del municipio, de tal forma que se cuente con minimo dos

vias de ingreso.
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4.3. Lineamientos para la propuesta de creacion de un decreto de ambitos de reparto para dar
cumplimiento a obligaciones urbanisticas.

El objeto del ordenamiento territorial propende por la dptima y efectiva planificacion econdomica
y social de las regiones en los temas de desarrollo y aprovechamiento sostenible, considerando los
aspectos de los usos del suelo, modelos de ocupacion en funcion de lo econdmico ambiental y lo
urbanistico, que mediante la implementacion de los instrumentos de gestion y actuacion se
ejecutan a través de actuaciones urbanas integrales, en areas donde sea requerida la intervencion
en lo referente a espacio publico, equipamiento, parques, vias, areas verdes, entre otras, a fin de
mejorar la infraestructura de servicios basicos y de equipamiento social.

Para planificar y proyectar las obras de construccidon en los espacios para el uso publico y
equipamientos comunitarios, se debe proponer para su presentacion y aprobacion, el Decreto de
Ambitos de Reparto, de tal forma que complemente y/o modifique la normatividad municipal para
este caso el Acuerdo N° 020 de 2007 (P.O.T.) y el Acuerdo N°006 de 2014 que establecen las
normas de construccion y urbanismo.

El objeto y alcance de los ambitos de reparto tienen por finalidad buscar el equilibrio del territorio,
aumentando el indicador de espacio publico. Los d&mbitos de reparto delimitan zonas o areas del
territorio, de las cuales, las obligaciones urbanisticas se canalizan y concentran para desarrollar los
espacios publicos y equipamientos al exterior de los proyectos a que se les aplique, de acuerdo con
lo definido en el POT y Normatividad Municipal, los cuales se concretan parcialmente con la
aplicacion focalizada del producto del pago compensado de obligaciones urbanisticas y otros

Ingresos.
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Para tal efecto se debe considerar y establecer la conformacion del sistema de espacio publico y
equipamiento, dirigido a la zona receptora de cargas, mediante el cumplimiento de obligaciones
urbanisticas.

Se deben contemplar las principales necesidades mediante un andlisis o evaluacion en la cual se
considere el déficit acumulado de espacio publico y equipamientos; el desarrollo potencial del
suelo y sus requerimientos; las proyecciones de poblacion a futuro y el comportamiento de la
actividad edificadora.

Para tal efecto las areas de mayor requerimiento en las ciudades corresponden a las destinaciones
para el uso goce y disfrute como lo son: Las areas del equipamiento colectivo, los espacios para la
practica del deporte y la recreacion publica, parques, plazas, zonas verdes y similares con su
respectivo amoblamiento y la dotacion que los mismos; Adicionalmente las areas publicas para la

circulacion, tanto peatonal como vehicular.

4.3.1. Lineamientos para determinar zonas generadoras de obligaciones urbanisticas para los
ambitos de reparto.

Para efectos de promover y proyectar mecanismos de financiacion para fortalecer el MISN, se

plantea en esta propuesta el establecer mediante una acuerdo municipal, normativa urbanistica o

ser tenida en cuenta en la revision del P.O.T. la aprobacion de un decreto para la aplicacion de los

ambitos de reparto en los poligonos con tratamiento de Desarrollo, Consolidacion y Redesarrollo,

mediante la aplicacion del instrumento de gestion que garantice el reparto equitativo de las cargas

y los beneficios. Cabe destacar que este instrumento de gestion se toma como base por su
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aplicacion en el Municipio de Medellin?® donde ha funcionado de manera efectiva, para fortalecer
las inversiones en zonas que han requerido de intervenciones para la construccion de
equipamientos comunitarios y urbanos.

Uno de los objetivos en la aplicacion de los ambitos de reparto es el incrementar el espacio publico
por habitante, el cual en la actualidad dentro de sus estadisticas de indicadores del Municipio de
Itagiii corresponde a 3,20 m? habitante y desde el Plan de Desarrollo Nacional tiene como meta
para el afio 2019 de alcanzar 5,00 m? por habitante, procurando convertir el espacio publico como
el elemento principal del sistema estructurante urbano, factor clave del equilibrio ambiental y

principal escenario de la integracion de social y la construccion de la ciudadania.

Con respecto a los criterios que servirian de base para definir las cesiones publicas que los nuevos
desarrollos urbanisticos y constructivos, como areas o zonas generadoras deberian aportar para

consolidar el tema de los &mbitos de reparto:

e Para desarrollos urbanisticos residenciales, se consideran las areas a ceder contabilizadas de
acuerdo a la densidad poblacional reglamentada y los indicadores que se establezcan para cada

zona de tratamiento.

e Para los desarrollos que se aprueben y adopten bajo las figuras de plan parcial, planteamiento
urbanistico general (P.U.G.) o similar, las cesiones correspondientes al 4rea de planeamiento
y/o planificacion serian contabilizadas de manera global y se distribuyen de acuerdo a las
etapas, o unidades de gestion y/o actuacién urbanisticas propuestas, contemplando la

aplicacion del reparto equitativo de cargas y beneficios.

28 Decreto N° 351 de Febrero 23 de 2007: Pro medio del cual se reglamentan los Ambitos de reparto y la forma de
gestion de las obligaciones urbanisticas en el Municipio de Medellin.
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e En los procesos de urbanizacidon en tratamientos de consolidacion, las cesiones generadas
deberan ser pagadas en dinero al Municipio, generalmente a una cuenta de destinacion

especifica para fines relacionados al tema de ordenamiento y planificacion territorial.

e En los procesos de construccion en tratamientos de consolidacion donde se indique, la
obligacion de entregar una cesion publica derivada de procesos de densificacion, deberan ser
pagadas en dinero al Municipio, generalmente a una cuenta de destinacion especifica para

fines relacionados al tema de ordenamiento y planificacion territorial.

Mediante las obligaciones urbanisticas generadoras, que se sirven para cubrir requerimientos de
espacio publico y equipamientos en zonas que adolecen y requieren mejorar sus condiciones de
espacialidad, movilidad, desarrollo socio ambiental, a fin de alcanzar el equilibrio y armonia en su
territorio, compensan parte de sus obligaciones urbanisticas en otros ambitos como areas

receptoras de obligaciones.

Se propende con los &mbitos de reparto por la adquisicion de suelo que se tenga proyectado como
prioridad para zonas verdes y futuras intervenciones, tales como espacios para la recreacion y

construccion y/o ampliacion de equipamientos comunitarios y sociales.

Con la inversion de los recursos obtenidos en dinero, se puede realizar la adquisicion de predios
requeridos por el Municipio producto de la compensacion de tales obligaciones; los cuales
formaran parte de los sistemas estructurantes de espacio publico efectivo y equipamientos de

primer orden o general de la ciudad, definidos en el Plan de Ordenamiento Territorial.
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De acuerdo a lo anteriormente indicado, se contribuye a incrementar los indices de espacio publico

efectivo y equipamientos en m2 por habitante, aproximandolos a las metas establecidas por el

municipio y la nacion.

Estos recursos so6lo se destinan hacia los fines que persigue la Ley, que son:

e Compra de suelo para la construccion futura de parques, plazas, plazoletas o zonas verdes
recreacionales.

e Compra de suelo para la construccion futura de equipamientos basicos de Ley.

e Dotacion del espacio publico efectivo (mobiliario urbano, arborizacion, entre otros).

e Construccidon de equipamientos basicos de Ley (salud, educacion, recreacion y deportes y

afines).

En la conformacion del decreto de ambitos de reparto deben definirse los siguientes aspectos:

e El objeto y alcance para determinar los 4&mbitos de reparto.

e Delimitar los &mbitos de reparto.

e Definir zonas o ambitos receptores y generadores de recursos y los respectivos porcentajes de
traslado de los mismos hacia otros ambitos.

e Determinar criterios para conformar el sistema de espacio publico y equipamientos
proyectados considerando la localizacion y seleccion de los predios destinados a los diferentes
usos y planificacion del territorio de conformidad al POT y Planes de Desarrollo Municipal.

e Conformar un plan financiero de inversiones de acuerdo a los presupuestos de inversion para
cada ambito de reparto, de tal forma que pueda proyectarse al cumplimiento de obligaciones

urbanisticas para hacer un control sobre las mismas.
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e Para la gestion, ejecucion y control de los d&mbitos de reparto se debe tener en cuenta la
planificacion dentro de territorio y plasmarla en unos planos en los cuales se oficialicen las

intervenciones proyectadas, en las cuales se debe considerar lo siguiente:

e Plano 1: Delimitacion geografica para los ambitos de reparto en zona urbana y rural.
e Plano 2: Localizacion de los predios potenciales para intervenir.
e Plano 3: Identificacion de los predios de ejecucion en el corto plazo.

