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ACTIVIDADES QUE SE REALIZAN DENTRO DE LA GESTION DEL PATRIMONIO INMOBILIARIO

SANEAMIENTO TECNICO

Area responsable

Profesional que realiza la gestion

Profesional Arquitecto

ITEM FUNCION SERVICIO PRODUCTO
Realizar el recbo o toma de |Estructuracion del inventario, registro
1 | posesion de zonas de uso publico del |y saneamiento de las zonas de | Actas de recibo o toma de posesién.
municipio. cesion de uso publico.
9 Visitas de inspeccion a zonas de uso | Identificacidn de las zonas publicas y | Informe de visita con destino al caso
publico. su condicion técnica y/o urbanistica. | especifico que la originé.
Resolver  situaciones especiales
3 Elaboracion  de  levantamientos | relacionadas con las condiciones | Informe técnico y topografico con
topograficos. fisicas de los bienes de uso publico o | destino al caso que lo origind.
bienes fiscales.
Contar con un documento idéneo
. N .. | técnica y juridicamente que permita ., e
Correccion, modificacion o anulacion Y e p Acta de correccion, modificacion o
4 avanzar en el proceso de o
de actas. . .. | anulacién que corresponda.
saneamiento de las zonas de cesion
de uso publico.
Atender consultas, conceptos v | Definir las condiciones técnicas o
L C - . Documento que resuelve la peticion o
5 | solicitudes sobre espacio publico y | urbanisticas que caracterizan una L
. o . ., consulta recibida.
bienes publicos determinada zona o urbanizacién.
Suscripcién por parte del
Revision de solicitudes de licencias | Apoyar los proyectos que hacen |representante legal del Banco
6 |de urbanismo y construccion sobre | parte del plan de desarrollo del | Inmobiliario las diferentes licencias
predios de caracter publico o fiscal. | Municipio. que se soliciten para intervencion de
zonas de espacio publico.
Contar con una informacién técnica
o . . juridica completa que permita | Diagndstico de las condiciones
Diagndstico de bienes de uso publico vl P e p . g - -
7 o fiscal avanzar en el proceso de | técnicas, fisicas y juridicas de cada
' saneamiento de la propiedad | uno de los predios objeto del mismo.

inmobiliaria del municipio
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ACTIVIDADES QUE SE REALIZAN DENTRO DE LA GESTION DEL PATRIMONIO INMOBILIARIO

SANEAMIENTO JURIDICO

Area responsable

Profesional que realiza la gestion

Profesional Abogado

ITEM FUNCION SERVICIO PRODUCTO
. . Escrituras publicas debidamente
Formular, coordinar y ejecutar . .
) o registradas, correspondientes a
estrategias y actividades que . Lo . . . .
. Saneamiento y titulacion de la|cesiones obligatorias gratuitas,
garanticen el  proceso de . . g L . .
1 ) , ., propiedad inmobiliaria del | declaracion de propiedad publica,
saneamiento y fitulacion de la o . .
. . g municipio. actualizacién de areas, linderos y
propiedad inmobiliaria a favor del .
L nomenclatura en bienes de uso
municipio. - . .
publico y bienes fiscales.
Controlar y  efectuar el
seguimiento al proceso de | Tramites de escrituracion ante las , -
2 L . ] - . Escrituras publicas
titulacion de la  propiedad | notarias y oficinas de registro.
inmobiliaria del municipio.
Informar y actualizar con el
profesional lider 6 el area de
trabajo designada, sobre procesos | Solicitud de actualizacion  ylo | Actas de recibo y toma de posesion
3 pendientes de la elaboracion o | modificacion de actas de recibo y | actualizadas para continuar el
correccion de actas de recibo o |toma de posesion al profesional | proceso de escrituracién de las
toma de posesion sobre zonas de | lider 6 el area de trabajo designada. | zonas de cesion.
cesion  obligatoria  gratuita  al
municipio.
Respuesta a las solicitudes de
Suministrar la informacién que se | realizadas por las deméas entidades | Respuestas y conceptos sobre la
4 requiera sobre la propiedad | del municipio y ciudadanos de | propiedad inmobiliaria del
inmobiliaria del municipio. acuerdo a las funciones del BIM y | municipio.
con oportunidad.
Proyectar todos los estudios de
titulos, minutas,  conceptos,
constancias, informes y en . -
- . . . Estudios, oficios, Informes,
general, todo oficio expedido por | Proyectar los oficios y informes en| . )
5 minutas, conceptos, constancias,

causa o con ocasion del ejercicio
de las funciones asignadas al
profesional lider 6 el area de
trabajo designada.

ejercicio de las funciones del BIM.

etc.
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Realizar los estudios y definir los
componentes  técnicos  para
efectuar la contratacién que
requiera el area de trabajo
relacionados con las funciones del
BIM.

Realizar la  definicion  de
necesidades, perfiles y obligaciones
técnicas necesarios para llevar a
cabo el proceso de contratacion,
estudios de justificacion vy
conveniencia de la contratacion.

Definicion de necesidades en
materia de contratacién que
contribuyan al cumplimiento de
metas y objetivos planteados por el
BIM.

Remitir al profesional lider 6 al
area de trabajo designada la
depuracion de  predios la
documentacién y resultados del
trabajo realizado sobre los predios
de la propiedad inmobiliaria del
municipio.

Remitir informacion al profesional
lider 6 al &rea de trabajo designada
que se encargue de hacer la
depuracion de los predios.

Remisién sobre la informacién de
los predios que hacen parte del

inventario de la  propiedad
inmobiliaria del municipio
(escrituras  publicas, folios de

matricula inmobiliaria o informes
técnicos y juridicos, etc.)

Elaborar estudios de titulos de los
predios que se someten a venta
por parte del BIM.

Elaborar estudios de titulos.

Estudios de titulos
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ACTIVIDADES QUE SE REALIZARIAN DENTRO DE LA GESTION DEL PATRIMONIO INMOBILIARIO
VERIFICACION Y REVISION DE LA INFORMACION UNA VEZ SE CUENTE CON UN SIG

Area responsable

Nombre de quien suministra la informacion

Profesional que realiza la gestion

Profesional Arquitecto

ITEM FUNCION SERVICIO PRODUCTO
Efectuar el andlisis y estudio de la
documentacion correspondiente a los | Revision de la informacion existente en | Confiabilidad de la informacion del
1 predios que hacen parte del | el archivo fisico inmobiliario del BIM y | patrimonio inmobiliario del
inventario del patrimonio inmobiliario | el SIG. municipio.
del municipio.
Solicitar a las entidades competentes o . Y
L , . ., Actualizacién de la informacion y
la documentacién con el fin de | Complementar la informaciéon de los o . .
2 . . iy . . |la documentacion del inventario
actualizar la informacion de los | predios que hacen parte del patrimonio L .
, . b . del patrimonio inmobiliario del
predios que hacen parte del|inmobiliario del municipio. municipio
patrimonio inmobiliario del municipio. '
Informar y solicitar al BIM sobre
procesos pendientes en el desarrollo | Consolidacion de la  informacion . -
3 : - N PV . Determinar de las condiciones de
del saneamiento técnico y juridico | técnica y juridica sobre los bienes del los predios
segun los bienes del patrimonio | patrimonio inmobiliario del municipio. '
inmobiliario del municipio.
Incorporaciéon de los predios como
4 |resultado del andlisis y estudio de los | Vision global de las urbanizaciones y | Elaborar una hoja de vida de los
documentos segun protocolos que se | predios. predios.
establezcan.
Remitir segun incorporacién de los
predios al archivo fisico documental . . Veracidad y actualizacion de la
. e . Documento necesario para realizar los | L
5 |inmobiliario con los respectivos | . . , informacion en el SIG y la
. ajustes o incorporaciones que sobre - L
soportes para ser incorporados y/o . . documentacién en el archivo fisico
. . | los predios sean necesarios . g
actualizados en el SIG y el archivo documental inmobiliario.
fisico.
Incorporacién de los predios con la | Caracteristicas y particularidades de la | Elaborar documento resumen de
informacion ~ remitida  por el | informacién de predios y | condiciones y caracteristicas con
6 profesional lider 6 el &rea de trabajo | urbanizaciones que hacen parte del | las que se cuentan dentro del SIG
designada (segun conceptos técnico | inventario del patrimonio inmobiliario|y el  archivo  documental
— juridicos) del municipio inmobiliario.
Solicitar a las entidades el inventario
de los bienes inmuebles cuya | Mantener la informacién que registran | Consolidacion de la informacion
7

titularidad se encuentre a su favor, lo
cual sera reportado al BIM conforme
a los protocolos que se establezcan.

las entidades sobre los bienes de la
propiedad inmobiliaria del municipio.

de los bienes de la propiedad
inmobiliaria del municipio al BIM.
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Remitir segun incorporacién de los
predios al archivo fisico documental
inmobiliario para ser incorporados y/o

Formatos con la informacion de bienes

Sistema de informacién

8 . , b actualizado en lo que corresponde
. | del patrimonio  inmobiliario  del ) L
actualizados en el SIG y el archivo . a bienes del  patrimonio
. L e municipio. . o
fisico del patrimonio inmobiliario del inmobiliario del municipio.
municipio.
Remitir un reporte del patrimonio . -
. . Garantizar el suministro de la
inmobiliario  del  municipio  al . -
. e s . . ., informacion contable sobre los
profesional lider 6 el area de trabajo | Remisidén de la informacion contable | | . L .
9 . - . . bienes del patrimonio inmobiliario
designada para la gestion contable |de los predios de la propiedad L .
, . L L del municipio, necesaria para la
para  ser incorporados  y/o | inmobiliaria del municipio. iy
. . elaboracion de los estados
actualizados en la contabilidad del i .
financieros del BIM.
BIM.
Actualizar y elaborar un SIG seguln
las coberturas de informacion
referentes a los inmuebles que . .
L . Ajustar e incorporar  la
conforman el patrimonio inmobiliario o -
Hacer la georeferenciacion de los | georeferenciacion de las
del municipio en lo referente al |, . L i o
10 , ... | bienes del patrimonio inmobiliario del | urbanizaciones como de los
menos en su geometria, ubicacion . , .
. . municipio en la capa que se defina en | predios que hacen parte de la
espacial, coordenadas, mojones, . . g
o e .. | el SIG. propiedad inmobiliaria del
direccion e identificacion predial, L
. . . municipio.
realizando un inventario de los
predios que presenten
inconsistencias.
Efectuar el andlisis y verificacion de la
informacion del patrimonio
inmobiliario del municipio de acuerdo - . . Mantener actualizada la
L .. | Suministrar la informacién contable de | . L
12 | con las normas y principios prescritos ) } i ... |informacion contable sobre los
L los bienes de la propiedad inmobiliaria | | . ) .
por las disposiciones legales de los .y bienes inmuebles de propiedad del
) : del municipio .
bienes inmuebles y el Plan General de Municipio
Contabilidad ~ Publica, para la
elaboracion de los informes.
o N o . , Mantener la informacién contable
Calcular la depreciacion, valorizacion, | Realizacién de los ajustes y célculos . .
13 - s . . de los bienes del patrimonio
desvalorizacién y amortizacion del | establecidos segin las  normas |, -
L o . . inmobiliario  del municipio de
patrimonio inmobiliario del municipio. | contables vigentes.

acuerdo con las normas vigentes.
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AFECTACIONES VIALES Y CESIONES URBANISTICAS
Octubre 8 de 2024

Se requiere por parte de la Gerencia del BIM, un breve analisis de las afectaciones viales y su
relacionamiento con las cesiones publicas, en especial, para entender las caracteristicas
diferenciadoras que existen entre ellas.

Sea lo primero decir que, las dos figuras se refieren a situaciones urbanisticas y juridicas de hecho
diferentes, a saber:

De conformidad con lo establecido en el articulo 37 de la Ley 388 de 1997 las reglamentaciones
distritales y municipales deben determinar para las diferentes actuaciones urbanisticas! las cesiones
gratuitas que los propietarios de inmuebles debe hacer con destino a vias locales, equipamientos
colectivos y espacio publico en general, constituyen una contraprestacion de los propietarios de
inmuebles por la plusvalia que genera las diferentes actuaciones urbanisticas de los municipios2.

Asi las cosas, estas cesiones se incorporan al patrimonio municipal, con ocasién de la actividad
urbanistica y contribuyen a la integracion del espacio publico y comportan una carga a los
propietarios que se enmarca dentro de la funcion social de la propiedad y su inherente funcién
ecoldgica, que requiere regulacion legal en los términos del articulo 58 de la Constitucién, como lo
manifestd la Corte Constitucional en la referida sentencia.

Es asi como en el Decreto 1077 de 2015 sefiala como se determina las areas de cesion,
estableciendo como obligatorio los aislamientos laterales, paramentos y retrocesos de las
edificaciones, los cuales no podran ser compensados en dinero, ni canjeados por otros inmuebles.

De otra parte, el articulo 37 de la Ley 9 de 1989, establece una situacion de hecho diferente de las
cesiones obligatorias, puesto que se refiere a la afectacion por causa de una obra publica, la cual
debera notificarse personalmente al propietario del inmueble que pretenda ser afectado por parte de
la entidad publica y debera ser inscrita en el Folio de Matricula Inmobiliaria, so pena de inexistencia.

1 Ley 388 de 1997. “Articulo 37. Las reglamentaciones distritales o municipales determinaran, para las diferentes
actuaciones urbanisticas, las cesiones gratuitas que los propietarios de inmuebles deben hacer con destino a vias
locales, equipamientos colectivos y espacio publico en general, y sefialaran el régimen de permisos y licencias a que se
deben someter asi como las sanciones aplicables a los infractores a fin de garantizar el cumplimiento de estas
obligaciones, todo ello de conformidad con lo dispuesto en el capitulo XI de esta ley.”

2 Corte Constitucional. Sentencia C- 495 de 1998 (septiembre 15), M.P. Antonio Barrera Carbonell.
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Dicha afectacion quedara sin efecto, de pleno derecho, si el inmueble no fuere adquirido por la
entidad publica que haya impuesto la afectacion o en cuyo favor fue impuesta, durante su vigencia.
El registrador debera cancelar las inscripciones correspondientes, a solicitud de cualquier persona,
previa constatacion del hecho.

En ese orden de ideas, la afectacion de que trata el articulo 37 de la Ley 9 de 1989 es una
restriccion impuesta por una entidad publica que limite o impida la obtencién de licencias de
urbanizacion, de parcelacidn, de construccion, o de funcionamiento, por causa de una obra publica o
por proteccion ambiental. La cual tiene una duracién en el tiempo que puede ser de 3 hasta de 6
afios maximo y, en casos de vias publicas, maximo de 9 afios. Tal afectacion queda sin efecto, de
pleno derecho, si el inmueble no es adquirido por la entidad publica que la haya impuesto o en cuyo
favor fue impuesta, segun se lee en la misma normas.

Esta afectacion del inmueble no es gratuita para el propietario del bien, pues de conformidad con lo
establecido en el inciso 3 del articulo 37 de la Ley 9 de 1989 "La entidad que imponga la afectacion o
en cuyo favor fue impuesta, celebrara un contrato con el propietario afectado en el cual se pactara el
valor y la forma de la compensacion debida al mismo por los perjuicios sufridos durante el tiempo de
la afectacion” y los perjuicios seran estimados por el IGAC o la entidad que cumpla sus funciones,
en los términos de dicha ley*.

En este punto es importante aclarar que lo dispuesto en el articulo 37 de la Ley 9 de 1989 no
excluye el bien del comercio sobre el cual recaiga la afectacion, pudiendo disponer el propietario del
mismo cuando quiera, pues lo que se le limita o impide es la obtencidn de licencias para construir,
urbanizar, parcelar, etc., por causa de la obra publica que se adelanta.

De lo expuesto, se puede inferir que:

1. La propiedad como funcién social se ve limitada en aras del interés publico o del beneficio
general. La funcion social urbanistica de la propiedad, implica que los urbanizadores deben ceder
obligatoria y gratuitamente, las areas que conforman el espacio publico, entre las cuales se
encuentran, zonas tales como los andenes, calzadas, vias, como lo establece el articulo 37 de la Ley
388 de 1997 y el Decreto Nacional 1077 de 2015.

2. Los urbanizadores al tramitar la licencia de construccion quedan obligados a ceder gratuitamente
al ente territorial zonas que conforman el espacio publico, las cuales ya estan definidas por la ley.
Esta obligacion es de conocimiento previo de los citados urbanizadores, la cual tiene sustento
constitucional de conformidad con el articulo 58 de la Carta y para el caso de los aislamientos
laterales, parametros y retrocesos de las edificaciones no es posible la compensacién en dinero, ni
el canje en otros inmuebles.

3 Corte Suprema de Justicia- Sala Civil Sentencia No. 57 de septiembre 14 de 1989. M.P Jaime Sanin Creiffenstein
4 Corte Suprema de Justicia- Sala Civil Sentencia No. 57 de septiembre 14 de 1989. M.P Jaime Sanin Greiffenstein
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3. lgualmente quedan obligados a incorporar en la escritura de constituciéon de la urbanizacion las
areas publicas cedidas, ésta escritura debe otorgarse y registrarse en la Oficina de Instrumentos
Publicos antes de iniciar las ventas del proyecto, en los términos de la Ley 388 de 1997.

4. De otra parte, cuando una entidad publica requiera un inmueble para la ejecucion de obras
publicas o viales podra afectarla durante el término establecido en la Ley 9 de 1989, notificando
personalmente al propietario del inmueble e inscribiendo dicha afectacion en el correspondiente folio
de matricula inmobiliaria.

5. La afectacion por obra publica no es gratuita, no saca el bien del comercio y se extingue de pleno
derecho si durante el término legal no se ejecuta la obra por la cual se realizo la afectacion debiendo
el registrador de instrumentos publicos a solicitud de cualquier persona levantar dicho registro,
previa constatacion del hecho.

6. Cuando sea posible, al requerirse suelo para ejecutar una obra de infraestructura vial y se cuente
con un predio URBANIZABLE NO URBANIZADO, se pude acordar con la administracion municipal
la entrega ANTICIPADA de lo que fueran a ser las cesiones obligatorias gratuitas del proyecto
urbanistico futuro, sin que se tenga que aplicar la figura juridica de la afectacion.

FUENTE JURIDICA:

Ley 9 de 1989
Ley 388 de 1997

Cordialmente,

CARLOS ANDRES TARQUINO BUITRAGO

Abogado Especialista en Derecho Urbanistico

Asesor Banco de Suelos e Inmobiliario de Monteria
Contrato de prestaciéon de servicios No. BIM-CD-006-2024






ANALISIS, COMENTARIOS Y RECOMENDACIONES
AL PROYECTO DE DECRETO 0408 DE 2024

Conforme la solicitud hecha por el Dr. Fabian Duarte, Gerente del Banco de Suelos e
Inmobiliario, se estudio el proyecto de decreto 0408 de 2024 “Por medio del cual se modifica
el Decreto 0347 de 2017 y 0261 de 2021 y se reglamenta la compensacion y el traslado de
cargas urbanisticas para el desarrollo de las actuaciones urbanisticas en el Municipio de
Monteria.” Y se tienen los siguientes analisis:

1.

Es un proyecto de decreto que pretende abarcar todo el tema de las
COMPENSACIONES Y EL TRASLADO DE CARGAS URBANISTICAS, pero soélo para
ACTUACIONES URBANISTICAS.

Es decir, deja por fuera lo mas importante, que es la reglamentacion para las acciones
urbanisticas, donde se comprenden los diferentes instrumentos de planificacion y
gestion del suelo.

Trata de contener la reglamentacion de todo tipo de compensaciones, lo que no esta
mal, si esa es la intencion, pero debe ser mas claro y estructurarse por titulos y
capitulos, v. gr.:

2.1.

2.2.

2.3.

2.4.

Compensacion del espacio publico generado por la carga urbanistica basica.
Tendra la regulacion normal, como lo es en este proyecto, que es copia del
decreto de reglamentacion de Bogota.

Compensacion del espacio publico por mayor edificabilidad o aprovechamiento,
que es una carga urbanistica adicional - no clasica, que se debe a las
caracteristicas especiales que se hayan previsto en el POT vy, por ello, no puede
terminar siendo copia del decreto de reglamentacion de Bogota. Cada ciudad,
cada POT, cada gobierno tiene sus vicisitudes, normas, especificidades,
perspectivas, modelos, etc.

Compensacion de parqueaderos privados o comunes que son carga urbanistica
clasica y debe entenderse como una compensacion excepcional. Si bien en
Bogota existe este tipo de compensacion, de donde se copia la propuesta
normativa, la necesidad de aplicarse debe estar muy limitada a unas condiciones
de excepcionalidad y no puede convertirse en una regla generalizada, que
terminara dejando a ciertos sectores de la ciudad sin posibilidades de
parqueaderos y con el problema de estacionamiento solucionado con invasion
del espacio publico.

Debe organizarse muy bien el fondo compensatorio de estas cargas
urbanisticas, en especial, la determinaciéon de la gerencia del fondo y el rol de






las demas entidades que intervienen: Secretaria de Planeacion, Secretaria de
Hacienda, Banco de Suelos e Inmobiliario. Se considera que lo debe gerenciar
el Banco de Suelo, es su misionalidad.

2.5. Las demas secretarias deben ajustar su rol a la nueva estructura administrativa
del municipio y al ser una reglamentacion de la compensacion de las cargas de
espacio publico, esta funcion debe quedar delegada y concentrada en el Banco
de Suelo e Inmobiliario.

2.6. Compensacién de la carga urbanistica para VIS y VIP, que debe estructurarse
muy bien, ya que existen dos entidades competentes y debe estar muy ben
articulado, lo que no sucede con el articulado que trata el tema:

2.6.1. Existe el Direccién de Vivienda

2.6.2. Existe el Banco de Suelos e Inmobiliario

2.6.3. Debe organizarse muy bien el fondo compensatorio de VIS y VIP, debe ser
un fondo aparte, que lo debe gerenciar el Banco de Suelo, es su
misionalidad. La Secretaria de Planeacion ya no debe tener ningun rol en
ese aspecto.

No se estudid ni revisé la posibilidad de compensacién por afectaciones ambientales
(rondas, humedales, lagos, controles ambientales, etc., con o sin PMA), patrimoniales,
arquitectonicas, arqueolégicas (con o sin PMA), histéricas o culturales.

No se estudié ni reviso la posibilidad de compensacion por la imposicién de reservas
viales, reservas para redes de servicios publicos domiciliarios o para la infraestructura
para el transporte de hidrocarburos, como lo son oleoductos, poliductos, gasoductos,
etc.

No se dimensiona como un instrumento de financiacion como lo prevé la ley, se
concentra en procedimiento, pero no termina reglamentando un verdadero instrumento
de financiacion que le sirva a TODOS LOS INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION,
GSTION DEL SUELO Y ATODOS LOS TRATAMIENTOS DEL SUELDO.

Se citan normas ya derogadas de manera antitécnica:

Que el articulo 1 del Decreto Nacional 1504 de 1998 “Por el cual se reglamenta el
manejo del espacio publico en los planes de ordenamiento territorial” compilado en el
articulo 2.2.3.1.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015 establece que:

“Es deber del Estado velar por la proteccion de la integridad del espacio publico y por su
destinacién al uso comun, el cual prevalece sobre el interés particular. En el cumplimiento
de la funcién publica del urbanismo, los municipios y distritos deberan dar prelacion a la
planeacién, construccién, mantenimiento y proteccion del espacio publico sobre los demas
usos del suelo”.

Se debe complementar un considerando para citar el articulo 7 de la ley 9 de 1989:






10.

11.

12.

Qué, la administracién municipal creé y reglamenté el fondo de compensacion para
espacio publico de que trata el Acuerdo Municipal No. 013 de 2017, mediante el Decreto
Municipal No. 347 de 2019, modificado por el Decreto Municipal No. 146 de 2021, dentro
de los cuales se reglamenté exclusivamente la compensacion para las cargas
adicionales para calcular las cargas urbanisticas adicionales en los desarrollos que
pretenda acceder a edificabilidad y aprovechamientos adicionales, dejando sin
reglamentacion el procedimiento para el calculo y liquidacion de las cargas urbanisticas
conforme a lo dispuesto en el articulo 7 de la Ley 9 de 1989. NO ESTA CITADO Y TOCA
CITARLO.

Revisar juridicamente la existencia o no de una delegacion de funciones del concejo
municipal al alcalde para modificar el Acuerdo 013 de 2017, o sélo es la posibilidad, que
existe legalmente de REGLAMENTAR dicho Acuerdo 013 de 2017. Lo previsto en el
considerando no es claro:

Que el Acuerdo Municipal No. 003 de 2021 por medio del cual se aprueba la revision
ordinaria del plan de ordenamiento territorial, establecié en su articulo 247 qué “La
administracion municipal podra modificar reglamentacion del Fondo de Compensacion
de Cargas Urbanisticas establecido en el Acuerdo 013 de 2017.”

Este considerando se nota inconcluso:

Que, con el fin de garantizar la generacion del espacio publico necesario y de calidad
en el territorio, y que cada urbanizador genere, como contraprestacién al
aprovechamiento urbanistico autorizado, el suelo y la dotacién para el espacio publico
requerido para el bienestar de los habitantes de la ciudad, asi como la financiacion de
proyectos estratégicos de escala urbana a través del pago de recursos econdémicos al
fondo creado para ello.

Al final pareciera que le falto completarse la idea: ...ES QUE TAL Y TAL COSAY TAL
OTRA...

En el articulo 2 pareciera que se esta adoptando un INDICE DE APROVECHAMIENTO
BASICO por fuera del POT.

En el articulo 3, que se habla tanto de compensacion como de traslado, se trae a una
confusioén al hablar de “Los desarrollos y las actuaciones urbanisticas...” en la medida
que se desarrollo es un tipo de tratamiento y actuacion urbanistica son los tipos de
licencia, donde existe licencia de urbanismo para tratamiento de desarrollo. Termina
siendo bien confusa la redaccién y se desorienta el sentido de la norma.

En el articulo 4, sobre el ambito de aplicacion, como esta redactado el Decreto, NO
APLICARIA LA COMPENSACION DE SUELO PARA DOTACIONALES en los
tratamientos de renovacién urbana y consolidacion.

Sélo seria para sectores con densificacion moderada o sectores urbanos especiales,
sin conocerse una razon técnica urbanistica para ello, en la medida en que no se conoce
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15.

un Documento Técnico de Soporte (DTS) del proyecto de decreto o una exposicion
técnica de los motivos, ni en los considerandos se atiende este aspecto, lo que puede
terminar, por estar sin fundamento, en una demanda por FALTA DE MOTIVACION o
FALSA MOTIVACION.

El paragrafo 1 establece que sera la Secretaria de Planeacion la encargada de estudiar
y verificar el cumplimiento de las condiciones de aplicacion de la compensacion vy el
traslado (que hasta ahora se habla), que son asuntos eminentemente urbanisticos y a
ella le competen por su naturaleza, pero no asi lo que sigue, relacionado con la
determinacion de las sumas a pagar en el caso de la compensacion a cargo del
promotor o titular de la licencia y que debe constar en acto administrativo (Resolucion),
siendo el verdadero competente el Banco de Suelos e Inmobiliario.

En el articulo 6, la formula para determinar la compensacion de cesiones de zonas de
espacio publico, SOLO APLICARA PARA PARQUES Y ZONAS VERDES.

La férmula incorpora un VOEP, que es valor de obra del metro cuadrado para el espacio
publico, que incluye urbanismo y dotacién. PERO RESULTA QUE EN MONTERIA
NO SE TIENE REGLAMENTADO EL TEMA DE DOTACION EN LAS ZONAS DE
CESION PARA ZONAS VERDES Y PARQUES y ese vacio puede generar lo siguiente:

-. Inaplicabilidad del decreto por imposibilidad de cuantificar el valor de la dotacion
de las zonas verdes y parques.

-. Detrimento patrimonial por liquidar compensaciones por fuera de la realidad de
mercado, al no conocer los alcances, condiciones, calidades y caracteristicas de la
dotacién que se pretende compensar, cuyo valor se incluye en la formula propuesta.

En el articulo 6. Férmula para la determinacion de la compensacién de zonas de cesion
para dotacional publico, se tiene varias cosas:

-. Se menciona la posibilidad de compensar suelo para equipamiento o dotacional
publico en areas de desarrollo o renovacion en la modalidad de redesarrollo, siendo
contradictorio con el articulo 4 de ambito de aplicacion, que sélo permite compensar
suelo para dotacional publico en tratamiento de desarrollo y excluye los demas
tratamientos.

-. ¢, Porque el articulo senala que la compensacién procede si el area no supera los
500 mts2? ;Acaso no pueden ser 800 mts2 o 1.000 mts2?

-. En el articulo 429 del POT, como lo citan, no se habla de areas ni de suelo para
equipamiento, se habla de espacio publico, parqueaderos y VIS ;De donde se
deriva o infiere lo de “cesion para equipamiento™?

Visto asi, el articulo requiere una revisidén completa y una armonizacién y concordancia
con integral, es decir, con todo el texto del proyecto de decreto.

En el articulo 7 se copia la férmula de Bogota de expedir anualmente un acto
administrativo, en este caso para estar actualizando los valores de costo promedio de
m2 de desarrollo de parque, sumando urbanismo mas dotacion, actualizacién que hara
la Secretaria de Infraestructura para que la aplique la Secretaria de Planeacion.
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Se recomienda que cada entidad se quede en sus competencias, que infraestructura
expida el acto administrativo anual y la liquidacién la haga el Banco de Suelo e
Inmobiliario, ya que la Secretaria de Planeacion no tiene competencia para ello.

El articulo 8 es un articulo que abre el acto administrativo a la reglamentacion del
TRASLADO DE LAS CESIONES PUBLICAS, que es la segunda opcién de
cumplimiento de las obligaciones urbanisticas que sefala la ley, siendo la primera dejar
en sitio y la tercera la compensacion.

-. Via este articulo se reglamentan los porcentajes del suelo de cesién que puede ser
compensado o trasladado. Pero solo para tratamiento de desarrollo, para los otros
tratamientos guarda silencio.

-. Compensar hasta el 60% de las cargas de espacio publico (zonas verdes y parques)
puede terminar atentando contra el propio modelo de ocupacion y la capacidad de
soporte del territorio, en especial, contra las determinantes de obligatorio cumplimiento,
establecidas en la ley 388 de 1997 y que se armonizan con las determinantes
ambientales y de sostenibilidad ambiental.

-. Deben existir criterios técnicos, urbanisticos y juridicos para permitir un traslado de
cesiones, en cualquier porcentaje que se defina, entre mas alto el porcentaje, mayor la
carga argumentativa.

-. El porcentaje del 100% de traslado permitido para el suelo dotacional sera viable, siy
sélo si, se tienen identificados los sectores deficitarios y los superavitarios en suelos
para dotacionales publicos o equipamientos, o que necesariamente obliga a acelerar la
elaboracion del Plan Maestro de Equipamientos por parte del Banco de Suelos e
Inmobiliario.

-. El paragrafo 2 tiene un problema de redaccién y trae un asunto nuevo en todo el
proyecto de decreto, que es el traslado de cargas urbanisticas adicionales por mayor
edificabilidad, tema que no se ha desarrollado en ninguna otra parte del articulado, tema
que no tiene soporte en los considerandos y puede ser objeto de demanda por FALTA
DE MOTIVACION O FALSA MOTIVACION.