CUMPFPLIMIENTO DE LA OBLIGACION FOR AMBITOS DE REPARTO

| EN DINERO | | ENELAREAPROYECTADA | | ENOTROSITIO |

L 1 1

Plano 2:
Localizacion de los predios potenciales para considerar las
respectivas intervenciones en espacios publicos, equipamientos, ete.

L 4

APLICACION DEL DECRETO ‘
DE AMBITOS DE REPARTO

Plano 1: Plano 3:
Delimitacion de los dmbitos Identificacion de predios objeto de intervencion a corto plazo, para
de reparto en las 6 comunas | BEp | aplicar obligaciones urbanisticas en areas receptoras, gjecucion de
del drea urbana y el obras de infraestructura y/o urbanismo vy compensacion en dinero,
corregimiento del Municipio
de Itagiii.

Figura 29. Esquema de Cumplimiento para la Obligacion Urbanistica por Ambitos de Reparto.
Fuente: Esquema de elaboracion propia, tomando como base los parametros del Decreto N° 351 de Febrero 23 de 2007 del
Municipio de Medellin.

En el Plano 1, se hace la descripcion, localizacion y delimitacion de las 6 comunas del area urbana
y el corregimiento en la zona rural del Municipio de Itagiii para la aplicacion de los d&mbitos de

reparto.

En el Plano 2, se determina la localizacion de los predios potenciales para considerar las

respectivas intervenciones en espacios publicos, equipamientos, areas de proteccion y/o
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conservacion, desarrollos viales, etc. Evidenciando la disponibilidad de lotes entregados por los
urbanizadores y/o constructores sefialados o incluidos en cada d&mbito de reparto como predios o

areas de oportunidad.

En el Plano 3, se plantea e identifican los predios de ejecucion en el corto plazo, este debe estar en
constante actualizacion de acuerdo a la dindmica del sector inmobiliario, las nuevas obligaciones
urbanisticas que se van generando para aplicar en las zonas receptoras, ademas se debe indicar
cuales son las que se compensan en dinero y cuales se ejecutan en obras de infraestructura,

equipamientos, urbanismo y espacialidades publicas.

Conclusiones sobre aplicacion de los ambitos de Reparto:

e Con este tema propuesto de implementar un Decreto de Ambitos de Reparto se pretende
establecer un instrumento de gestion adicional normativo complementario al POT de Itagiii
y normatividad vigente, con el cual se buscaria el equilibrio del territorio en su
infraestructura de espacio publico efectivo y equipamientos basicos.

e Se Determinarian las areas en la que se harian efectivas cesiones de suelo y construccion
de espacio publico efectivo y equipamientos, considerando criterios de apropiados y
racionales para la inversion de recursos y haciendo efectiva la distribucion del reparto de
cargas y beneficios procedentes de las obligaciones urbanisticas.

e Setendria la posibilidad de aportar a los MISN los recursos provenientes de otros proyectos
urbanisticos y construccion de otras grandes areas de usos industriales, comerciales y de

servicios que compensen valores econdmicos por concepto de obligaciones urbanisticas.
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4.4.  Descripcion del area de planificacion objeto del estudio, Predios Tejar San José..

Las areas destinadas para el planteamiento objeto de este caso de estudio en el Municipio de Itagiii
corresponde al poligono ZE-D-02 localizada en el suelo de expansion determinada en el Plan de
Ordenamiento Territorial; Este poligono se localiza en la zona noroccidental del municipio,
delimitado de la siguiente manera: Por el costado oriental con el barrio EI Guayabo, Santa Maria
#1, zona urbana correspondiente a la comuna 4; Por el occidente con la zona rural del municipio
de Itagiii, veredas El Progreso y Los Gomez; Por el costado norte con la Urbanizacion
Villaventura, Barrio Los Velasquez y con Predios del P.U.G. Tierra Verde antigua Ladrillera la

Gloria y por el costado Sur con Barrios de la Comuna 5 como son Calatrava y Loma Linda.

Actualmente el predio tiene accesos por la calle 69 del Barrio El Guayabo y por la Calle de la

Urbanizacion Loma Linda.

Con respecto a la zona de expansion en el poligono ZE-D-02, se ha planteado como politica de
desarrollo, la intervencion y ejecucion de Grandes Proyectos Urbanos tales como los Planes
Parciales, los P.U.G. y como en este caso, el planteamiento de un MISN, teniendo en cuenta como
uso principal Residencial, se pretende contribuir a mejorar y/o suplir al menos en parte, el déficit
habitacional del municipio y la implementacion de vivienda de interés social prioritaria, de tal
forma que se procure mejorar la calidad de vida de las familias, que especialmente habitan las
zonas de riesgo y vulnerabilidad.

Para dar forma a esta propuesta a continuacion se presenta la formulacion de los lineamientos

basicos para la formulacion del MISN en el area de planificacion.
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4.4.1. Lineamientos para conformar la estructura de la propuesta en el area de planificacion del
MISN en el predio tejar San José.

Para dar forma al planteamiento y aplicar los lineamientos basicos, se toma como base el loteo de
las distintas unidades prediales, obteniendo toda la informacion catastral posible, de tal forma que
se posibilite realizar el andlisis de los predios comprendidos dentro del area de planificacion, para
efectos de realizar la integracion y conformacion de las areas que se pretenden intervenir.

Para efectos de incorporar a la legalidad las nuevas unidades prediales, que en adelante llamaremos
Unidades de Gestion (U.G.), las cuales deben constituirse debidamente, mediante el tramite de la
respectiva Licencia de Construccion y Urbanismo ante la curaduria urbana, para que
posteriormente se legalicen ante la Oficina de Catastro Municipal, la cual forma parte de la
Subsecretaria de Rentas del Municipio de Itagiii.

A continuacion se describe la informacion predial de los lotes que conformaran las areas de

planificacion, los cuales contienen la siguiente informacién inmobiliaria:

LOTES DESTINADOS PARA EL AREA DE PLANIFICACION DEL MACROPROYECTO T.S.J.
Descripcion | Matricula inmobiliaria Cddigo Catastral Ficha Catastral |Propietario Areaenm?2

001-0602289 3602002060015 12525657 Tejar San José S.A.S. 132.190]

001-0793738 3602002060014 12525656 Tejar San José S.A.S. 66.371]

001-0181196 3602002060024 12525727 TURBADUANA LIMITADAY CIA SCS 2.000

001-0244536 3602002060023 12525725 Arango Tamayo Jaime 1.072]

001-0248040 3602002060022 12525723 Arango Tamayo Jaime 2.108|

LOTE 6 001-0011240 3602002060021 12525724 Arango Tamayo Jaime 8.174]
LOTE 7 001-0181249 3602002060026 12525726 TURBADUANA LIMITADA Y CIA SCS 17.080,
LOTE 8 001-0533160 3602002060027 12525722 Arango Tamayo Jaime 6.812
001-0112952 3602002060020 12525663 Tejar San José S.A.S. 49.701]

LOTE 10 001-0172562 3602002060025 12525728 Arango Tamayo Jaime 38.214
Area Total 323.722

Tabla 19. Descripcion de los Predios objeto de la planificacion del MISN

Fuente: Cuadro de elaboracion propia, tomando la informacion de la base catastral del afio 2011 suministrado por Catastro

Municipal de Itagiii.

Adicionalmente se presenta a continuacion el mapa en el cual se identifica el loteo que conforma

el area de planificacion del MISN.
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Figura 30 Mapa de conformacion del Loteo en el area de planificacion del MISN del Tejar San José.