-. Un articulo con tantos paragrafos evidencia su complejidad y una falta de sindéresis
en la técnica normativa, se recomienda crear otro articulo y reformular el paragrafo 2

En el articulo 9 existe un vacio en relacién con las posibilidades para la compensacién
total, no se entiende porque no se contempla la condicion establecida directamente por
la Ley 9 de 1989, que permite dicha compensacion por INCONVENIENCIA.

La INCONVENIENCIA debe ser determinada por la autoridad urbanistica, que ha de
tener un soporte técnico y juridico, es decir, una reglamentacion para que ello aplique.

Se recomienda un texto de la siguiente manera:
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- Cuando las areas de cesion para las zonas verdes y equipamiento, por su ubicacién
sean inconvenientes para la ciudad, se podra proponer su localizacién en lugares mas
apropiados, conforme lo determinen el POT o los instrumentos que lo desarrollen o
complementen, como los planes maestros de espacio publico y/o equipamientos. Si la
compensacion se satisface mediante otro inmueble, también debera estar ubicado en un
lugar apropiado segun lo determine el mismo plan.

Ya revisando el articulo 10 sobre documentos e informacion, se tiene que se habla de
pago compensatorio de cargas generales, que no es un asunto contenido en este
decreto, pero que, si es connatural a la regulacién de Bogot4, lo que muestra una vez
mas que el proyecto que se estudia es casi fiel copia de la reglamentacion de Bogota,
donde si se habla y diferencia en el POT el tema de las cargas generales y las cargas
locales.

En este articulo 10, se establece una funcién a los curadores urbanos, que no esta
dentro de su marco legal y tampoco dentro del procedimiento de licenciamiento, lo que
podria terminar siendo una extralimitacion del Curador.

Esto seria mejor que lo haga el interesado por fuera de la Curaduria para que no afecte
los tiempos del respectivo tramite de licenciamiento, es decir, el solicitante ya debe
haber tramitado ante la Secretaria de Planeacién y el Banco de Suelo e Inmobiliario el
asunto.

En el articulo 11 se menciona que si no se cumple la remision completa de la
documentacion e informacion operara el desistimiento, conforme a las reglas para las
peticiones incompletas de la Ley 1755 de 2015.

Esta precision que hace el articulo reafirma el comentario anterior de realizar el tramite
de la compensacion o traslado por fuera del tramite de la licencia. Si se trata como
derecho de peticién conforme Ley 1755, ;Para qué se mete dentro del tramite de una
licencia? ¢Un tramite dentro de otro tramite a los que se les aplican normas distintas y
con efectos distintos?

Este articulo merece un ajuste de fondo porque termina generado mucho enredo y
afecta a todos los intervinientes.

El articulo 12 deberia llamarse: Procedimiento y liquidacién del pago compensatorio de
las obligaciones urbanisticas y debiera recomponerse en su totalidad, es denso y
confuso.

-. En su primer inciso no prescribe nada por fuera de la légica que debe darse en este
asunto.

-. En el inciso segundo se recomienda que el primer porcentaje a liquidar para el pago
compensatorio sea del 30% del valor estimado de la compensacion, segun resulte, y no
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del 50%, para que la figura tenga aplicabilidad y el municipio cuente con incidencia en
la configuracién del espacio publico y la implantacion de sus dotacionales, procurando
un modelo de ocupacién del territorio con justicia espacial. De lo contrario, pretender
que la compensacion se pague en un primer porcentaje del 50% no incentiva al trabajo
conjunto entre los promotores de los licenciamientos y la administracién municipal, para
procurar una mejor ciudad, justa y equilibrada en su distribucién socio espacial.

-. Si se paga al inicio solo el 30%, el saldo puede ser de un 40% al vencerse la licencia
0 haberse terminado las obras de urbanismo, lo que ocurra primero y el ultimo 30%
seria maximo hasta dentro de los seis meses siguientes al vencimiento de la licencia.

-. El paragrafo 1 del articulo 12 confunde el traslado de las cesiones con la figura de la
compensacion y pudiera ser un articulo aparte ya que expone la posibilidad de un pago
o la entrega de otro inmueble por traslado de la carga de espacio publico.

-. El paragrafo 2 de este articulo debiera ser un articulo aparte por su contenido y por
regular temas ante Curadurias y de contenido del acto de licenciamiento que se expida.

El articulo 13 se debera llamar: Pago compensatorio de obligaciones urbanisticas, ya
que no es ningun procedimiento y regula un tema que no esta previsto que es la
compensacion de cargas generales, que como ya se explico es propio de Bogota de
donde han copiado el presente proyecto de decreto.

En el articulo 14 sobre la destinacion de los recursos, la norma es clara en sefialar que
estos dineros de pagos compensatorios por espacio publico, si son de la carga basica,
tienen destinacion especifica, si son por carga adicional pueden destinarse para otros
menesteres.

Ahora, sobre la compensacion para la carga urbanistica de VIS o VIP, el articulo 15 crea
el fondo de compensacion respectivo.

El articulo 16 sefala claramente la destinacion de los recursos, que seran para la
adquisicion de suelo para la ejecucion de proyecto VIS o VIP

En el articulo 17 se debe precisar que la Secretaria de Planeacién sera la que autorice
la compensacion o traslado y que sera el Banco de Suelos e Inmobiliario, no la
Secretaria de Hacienda, el que recaude y administre esos recursos, con el unico fin de
que sean destinados a la realizacion de los planes y programas de vivienda de interés
social e interés prioritario y a las demas acciones correspondientes a los mecanismos
para la generacién y cualificaciéon de vivienda.

El articulo 23 se recomienda que se ajuste en su redaccién y que al final se le agregue
que: allegando copia de la misma y el certificado de ejecutoria.
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En el articulo 24 sobre Modificacion de las licencias urbanisticas, se recomienda
reorganizar mejor el inciso 2°, de la siguiente manera:

Sera responsabilidad del titular de la licencia, cumplir el presente decreto y allegar al Curador Urbano ante
el cual se tramite la licencia de modificacion, la nueva resolucién expedida por la Secretaria de Planeacion
Distrital, para que se pueda verificar, dentro del tramite, el pago diferencial producto de lo autorizado, para
que toda modificacién de licencia urbanistica cuente con la liquidacién y pago compensatorio de las
obligaciones urbanisticas a que haya lugar, so pena de que tenga que ser negada.

Lo que inicialmente se ha pretendido desarrollar en el articulo 25, debe ser
reconsiderado y contenido en dos articulos, ya que la pérdida de fuerza ejecutoria es
un fendmeno juridico referido especificamente a uno de los atributos o caracteristicas
del acto administrativo, que es la de la ejecutividad del mismo, es decir, la obligacion
que en él esta implicita de su cumplimiento y obedecimiento, la cual debe reconocerse
en sede administrativa y cuyo efecto sera la imposibilidad de dar aplicacion a la decision
adoptada en el acto afectado, pero el Curador Urbano no es el competente para ello.

De pronto es bueno evaluar otra figura a cambio de la pérdida de fuerza ejecutoria:
LICENCIA CON CONDICION RESOLUTORIA, QUE, SI NO SE PAGA, DESAPARECE
LA LICENCIA DEL MUNDO JURIDICO, SE RESUELVE.

Recomiendo los siguientes textos:

Articulo 25. Pérdida de fuerza ejecutoria de licencias urbanisticas por incumplimiento en
el pago compensatorio de obligaciones urbanisticas. Conforme a la causal prevista en el
numeral 2 del articulo 91 de la Ley 1437 de 2011, operara la pérdida de fuerza ejecutoria para
las licencias urbanisticas respecto de las cuales no se verifique el pago total compensatorio de
las obligaciones urbanisticas dentro de los plazos previsto en este decreto; para lo cual, la
Secretaria de Planeacién Municipal iniciara el tramite de declaratoria de la pérdida de la fuerza
ejecutoria de la licencia y se le notificara al titular de la licencia, a los curadores urbanos y a los
inspectores de policia, para lo competente. (NO ES COMPETENCIA DEL CURADOR PORQUE
NO HACE CONTROL URBANO NI DEL PAGO)

Articulo 26 NUEVO. Efectos de la pérdida de la fuerza ejecutoria. La consecuencia de la
pérdida de la fuerza ejecutoria del acto administrativo de licenciamiento sobre los predios
comprendidos dentro del &mbito de la licencia de urbanismo y se encuentren bajo el tratamiento
de desarrollo, es que se entenderan en adelante como predios urbanizables no urbanizados en
concordancia con la condicién resolutoria de que trata el articulo 2.2.6.1.4.6 Decreto Nacional
1077 de 2015 y deberéan volver a someterse al trémite de licenciamiento urbanistico.

En el articulo 27, antes 26, se recomienda adicional al final del paragrafo lo siguiente:

“(...) o declarada nula por la jurisdiccion del contencioso administrativo.”

En el articulo 28 antes 27 se habla de otro fondo compensatorio, que recaudara los
pagos de aquellos aportes urbanisticos por edificabilidad, lo que es altamente
inconveniente, maxime si y existe otro fondo compensatorio de zonas de cesion,
dotacionales y parqueaderos, por lo cual, debera ser el mismo fondo, que puede tener






numeros de cuenta diferentes, pero un solo fondo y administrado por una sola entidad
que hara su gerencia que se recomienda sea el Banco de Suelos e Inmobiliario.

Finalmente debe decirse que, de no dejar claro y organizado este tema de las
compensaciones y traslados, se generara un conflicto entre la Secretaria de Planeacion, la
Secretaria de Hacienda, la Direccién de Vivienda y el Banco de Suelos e Inmobiliario y
posteriormente se ahondara el conflicto con la reglamentacion de la reglamentacion del
recibo y escrituracion de las zonas de cesion, por lo que se recomienda revisar los dos
proyectos de decreto al tiempo, para armonizarlos y evitar contradicciones.

Cordialmente,

CARLOS"ANDRES TARQUINO BUITRAGO
Asesor Banco de Suelos e Inmobiliario
C.C. No. 80.503.758 de Bogota
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1 Introduccion

El Plan de Ordenamiento Territorial (POT) de Medellin establece los lineamientos
generales para el desarrollo y crecimiento de la ciudad en su dimension fisico-
espacial para un horizonte de largo plazo. EI POT constituye la carta de
navegacion de la ciudad, para planificar y ordenar el territorio que tiene como uno
de los propésitos, integrar la planificacién fisica, socioeconémica y medio
ambiental con instrumentos de planificacion y gestiébn complementarios, asi como
de instrumentos de financiacion.

Una de las apuestas territoriales que define el POT en el marco estratégico se
constituye en un reto encaminado a atender la revitalizacion economica del
territorio, que incorpore proyectos regionales para la conectividad, el disefio e
implementacion de una plataforma territorial para la competitividad soportada en
actividades de cllster estratégicos y de economia solidaria, que promueva la
generacion de espacios para el desarrollo y permanencia de actividades
econdmicas y el desarrollo econémico, regulando y controlando la mixtura de usos
del suelo de forma responsable.

En el municipio de Medellin, en el articulo 543, del Acuerdo 48 de 2014 — Plan de
Ordenamiento Territorial, define, como parte del Subsistema de financiacién, las
Areas de Revitalizacién Econdémica (ARE), entendidas como una asociacion entre
la entidades publicas y agentes privados, en la cual los establecimientos
localizados en un area definida, asumen un incremento en sus impuestos producto
de mejoras pactadas, que involucran bienes del espacio publico, a cambio de
actuaciones de mantenimiento, mejoramiento o recuperacion, restitucion, control
y vigilancia sobre éstos.

En el marco de la mesa interinstitucional instaurada para la adopcion de la
correspondiente reglamentaciéon, se podra conformar a voluntad de propietarios
de predios y negocios de bienes y servicios del area delimitada, una entidad sin
animo de lucro para proponer actividades y operar el espacio publico, con la
finalidad de mantener, mejorar, recuperar, restituir, controlar y garantizar la
cualificacion, sostenibilidad y la reactivacibn econémica del area de la zona de
interés, en todo caso en concordancia con las normas que rigen el
Aprovechamiento econémico del espacio Publico.

El Subsistema de financiacion del Plan de Ordenamiento de Medellin, define el
conjunto de instrumentos y decisiones administrativas dirigidas a lograr la
movilizacion de recursos necesarios para la ejecucién y mejoramiento de las
infraestructuras, entre los cuales se destaca imprescindible, las Areas de
Revitalizacion Economica (ARE), para la concrecion de las apuestas de
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cualificacion y mantenimiento del Subsistema de espacio publico y colectivo de
Medellin, en donde su implementacion pretende generar dinamicas y formas
posibles de movilizacion de recursos para atender el desarrollo territorial.

En tal sentido, para la implementacién y reglamentacion del instrumento objeto de
analisis de este estudio, se hace necesario indagar sobre diversos aspectos como
son: ¢Qué categorias de usos se pueden revitalizar con la implementacion del
instrumento?, ¢ Qué impactos se pueden esperar directos e indirectos de acuerdo
a los resultados documentados de casos internacionales y nacionales?; asi mismo
se hace necesario dar respuesta a ¢Cudles son los beneficios cualitativos y
cuantitativos derivados de la implementacion del instrumento para el Municipio de
Medellin, para los interesados en vincularse al instrumento y para la poblacién que
habita el area de influencia, que facilite realizar una planificacion de los recursos
y operatividad del instrumento?, ¢Cuél es la linea base del recaudo del
instrumento Aprovechamiento Econémico del Espacio Publico y el impacto que se
genera a partir de la implementacién de Areas de Revitalizacion Econémica?,
¢,Cudles son los territorios potenciales en los cuales se puede desarrollar el
instrumento y cuales podrian ejecutarse como un proyecto piloto en el corto plazo?

Para responder a estos interrogantes, el andlisis de este documento se realiza
sobre ocho (8) distritos ubicados en la ciudad de Medellin, teniendo en cuenta su
vocacion comercial y de servicios, frecuencia de visitantes, capacidad de gestion,
antecedentes de existencia de asociaciones sin animo de lucro, que permitan
fortalecer las dinamicas, el mejoramiento y la solucion de probleméticas de los
diferentes sectores de la ciudad.

Por las gestiones necesarias y los asuntos a resolver, el propésito de este analisis
es sustentar la factibilidad del instrumento Areas de Revitalizacion Econémica
(ARE), teniendo como fuente de informacion la estimacion de los ingresos que se
obtendrian de las diferentes fuentes de financiacion que genera el municipio, si se
implementa la revitalizacion econémica en los sectores potenciales de la ciudad.
Para el presente analisis principalmente se abordara el Aprovechamiento
Econdmico del Espacio Publico (AEEP) y estudios del impacto en el entorno
econdémico de algunos casos nacionales e internacionales que se identifican.

Esta propuesta ha sido desarrollada en conjunto con la Agencia para la Gestion
del Paisaje, el Patrimonio y las Alianzas Publico Privadas -Agencia APP-, el
Departamento Administrativo de Planeacion —DAP- de Medellin y el Metro de
Medellin, basado entre otros, en un analisis espacial y el geo-procesamiento de
cartografia donde se aplican criterios de localizacion, que permiten identificar las
areas de la ciudad que vienen siendo susceptibles de aplicaciéon del
Aprovechamiento Econémico del Espacio Publico, el cual podra ser replicado en
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los demas sectores de la ciudad, una vez el decreto reglamentario comience a
regir.

En tal sentido este documento se divide en cinco secciones. La primera, se
constituye en una introduccion sobre el propdsito del analisis de factibilidad del
instrumento. La segunda, explica la definicion del instrumento, asi como una
revision de literatura de como se ha aplicado el instrumento en otras ciudades. La
tercera, explica el proceder metodolégico a partir de la simulacién del instrumento
de Aprovechamiento Economica del Espacio Publico y respectiva interaccion con
las Areas de Revitalizacion Econémica. En la cuarta, es realizado un caso de
estudio, a la vez que se hace la simulacién de como podria operar el instrumento
en el tiempo. Finalmente se entregan unas breves conclusiones.

2 Referentes nacionales e internacionales

Las Areas de Revitalizacion Econémica, se originan en el afio de 1969 en la ciudad
de Toronto, Canada (Morcol, 2008)*, no obstante, en algunos paises es conocido
como Distritos de Mejoramiento Comercial (BID) y en Europa como Gerencia de
Centros Urbanos (TCM), segun un informe del Banco Mundial, se considera que
los BID han sido catalizadores de la renovacion urbana a través de la financiacion
privada, logrando con una buena administracion, contribuir a aumentar el valor de
la propiedades, las ventas para los empresarios y reducir las vacancias de los
locales comerciales?.

Por su parte, la figura de Alianza Publico Privada (APP) tiene como finalidad el
mantenimiento, desarrollo y promocion del distrito comercial, creando una fuente
de financiamiento confiable a mediano y largo plazo a través de los aportes
voluntarios y el aprovechamiento econdémico del espacio publico y de esta
manera, costear servicios y programas Yy actividades complementarias como
seguridad publica, mercadeo, limpieza, servicios sociales, mejoras fisicas, entre
otros?.

Los paises con mas avance sobre el tema de los BID son: Canada, Sudéafrica,
Reino Unido y Estados Unidos, contribuyendo al cambio de rumbo de zonas
urbanas histéricamente deprimidas a zonas con revitalizacion econémica. Algunos

1 Morcol, G. (2008). Business Improvement Districts Research, Theories and Controversies. Boca Raron, Florida: Taylor & Francis
Group, LLC.
2 Revisado el 26/05/2021: https://urban-regeneration.worldbank.org/node/16#void

t! AGENCIAAPP

Agencia para la Gestion
METRO del Paisaje, el Patrimonio y
las Alianzas Publico Privadas

CALIDAD DE VDA Alcaldia de Medellin






Estudio Tecnico de Soporte

Areas de Revitalizacion Econdmica

BID han centrado sus esfuerzos en la seguridad, en atraer inversiones internas y
otros en crear una marca comercial; sin embargo, todos tienen como finalidad
atraer visitantes al lugar, obteniendo como resultado el beneficio de alquileres de
oficinas y valores de la propiedad mas altos, debido a las transformaciones en
infraestructura, ademas de una reduccion significativa de los indicadores de
delincuencia en sus zonas de afluencia3 entre otros.

En cuanto a los valores de las propiedades existen estudios realizados en
ciudades como Nueva York, donde se ha demostrado con datos estadisticos, que
los BID tienen un impacto significativamente positivo en el aumento del valor
promedio de las propiedades. Se identifico que el precio real por m? de las
propiedades comerciales vendidas en un periodo de 5 afios inmediatamente
posterior a la designacion de la BID, fue en promedio un quince (15%) mas alto
que el precio de las propiedades vendidas en un periodo de 5 afos
inmediatamente anterior a la designacién del BID, generando para el caso
estudiado, beneficios positivos que contribuyen al retorno de la inversion para los
empresarios y para el gobierno Municipal logrando una correlacion directa con el
incremento del pago de impuestos 2.

En el Reino Unido, los BID han generado millones de libras en financiacion de
proyectos, una encuesta anual del 2016 de los BID del centro de la ciudad, calculé
un aumento de ingresos de un cuarenta y ocho (48%) en sus comunidades, aun
después de sus pagos de impuestos durante ese afio, en ese sentido setenta y
cinco (65) millones de libras en pagos de impuestos que se recaudaban
aumentaron a mas de 112 millones de libras, que equivalen a 600 mil millones de
pesos colombianos aproximadamente, una vez se tuvo en cuenta la financiacién
adicional y el apoyo en especie, recursos que se invirtieron en las comunidades
locales®.

En Londres, los BID tienen una recaudacion anual total de veinticinco (25) millones
de libras esterlinas, es decir, 130 mil millones de pesos aproximadamente,
proporcionando doscientos ochenta y siete (287) servicios adicionales a sus
comunidades, aportando a la regeneracion, la planificacion, la configuracion del
lugar y creando alrededor de 150 empleos (Peevers,20174).

3 Elmedni, B., Christian, N., & Stone, C. (2018). Business improvement districts (BIDs): An economic development policy or a tool for
gentrification. Cogent Business & Management, 5(1), 1502241

4 Peevers (2017). https://www.london.gov.uk/what-we-do/arts-and-culture/arts-and-culture-publications/improving-
places-culture-business
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En resumen, se observa, como los BID, constituyen una herramienta
transformadora del espacio publico a corto, mediano y largo plazo, debido a la
dinamica propia de las actividades econ6micas y el uso mas intenso de las
propiedades que alli convergen tal como se muestra en el grafico 1. Por tanto,
surgen impactos inmediatos de apariencia fisica mejorada, diversidad de oferta
comercial, aumento de visitantes, incremento en los ingresos para los privados y
la valorizacion de los bienes inmuebles. Ademas, también surgen impactos
intermedios, a largo plazo y duraderos en zonas completamente transformadas®.

Gréfico 1 Andlisis del impacto de transformacion
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Fuente: Business improvement districts (BIDs): An economic development policy or a tool for gentrification®

Sefiala (Gehl, 2010) en el libro Ciudades para las personas que la politica urbana
integrada debe desarrollarse de manera viva, con ciudades seguras, sostenibles
y saludables, en donde es urgente fortalecer la funcién social del espacio de la
ciudad como lugar de encuentro que contribuye a los objetivos de la sostenibilidad
social y una sociedad abierta y democratica. El potencial de una ciudad animada
se fortalece cuando mas personas viven para caminar, andar en bicicleta y
permanecer en el espacio de la ciudad.

5 Elmedni, B., Christian, N. y Stone, C. (2018). Distritos de mejora empresarial (BID): una politica de desarrollo econémico o una herramienta
para la gentrificacién. Cogent Business & Management , 5 (1), 1502241.
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En tal sentido, se destaca que los BID estan liderando cada vez mas proyectos de
renovacion urbana en las ciudades en donde se implementan este tipo de
instrumentos, lo que subraya su valor como creadores de crecimiento econémico,
ademas el papel de los BID seguira diversificandose a medida que se ejecuten
proyectos que reflejen su creciente grupo de miembros interesados en participar.

En el ambito nacional, se ha podido encontrar el caso de la ciudad de Bogot4, con
los Distritos Especiales de Mejoramiento y Organizacion Sectorial, DEMOSS,
como un instrumento de iniciativa privada, que promueve acciones
complementarias a las intervenciones y actuaciones que adelanta el Distrito
Capital en areas delimitadas de la ciudad y que tienen como finalidad el
mejoramiento, mantenimiento, administracion y preservacion de las condiciones
urbanas, ambientales y socioeconémicas de los espacios publicos, en donde a
partir de la reglamentacion especifica que fue adoptada mediante el Decreto 540
del 21 de noviembre del 2018, se han aprobado en la ciudad un total de 4 Distritos
Especiales. A continuacion se presentan de forma descriptiva las areas que han
sido objeto de aprobacion de instrumentos Distritos Especiales de Mejoramiento
y Organizacion Sectorial (DEMOS):
i. Distrito turistico y creativo Parque 93 - Bogota

Aprobado mediante la Resolucién 455 de 15 noviembre 2019, la Asociacion
Amigos del Parque 93 es una entidad sin &nimo de lucro, encargada de la
administracion, mantenimiento y aprovechamiento econdémico del Parque 93,
basados en el contrato marco celebrado con el Departamento Administrativo de
la Defensoria del Espacio Publico de Bogota (DADEP).

El objetivo principal consiste en promover la cultura, el civismo y el respeto por el
espacio publico, mediante diferentes estrategias y la puesta en marcha de una
agenda cultural variada e incluyente, que permitan hacer del lugar un modelo de
ciudad y demostrar como las Alianzas Publico Privadas (APP) representan un
beneficio para la capital colombiana. Se destacan programas de espacio publico,
campafas civicas, fomento a la cultura, programas de servicios asociados a
eventos, seguridad y publicaciones de interés.

ii. Asociacién zonarosa - Bogota
Aprobado mediante Resolucion 238 de 08 de octubre 2020, la Asociacion Zona
Rosa es una iniciativa de naturaleza privada y sin fines de lucro, organizada bajo
Sus propios estatutos y personeria juridica, creada con el fin de orientar, promover,
organizar y fomentar en la comunidad, la corresponsabilidad para la adecuada

6 Revisado el 02-05: https://www.dadep.gov.co/
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generacion de espacios publicos al servicio de residentes, comerciantes y
visitantes de la zona Rosa de Bogota en los temas de administracion y mejora de
los espacios publicos, movilidad, medio ambiente, seguridad, limpieza, turismo,
entre otros.
iii. Paseo La Luz, La Gran Manzana - Bogota

Aprobada mediante Resolucion 519 del 27 de diciembre de 2019, la Gran
Manzana es una entidad sin animo de lucro, iniciativa que bajo la figura de Distritos
Especiales de Mejoramiento y Organizacion Sectorial (DEMOS), pretende
rescatar el bienestar social de sus ciudadanos, estableciendo como principales
metas la seguridad integral, el mejoramiento del espacio publico y el desarrollo
socioecondmico de las zonas delimitadas, las cuales contemplan un poligono que
inicia en su limite oriental con el Parque de Los Periodistas (Cra. 3era) y en su
zona occidental con la avenida Caracas, paseo que se entrelaza a través de la
calle 12C, Eje ambiental, avenida Jiménez y calle 12.

iv. Centro Internacional, Corpousaquen - Bogota
Aprobado mediante Resolucion 250 del 15 de octubre 2020, se trata de una
organizacion de cardcter civico sin animo de lucro, con personeria juridica de
beneficio social, orientado a canalizar la responsabilidad colectiva y compartida
de las empresas, los ciudadanos y el estado en la consolidacién de un entorno
amable, seguro y prospero. Se destacan programas asociados a la seguridad
integral, emergencias y movilidad, cuidado del espacio publico y el ambiente,
civismo y cultura y posicionamiento del sector
2.1 Impactos economicos de los BID
Continuando con el analisis econémico de los BID, se cita un estudio realizado
por las firmas de consultoria Future of London y Rock Science quienes
presentaron un informe en el afio 2016, abordando la evolucién de treinta y seis
(36) distritos de mejora en Londres como se presenta en la gréfica 2. Esta
investigacion ha incluido la recopilacion y el analisis de datos entre 2005 y 2014
sobre métricas clave, como afios de existencia y cambio en la facturacion. Estos
datos también se compararon con un area marginal de 200 metros cuadrados para
cada BID (Schwab, et., al. 20167), que se puede observar en la gréafica 3.

A continuacién, el gréfico 2 refleja la evolucién que han tenido los BID en Londres
en un lapso de 11 afios, se puede apreciar el crecimiento sostenido en dichos
anos.

" Schwab, A., Taylor, L., Wilson, J., Griffiths, J., Masundire, C., & Rich, H. (2016). The evolution of London's
Business Improvement Districts.
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Gréfico 2. La evolucion de los BID en Londres por Afio.
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Fuente: The evolution of London's Business Improvement Districts.2016.
El impacto en la facturacion de los treinta y seis (36) distritos BID sefialados, se
compard con un area contigua de 200 metros con caracteristicas similares, en
donde se observa que el 44% de los distritos tienen un incremento en la
facturacion y el 3% permanece constante, lo demas no presentan un incremento
atribuible al Distrito, en gran parte porque aun son recientes en su constitucion.

Grafico 3. Cambio en la facturacién del area BID vs afios de existencia.
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Fuente: The evolution of London's Business Improvement Districts

En el grafico 3 se observa que las cifras muestran que existe una correlacion
positiva débil pero tangible entre el nUmero de afios de existencia de un BID y el
crecimiento en la facturacién de negocios dentro del limite.
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De acuerdo a lo anterior, se ha observado que en las areas BID establecidas,
desempefiaron en el transcurso del tiempo, mejores resultados en las tres
métricas. No obstante, hay muchos otros factores relacionados con tendencias
econdémicas mas amplias a nivel local, entre ellas la naturaleza cultural, la fuerza
de las localidades vecinas, la cercania a zonas estratégicas de la ciudad, entre
otras.

3 Areas de Revitalizacién Econémica

De acuerdo a lo definido en el articulo 543 del Acuerdo 48 de 2014, las Areas de
Revitalizacion Econdmica son un instrumento de financiacion del espacio publico:
“Entendidos como una asociacion entre la entidades publicas y agentes privados,
en la cual los establecimientos localizados en un area definida, asumen un
incremento en sus impuestos producto de mejoras pactadas, que involucran
bienes del espacio publico, a cambio de actuaciones de mantenimiento,
mejoramiento o recuperacion, restitucion, control y vigilancia sobre éstos”.

Si bien es cierto que el esquema de financiacion de los proyectos que se formulen
en las Areas de Revitalizacion Econémica de la ciudad, se estructuran
principalmente, a partir de la voluntad de los contribuyentes y de la asociacion
entre particulares, para asumir una tarifa incremental en los impuestos, también
es cierto que a través del area de revitalizacion, se busca garantizar la
sostenibilidad, la apropiacién, el mantenimiento, mejoramiento o recuperacion
adecuada del espacio publico, mediante el fortalecimiento del Aprovechamiento
Econdmico del Espacio Publico - -AEEP, como instrumento de financiacién del
POT vy la optima utilizacion de elementos y componentes del espacio publico, y
demas normas instauradas en el Manual del espacio publico y en el manual para
el AEEP.

La delimitacion del sector de interés, podra ser propuesto por los privados
interesados en revitalizar econdOmicamente una zona, pero debera contar con el
previo andlisisy viabilidad de la propuesta por parte de la Administracion
Municipal, para determinar la e implementacion del Area de Revitalizacion
Econdmica. Por lo tanto, se pretende implementar mecanismos de administracion
integral y de autogestion del espacio publico, para la generacion de 6ptimos
escenarios sociales y fisico-espaciales, mediante el disefio de estrategias para el
incremento, el desarrollo econémico de bienes y servicios de forma integral, con
recursos provenientes del Aprovechamiento Econémico del Espacio Publico, de
los aportes voluntarios que suplen actividades suplementarias, Tales como
Mercadeo, vigilancia.

Considerando que la administracion, mantenimiento y aprovechamiento
econdémico del espacio publico, consiste en garantizar el cumplimiento de los
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principios de la funcion puablica y administrativa; asi mismo el principio
constitucional de proteccion de la integridad del espacio publico y su destinacion
al uso comun, el cual prevalece sobre el interés particular y concreta el derecho
del Estado a participar en la plusvalia que genere la accién urbanistica, a
continuacion se destaca la definicion del Subsistema de Espacio Publico de
esparcimiento y encuentro, el objetivo y gestion del instrumento y las actividades
previstas para la implementacion del instrumento.

3.1 Definicibn del Subsistema del espacio publico de

esparcimiento y encuentro

El Subsistema de Espacio Publico de Esparcimiento y Encuentro, de acuerdo al
Plan de Ordenamiento Territorial, corresponde al espacio publico efectivo de
caracter permanente, destinado a la recreacion, esparcimiento, ocio y encuentro
ciudadano; adscritos al uso colectivo, cuya adecuacién son producto de la
intervencidn directa del hombre, este modelo incluye atracciones con espacios
representativos, caracteristicas singulares de localizacion, cobertura vegetal,
valoracion cultural y patrimonial. Bajo este contexto el reconocimiento de la
heterogeneidad cultural, pluralidad, diversidad de grupos poblacionales, situacién
de discapacidad cognitiva y/o fisica y todo tipo de poblacién, garantizan la
seguridad publica, posibilitando la construccion social, el encuentro y el
esparcimiento colectivo.

Asi mismo, muchos de los espacios publicos de esparcimiento y encuentro
poseen valor e importancia en la conformacién histérica de la ciudad, en la
apropiacion ciudadana y en su reconocimiento como simbolo de valor cultural,
estético y urbanistico, adicional las areas verdes asociadas a espacios publicos
articuladores y de encuentro, que a su vez conforman el sistema de espacio
publico verde urbano.