Fuente: Mapa de elaboracion propia, tomando como base la informacion Predial suministrada por el Departamento de Catastro

Municipal del Municipio de Itagiii.
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Para efectos de plantear las areas de planificacion de la propuesta y hacer la subdivision predial
para 3 unidades de gestion considerando una integracion predial de los lotes, se debe considerar y

tener en cuenta para realizar la delimitacion territorial las siguientes particularidades:

. Vias Proyectadas: Se deben tener en cuenta las proyecciones viales de la Via Longitudinal

Occidental, apertura y prolongacion de las calles 68 y 69.

° Servidumbres: Linea de alta tension, la cual tiene retiros de 16 metros de acuerdo a los

estipulado por la normatividad RETIE y de Empresas Publica de Medellin (EPM).

. Condiciones Topograficas: se deben considerar las zonas de altas pendientes y de
tratamiento de proteccion, areas que seran destinada a la conformacion del Parque de Borde

Metropolitano y/o Cinturén Verde.

. Hidrografia: Se deben respetar los retiros a las fuentes de agua existentes, los cuales
corresponden a la Quebrada la Harenala y sus afluentes Cano la Pampa, Cafio San José y
Cafio La Gloria, los cuales corresponden a 20 metros a partir del borde superior o cota de

inundacion.

o Zonas de Riesgo Geoldgico: Areas de movimientos en masa por pendientes alta e

inestabilidad de los suelos, ademas de zonas de llenos antropicos.

En el Mapa N° 31 que se muestra a continuacion se identifican las unidades de gestion proyectadas

y conformadas de acuerdo a los pardmetros anteriormente mencionados.
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Figura 31. Mapa de conformacion de las Unidades de Gestion en el area de planificacion del MISN del Tejar San José.

Fuente: Mapa de elaboracion propia, considerando las afectaciones y conformacion vial proyectada.
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Para efectos del planteamiento del MISN se propone una subdivision de 3 Unidades de Gestion,

las cuales se podrian plantear por etapas de ejecucion, tomando como base para la subdivision de

predios para las etapas y areas de planificacion los siguientes aspectos:

1. Vias Obligadas y proyectadas.

Retiro a lineas de alta tension

Zonas de retiro por movimientos en masa

Retiros a fuentes de agua (Quebradas y sus afluentes)

Realizando la respectiva proyeccion de las afectaciones y retiros obligatorios se determina y

propone la siguiente conformacion predial para las unidades de gestion o unidades de actuacion

urbanistica del MISN:
CUADRO DE AREAS PARA INTERVENCION DEL MISN TEJAR SAN JOSE
UNIDAD DE| PREDIO PREDIO AREA | RETIRO LINEA | RETIROA | RETIRO A ZONAS |[AREA CESION| AREA NETA
GESTION |INTEGRADO BRUTA m2 | ALTA TENSION | QUEBRADAS | DE RIESGO Y VIAS m2 m2
m2 m2 AMENAZAS m2
LOTE 6 18.421,44
UGL 1 LOTE7 | 88.659,96 4.648,00 6.200,00 36.403,65 0,00 21.118,99
LOTE 8 1.867,88
SUBTOTAL 41.408,31
LOTE 2 15.823,32
D s LOTE3 | 128.248.,68 1.436,32 18.472,00 15.395,56 9.930,85 32.788,24
LOTE 4 34.402,39
SUBTOTAL 83.013,95
LOTE 1 577,01
LOTE 2 208,19
LOTE 3 348,34
U.G3 2 LOTE4 | 116.744,.21 9.760,00 35.339,08 0,00 2.93524 8.208.85
LOTE 5 14.070,38
LOTE 6 10.522.,43
LOTE 7 34.774,69
SUBTOTAL 68.709,89
TOTAL 333.652,85 | 15.844,32 60.011,08 | 51.799,21 [ 12.866,09 193.132,15

Tabla 20. Descripcion de los Predios objeto de la planificacion del MISN
Fuente: Elaboracion propia de acuerdo a la informacion de la base suministrado por Catastro Municipal de Itagiii.

De acuerdo a lo anterior se obtiene la informacion y datos para conformar y configurar el ejercicio

para determinar el Reparto Equitativo de Cargas y Beneficios, para verificar la viabilidad de la
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planificacion y posible intervencion del area determinada para el MISN, el cual se incorpora a

continuacion.

4.5.  Propuesta de reparto de cargas y beneficios para el MISN Tejar San José.

Considerando las areas correspondientes a las unidades de gestion o de actuacidon urbanistica, se
debera realizar una simulacion y analisis para determinar viabilidad mediante la aplicacion de la
normatividad y los elementos que componen las obligaciones urbanisticas a través del ejercicio de

Sistema de Reparto Equitativo de Cargas y Beneficios.

Mediante la formulacion del instrumento de gestion para desarrollar el MISN, se debe realizar el
tramite de englobe de los lotes para la conformacion de las respectivas unidades de gestiones que
se plantean, ya que el area de intervencion de este plan parcial estd compuesto de 10 lotes, los
cuales son de tres diferentes razones sociales: Turbaduana Limitada y Cia. Limitada (2 Lotes),
Tejar San José S.A.S. (3 Lotes) y Jaime Arango Tamayo Representante Legal del Tejar San

José (5 Lotes), siendo todos los predios de la Sociedad Tejar San José.

Los Predios son de propiedad de una misma familia y uno de otros propietarios privados, pero
todos forman parte de la Sociedad del tejar San José, por tal razon se hace necesario establecer un
sistema de reparto equitativo de las cargas y de los beneficios, entre las tres unidades que
estructuran el area de planificacion, de forma tal que cada una de ellas sea autosuficiente en sus
aportes a cargas urbanisticas y que éstas se encuentran en proporcion o equilibrio con relacion a
los beneficios estimados en cada unidad.

Las Tablas que a continuacion se referencian corresponden al ejercicio de reparto equitativo de

cargas y beneficios, en los cuales se empieza indicando y definiendo la informacion de los predios
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englobados en tres unidades de gestion, en los cuales se indican las respectivas areas catastrales

que las conforman.

Unidades de Gestion (UG) Area Catastral de cada Unidad de Gestién (m?2)
UG-1 Predios 88.659,96
UG-2 Predios 128.248,68
UG-3 Predios 116.744,21
(Area Bruta) Area total 333.652,85

Tabla 21. Descripcion de los Predios de las unidades de Gestion planteadas para la planificacion del MISN.
Fuente: Elaboracion propia de acuerdo a la informacion Planteada en el cuadro de reparto equitativo de cargas y beneficios.

Luego se realiza el analisis y se determinan las cesiones que les corresponden a cada una de ellas

en lo que se refiere a vias proyectadas, retiros a quebradas y fuentes de agua, retiros a lineas de

alta tension (servidumbre), retiros a zonas de riesgos y amenazas, cesiones para areas y zonas

verdes publicas y las cesiones para equipamientos comunitarios publicos.

Unidades de Cesion en | Areas de Areas de Areas de Areaneta | Cesion Cesién para
Gestion (UG) vias retiro retiro Linea | retiro a para equipamiento
quebradas | de alta Zonas de Zonas
tension Riesgo y verdes
Amenazas publicas

UG-1 | Predios | 9.930,85 6.200,00 4.648,00 36.403,65 | 41.408,31 28.233 1.882
UG-2 | Predios | 2.935,24 18.472,00 1.436,32 15.395,56 | 83.013,95 56.600 3.773
UG-3 | Predios 0 35.339,08 9.760,00 0,00 68.709,89 46.848 3.123

Area total 12.866,09 | 60.011,08 15.844,32 51.799,21 | 193.132,15 131.681 8.779

Tabla 22. Descripcion de las areas a ceder de los Predios de las unidades de Gestion planteadas para la planificacion del MISN.
Fuente: Elaboracion propia de acuerdo a la informacion Planteada en el cuadro de reparto equitativo de cargas y beneficios.
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Posteriormente en el cuadro se definen las areas del lote, aplicando el indice de construccion (1.C.)
el cual corresponde a 2.5 maximo y el indice de ocupacion (1.O.) del 80%.