3.2 Objetivo del instrumento

Delimitar y conformar un &rea, cuya cualificacion y sostenibilidad del espacio
publico implicito, se efectuara a través del mejoramiento de las condiciones fisico
- espaciales, sociales y econdémicas, lo que a su vez generaria la revitalizacion
econdémica y el incremento de su competitividad. Para tal fin en principio se
requiere constituir a voluntad, una asociacién sin animo de lucro (ESAL), integrada
por los propietarios de predios y negocios de bienes y servicios de la zona de
interés de revitalizaciébn econdémica, para que, articuladamente realicen la gestion
y administracion de la zona delimitada, para lo cual podra utilizar los mecanismos
de aportes voluntarios y/o contrato de administracion, con aprovechamiento
econdmico del espacio publico.
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3.3 Gestion del instrumento

Para consolidar el ARE se realizarad una alianza Publico-Privada a través de un
contrato de administraciébn, mantenimiento y/o aprovechamiento econdémico
temporal o transitoria del espacio publico, entendido como un acto juridico
mediante el cual, el Municipio de Medellin entrega a personas juridicas de
naturaleza privada, uno o varios elementos constitutivos del espacio publico, para
su administracion, con el fin de realizar mejoras, de conformidad con los usos del
suelo, siempre y cuando, cuenten con la respectiva licencia de intervencion o aval
emitido por el ente municipal competente, para efectos de garantizar la
conservacion, proteccion y mejoramiento de los mismos de mantenimiento del
espacio publico.

3.4 Actividades permitidas

Se podran efectuar las actividades permitidas en el Decreto 2229 de 2019 -
Manual de aprovechamiento econdmico del espacio publico, en concordancia con
las categorias y subcategorias de aprovechamiento econémico del espacio
publico, con las condiciones espaciales requeridas segun el Manual de Espacio
publico — MEP y demas normas consignadas en el POT.

Adicional a las actividades efectuadas en el marco de implementacion del
aprovechamiento econémico del espacio publico, se podran realizar actividades
complementarias y suplementarias en el ARE, que necesariamente seran
financiadas con aportes voluntarios provenientes de la sociedad sin animo de
lucro, tales como: marketing, servicio de internet, vigilancia, desarrollos de
programas sociales etc., actividades complementarias a aventos (culturales,
ladicos, recreativos, sociales) y festivales, toda vez que, estas Ultimas actividades
no podran ser financiadas con los recursos provenientes del aprovechamiento
econdmico del espacio publico, debido a que su destinacion es exclusiva para la
cualificacion y sostenibilidad del espacio publico.

3.5 Procedimiento de estructuracion del Area de Revitalizacion

Econdmica

El proceso de estructuracion para la implementacion del Area de Revitalizacion
Econdmica debe surtir 4 etapas, en los cuales participan de manera armonica la
Administracién Municipal y los Privados interesados que deberan conformar una
Asociacion sin Animo de Lucro para suscribir un convenio de asociacion por un
término de 5 afios 0 mas, los cuales deberan ejecutar los diferentes pasos que
implica el desarrollo de cada una de las etapas sefialados.
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Gréfico 4. Procedimiento para la estructuracion del Area de Revitalizacion Econémica.

N

[l visT0 BUEND

) N ® SRl o: provECTO - - : "
h ' N R AGENCIA APP ! i CONTROLY
! COMITE 5 Bl wwses " [ g UUTEE Bl secuimiEnTy
B rPrROMOTOR " I PROPUESTA .. [ CREACION ARE |

0

EXPLORATORIA DISERNO + SOCIALIZACION ADOPCION ARE + ENTREGA E.P.

[l contacto " : : , \ :
| INICIAL : : PLAN | [l oreracion
Il 1nGrosTIco B PROYECTO @ LT T \ pmmR ! ESAL
B DE L zona " . SN, A
- : REUNON - Y REvisionDEL N
A ' PUBLICA [l convenio o
S B\ conTRATO

Fuente: Agencia APP, 2020
Detallando de manera mas precisa el proceso de suscripcién del convenio de
asociacion de administracion del espacio publico (paso 11), es importante sefialar
gue de acuerdo a lo definido en el articulo 96 de la Ley 489 de 1998, los recursos
para la financiacion del mantenimiento, cualificacion, y sostenibilidad del espacio
publico en las Area de Revitalizacion Econémica son:

= Aporte de la Asociacion sin Animo de lucro minimo el 30% del valor del
contrato.

= Aporte de la Administracion municipal maximo el 70% hasta del valor del
convenio, a través del AEEP y presupuesto ordinario.

La financiacién de las actividades suplementarias pactadas para el Area de
Revitalizacion Econdmica respectiva, se soporta fundamentalmente a través de
los aportes voluntarios de particulares, propietarios de las actividades econdmicas
ylo residentes los cuales podran ser obtenidos o bien por aportes directos de los
asociados a la entidad sin &nimo de lucro via cuotas ordinarias o extraordinarias
segun definan sus estatutos o bien a través de aportes voluntarios por mayor valor
pagado a tributos regulados en el Estatuto Tributario del Municipio de Medellin.
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Gréfico 5. Pasos para la suscripcion del convenio de asociacion
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Fuente: Agencia APP, 2021.

De igual manera los pasos para la suscripcién del convenio son:
= Acto administrativo de delegaciones de funciones publicas a Asociacion sin
Animo de Lucro por un término de 5 afios 0 mas.
= Convocatoria a Asociaciones sin Animo de Lucro interesadas a constituir el
Area DE Revitalizacion Econémica.
= Suscripcién del convenio de asociacion.

3.6 Zonas potenciales para implementar Area de Revitalizacion

Econdmica

En la siguiente grafica se pueden observar las zonas potenciales identificadas
para implementar Areas de Revitalizacion Econdmica. La delimitacion de dichas
zonas persigue la coherencia con el modelo de ocupacion, es decir, a un territorio
ordenado en torno a la estructura ecolégica principal e interconectado con el
Subsistema de Centralidades, en el que se clasifican zonas susceptibles de
aprovechamiento para el encuentro ciudadano, asi como aquellos inmuebles de
oportunidad que se ubican a lo largo del territorio municipal, con mixtura de
actividades, en consolidacion y consolidadas, reconocidas e intervenidas para su
mejor aprovechamiento colectivo.
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Grafico 6. Zonas potenciales de Areas de Revitalizacién Econémica.
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Se pretende que estas areas delimitadas habiliten la revitalizacién econémica de
zonas de la ciudad, gran cantidad de metros cuadrados de espacio publico
aprovechable econémicamente, mejoramiento, cualificacion y sostenibilidad del
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Subsistema de espacio publico. En tal sentido, se consideran para la delimitacién
de areas potenciales, los criterios del Subsistema de Centralidades asociadas a
la actividad predominante econdmica con alta intensidad en el uso, complejidad
de actividades y mixtura de actividades. Asi mismo la actividad predominante
mixta que comprende el equilibrio en la oferta, potencial de inversion publico-
privada y cobertura intermedia del territorio.

De esto, se destacan Areas de Revitalizacion econémica que sirven de piloto para
el presente estudio técnico de soporte que se localizan en las zonas de Prado,
Palacé, Parque Bolivar, San Ignacio, Centro, El Jardin, Perpetuo Socorro, El
Poblado, Provenza, Parque Lleras y la Presidenta. Asi mismo, se identifican otras
zonas potenciales que se localizan en San Cristébal, Alfonso Lopez, Campo
Valdés-Manrique, Estadio, Santo Domingo y Cristo Rey, entre otros.

4 Aprovechamiento Economico del Espacio Publico

Se entiende por aprovechamiento econdémico del espacio publico — AEEP-, como
el instrumento de gestion financiera del espacio publico y las acciones tendientes
a garantizar su cualificacién y sostenibilidad de los elementos complementarios y
paisaje urbano, y el disfrute colectivo del mismo, realizadas por la Administracién
Municipal de Medellin en cumplimiento de su deber constitucional, las cuales,
pueden ser desarrolladas por personas naturales o juridicas, mediante la
suscripcion de un contrato de administracién, mantenimiento y/o aprovechamiento
economico de forma temporal o transitoria , conforme a lo establecido en el
articulo 539 del Acuerdo 48 de 2014, el Decreto 2148 de 2015, el Decreto 522 de
2018 y el Decreto 2229 de 2019 — Manual para el aprovechamiento econémico
del espacio publico.

4.1 Metodologia

Medellin cuenta con las herramientas reglamentarias para ejercer el
aprovechamiento econémico del espacio publico asi, como una politica publica
para la administracion, mantenimiento y gestion de dicho aprovechamiento de
conformidad con el Acuerdo Municipal 50 de 2015. Las normas establecen la
metodologia para el andlisis que se ha planteado desde la Estrategia Integral para
el Aprovechamiento Econdmico del Espacio Publico — EIAEEP y asi hallar el
potencial que tiene cada distrito ARE para el AEEP, esto es importante porque
permite establecer los valores maximos en extensiones del espacio publico a
aprovechar, asi como las restricciones.

Estas extensiones maximas son valoradas con las férmulas del AEEP para cada
una de las zonas y se aplican con los porcentajes de cobro minimos, construyendo
escenarios de recaudo en funcién del comportamiento que se ha obtenido en los
ultimos afios en la implementacion del instrumento AEEP con el fin de definir la
linea base y el incremento esperado si se implementa un Area de Revitalizacion
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Economica. Para ampliar la informacién respecto a los procesos del flujo de
trabajo y el marco normativo se puede profundizar el Documento Técnico de
Soporte del Aprovechamiento Econdmico del Espacio Publico.

4.1.1 Flujograma proceso de modelizacién

Se plantea el siguiente esquema que representa la secuencia de procesos por los
gue atraviesa la implementacion de cada Distrito ARE, que muestra como se
estructuran las actividades, como se realizan, cuél es su orden correlativo y como
fluye la informacion que soporta las mismas, tal como se muestra en el flujo de
trabajo que a continuacion se describe en el siguiente grafico.

Gréfico 7. Flujo de trabajo modelizacion AEEP.

----------------------------------
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Fuente: Agencia APP, 2020

4.1.2 Linea base del recaudo del Aprovechamiento Econdmico

del Espacio Publico
Se consideran dos aspectos fundamentales de la linea base del recaudo del
Aprovechamiento Economico del Espacio Publico. En primer lugar, en el afio
2020, se presentaron algunas novedades que impactaron el comportamiento del
recaudo del instrumento, a raiz de la entrada en vigencia de la “Cuarentena por la
Vida” establecida en el mediante el Decreto Departamental No. 2020070001025

t! AGENCIAAPP

Agencia para la Gestion

del Paisaje, el Patrimonioy
MEEIEL.? las Alianzas Publico Privadas

CALIDAD DE VDA Alcaldia de Medellin






Estudio Tecnico de Soporte

Areas de Revitalizacion Econdmica

del 19 de marzo del 2020, modificado por el Decreto Departamental No.
2020070001030 del 22 de marzo de 2020 y de igual manera el Decreto Nacional
457 del 22 de marzo de 2020 de la Presidencia de la Republica que establecio
cuarentena obligatoria en todo el territorio nacional, la cual se extendié por los
meses siguientes afectando la reapertura de los sectores y las actividades
econOmicas habilitadas para ser desarrolladas en el marco del AEEP.

En tal sentido, la declaratoria de emergencia sanitaria en Colombia, ha implicado
gue en el afio 2020 y en el primer semestre de 2021, se haya impactado
contundentemente el recaudo del instrumento para el caso de Medellin, en donde
se evidencia una reduccion importante en el recaudo respecto al afio 2019.

En segundo lugar, mediante el Decreto municipal 0967 de 2020, “Por medio del
cual se establece una reduccion temporal para la retribucion por ocupacion del
espacio publico y se permite autorizar temporalmente otras ocupaciones
especiales de la actividad economica en el marco del instrumento
Aprovechamiento Economico del Espacio Publico y de las medidas de
reactivacion econdmica” se estableciéo una reduccién temporal del 70% en los
primeros tres meses de adopcién del acto administrativo, contemplados entre el
05 de noviembre al 04 de diciembre del 2020; los siguientes tres (3) meses a un
50% y los ultimos tres (3) meses a un 30% de reduccion.

Teniendo en cuenta las anteriores premisas, se establece la linea base de recaudo
del afio 2019, en cada uno de los ARE potenciales, tal como se presenta en la
siguiente tabla.

Tabla 1. Linea base del recaudo del AEEP durante el afio 2019 y 2020.

Lleras 103.96 m? $ 1,728,001 0.00 m? $ -
Provenza 2451.02 m? $ 32,357,316 3350.60 m* | ¢ 68,906,997.00
San Ignacio 518.48 m? $ 9,530,784 408.00m* | ¢ 5,416,436.00
Palace 15.98 m? $ 218,645 0.00 m? $ -
Guayaquil 2964.24 m? $ 22,130,658 0.00 m? $ -
Avenida Jardin | 663.84 m? $ 5,929,950 23.97 m? $ 379,094.00
Perpetuo ’ ’
Socorro 1740.16 m $ 6,539,827 799 m $ 161,350.00
Parque Berrio 31.96 m? $ 875,309 0.00 m? $ -
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INGED Recaudo Areas Recaudo

Total ‘ 8489.64 m? $ 79,310,490 3790.56 m? $ 74,863,877
Fuente: Agencia APP, 2020

La variacion del recaudo del afio 2019 respecto al 2020, corrresponde a
$4.446.613. No obstante, teniendo presente la crisis sanitaria del afio 2020, la
linea base que se define para el andlisis corresponde al afio 2019. En la siguiente
gréafica se puede observar el efecto obtenido con la implementacion del ARE.

Gréfico 8. Linea base 2019 vs AEEP proyectado.
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Fuente: Agencia APP, 2020
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Gréfico 9. AEEP proyectado a 5 afios.
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Fuente: Agencia APP, 2020

Se estima que el escenario de las proyecciones del recaudo esperado por el
AEEP, se realice en un periodo de cinco (5) afios, debido al tiempo que tomaria
la implementacién del instrumento, considerando la articulacion de los agentes
privados y las entidades gestoras a nivel Municipal que ejercen control y vigilancia
sobre el territorio. No obstante, se puede observar que, desde el primer afio, se
evidencia una tendencia marcada al crecimiento en todos los distritos
proyectados.

4.1.3 Escenarios de simulacién del recaudo esperado del AEEP

en areas de interés
Para el analisis del instrumento, se realiza un ejercicio de simulaciéon en donde se
procede a definir diferentes “Escenarios™ que permiten analizar las areas
potenciales sujetas a la generacion de recursos del AEEP a patrtir del impacto que
se produce por la implementacién de Areas de Revitalizacion Econdémica. Es
importante anotar que los escenarios que se describen se enmarcan en las
categorias y subcategorias previstas en el Decreto 2229 de 2019.

Las cifras utilizadas corresponden al comportamiento del recaudo obtenido por el
Municipio de Medellin en la vigencia 2019 del instrumento AEEP, antes de iniciar
la emergencia sanitaria generada por la COVID-19. Asi mismo, se define una
premisa que considera el nimero de dias de ocupacion en el mes, para los 8

8 Escenarios simulados de acuerdo con la categoria de uso y su actividad residencial y otros usos propuestos.
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distritos en la zona urbana del municipio, analizados en el presente documento,
teniendo como base, 2 dias al mes de ocupacién para eventos transitorios®.