Se parte restar del Area Bruta de las tres unidades de cesion las areas de retiro y cesiones que las
afectan, lo cual nos da como resultado el area neta del lote, o sea el area 1til y/o aprovechable del
lote, en €l se describe a continuacion los pardmetros normativos que se aplican a este, definiendo
las areas y los valores basicos de acuerdo al actual mercado inmobiliario y de valores de

construcciones de este tipo, determinantes para hacer el respectivo ejercicio, del cual se obtiene lo

siguiente:
Area neta Lote 193.132 m2
Indice construccién. (I.C.) 2,5 (maximo)
Indice de ocupacion (1.O.) 80%
Area total construida 482.830 m2
Area uso residencial 434.547 m2 90%
Area uso comercio 48.283 m2 10%
Area uso oficinas/servicios 0 0%
Parqueaderos vehiculos 878 unidades 8
Parqueaderos motos 87 unidades
Area celda de parqueaderos (m?) vehiculos 20 m2
Area celda de parqueaderos. (m?) motos 2
Valor mt*suelo $180.000 (Valor de referencia)
Valor total del lote 60.057.513.000
Valor mt? construccion Existen. UG-1 0 (Valor promedio)
Valor total de la construcciéon UG-1 0
Valor mt? construccion Existen. UG-2 0 (Valor promedio)
Valor total de la construcciéon UG-2 0
Valor mt? construccion Existen. UG-3 0 (Valor promedio)
Valor total de la construccion UG-3 0
Valor mt? venta residencial VIS $1.692.296 135 SMMLYV (2016)
Valor mt* venta residencial VIP $1.072.484 70 SMMLYV (2016)
Valor mt? venta oficinas 0
Valor mt* venta comercio $2.500.000
Valor parqueadero vehicular $12.000.000
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Valor parqueadero motos $3.000.000
Valor m? construccion residencial $800.000
Valor m? construccion circulaciones $800.000
Valor m? construccion Parqueadero. $560.000
Valor m? construccion oficinas 0
Valor m? construccion comercial. $1.000.000

Tabla 23. Descripcion de los indices, areas y valores a aplicar en el planteamiento para las Unidades de Gestion del MISN.
Fuente: Elaboracion propia de acuerdo a la informacion Planteada en el cuadro de reparto equitativo de cargas y beneficios.

Luego se hace la aplicacion de la normatividad para el cumplimiento de las Obligaciones

urbanisticas del MISN, de acuerdo a la normatividad vigente, la cual corresponde a lo indicado a

continuacion:

Obligaciones Urbanisticas para MISN - MAEC

Areas a ceder para equipamiento (1 m2/ Un de vivienda) 1
Areas a ceder para espacio ptblico (15 m2/ Un de vivienda) 15
Areas a ceder para servicios colectivos privados (1 m2/ Un de vivienda) 1
Construccion de Servicios comunales (1 m2/ Un de vivienda) 1
Construccion de equipamiento (1 m2/ Un de vivienda) 1
Densidad Proyectos VIS - VIP Lotes<2000 m2 (Maxima 250 Viv/ Ha) 250
Densidad Proyectos VIS - VIP Lotes> 2000 m2 (I.C. Maximo 2.5) 2,5
indice de ocupacion (1.O. 80%) 0,8

Areas Minimas a construir en vivienda

VIP=45m2 ; VIS =55 m2

Areas Maximas a construir en comercio

10% de Area Neta del lote

Areas Minimas a construir en comercio

20 m2

Parqueaderos privados

1 Celda/ 8 viviendas

Parqueaderos Visitantes

1 Celda/ 6 viviendas

Parqueaderos de motos (*1)

4

(*1) sustitucion del 20% de parqueadero de Viviendas a razén de 4

celdas de motos/ 1 celda carro

Tabla 24. Descripcion de las Obligaciones Urbanisticas a aplicar en el planteamiento para las Unidades de Gestion del MISN.
Fuente: Elaboracion propia de acuerdo a la informacion Planteada en el cuadro de reparto equitativo de cargas y beneficios.
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También se debe tener en cuenta las compensaciones urbanisticas de acuerdo a la normatividad,

las cuales corresponden a lo citado en la tabla.

COMPENSACIONES URBANISTICAS PARA MISN - MAEC

Uso Residencial

Espacio Publico Estrato 3 =1m2 x 0.5 SMMLV
Estrato 2 =1 m2 x 0.4 SMMLV
Estratos 4,5y 6 =1m2 x 0.6 SMMLV

Equipamiento Publico I m2x 1.5 SMMLV
Parqueaderos

Lotes >a 500 m2 1 celda/2 SMMLV
Lotes <a 500 m2 No se compensa

Uso Industrial, comercial y de servicio

Areas a ceder 1 m2/ 1 SMMLV
Equipamiento a construir 1 m2/2 SMMLV
Parqueaderos 1 celda/ 3 SMMLV

Tabla 25. Descripcion de las Compensaciones Urbanisticas a aplicar en el planteamiento para las Unidades de Gestion del MISN.
Fuente: Elaboracion propia de acuerdo a la informacion Planteada en el cuadro de reparto equitativo de cargas y beneficios.

Considerando un porcentaje del 50% para unidades de vivienda de 55 m2 nos determina 3.950

unidades de vivienda y 20 locales comerciales

Vivienda y Comercio Aptos VIS Locales Comerciales (10% area construida)
(50%)
Areas construidas (m2) 55 20
Numero de unidades 3.950 2.414

Tabla 26. Descripcion de viviendas y locales comerciales resultantes en el planteamiento general del MISN.
Fuente: Elaboracion propia de acuerdo a la informacion Planteada en el cuadro de reparto equitativo de cargas y beneficios.

Se deben tener en cuenta las cargas del Proyecto las cuales corresponden a los suelos a ceder y

costos de construccion para las intervenciones en vias, equipamientos, zonas verdes publicas,
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espacios publicos tipo plazoletas y andenes, ademds se debe incluir el costo de la gestion

correspondiente a la formulacion del Plan parcial o del PUG lo cual se refleja en valores en pesos

y porcentaje (%) de participacion de las cargas.

Area Costo total Costo Costo total Costo de Costo de la Costo de Costo total % de
(m?) de de suelo de de cargas (suelo | construccion formulaci de cargas particip
cesion para cesién adecuac adecuacion de cesion del o6n del (suelo de acion
CARGAS DEL iény y/o con equipamiento MISN cesion, via, de las
PROYECTO constru construcciéon | adecuaciény adecuaciény | cargas
ccion via con formulacion
por m* adecuacion) MISN
de suelo
para
cesion
Suelo a 131.681 90.000
ceder en m*
en equipam. 6,67% 8.779 1.580.172.136 90.000 790.086.068 2.370.258.205 4,84%
(*2)
espacio 45,00 59.256 10.666.161.920 90.000 5.333.080.960 15.999.242.881 32,68%
plazol. y %
en zonas 48,33 63.646 11.456.247.989 90.000 5.728.123.994 17.184.371.983 35,10%
verdes %
Total suelo 100,00 23.702.582.045 11.851.291.023 35.553.873.068
cesién %
Construccio 8.779 800.000 7.022.987.273 14,35%
n_equipam.
Suelo de 12.866 2.315.896.200 300.000 3.859.827.000 6.175.723.200 12,62%
vias
Formulacio 200.000.000 0,41%
n Plan
Parcial
Total 48.952.583.541 100,00%

Tabla 27. Descripcion de las Cargas del planteamiento general del MISN.
Fuente: Elaboracion propia de acuerdo a la informacion Planteada en el cuadro de reparto equitativo de cargas y beneficios.

El reparto de los aprovechamientos o beneficios por unidad de gestion corresponde a los siguientes

calculos:
UNIDAD Area I.C. Area de Total de Total de Area total de Participacion
DE neta apartamentos, | unidades de unidades de cesion en suelo cesion de
GESTION locales y vivienda locales por mt*suelo x
oficinas (m?) (50% VIS y comerciales | aprovechamiento unidad
(*4) 50% VIP) y oficinas (mt?s)
1 41.408 2,5 55 1.882 518 28.233 11,76
2 83.014 2,5 55 3.773 1.038 56.600 11,76
3 68.710 2,5 55 3.123 859 46.848 11,76
Total 193.132 8.779 2.414 131.681
Continuacién de la Tabla
UNIDAD Construcciéon Parqueaderos Parqueaderos visitantes Total Total unidades de
DE servicios privados vehiculares unidades de Parqueaderos de
GESTION colectivos vehiculares Parqueaderos motos
(1m?/viv + 1% de vehiculares
otros usos)
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1 1.882 188 0 188 188
2 3.773 377 0 377 377
3 3.123 312 0 312 312
Total 8.779 878 0 878 878

Tabla 28. Aprovechamientos del planteamiento general del MISN.
Fuente: Elaboracion propia de acuerdo a la informacion Planteada en el cuadro de reparto equitativo de cargas y beneficios.