A continuacién se definen los escenarios utilizados en la simulacién. Con estos
escenarios se realiza la estimacion del recaudo esperado por la aplicacién del
AEEP en las distintas zonas pilotos de implementacion de Areas de Revitalizacion
Econdmica:

Escenario 1. Corresponde al escenario conservador donde se consideran
espacios publicos potenciales para ser aprovechados econ6micamente, tanto de
forma temporal como transitoria, valores de zonas geoeconOmicas vigentes,
numero de dias de ocupacion base con un incremento entre 1 y 2 dias, como
consecuencia de la implementacion del Area de Revitalizacion Econémica.
Escenario 2: Corresponde al escenario base donde se consideran espacios
publicos potenciales para ser aprovechados econémicamente, tanto de forma
temporal como transitoria, valores de zonas geoecondémicas vigentes, nimero de
dias de ocupacion base con un incremento entre 2 y 6 dias, como consecuencia
de la implementacion del Area de Revitalizacion Econémica.

Escenario 3: Corresponde a un escenario optimista donde se consideran
espacios publicos potenciales para ser aprovechados econémicamente, tanto de
forma temporal como transitoria, valores de zonas geoecondmicas vigentes,
ndamero de dias de ocupacion base con un incremento entre 6 y maximo 13 dias,
como consecuencia de la implementacion del Area de Revitalizacion Econémica.

A continuacion se realiza una descripcion general de los sitios de interés para
implementar Areas de Revitalizaciéon Econdmica, asi mismo se relacionan los
diferentes escenarios modelados a partir del recaudo potencial que se espera
generar por el AEEP, una vez se adelanten las diferentes actividades en el marco
de la implementacion de Areas de Revitalizacién Econémica:

i. ARE Lleras
Es una de las zonas rosas mas conocidas y visitadas de la ciudad de Medellin.
Este emblemaético sitio esta ubicado en el barrio El Poblado, comuna 14 de la
capital antioquefia. La transformacion del Lleras ha sido notoria y actualmente, es
una zona con una amplia vocacion comercial compuesta por discotecas, bares,
cafés, hoteles, restaurantes y boutiques.

9 Partiendo la agenda propuesta por un privado en este caso Corpoblado; también con la informacion de las agendas
de eventos de referentes internacionales como el Bryant Park.
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Sin embargo, las actividades econémicas en el lugar han cambiado, lo cual ha
atraido un sin niumero de aspectos positivos y otros negativos. Para hablar de
algunos aspectos positivos, se debe decir que El Parque Lleras es uno de los
lugares turisticos por excelencia en la ciudad, siendo frecuentado por una gran
cantidad de visitantes nacionales e internacionales. Ese flujo de turistas constituye
impulso para la economia y el comercio, sin embargo, este turismo no es
completamente sano ya que ha desencadenado problematicas propias de la
diversion nocturna y que afectan a los mas de 85 locales ubicados alli, perjudicado
el comercio, la imagen y reputacion del Lleras, a pesar de los constantes
operativos de seguridad realizado por la Policia Nacional.

En este sentido se percibe una carencia de realizacion de actividades
suplementarias que incentiven el uso adecuado del espacio publico, creen un
entorno atractivo para los habitantes, amplien la oferta turistica y revitalicen el
comercio de una forma positiva, beneficios que se encuentran inmersos en el
instrumento de las ARE.
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Gréfico 10. Delimitacién de zona de interés ARE Lleras.

835000 835100
T T

1178600
T

'
1178600

1178500
T

'
1178500

CONVENCIONES:

1178400
T

T
1178400

CiLimite ARE
O pasacalles (6)
Areas susceptibles para toldos (2)
= ranjas de amoblamiento para mesas y sillas (6)
CIM6dulo de venta existente (1)
CIEventos ocasionales (6)
CIValet Parking (1)
Espacios Publicos
= Escalas
=Zona Blanda
“=Zona Dura - Peatonal
Zona Dura - Estancia
Lotes ARE
iPosee antejardin?
No (50

=Si(39)

835000 835100

Fuente: Agencia APP, 2020

En la siguiente tabla se presenta la valoracibn econdémica en un escenario
optimista por concepto del AEEP como impacto generado por la implementacion
del ARE, de acuerdo a la metodologia de cobro vigente, segun formas temporal y
transitoria y las diferentes categorias y subcategorias de aprovechamiento
Econdmico del Espacio Publico fijadas en el Decreto 2229 de 2019, en donde para
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un area de intervencion prevista de 6.549 m?, se genera un recaudo al afio para
el AEEP al interior del distrito de aproximadamente $2.598 millones de pesos.

Tabla 2. ARE Lleras - Valoracién econémica por concepto del AEEP de acuerdo a la Metodologia

de cobro, segun formas y categorias AEEP fijadas en el Decreto 2229 de 2019 - MAEEP.
Areas totales Costo AEEP

Forma Subcategoriade AEEP susceptibles (IVA incluido y ZGE vigente para el 2020)

de AEEP Diario Mensual Anual

Mesas y sillas en ) $
antejardines 3122 m $ 4,154,825 |$ 124,644,743 1,495,736,918
Mesas y sillas en franjas de 5
amoblamiento 0.00m $0 $0 $0
T Unidades economicas 5
S moviles - UEM 0.00m $0 $0 $0
= Médulos de venta
GE) - . 2.14 m? $1,680 $ 50,386 $ 604,630
P estacionarios
Valet Parking 25.00 m? $ 23,850 $ 715,498 $ 8,585,974
Acopio de taxis 0.00 m? $0 $0 $0
Micromovilidad compartida| 0.00 m2 $0 $0 $0
Avisos publicitarios 0.00 m? $0 $0 $0
Total areas y recaudo por AEEP $
de forma temporal 3149.17 m2 $4,180,854 |/ 125,410,627 1,504,927,522
; $
2
o Eventos ocasionales 3328.27 m?2 | $5,960,590 | $ 89,408,849 1,072,906,184
S | Ventas semiestacionarias
O 2
2 (durante eventos) 1531 m $ 37,427 $ 561,406 $ 6,736,868
A -
g |ValetParking (enelmarco | ,5 g0 | g71580 | $1,073,694 | $ 12,884,329
— de eventos ocasionales)
Avisos publicitarios 31.96 m? $ 10,479 $ 86,455 $ 1,037,460
Total areas y recaudo por AEEP $
de forma transitorio ‘ 3400.54 m? el i 1,093,564,841
Total areas y recaudo al afio
para el AEEP al interior del 6549.71 m? $ 2,598,492,363

distrito

Fuente: Agencia APP, 2020
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ii. ARE Provenza
Ubicado en el barrio El Poblado!?, dentro de la comuna 14, Estd comprendido
entre las carreras 32 D y 37, y entre las calles 8 y 10. Lo componen cinco
manzanas que, se han caracterizado en los ultimos afios por su transformacion
de sector netamente residencial a comercial. Posee un parque y se caracteriza
por sus frondosos arboles, asi como sus tiendas, almacenes y restaurantes
instalados en las antiguas y cuidadas casas.

Gréfico 11. Mapa representacion de areas para el AEEP en ARE Provenza.
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Fuente: Agencia APP, 2020

10 Consultado el 15/09/21: https://vivirenelpoblado.com/barrio-provenza-el-faro-de-el-poblado/
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En la zona, los visitantes pueden encontrar 43 tiendas abiertas, con marcas
vanguardistas de ropa, accesorios, calzado decoracion, arte y gastronomia. El
area tiene antecedentes y arraigos de asociatividad por parte de empresarios y
disefiadores que, en companiia de las autoridades Municipales, se ha fijado como
reto crear de Provenza un referente turistico, cultural, artistico y gastronémico
para la Ciudad de Medellin. Debido a la vision anteriormente mencionada se
aprecia como una zona potencial para la estructuracion de un ARE.

En la siguiente tabla se presenta la valoracion econdémica en un escenario
optimista por concepto del AEEP como impacto generado por la implementacion
del ARE, de acuerdo a la metodologia de cobro vigente, segun las formas temporal
y transitoria y las diferentes categorias y subcategorias de aprovechamiento
Econdmico del Espacio Publico fijadas en el Decreto 2229 de 2019, en donde para
un area de intervencion prevista de 11.890 m?, se genera un recaudo al afio para
el AEEP al interior del distrito de aproximadamente $3.249 millones de pesos.

Tabla 3. ARE Provenza - Valoracion econdmica por concepto del AEEP de acuerdo a la
Metodologia de cobro, segun formas y categorias AEEP fijadas en el Decreto 2229 de 2019 -

MAEEP.
Areas totales Costo AEEP
Forma Subcategoriade AEEP susceptibles (IVA incluido y ZGE vigente para el 2020)
de AEEP Diario Mensual |  Anual
Mesas y sillas en ) $ $
antejardines 4995 m $4,075,140 122,254,208 | 1,467,050,499
Mesas y sillas en el )
espacio pablico 2345 m $414,479 |$12,434,359|%$ 149,212,306
Mesasy sillas en franjas| g4 o, $1,076,493 |$ 32,294,803| $ 387,537,639
= de amoblamiento
= Unidades econémicas )
é. moéviles - UEM om $0 $0 $0
(] Modulos de venta 5
= estacionarios om $0 $0 $0
Valet Parking 50 m? $ 25,324 $759,734 | $9,116,803
Acopio de taxis 0 m? $0 $0 $0
Micromovilidad 37.4me $119,283 | $3,578,500 | $ 42,942,003
compartida
Avisos Publicitarios 0.0 m? $0 $0 $0
Total areas y recaudo por $5710.720 $ $
AEEP de forma temporal 5917.75 m2 e 171,321,604 | 2,055,859,251
ke - 2 $
§ Eventos ocasionales 5856.94 m $6,476,985 |$ 97,154,773 1,165.857,278
k%) Ventas
§ semiestacionarias 58.57 m? $93,118 $1,396,771 | $16,761,250
— (durante eventos)
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Areas totales Costo AEEP

Forma Subcategoriade AEEP susceptibles (IVA incluido y ZGE vigente para el 2020)
de AEEP Diario Mensual |  Anual

Valet Parking (en el
marco de eventos 25.00 mz2 $ 48,701 $ 730,519 | $8,766,227
ocasionales)
Avisos Publicitarios 31.96 m? $ 5,977 $ 179,295 $ 2,151,540
Total &reas y recaudo por $
NS PR TR IO 507047 me | 56624781 |$99.461,358 ) 193 536 506

Total areas y recaudo al afio
para el AEEP al interior del 11890.22 m? $ 3,249,395,547
distrito

Fuente: Agencia APP, 2020

ii. ARE San Ignacio

Se considera una zona de alto valor histérico para la ciudad, conocida como uno
de los lugares mas tradicionales del centro de Medellinll, cuya arquitectura
neoclasica remonta a la época en la que los frailes franciscanos iniciaron, en 1803,
la construccion de un colegio, una iglesia y un convento. En la actualidad, estos
edificios histéricos que se erigen en el costado oriental de la plaza corresponden
al Paraninfo, sede primigenia de la Universidad de Antioquia, el Claustro de
Comfama y la Iglesia San Ignacio.

Desde el afio 2017 el Centro Cultural y Educativo Claustro Comfama viene
realizando una apuesta por impactar a la comunidad de esta zona a través del
intercambio de conocimiento, la formacion en artes y oficios, la lectura, la
exhibicién de propuestas culturales locales, nacionales e internacionales. Al igual
la Agencia APP esta realizando una intervencion de fachadas en el marco
impulsar la importancia del distrito histérico, ademas con el apoyo de la gerencia
del centro y otros aliados, se han incorporado en un modelo de colaboracién que
beneficie la sostenibilidad del mismo. Es alli precisamente donde el ARE se
articula como instrumento que ayudaria a potenciar los alcances y apuestas de
valor que han establecido a mediano y largo plazo.

1 Consultado el 15/09/21:https://www.centropolismedellin.com/san-ignacio-tertulia-patrimonio-cultura/
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Gréfico 12. Mapa representacion de &reas para el AEEP en ARE San Ignacio.
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Fuente: Agencia APP, 2020

En la siguiente tabla se presenta la valoracibn econdémica en un escenario
optimista por concepto del AEEP como impacto generado por la implementacion
del ARE, de acuerdo a la metodologia de cobro vigente, segun formas temporal y
transitoria y las diferentes categorias y subcategorias de aprovechamiento
Econdmico del Espacio Publico fijadas en el Decreto 2229 de 2019, en donde para
un area de intervencion prevista de 1.761 m2, se genera un recaudo al afio para
el AEEP al interior del distrito de aproximadamente $599 millones de pesos.

Tabla 4.ARE San Ignacio - Valoracién econémica por concepto del AEEP de acuerdo a la Metodologia de
cobro, segun formas y categorias AEEP fijadas en el Decreto 2229 de 2019 — MAEEP

Areas totales : _ Costo AEEP
Forma Subcategoria de AEEP susceptibles (A EllTer yZZOGZIé)wgente FEIRE
de AEER ~ Diario  Mensual Anual
= Mesas y sil!as en antejardin_es 0 m? $0 $0 $0
o | Mesasy S'gzzlﬁ:g el espacio 10 m2 $18,078 |$542,328| $6,507,936
E’ Mesasg;gﬁ;ri?eg{%”jas de 21 m2 $ 51,851 1,552528 $ 18,666,336
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Areas totales costo AEEP
Forma Subcategoria de AEEP susceptibles (2SRl yzzoczg)wgente G
de AEER ~ Diario  Mensual Anual
Unidades econémicas moviles - ) $
UEM 50 m $ 94,905 2847161 $ 34,165,927
Médulos de venta estacionarios 12 m? $15475 [$464,260| $5,571,120
Modulos de venta 12 m2 $7,275 |$218,244| $ 2,618,926
semiestacionarios
Valet Parking 25 m? $15,682 |$470,467| $5,645,602
Acopio de taxis 25 m? $19,642 |$589,257| $7,071,079
. - . $
2
Micromovilidad compartida 125 m $ 33,598 1,007,933 $ 12,095,194
Avisos Publicitarios 0.0 m2 $0 $0 $0
Total areas y recaudo por AEEP de $
forma temporal ‘ 167.74m2 | 256506 |7 g5 17| $92,342,118
. $
2
° Eventos ocasionales 1569.70 m?* |$ 2,783,295 41,749 430 $ 500,993,157
S Ventas semiestacionarias )
= (durante eventos) 16.18 m $ 34,348 |$515,224 | $6,182,682
c .
® Valet Parking (en el marco de 5
— eventos ocasionales) 0.00m $0 $0 $0
Avisos Publicitarios 7.99 m? $5275 |$158,257| $ 158,257
Total areas y recaudo por AEEP de $
forma transitorio ‘ 1593.87 m? $ 2,822,019 42,422,911 $ 507,554,097
Total areas y recaudo al afio para el 1761.61 m2 $ 599,676,215

AEEP al interior del distrito
Fuente: Agencia APP, 2020

iv. ARE Palacé
Sus grandes casonas, los diversos estilos arquitectonicos en las fachadas, las
historias que reflejan las costumbres de una época, la riqueza natural, sus amplias
vias y su nuevo parque hacen de Prado, en la comuna La Candelaria, uno de los
barrios de Medellin con mas cualidades para convertirse en un espacio para el
encuentro ciudadano.

Por ello, la Agencia APP en el marco de plan de gestién integral de Prado, ha
realizado varias acciones entre ellas, branding y marketing territorial para atraer
la inversién publica y privada; disefo, gestion e intervencion del espacio publico
en la carrera Palacé, entre las calles 58 y 67, con 11.800 m2 intervenidos, 34
arboles sembrados y 413 conservados, 501 plantas menores conservadas y
nuevas zonas de estancia con mobiliario urbano; embellecimiento de fachadas y
medianeros, en alianza con la Fundacion Pintuco, de 114 inmuebles declarados y
no declarados patrimoniales; e iluminacion de 28 bienes de interés cultural
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localizados sobre la carrera Palacé. Lo anterior con la finalidad de reactivar los
bienes de interés cultural y lograr una adecuada apropiacién del espacio publico.

Gréfico 13. Mapa representacion de areas para el AEEP en ARE Palacé.

835600

T
(A) -

o:,

836000

CONVENCIONES:

‘Acopio Micromovilidad (2)
§ Parque Prado (En construccién)
f Lote ARE
iPosee antejardin?