El reparto de las cargas por unidad de gestion correspondiente a vias, espacio publico y

equipamiento comprende los siguientes calculos:

Unidades Area total % de Area del Costo total Area de Costo total Area destinada
de Gestién construida por cargas por | suelo para carga para via suelo para carga para a equipamiento
Aprovechamientos | asignacién via (incluye valor cesion en zonas verdes
de de suelo y zonas publicas
aprovecha adecuacion) verdes (incluye valor
miento publicas de suelo y
adecuacion)
1 103.521 21,4% 0,00 0 28.232,94 7.622.893.432 1.882
2 207.535 43,0% 9.930,85 4.766.808.000 56.600,42 15.282.113.523 3.773
3 171.775 35,6% 2.935,24 1.408.915.200 46.847,65 12.648.866.114 3.123
6.175.723.200 131.681 35.553.873.068 8.779
482.830 100% 12.886 48.952.583.541
Continuacioén de la Tabla
Unidades Costo total de Costo de Costo total de la Participacion de las Diferencia entre
de Gestion carga para formulacién carga por Unidad de | cargas por Unidad reparto de cargas
construccion del MISN Gestion de Gestion por
equipamiento aprovechamiento y
costo de la carga por
U. de G.
1 1.505.756.727 42.880.805 9.171.530.964 18,7% 1.324.099.901
2 3.018.689.091 85.965.956 23.153.576.570 47,3% -2.112.298.241
3 2.498.541.455 71.153.239 16.627.476.007 34,0% 788.198.340
7.022.987 200.000.000 48.952.583.541 100% 0
273

48.952.583.541

Tabla 29. Descripcion de las Cargas del planteamiento por Unidades de Gestion del MISN.
Fuente: Elaboracion propia de acuerdo a la informacion Planteada en el cuadro de reparto equitativo de cargas y beneficios.

Con respecto al tema de costos directos del MISN se realiza el siguiente andlisis considerando los

costos promedio actuales de desarrollos que se han venido ejecutando en el Municipio de Itagiii y

Area Metropolitana del valle de aburra.
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Unidades Areas Areas totales a Costos de Total COSTOS COSTOS Costos Indirectos
de Gestién | privadasa construir (con un | urbanizacién DIRECTOS (C.D.) | DIRECTOS (C.D.) | (C.L.) Honorarios
construir 20% de (5'000.000 $/por reajustado con el Q)

circulaciones 100 m? const. 3% de las ventas

mas

parqueaderos)
UG-1 103.521 127.989 6.399.466.091 109.957.885.009 115.532.120.806 13.863.854.497
UG-2 207.535 256.589 12.829.428.636 220.439.770.864 231.614.806.302 27.793.776.756
UG-3 171.775 212.376 10.618.801.182 182.455.989.718 191.705.464.725 23.004.655.767
TOTAL 482.830 596.954 29.847.695.909 512.853.645.591 538.852.391.833 64.662.287.020

Tabla 30. Costos Directos para el planteamiento general del MISN.

Fuente: Elaboracion propia de acuerdo a la informacion Planteada en el cuadro de reparto equitativo de cargas y beneficios.

Con respecto al tema de costos indirectos del MISN se realiza el siguiente analisis considerando

los costos promedio actuales de desarrollos que se han venido ejecutando en el Municipio de Itagiii

y Area Metropolitana del valle de aburra.

Unidades (C.L) (C.L) Total COSTOS Valor del lote Costo de las cargas | TOTAL

de Gestiéon | Administr. Financieros (7) INDIRECTOS del proyecto (por COSTOS DEL
Impuestos y (C.L) aprovechamiento) PROYECTO
otros (6) (incluido el valor

del lote)

UG-1 18.580.785.989 | 1.858.078.599 34.302.719.084 15.958.792.800 | 10.495.630.865 176.289.263.555

UG-2 37.250.118.129 | 3.725.011.813 68.768.906.698 23.084.762.400 | 21.041.278.329 344.509.753.729

UG-3 30.831.583.356 | 3.083.158.336 56.919.397.458 21.013.957.800 | 17.415.674.347 287.054.494.330

TOTAL 86.662.487.473 | 8.666.248.747 159.991.023.240 60.057.513.000 | 48.952.583.541 807.853.511.614

(5): Honorarios sobre costos directo (no se incluye valor del suelo)

(6) Administracion. Impuestos y otros (sobre las ventas)

(7): Financieros (sobre las ventas)

Aplicable a los costos de urbanizacién: (publicidad, fiducia, gastos legales, varios y reembolsables)

Tabla 31. Costos Indirectos para el planteamiento general del MISN.
Fuente: Elaboracion propia de acuerdo a la informacion Planteada en el cuadro de reparto equitativo de cargas y beneficios.

Porcentajes de participacion de las unidades de gestion en el proyecto MISN

Unidades | Ventas del % de % de % de % de Utilidades Cronograma
de proyecto particip. particip | particip. de particip. de | potenciales | de ejecucion
Gestion Costos . del las cargas costos

Directos lote sobre ventas sobre

(C.D.) sobre ventas

ventas
UG-1 185.807.859.885 | 62,18% 8,59% 4,94% 94,88% 5,12% primera
UG-2 372.501.181.287 | 62,18% 6,20% 6,22% 92,49% 7,51% segunda
UG-3 308.315.833.557 | 62,18% 6,82% 5,39% 93,10% 6,90% tercera
TOTAL 866.624.874.730

Tabla 32. Tabla de Porcentajes de participacion para el planteamiento por unidades de gestion del MISN.
Fuente: Elaboracion propia de acuerdo a la informacion Planteada en el cuadro de reparto equitativo de cargas y beneficios.



Costos directos del MISN

UNIDADE’S DE Costos de urbanizacion (1'500.000 | Total COSTOS DIRECTOS (C.D.)
GESTION $/por 100 m? const.

UG-1 139.828.500 5.514.106.500

UG-2 215.176.500 8.485.438.500

UG-3 209.199.375 8.249.731.875

TOTAL 871.815.000 34.379.835.000

Tabla 33. Tabla de costos directos por urbanizacion para el planteamiento por unidades de gestion del MISN.

Fuente: Elaboracion propia de acuerdo a la informacion Planteada en el cuadro de reparto equitativo de cargas y beneficios.

Costos indirectos del MISN

NIDADES DE Costos Indirectos (C.1.) Administr. | (C.L.) Total COSTOS

GESTION (C.1.) Honorarios (1) Impuestos y Financieros INDIRECTOS
otros (2) A3) (C.L)

UG-1 606.551.715 567.420.000 567.420.000 1.741.391.715

UG-2 933.398.235 873.180.000 873.180.000 2.679.758.235

UG-3 907.470.506 848.925.000 848.925.000 2.605.320.506

TOTAL 3.781.781.850 3.537.800.000 3.537.800.000 | 10.857.381.850

Honorarios (1): 11% sobre costos directo (no se incluye valor del suelo)

Administracién: Impuestos y otros (2): 5% sobre las ventas

Financieros (3): 5% sobre las ventas

Tabla 34. Tabla de costos indirectos para el planteamiento general y unidades de gestion del MISN.

Fuente: Elaboracion propia de acuerdo a la informacion Planteada en el cuadro de reparto equitativo de cargas y beneficios.

En la Siguiente tabla se relacionan los costos generales de inversion del MISN

UNIDADES DE GESTION TOTAL COSTOS DEL PROYECTO
UG-1 8.795.175.015

UG-2 13.534.543.935

UG-3 13.158.584.381

TOTAL 54.836.928.850

Tabla 35. Tabla de Costos Generales de inversion para el planteamiento de las unidades de gestion del MISN.