No (1
Bsi 36)

Fuente: Agencia APP, 2020

En la siguiente tabla se presenta la valoracion economica en un escenario
optimista por concepto del AEEP como impacto generado por la implementacion
del ARE, de acuerdo a la metodologia de cobro vigente, segun formas temporal y
transitoria y las diferentes categorias y subcategorias de Aprovechamiento
Econdmico del Espacio Publico fijadas en el Decreto 2229 de 2019, en donde para
un area de intervencién prevista de 3.818 m2, se genera un recaudo al afio para
el AEEP al interior del distrito de aproximadamente $396 millones de pesos.
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Tabla 5. ARE Palacé - Valoracion econdémica por concepto del AEEP de acuerdo a la Metodologia

Forma

Temporal

Transitorio

Total &

Mesas y sillas en ) $ $
antejardines 1857 m $649,795 | 14 493,840 | 233,926,076
Mesas y sillas en franjas de 9 m? $8,084 | $242,521 |$ 2,910,247
amoblamiento
Unidades economicas 5
moviles - UEM 125 m $ 18,417 $552,505 |$6,630,058
Modulos de venta 9 m2 $3982 | $119,458 |$ 1,433,491
estacionarios
Acopio de Taxis 75 m? $ 8,262 $ 247,848 |$2,974,173
Valet Parking 50 m? $ 22,587 $677,615 |$ 8,131,384
Micromovilidad compartida 5.3 m? $ 15,666 $ 469,976 |$ 5,639,714
Avisos Publicitarios 0.0 m? $0 $0 $0
Total areas y recaudo por AEEP ) $ $
de forma temporal 213006 m2 | $726,792 | 5y g43 767 |261,645,143
. $ $
2
Eventos ocasionales 1639.11 m $ 713,892 10,708,382 | 128,500,579
Ventas semiestacionarias )
(durante eventos) 16.39 m $12,357 $185,360 |$ 2,224,321
Valet Parking (en el marco | g ) s $22,079 | $331,180 |$3,974,158
de eventos ocasionales)
Avisos Publicitarios 7.99 m? $ 3,935 $ 19,019 | $ 228,229
Total areas y recaudo por AEEP 5 $ $
de forma transitorio AT TR 11,243,941 134,927,287
reas y recaudo al afio para .
el AEEP al interior del distrito SRS ] HEE AT

Subcategoria de AEEP

Areas totales
susceptibles de

AEEP

Diario

de cobro, seglin formas y categorias AEEP fijadas en el Decreto 2229 de 2019 — MAEEP

Costo AEEP

2020)

.~ Mensual

(IVA incluido y ZGE vigente para el

Anual

v. ARE Guayaquil
Presenta un desarrollo acelerado a partir de la construccion del mercado cubierto
y del Pasaje Sucrel2, apoyado por el transito de las lineas de buses, del tranvia
y de la Estacion Central del Ferrocarril en tiempos antiguos y actualmente con su
conexion con operadores urbanos. Con el crecimiento arquitectonico y econémico
del sector aledafio a la Plaza de Cisneros, crecié el barrio Guayaquil hasta
convertirse en un lugar con cultura propia que adquirié un estatus central dentro
de los planos de la ciudad y se convirti6 en eje de la actividad economica y
constructora de Medellin.

12 Consultado 15/09/21:https://ediciones.ucc.edu.co/
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Gréfico 14. Mapa representacion de areas para el AEEP en ARE Guayaquil.

834400 834800

Fuente: Agencia APP, 2020

Sin embargo, con el correr de los tiempos se ha ido deteriorando debido a las
probleméticas que confluyen en un area céntrica de la Ciudad. Uno de los
atractivos que tiene el barrio, ha sido los antecedentes de capacidad de asociacion
por parte de empresarios y comerciantes que alli existen entre ellas, se distinguen
Asoguayaquil, Centro Unido y Corpocentro, atributos que tienen especial
relevancia para la implementacion de una ARE que promueve constantemente la
asociatividad en una zona delimitada.

En la siguiente tabla se presenta la valoracibn econdémica en un escenario
optimista por concepto del AEEP como impacto generado por la implementacion
del ARE, de acuerdo a la metodologia de cobro vigente, segun formas temporal y
transitoria y las diferentes categorias y subcategorias de aprovechamiento de
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aprovechamiento Econémico del Espacio Publico fijadas en el Decreto 2229 de
2019, en donde para un area de intervencion prevista de 7.021 m2, se genera un
recaudo al afio para el AEEP al interior del distrito de aproximadamente $5.370

millones de pesos.

Tabla 6. ARE Guayaquil - Valoracién econémica por concepto del AEEP de acuerdo a la
Metodologia de cobro, segin formas y categorias AEEP fijadas en el Decreto 2229 de 2019 -

MAEEP.
Areas totales costo AEEP
Forma Subcategoria de AEEP susceptibles (IVA incluido yZZOGZg)wgente para el
de AEER Diario Mensual Anual
Mesas Y sillas en antejardines 0 m? $0 $0 $0
Mesas y sillas en el espacio )
piiblico 0m $0 $0 $0
Mesas y sillas en franjas de )
amoblamiento om $0 $0 $0
Unidades Mt moviles - | 5ome | $101,941 |$ 3,058,240| $ 36,698,875
S P - -
= | Mddulos de venta estacionarios 5 $ $
é (EP) /85m $3,230.901) o5 957 035 |1,163,124,414
@ | Mddulos de venta estacionarios ) $
= (en areas del Metro) 139 m $ 463,680 13,910,411 $ 166,924,926
Acopio de taxis 63 m? $48,020 |$1,440,594|%$ 17,287,129
Valet Parking 25 m? $21,193 | $635,791 | $7,629,493
Micromovilidad compartida 12 m? $51,513 |$1,545,387| % 18,544,643
Micromovilidad compartida (en | 54 9 | 151,989 |$ 4,559,662| $ 54,715,944
areas del Metro)
Avisos Publicitarios 0.0 m? $0 $0 $0
Total areas y recaudo por AEEP de $ 4,069,237 $ $
forma temporal 1098.62 m? ! ' 122,077,119|1,464,925,424]
; $ $ $
2
. Eventos ocasionales 5840.59 M |51 464,139 [321,962,078/3,863,544,940
5 ventas semiestacionarias 58.41m2 | $ 224,666 |$3,369,994|$ 40,439,927
= (durante eventos)
c Valet Parking (en el marco de )
,c_E eventos ocasionales) 0.00m $0 $0 $0
Avisos Publicitarios 23.97 m? $13,004 | $160,383 | $1,924,591
Total areas y recaudo por AEEP de $ $ $
forma transitorio 5922.97 m2 |21,701,809 [325,492,455/3,905,909,458
Total &reas y recaudo al afio para el .
AEEP al interior del distrito ekl B TR e

Fuente: Agencia APP, 2020
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vi. ARE Avenida Jardin
Su importancia radica en que, a partir de la intervencion urbana por parte de la
Agencia APP, se puede promover el aumento de la utilizacién del espacio publico
por parte de la comunidad.

Grafico 15. Mapa representacion de areas para el AEEP en ARE Avenida Jardin.
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Fuente: Agencia APP, 2020

En tal sentido, se realiz6 una revitalizacidn de esta avenida, entre el primer y
segundo parque de Laureles, y la avenida Nutibara, con un corredor verde y el
mejoramiento del espacio publico, en donde se intervino 1.294 m2 de espacio
publico, impactando asi la calidad de vida de 116.000 residentes y ademas se
sembraron 5.000 plantas y 370 arboles. Asimismo, se ejecuté el mantenimiento,
la reparacién de los elementos arquitectonicos y la regulacién de avisos de
identificacion en 13 predios vinculados, por lo que se constituye en una zona con
potencial para implementar el instrumento ARE.

En la siguiente tabla se presenta la valoracion econémica en un escenario
optimista por concepto del AEEP como impacto generado por la implementacion
del ARE, de acuerdo a la metodologia de cobro vigente, segun formas temporal y
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transitoria y las diferentes categorias y subcategorias de aprovechamiento
Econdmico del Espacio Publico fijadas en el Decreto 2229 de 2019, en donde para
un area de intervencion prevista de 4.691 m2, se genera un recaudo al afio para
el AEEP al interior del distrito de aproximadamente $1.033 millones de pesos.

Tabla 7. ARE Avenida Jardin - Valoracion econémica por concepto del AEEP de acuerdo a la Metodologia
de cobro, segun formas y categorias AEEP fijadas en el Decreto 2229 de 2019 - MAEEP

Areas totales (ST (NSl
Subcategoria de AEEP susceptibles OZeNICRICL yZZO(EI(E))wgente LG
de AEER Diario | Mensual Anual
. - $
Mesas vy sillas en antejardines 2777 m2 $ 1,655,098| $ 49,652,945 595,835,340
Mesas y sillas en franjas de 2
amoblamiento om $0 $0 $0
I Unidades econdmicas méviles - UEM 0 m?2 $0 $0 $0
g Moédulos de venta estacionarios 9 m? $ 9,946 $ 298,389 | $ 3,580,671
q% Acopio de taxis 132 m2 $37,622 | $1,128,667 |$ 13,544,009
= Maddulos de venta semiestacionarias 0 m2 $0 $0 $0
Valet Parking 25 m2 $ 16,396 $491,894 | $5,902,733
Micromovilidad compartida 24.9 m2 $68,998 | $2,069,952 |$ 24,839,420
Avisos Publicitarios 0.0 m? $0 $0 $0
Total areas y recaudo por AEEP de forma $
temporal 2067.70 me | ¥ 1,788,062/ $ 53,641,848 &5 705 175
. $
Eventos ocasionales 1341.00 m2 |$1,460,273|% 21,904,094 262,849,124
) Ventas semiestacionarias (durante 2
S eventos) 11.67 m $ 18,381 $ 275,721 $ 3,308,652
@ | Actividades de AEEP de bajo Impacto | 339 g5 2 | $507,955 | $7,619,324 |$ 91,431,893
G en franjas de amoblamiento
= :
Valet Parking (en _eI marco de eventos 0.00 m2 $0 $0 $0
ocasionales)
Avisos Publicitarios 31.96 m? $ 6,126 $160,301 | $1,923,613
Total areas y recaudo por AEEP de forma $
transitorio 172429 mz |$1:992.735/$ 29,959,440 55 575 98,
Total areas y recaudo al afio para el AEEP al 4691.99 m?2 $ 1,003,215,453
interior del distrito

Fuente: Agencia APP, 2020

vii. ARE Perpetuo Socorro
Es un Area de Desarrollo Naranja de Medellin, que le brinda a los emprendedores,
habitantes y creadores del sector beneficios como exencién de impuestos y
nuevos espacios para el fomento de la creatividad, emprendimiento e innovacion.
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Gréfico 16. Mapa representacion de areas para el AEEP en ARE Perpetuo Socorro
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Fuente: Agencia APP, 2020

De igual forma a través de estas economias se dinamiza las relaciones entre
diferentes actores con la creacion de redes, nodos y clisteres creativos y
educativos que fomentan otras formas de encadenamiento productivo de las

expresiones culturales, artisticas y de emprendimiento que se desarrollan en la
ciudadl13.

Lo anterior ha despertado el interés de los inversionistas del sector privado que

generan en compafiia de la inversion publica procesos de transformacion urbana,
orientado por las economias creativas en la gestion del Espacio Publico.

13 Consultado 15/09/21: https://www.upb.edu.co/
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En la siguiente tabla se presenta la valoracion econdémica en un escenario
optimista por concepto del AEEP como impacto generado por la implementacion
del ARE, de acuerdo a la metodologia de cobro vigente, segun formas temporal y
transitoria y las diferentes categorias y subcategorias de aprovechamiento
Econdmico del Espacio Publico fijadas en el Decreto 2229 de 2019, en donde para
un area de intervencién prevista de 6.839 m2, se genera un recaudo al afio para
el AEEP al interior del distrito de aproximadamente $1.153 millones de pesos.

Tabla 8 ARE Perpetuo Socorro - Valoracion econémica por concepto del AEEP de acuerdo a la
Metodologia de cobro, segun formas y categorias AEEP fijadas en el Decreto 2229 de 2019 -
MAEEP.

Mesas y sillas en antejardines |0 m?2 $0 $0 $0

Mesas y sillas en franjas de|, ,

amoblamiento om $0 $0 $0

SE'&ades economicas moviles -gq o, $65697 |$1,970,922 |$ 23,651,060

Médulos de venta estacionarios |0 m?2 $0 $0 $0

Acopio de taxis 138 m2 $ 42,282 $ 1,268,471 |$ 15,221,655

Médulos de venta,

semiestacionarias om $0 $0 $0
®  |Valet Parking 0m2 $0 $0 $0
é— Micromovilidad compartida 24.9 m2 $ 62,102 $ 1,863,046 |$ 22,356,553
2 |Avisos Publicitarios 0.0 m2 $0 $ 0 $0

21240 m2 $ 170,081 [$5,102,439 |$61,229,269
. $

Eventos ocasionales 6480.52 m2 $ 5,892,448 |$ 88,386,720 1,060,640,640

Ventas semiestacionarias 2
o |@urante eventos) 64.81 m $ 87,142 $ 1,307,136 |[$ 15,685,637
L Valet Parking (en el marco de| 2
% eventos ocasionales) 50.00 m $ 78,760 $ 1,181,400 |$ 14,176,805
= Avisos Publicitarios 31.96 m? $ 6,011 $ 143,773 $ 1,725,278

S
6627.28 m2 $ 6,064,362 |$ 91,019,030 1,092,228,360

Fuente: Agencia APP

viii. ARE Parque Berrio
El proyecto “Distrito Historico” busca la recuperacién integral del territorio a través
de la planificacion y gestion de los recursos urbanisticos y naturales del centro,
con el fin de brindar a los habitantes la posibilidad de ocupar plenamente su ciudad
y aprovechar toda su potencialidad con relacion al patrimonio, el espacio publico,
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y la oferta institucional, a través de acciones de actuacion sobre el espacio publico
y de la revitalizacion de los usos y actividades naturales de este sector. El distrito
se propone en tres diferentes etapas, asociando a cada una de ellas, las areas de
influencia de las estaciones del sistema Metro.

La primera etapa de intervencion propuesta y que corresponde a la delimitacion
propuesta para el Area de Revitalizacion Econémica, esta asociada a la estacion
Parque Berrio e incorpora los espacios publicos aledafios localizados bajo el
viaducto del Metro, el parque Berrio, la plaza Botero, la Plazuela Nutibara, el area
de los Murales de Pedro Nel y algunas de las calles aledafias.