Fuente: Elaboracion propia de acuerdo a la informacion Planteada en el cuadro de reparto equitativo de cargas y beneficios.
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En la Siguiente tabla se relacionan los costos de ventas, potencialidad y utilidad del MISN

UNIDADES DE | Ventas del proyecto | TOTAL COSTOS DEL | Potenciales Porcentaje
GESTION PROYECTO (incluido utilidades utilidades/ventas
el valor del lote)

UG-1 11.348.400.000 8.795.175.015 2.553.224.985 | 22,50%
UG-2 17.463.600.000 13.534.543.935 3.929.056.065 | 22,50%
UG-3 16.978.500.000 13.158.584.381 3.819.915.619 | 22,50%
TOTAL 70.756.000.000 54.836.928.850 15.919.071.150 | 22,50%

Tabla 36. Potencialidad y utilidad para el planteamiento de las unidades de gestion del MISN.
Fuente: Elaboracion propia de acuerdo a la informacion Planteada en el cuadro de reparto equitativo de cargas y beneficios.

4.6.  Conclusiones del Capitulo.

Se realizan adecuadamente las modelaciones de tipo cartografico asociadas a la normatividad
vigente y de acuerdo a los conceptos aplicados a criterio personal para la propuesta presentada

arrojando las siguientes conclusiones:

e FEl area de los predios del Tejar San José, objeto del ejercicio para la planificacion del
MISN cumple con los parametros para la formulacion del MISN y por tanto se evidencia

en este trabajo final la aplicacion de los diferentes lineamientos bésicos.

e La poblacion objetivo para dirigir el proyecto corresponde a 868 familias asentadas en
areas de riesgo y amenaza de diferentes barrios y zonas del Municipio de Itagiii, lo cual
representa un porcentaje del 21.97% de los beneficiarios totales del MISN propuesto, para
lo cual el porcentaje restante podria ser producto para ser ofrecido abiertamente a las

familias con carencia de vivienda.

e Con el desarrollo del MISN en estos predios se alcanza la apertura de nuevas vias que
mejoran la movilidad de toda la zona Noroccidental y Cent occidental de los poligonos de
desarrollo, lo que genera la posibilidad de descongestionar las vias arterias y secundarias

que dan acceso al Municipio de Itagiii.
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5. Conclusiones y Aportes del Trabajo Final.

Con este Trabajo Final realizado en la linea de profundizacion de Gestiéon Inmobiliaria de la
Maestria en Construccion, considerando los aspectos de la planificacion y ordenamiento territorial
de las ciudades y de acuerdo a las tematicas de la informalidad de la vivienda y el impacto sobre
todo en las zonas de riesgo y amenaza por fendmenos naturales, me permito relacionar a
continuacion las siguientes conclusiones y conceptos que considero aportan no solo
académicamente sino que también puede ser un instrumento para tomar como base para proyectar

planes, programas y proyectos de vivienda de interés social y prioritaria.

e Laimplementacion y desarrollo del MISN se constituye en un planteamiento a desarrollar
como un gran aporte a la inversion social y al mejoramiento de la calidad de vida de la
poblacion vulnerable que habita en zonas de riesgo y adicionalmente contribuiria a
solucionar en parte el déficit de vivienda de la poblacion Itagiiiseia, por el nimero de

viviendas resultantes con este Macroproyecto.

e En lo que respecta al desarrollo de la ciudad, se lograria complementar el desarrollo
urbanistico y social de estas zonas de expansion del Municipio, ya que se obtendria una
mejor conectividad vial, mayor cobertura de equipamientos, tratamiento adecuado a las
zonas y areas de los suelos de proteccion y del espacio publico, el cuales muy susceptible
a ser invadido y producir informalidad.

e Una de las principales causas de caos en la circulacion vehicular en las ciudades
corresponde al tema de las importaciones de vehiculos, lo cual ha incrementado

desmedidamente el parque automotor, nuestras ciudades no fueron proyectadas con una

infraestructura vial muy amplia para cubrir la demanda que en esta época se genera.

e En lo que concierne al tema del transporte es angustioso este escenario, debido a que la
oferta tiene retrocesos por no haber sido construida con una proyeccién a futuro, mediante

una planificacién adecuada, de otra parte el mantenimiento de los sistemas viales y de
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movilidad han sido insuficientes, los sistemas de transporte colectivo colapsan de acuerdo
al aumento de la poblacion y a la planificacion de los espacios publicos destinados a tal
fin.

e Por la oportunidad que ofrecera la proximidad de sistemas de transporte masivo a la zona
de influencia del MISN, se debe proyectar la oferta de transporte publico colectivo para la
zona con el criterio de la integracion, en aspectos fisicos, tarifarios y operacionales tanto
con el sistema Metro, como con el Metroplus en las estaciones proximas al MISN, de tal

forma que permita una dptima operacion integrada al SITVA.

e Se debe implementar un sistema vial primario que permita una adecuada captacion de los
flujos vehiculares que se produzcan al interior del poligono del area de planificacion del
MISN, y a medida que se desarrollen las diferentes etapas en el area de planificacion se
implementen y construyan las vias de servicio planteadas que garanticen la capilaridad de

los accesos y conexion de las edificaciones que se construyan.

La administraciéon municipal debera establecer una nueva ruta de transporte o reestructurar la
existente, para que integre todo el desarrollo del MISN integrando a los barrios Loma Linda y
Calatrava desde el equipamiento de transporte existente o que se propongan hasta el Sistema de
Transporte Masivo, de acuerdo a la frecuencia, la capacidad de los vehiculos y la flota operacional
requerida.

Para evitar la ocupacion de las vias internas del poligono de planeacion con vehiculos
estacionados, es necesario prever un numero de celdas de estacionamiento suficiente para

residentes y visitantes en cada una de las etapas de planificacion.
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La incorporacion de nuevas vias al sistema vial municipal, se realiza con el fin de mejorar la
accesibilidad dentro del area de planificacion objeto de esta propuesta, buscando agilizar la
comunicacion vehicular y proteger al peaton. Ademads se intenta optimizar la red vial interna del
area urbana, incorporando acciones especificas para mejorar la conectividad e interrelacion urbana,
a través de la realizacion de broches entre vias que permitan la unidn e integracion entre algunos
sectores inconexos.

La red vial, se clasifica de tal manera que se puedan fijar funciones especificas a las vias, para asi
atender las necesidades de movilidad vehiculos y de personas de una manera rapida, confortable y
segura, y a las necesidades de accesibilidad a las diferentes propiedades o usos del area colindante.
Se propone como una de las vias de acceso principal la calle 69 y la carrera 58 Longitudinal
Occidental en la cual se proponen dos calzadas de dos carriles, que conectaran todas las etapas
planteadas y sus unidades de gestion, estas vias mejoran la movilidad, aumenta la capacidad y
ofrece niveles de servicio aceptables para sus usuarios. Con lo anterior se propone el siguiente
sistema de circulacion:

e (alle 69 Barrio El Guayabo: Via de servicio que se proyecta desde La Carrera 57 D hasta
el acceso a la via 52 D.

e Calle 68: Via de servicio, propuesta en el plan vial Municipal para mejora la condiciones
de movilidad la cual se conectara con la carrera 53.

e Apertura de una nueva via: Esta via de servicio, se enmarca sobre el corredor de la linea
de alta tension existente como conectividad interna en el area de planificacion la cual se
conecta entre las carreras 57 A y la Longitudinal occidental.

e Via Colectora Longitudinal Occidental: se conecta desde calle 69D y la Calle 65 del Barrio

Loma Linda.
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Secciones viales de las vias obligadas proyectadas y recomendadas para la intervencion en el area

de planificacion:

[72]

-§ LOCALIZACION SECCION VIAL PROYECTADA
oo

o |[Calle 69 13.00 metros

O  [calle 68 13.00 metros

8 |Carrera57 B 13.00 metros

= |Carrera 58: Via longitudinal Occidental 25.00 metros

Tabla 37: Secciones de la vias proyectadas
Fuente: Elaboracion propia de acuerdo a las vias proyectadas en el Area de Planificacion.

e El tema de ambitos de reparto es subjetivo para la implementacion y aplicacion de cada
municipio, este se constituye una buena herramienta para re direccionar los recursos y
obras complementarias para el desarrollo de los grandes proyectos urbanos para la

conformacion de espacios publicos, vias y equipamientos.

e (abe destacar que de acuerdo a la simulacion de reparto de cargas y beneficios en MISN

es viable para su desarrollo.

e La voluntad, gestion politica y administrativa de las entidades publicas son fundamentales
en el desarrollo y crecimiento de las ciudades, para lo cual se requiere de una efectiva

inversion econodmica y social, direccionada hacia la calidad de vida de la poblacion.

e Una de las grandes falencias para el desarrollo urbanistico, es la escasez del suelo
urbanizable y es por ello que se deben aprovechar las zonas de expansion atun disponibles,
ya que por su cercania a las zonas urbanas, son menos complejas para vincularlas a la trama
de la ciudad y sus sistemas de servicios publicos domiciliarios, transporte, conectividad,

equipamientos, entre otros.
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Desde el Gobierno Nacional se proyectan y proponen las grandes intervenciones o
Macroproyectos, solo que estos deben ser debidamente gestionados bajo las premisas y
condiciones normativas y legales con las cuales se pueda acceder a recursos econdmicos
significativos para la ejecucion de los MISN,

En el Municipio de Itagiii, se han promovido grandes proyectos urbanos pero han sido
concebidos por los grandes urbanizadores, que buscan el aprovechamiento econdmico para
los intereses de privados, dejando de paso, posibilidad de promover proyectos de vivienda
de interés prioritario, ya que estos proyectos no son rentables, debido a que apuntan mas a

la inversion social.

Se pretende con este trabajo final, realizar un aporte a la comunidad académica y al lector
para que obtenga unos conocimientos basicos sobre los lineamientos que se deben seguir
bajo los pardmetros normativos y legales para este tipo de Macroproyectos y puedan
tomarse como punto de partida para otros estudios de profundizacion e investigacion sobre

el tema.

Alcance y limitaciones del estudio de caso.

En la formulacioén de los lineamientos bésicos para formular el estudio de caso para plantear el

desarrollo de un MISN, se encuentran las siguientes expectativas frente al alcance y limitaciones,

El Suelo propuesto para la intervencion es de propiedad de privados, lo cual hace que los
costos para que el Macroproyecto sea del orden publico sean muy altos y para su
intervencion, lo que representa mayor complejidad por el valor que representan los predios

para su adquisicion.

De otra parte podria plantearse una alianza publico privada, para el desarrollo del MISN,
considerando un porcentaje para la construccion de vivienda de interés prioritario, de tal
forma que se puedan realizar inversiones con obras publicas y de infraestructura, y
subsidios de vivienda por parte del Municipio de Itagiii, el Departamento de Antioquia

(VIVA) y el Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial.
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REFERENTES NORMATIVOS.

NORMATIVIDAD NACIONAL.:

Ley 388 de 1997: Fundamenta 5 principios basicos:

La funcion social y ecoldgica de la propiedad.

La prevalencia del interés social sobre el particular,
La distribucion equitativa de cargas y beneficios.
La funcién publica del urbanismo.

La participacion democratica de los individuos.

Nk

Decreto Nacional 2181 de 2006: reglamenta parcialmente las disposiciones relativas a
planes parciales contenidas en la Ley 388 de 1997 y se dictan otras disposiciones en
materia urbanistica.

Decreto 4260 de 2007: Reglamenta los Macroproyectos de interés social nacional
(MISN).

Resolucion N° 2363 de Diciembre 18 de 2008, Adopta el Macroproyecto de Interés
Social Nacional Nuevo Occidente “Viviendas con Corazoén hacia territorios equitativos”
Plana Parcial en suelo de expansion de Pajarito Municipio de Medellin.

Decreto 3671 de 2009: Reglamenta modificaciones a la normatividad de los
Macroproyectos de interés nacional (MISN).

Decreto 4821 de 2010: Adopta medidas para garantizar la existencia de suelo
urbanizable para los proyectos de construccion de vivienda y reubicacion de
asentamientos humanos para atender la situacion de desastre nacional y de emergencia
economica, social y ecologica nacional.

Decreto 1469 de 2011: Reglamenta las disposiciones relativas a las licencias
urbanisticas; al reconocimiento de edificaciones; a la funcion publica que desempefian
los curadores urbanos y se expiden otras disposiciones.

Decreto 1310 de 2012: Reglamenta parcialmente la Ley 1469 de 2011 en lo relacionado
con los Macroproyectos de Interés Social Nacional.

Ley 1537 de 2012: Dicta las normas tendientes a facilitar y promover el desarrollo
urbano y el acceso a la vivienda y se dictan otras disposiciones.

Ley 1523 de 2012: La cual adopta la politica nacional de gestion del riesgo de desastres
y se establece el Sistema Nacional de Gestion del Riesgo de Desastres y se dictan otras
disposiciones al tema.
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Decreto 0075 de 2013: 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 y se dictan otras
disposiciones.

NORMATIVIDAD MUNICIPAL URBANISTICA Y DE CONSTRUCCION APLICADA A
LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL.

Acuerdo Municipal 017 de 2004: Reglamenta las normas bésicas para la construccion y
urbanismo para todos los procesos de desarrollo; Rige para efectos de grandes proyectos

de vivienda multifamiliar.

Acuerdo Municipal 010 de 2007: hace referencia a las normas urbanisticas y de
construccion, concernientes a proyectos urbanisticos comerciales, industriales o de

servicios, tanto de edificaciones aisladas como de unidades abiertas o cerradas.

Acuerdo 020 de 2007 (P.O.T.): Corresponde a la primera revision y ajuste del Plan de
Ordenamiento Territorial en cual fue aprobado inicialmente mediante el Acuerdo 259

de 2000.

Decreto 351 de 2007: Reglamenta los dmbitos de reparto y forma de gestion de las

Obligaciones urbanisticas en el Municipio de Medellin.

Resolucion N° 2363 de 2008 del Ministerio de Ambiente, Vivienda y desarrollo
Territorial: Adopta el Macroproyecto MISN Nuevo Occidente — Viviendas con Corazon

Plan Parcial Pajarito del Municipio de Itagiii.
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e Acuerdo 013 de 2012: Dicta medidas para promover la construccion de vivienda de
interés social y prioritario y se ajusta el plan de ordenamiento territorial (Acuerdo 020

de Diciembre 7 de 2007) y otras disposiciones.

NORMATIVIDAD MUNICIPAL DE GESTION DEL RIESGO Y ATENCION DE
DESATRES.

e Decreto Municipal 1348 de 31 de Octubre de 2012: Por el cual se crea el concejo
Municipal de gestion del riesgo y prevencion de desastres en el Municipio de Itagii.

e  Acuerdo Municipal n® 001 de Febrero 14 de 2013: Con el cual se crea el fondo de gestion
del Riesgo de desastres en el Municipio de Itagiii. Este fondo cuenta con la autonomia
para determinar el propdsito de inversion, destinacion y ejecucion de los recursos en la
adopcion de las acciones pertinentes a la reduccion, mitigacion y atencion del riesgo.

e Acuerdo Municipal N° 005 de Septiembre 28 de 2006: Por medio del cual se crea el
programa de temporalidad para brindar proteccion provisional en arrendamiento de
vivienda a las personas que se encuentren en condiciones de vulnerabilidad en el
Municipio de Itagiii; el cual consiste basicamente en brindar un subsidio hasta el 75%
del SMMLYV hasta por 3 meses y con posibilidad de prorrogarlo 3 meses adicionales.
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NORMATIVIDAD NACIONAL

Por la cual se modifica la Ley 92 de 1989, y la Ley 32 de 1991 y se dictan

Ley 388 de 1997 . ..
otras disposiciones

El ordenamiento territorial municipal y distrital tiene su fundamento en el Articulo 311 de la
Constitucion Politica Nacional, el cual establece para los municipios el deber de ordenar el
desarrollo de sus territorios. Aportando las bases legales para su aplicacion a partir de un conjunto
de acciones politico-administrativas y de planificacidn fisica concertados, en ejercicio de la funcién
publica que les compete...en orden a disponer de instrumentos eficientes para orientar el
desarrollo del territorio bajo la jurisdiccidn municipal o distrital y regular la utilizacion,
transformacién y ocupacién del espacio, de acuerdo con las estrategias de desarrollo
socioecondmico y en armonia con el medio ambiente y las tradiciones histéricas y culturales;
considerando la planificacion econdmica y social con la dimensién territorial, racionalizar las
actuaciones sobre el territorio y orientar su desarrollo y aprovechamiento sostenible, mediante la
definicidon de estrategias de uso ocupacidon y manejo del suelo, actuaciones urbanas integrales y
articulaciéon de las actuaciones sectoriales que afectan la estructura del territorio municipal o
distrital. Se deben considerar también las relaciones intermunicipales, metropolitanas y regionales
para la planificacion, las condiciones de diversidad étnica y preservacion del patrimonio cultural y
la incorporacién de instrumentos que permitan regular las dindmicas de transformacion territorial
de manera que se optimice la utilizacidon de los recursos naturales y humanos para el logro de
condiciones de vida dignas para la poblacidn actual y futura.

Decreto 2060 de Por el cual se establecen normas minimas para vivienda de interés
2004 social urbana, derogado por el articulo 19 del Decreto 75 de 2013

Establece normas minimas para vivienda de interés social urbana.

Decreto 2083 de Por el cual se modifica el Decreto 2060 del 24 de junio de 2004,
2004 derogado por el articulo 11 del Decreto 75 de 2013

Decreta Areas minimas de lote para VIS Tipos 1y 2, en el cual se consideran las areas a destinar en
el predio donde se origina la obligacidn sera objeto de conversidn aplicando la relacién que arroje
la comparacién de los avallos catastrales del predio en que se debe cumplir originalmente con la
obligacion y de aquel a donde se trasladara su cumplimiento.

Decreto 4259 de Por el cual se reglamenta el articulo 78 de la Ley 1151 de 2007 Plan
2007 de desarrollo 2006-2010

Hace especial énfasis en los porcentajes de areas de suelo para la intervencion con proyectos VIS y
VIP.

Decreto 4260 de Por el cual se reglamentan los articulos 79 y 82 de la Ley 1151 de
2007 2007.

Reglamenta los Macroproyectos de Interés Social Nacional (MISN).

Por el cual se reglamentan parcialmente las Leyes 49 de 1990, 32 de
Decreto 2190 de 1991, 388 de 1997, 546 de 1999, 789 de 2002 y 1151 de 2007 en
2009 relaciéon con el Subsidio Familiar de Vivienda de Interés Social en
dinero para areas urbanas

Reglamenta la aplicacidn de subsidios para los proyectos de vivienda de interés social.

Decreto 3450 de Por el cual se reglamenta el Programa de Subsidio Familiar de
2009 Vivienda vinculado a Macroproyectos de Interés Social Nacional
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Reglamenta los subsidios para los proyectos VIS y VIP de acuerdo a las categorias de los municipios
y considera la aplicacién de los puntajes de SISBEN, ademads de la distribucién de los subsidios a
nivel nacional y el procedimiento y requisitos para acceder a los mismos.

Decreto 3671 de Por el cual se modifica parcialmente el Decreto 4260 de 2007 y se
2009 dictan otras disposiciones.

Por medio del cual se modifica parcialmente el Decreto 4260 de 2007 con respecto a las condiciones
de anuncio y adopcidn de los MISN.

Por el cual se adoptan medidas para garantizar la existencia de suelo
urbanizable para los proyectos de construccién de vivienda y
Decreto 4821 de reubicacién de asentamientos humanos para atender la situacién de
2010 desastre nacional y de emergencia econdmica, social y ecoldgica
nacional, expedido en desarrollo de lo dispuesto por el Decreto 4580
del 7 de diciembre de 2010

Reglamentacion basica para el desarrollo de los PIDU, para ser destinados a territorios afectados
por el fendmeno de la ola invernal de la Nifia del afio 2010.

En la cual se adoptan medidas para promover la oferta de suelo
urbanizable y otras disposiciones para promover el acceso a la
vivienda.

Decreto 1469 de
2011

Por el cual se reglamentan las disposiciones relativas a las licencias urbanisticas; al reconocimiento
de edificaciones; a la funcidn publica que desempeiian los curadores urbanos y se expiden otras
disposiciones para la legalidad los proyectos a aprobar en cuanto a la ocupacion territorial.

Decreto 1310 de Por el cual se reglamenta parcialmente la Ley 1469 de 2011 en lo
2012 relacionado con los Macroproyectos de Interés Social Nacional.

Hace referencia a los MISN de tal forma que cumpla con los pardmetros establecidos con el decreto
1469 en lo referente a tratamientos urbanisticos en suelos de desarrollo y renovacidn urbana.

Por la cual se adopta la politica nacional de gestion del riesgo de
Ley 1523 de 012. desastres y se establece el Sistema Nacional de Gestién del Riesgo
de Desastres y se dictan otras disposiciones.

Reglamenta los aspectos concernientes a la gestion del riesgo, responsabilidad, principios,
definiciones y Sistema Nacional de Gestién del Riesgo de Desastres, Estructura: Organizacion,
Direccién y Coordinacion del Sistema Nacional de Gestidn del Riesgo de Desastres, implementa los
Instrumentos de Planificacion, Sistemas de Informacidon, Mecanismos de Financiacién para la
Gestion del Riesgo de Desastres, Declaratoria de Desastre, Calamidad Publica y Normalidad,
Régimen Especial para Situaciones de Desastre y Calamidad Publica.

Por la cual se dictan normas tendientes a facilitar y promover el
Ley 1537 de 2012 desarrollo urbano y el acceso a la vivienda y se dictan otras
disposiciones.

Plantea mecanismos para desarrollar y promover el acceso a la vivienda a personas de bajos
ingresos econdmicos y la aplicacion de los subsidios destinados para VIS y VIP.

Por el cual se reglamentan el cumplimiento de los porcentajes de
Decreto 0075 de suelo destinado a programas de Vivienda de Interés Social para
2013 predios sujetos a los tratamientos urbanisticos de desarrollo vy
renovacion urbana y se dictan otras disposiciones
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Para ciudades con poblacién mayor a 500.000 habitantes se considerara el 20% de VIP en los
proyectos a desarrollar y reglamenta los porcentajes de suelo en tratamientos desarrollo y
renovacion urbana.

NORMATIVIDAD MUNICIPAL

Por medio del cual se adoptan las normas basicas para la
construccion y urbanismo para todos los procesos de desarrollo, la
gestion de los trdmites de aprobacién de licencias de construccién y
urbanismo ante las Curadurias Urbanas, la cual rige para efectos de
grandes proyectos de vivienda multifamiliar

Acuerdo 017 de
2004

Corresponde a la normatividad general para legalizar construcciones y urbanismo en el municipio
de Itagti a nivel general, en la cual se establecen las condiciones en términos generales para aprobar
proyectos nuevos e incorporar a la legalidad construcciones existentes.

Por medio del cual se crea el programa de temporalidad para brindar
Acuerdo 005 de proteccion provisional en arrendamiento de vivienda a las personas
2006 gue se encuentren en condiciones de vulnerabilidad en el Municipio
de Itagii;

Consiste basicamente en brindar proteccidn para los hogares afectados por eventos de urgencia
manifiesta o algin hecho que genere riesgo a la vida humana, el cual consiste en un subsidio hasta
el 75% del SMMLYV hasta por 3 meses y con posibilidad de prorrogarlo 3 meses adicionales.

Por medio del cual se adoptan las obligaciones y aprovechamientos
urbanisticos y de construccién para el uso comercial, industrial o de
servicios y se dictan otras disposiciones.

Acuerdo 010 de
2007

Establece cambios en los indices de construccién y de ocupacion de acuerdo a las areas de los lotes
a desarrollar y marca pardmetros para el cumplimiento de las obligaciones urbanisticas de los
proyectos en cuanto a areas de cesidn, construccidén de equipamiento comunitario, vias obligadas,
compensaciones entre otros.

Por medio del cual se adopta la revision al plan de ordenamiento

Acuerdo 20 de 2007 o .
territorial en el municipio de Itagui.

Se hacen la revisidn y ajustes al inicial P.O.T. Acuerdo 259 de 2000, el cual indica los pardmetros
fundamentales para el ordenamiento territorial del municipio y ajusta en algunos aspectos la
normatividad urbanistica del municipio.

Por el cual se dictan medidas para promover la construccion de
Acuerdo 013 de vivienda de interés social y prioritario, se ajusta el plan de
2012 ordenamiento territorial Acuerdo 020 de 2007 y se dictan otras
disposiciones

En este Acuerdo se promueve la incorporacién de unos lotes especificos y marca parametros para
el suelo de expansidn para el desarrollo de VIP de otra parte define obligaciones urbanisticas para
el cumplimiento y desarrollo de estos proyectos.