La infraestructura publica en esta zona no solo propone reformar el acceso y la
cubierta de la estacion, sino también consolidar en el pasaje de los Murales, una
tienda de ciudad que sirva de punto de encuentro para todas aquellas instituciones
interesadas en comercializar productos o experiencias relacionadas con la oferta
cultural de Medellin.
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Gréfico 17. Mapa representacion de areas para el AEEP en ARE Parque Berrio.
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Fuente: Agencia APP, 2020
Asi mismo, esta fase contempla la reactivacion de espacios publicos existentes
alrededor del Museo de Antioquia, que permita consolidar la oferta de bienes y

servicios culturales que alli se brinde. En tal sentido, se encuentra en esta zona
una oportunidad para implementar un ARE.
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Tabla 9. ARE Parque Berrio - Valoracion econémica por concepto del AEEP de acuerdo a la Metodologia de

cobro, segln formas y categorias AEEP fijadas en el Decreto 2229 de 2019 — MAEEP

Areas Costo AEEP
Forma Subcategoria de AEEP totale_s (IVA incluido y ZGE vigente para el
susceptibles 2020)
de AEEP | Diario Mensual Anual
Mesas y sillas en antejardines| 156 m2 $99.465 | $2.983.950 | $35.807.403
Mesas y sillas en espacio 239m2 | $670.463 |$20.113.880 | $ 241.366.559
publicos
Unidades e moviles| 35 e | $62.208 | $1.868.944 | $22.427.329
_ Modulos de venta 220m? | $178.522| $5.355.669 | $ 64.268.032
© estacionarios
S Acopio de taxis 250 m? | $106.266 | $3.187.988 | $ 38.255.852
= Médulos de venta )
e semiestacionarias om $0 $0 $0
Valet Parking 25 m? $19.394 | $581.824 | $6.981.891
Micromovilidad compartida 5
(Espacio Publico) 12,5 m $44.057 | $1.321.698 | $15.860.375
Micromovilidad compartida (en| 54 g o 114,379 | $3.431.361 | $41.176.334
areas del Metro)
Avisos Publicitarios 0,0 m2 $0 $0 $0
Total areas y recaudo por AEEP de $
forma temporal 970,98 m2 | 1.294.844 HEEEHEIE | & 40T
: $
2
Eventos ocasionales 1918,80 m 5 489 969 $82.349.532 | $ 988.194.379
2 ventas semiestacionarias | 5 39 > | $49.362 | $740.420 | $8.885.144
5 (durante eventos)
E UEM (Transitorio) 35,00 m? $76.787 | $1.151.805 | $13.821.662
c Valet Parking (en el marco de 5
= eventos ocasionales) 0,00 m $0 $0 $0
Avisos Publicitarios )
(Pasacalles) 31,96 m $8.550 $ 85.501 $1.026.015
Total, areas y recaudo por AEEP de ) $ $
forma transitorio AN 1) 5.624.668 B EAET2EY 1.011.927.200
Total, areas y recaudo al afio para el .
AEEP al interior del distrito AT HLATEOT0ETE

Fuente: Agencia APP, 2020.

En la siguiente tabla se presentan las cifras estimadas para los escenarios
propuestos, correspondientes al recaudo que se espera obtener por el Municipio
de Medellin en el AEEP en las distintas zonas pilotos donde se tiene previsto la
implementacion de Areas de Revitalizacion Econémica. Se destaca que la mayor
capacidad de generacién de recursos por el AEEP como consecuencia de
implementacion del ARE se obtiene en las zonas de Lleras, Provenza y Guayaquil.
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Tabla 10. Estimaciéon del recaudo anual esperado del AEEP por la aplicacién de Areas de

Revitalizacion Econémica

pOr escenarios.

Areas
DISTRITO ARE sustgéapl)lteizles Escenario 1 Escenario 2 Escenario 3
de AEEP

Lleras 6549.71 m?2 |$1,797,305,617 | $2,088,646,252 | $2,598,492,363
Provenza 11890.22 m? |$2,375,713,393 | $2,693,415,994 | $ 3,249,395,547

Palace 3818.55m2 | $297,793,121 | $ 333,712,869 $ 396,572,430

San Ignacio 1761.61 m? | $ 227,747,266 $ 362,994,157 $ 599,676,215
Guayagquil 7021.59 m? |$2,507,912,647 | $ 3,548,975,278 | $5,370,834,883
Avenida Jardin 4691.99 m? | $ 740,983,030 | $836,340,275 | $1,003,215,453
Perpetuo Socorro 6839.68 m2 | $ 353,755,369 | $644,556,191 | $1,153,457,630
Parque Berrio 2978.05m?2 | $ 736,743,440 | $1,006,317,090 | $1,478,070,976
TOTAL 45551.40 m? | $9,037,953,883 | $ 11,514,958,106 | $ 15,849,715,497

Fuente: Agencia APP, 2020.

En la siguiente tabla, se muestran los resultados de los estimativos del recaudo;
es conveniente mencionar que la aplicacion de toda la norma que regula el AEEP,
advierte que para lograr que se efectlen estos recaudos, es importante asumir
responsabilidades desde las diferentes Secretarias del Municipio, frente al
desarrollo de actividades econdmicas en el espacio publico, como lo son; ser
promotores del uso debido y mesurado del mismo, proteger los valores
paisajisticos, equilibrar el uso de objetivos econdémicos, con el uso para el
esparcimiento y encuentro, mitigando el impacto a las comunidades aledafnas de
los espacios que son susceptibles del AEEP, ademas de ejercer el control
urbanistico, realizando las revisiones pertinentes y ejecutando acciones
preventivas en el territorio en todo lo referente a la ocupacion y el desarrollo de
actividades en el espacio publico definido en el plan de ordenamiento territorial.

Tabla 11. Consolidado Recaudo proyectado del AEEP por cada ARE.
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Areas con potencial para el AEEP

segln forma (m2)

Recaudo por AEEP segun forma del AEEP y temporalidad

Temporal (Miles de pesos)

Transitorio (Miles de pesos)

Temporal | Transitorio Total Té)tal (llzs
Dia Mes Afio Dia Mes Afio e pesos)
8
T 3149 3400 6549 $4,180 | $125,410 | $1,504,927 | $6,080 $91,130 | $1,093,564 | $2,598,492
-
©
S
e 5917 5972 11890 $5,710 | $171,321 | $2,055,859 | $6,624 $99,461 | $1,193,536 | $3,249,395
o
&
3
T“; 2130 1688 3818 $726 $21,803 | $261,645 $752 $11,243 $134,927 $396,572
o
o
3
z_C:-, 167 1593 1761 $256 $7,695 $92,342 $2,822 $42,277 $507,334 $599,676
g
%]
%
% 1098 5922 7021 $4,069 | $122,077 | $1,464,925 | $21,701 | $325,492 | $3,905,909 | $5,370,834
3
©
T £
5% 2967 1724 4691 $1,788 | $53,641 | $643,702 | $1,992 $29,959 $359,513 | $ 1,003,215
E"a
Se
29 212 6627 6839 $170 $5,102 $61,229 $6,064 | $1,092,228 | $1,092,228 | $1,153,457
g3
Lo
gg 970 2007 2978 $1,294 | $38,845 | $466,143 | $5,624 $84,327 | $1,011,927 | $1,478,070
Fm
‘ ‘ $15,849,715 ‘

Fuente: Agencia APP, 2020

Las cifras proyectadas en los tres (3) escenarios estan definidas en funcion de la
oferta del Municipio para informar a los ciudadanos lo que es posible desarrollar
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en el marco de la implementaciéon de un instrumento como el Area de
Revitalizacion Econdmica a través de la operacion del espacio publico, mediante
un modelo mas propositivo que permite a la Alcaldia mejorar la capacidad de
maniobra involucrando a la comunidad y optimizando el potencial del espacio
publico.

Gréfico 18. Resultados de escenario de simulaciéon recaudo del AEEP.

Escenarios de proyeccion recaudo AEEP
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Fuente: Agencia APP, 2021

Se estima que el escenario de las proyecciones del recaudo esperado por el
AEEP, se realice de manera gradual y en un periodo de cinco (5) afios, con unos
incrementos anuales conservadores, debido al tiempo que tomaria la
implementacion del instrumento y considerando la articulacion de los miembros a
la Asociacion sin Animo de Lucro y las entidades gestoras a nivel Municipal que
ejercen control y vigilancia sobre el territorio. No obstante, se puede observar que,
desde el primer afio, se evidencia una tendencia marcada al crecimiento en todos
los distritos proyectados en comparacion con la linea base del 2019.

E AGENCIA APP

Agencia para la Gestion
del Paisaje, el Patrimonioy
nNEIEEIEuq las Alianzas Publico Privadas

CALIDAD DE VDA Alcaldia de Medellin






Estudio Tecnico de Soporte

Areas de Revitalizacion Econdmica

Gréfico 19. Linea base 2019 vs AEEP proyectado.
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Fuente: Agencia APP, 2021

Finalmente, en las siguientes graficas se puede observar que los distritos con
mayor recaudo por la aplicacion del AEEP son Parque Lleras, Provenza y
Guayagquil, con una amplia vocacion comercial, constituyendo el 78% del recaudo
total estimado con $11.218.722.793 en el escenario 3. Lo anterior permite
considerar como principal criterio para priorizar el establecimiento o constitucién
de Areas de Revitalizacion, al mayor y mejor potencial que estas posibiliten, para
la implementacién de las diferentes categorias y subcategorias proyectadas del
Aprovechamiento econdémico del espacio publico - AEEP, en todo caso
cumpliendo con todas las normas relacionadas.

En ese sentido, es trascendental que para definir la implementacién de un ARE,
un criterio de priorizacion para ser analizado y evaluado sea el potencial del AEEP
a generarse con la implementacion del ARE, asi mismo la propuesta de una
agenda estructurada de actividades o eventos a desarrollar en las diferentes
zonas.
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Gréafico 20. Recaudo anual proyectado por ARE.
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Fuente: Agencia APP, 2020

Gréfico 21. Areas (m2) para el AEEP de cada ARE.

Lleras
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Guayaquil
Fuente: EIAEEP — Agencia APP, 2020

Por otra parte, las areas en metros cuadrados (m?) para cada ARE proyectado,
indican que la extension mas amplia en territorio corresponde a Provenza,

Guayaquil y Perpetuo Socorro con 25.750 m?, correspondiente a un 56% de los
m? totales.
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Finalmente, se identifica que Guayaquil es el distrito con mayor proyeccion de
recaudo, aunque su area no es la mas extensa, pero si cuenta con un area
comercial diversa, continuando con la zona de Provenza que a su vez tiene el area
mas extensa. Por el contrario, San Ignacio y Palacé tienen los menores recaudos
proyectados y sus areas son las menores en términos de m?.

Gréfico 22. Comparacién de recaudo por diferentes ARE versus las areas aprovechables.

Parque Bonria

—@®— Reacaudo —@— Areas

Fuente: Agencia APP, 2020

5 Impactos econdmicos esperados para establecimientos de
comercio

En esta seccion se realizan diferentes analisis que permiten identificar el impacto
que generaria la implementacion de Areas de Revitalizacion Econémica en los
diferentes establecimientos comerciales de la zona de influencia, donde se
realicen intervenciones y actividades enmarcadas en el modelo propuesto en cada
zona. En tal sentido, se realizan dos puntos relevantes de andlisis:

1. Consiste en un andlisis de los beneficios asociados a un crecimiento en las
ventas de los establecimientos de comercio, que se generar a partir de las
intervenciones fisicas en los entornos del Area de Revitalizacion Econémica.

2. Es realizado un analisis en el que se muestran los beneficios que se ha
identificado en zonas donde se implemento el BID, correspondientes al valor
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de la propiedad raiz, la seguridad y el impacto en ventas, en ciudades de
Estados Unidos como Nueva York, Los Angeles y, Asheville.

Asi mismo, se presenta un analisis de beneficios a partir del numero de
visitantes nuevos y se presenta el caso del sector Astorga de la Ciudad de
Medellin. Adicionalmente, se presenta una propuesta de indicadores de
rendimiento que permitan realizar seguimiento a la implementacion del
instrumento para el andlisis tanto de los inversionistas como del sector
publico.

5.1 Beneficios relacionados con el crecimiento en las ventas en

el Corredor de la 70.

En el afio 2009 se realizd una intervencion en el espacio publico en el corredor
turistico de la 70, actualmente denominado Corredor Urbano Libertadores de
América. A través de esta intervencién se mejoraron las redes del acueducto, el
alcantarillado y restitucién y colocacion de adoquines, instalacién modulos fijos de
ventas, instalacion de sillas, mejoramiento Yy restitucion de zonas verdes y
adecuacion de cicloruta. Esta intervencion hizo parte de las obras de la ciudad,
para atender los Juegos Suramericanos, Medellin 2010.

Las obras realizadas en el corredor de la 70 sirven de referente para conocer los
posibles beneficios que traeria para los participantes del ARE realizar este tipo de
intervenciones, por ser el sector y dicho corredor parte de las areas y corredores
de alta mixtura con predominancia econémica, segun lo determinado en el articulo
255 del Acuerdo 48 de 2014 — POT; por tal razon es un corredor potencial para la
implementacion de un ARE, por la oferta y dinamica de bienes y servicios.

En este analisis se identific6 el comportamiento de las ventas para los
establecimientos de comercio ubicados a lo largo del corredor de la 70 en los afios
siguientes a la intervencion, es decir, desde el afio 2010 al 2019. En tal sentido,
se realizara el ejercicio sobre el Impuesto de Industria y Comercio (ICA), con el
supuesto que el impuesto incrementa en la misma proporcion que lo hacen las
ventas de los establecimientos de comercio, teniendo en cuenta que no se cuenta
con la informacién de las ventas de cada establecimiento.

En la siguiente tabla se presenta el nimero de establecimientos de comercio
activos en el corredor entre los afios 2006 y 2019, de acuerdo a la informacion
suministrada por la Subsecretaria de Ingresos de la Secretaria de Hacienda:.
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Tabla 12. Nimero de establecimientos comerciales activos 2006-2019, en el Corredor de la 70

CANTIDAD DE
. ESTABLECIMIENTOS
ANO ACTIVOS
2006 91
2007 96
2008 114
2009 111
2010 119
2011 127
2012 146
2013 147
2014 160
2015 172
2016 186
2017 196
2018 197
2019 217

Fuente: Secretaria de Hacienda, 2020

Sin embargo, la base de datos debe ser analizada y depurada, toda vez que, el
ICA se recauda por NIT y no por establecimiento de comercio, lo que indica que,
si un mismo NIT tiene mas de un establecimiento de comercio dentro del mismo
municipio, no es posible separar el ICA para cada establecimiento de comercio.
Esto requiere sustraer los NIT de la base de datos con mas de un establecimiento
de comercio, pues el desempefio de aquellos por fuera del corredor distorsionaria
el impacto real de las obras en el corredor de la 70. Esto implica que grandes
establecimientos, que por lo general cuentan con mas de dos establecimientos a
lo largo de la ciudad, para efectos de este andlisis quedan excluidos del mismo y
con ello su posible beneficio.

Para determinar cuantos establecimientos de comercio tiene un NIT, se realiza la
consulta en el Registro Unico Empresarial y Social -RUES-, administrado por las
Camaras de Comercio y se tienen en cuenta aquellos NIT que cumplen con el
criterio de tener un Unico establecimiento, se seleccionan aquellos que reportaron
pago del ICA en 2009. Esto indica que, si aparecieron nuevos establecimientos
de comercio a partir del afio 2010, no entran dentro del conteo. A continuacion se
presenta la ubicacion de los establecimientos de comercio resultantes de la
seleccion:
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Gréfico 23. Localizacion de establecimientos comerciales analizados en el Corredor de la 70.

— EI /
T ——— PRI A (=]
LACH Q'?E?" NTA DE SEGUROS AENIDASAN N R O
SURGUER & ot ] e ——— EE
\ AREPAS ﬁ?c} ———— <
5.14%( )’ztémsms 1 ——r]
TRANSFORYE; AMACEN T ]
VoY
NAF( )
s %% Tversions
£
NTIQQUENA/
DECSON ANUEVA A
-2 (DEL SETENTAZL
— 9j.se%
) Q...
olivariana (
k SOLY MA!
2.14%
1 MEDELLLY BURGUER Comeany ¢~ HEL R mis
6,84% \ L/ ABY
0%
MYRIAM DS
swmm;:
ROTECCION PERBZECODILO LTDA
S /INGE!
sﬂm_gﬁﬂl(ﬂ%
E;) 7
\ w =
\ (
V2 4
{:
CAFET]
o TA /

S CROSSVEDA o7
: 0
U.P.B 'cEcuse hecoms
641% o
i

() Puntos Corredor La70

i

L

19\
b

}:’)

O,
N
f%’
A%

\
RATa.

Convenciones Tematicas

Alcaldia de Medellin

MUNICIPIO DE MEDELLIN

DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO
DE PLANEACION

Fuente: Departamento Administrativo de Planeacioén, 2021.
A continuacion se ilustra la variacion del ICA en 2010 respecto al afio 2009, y la
variacién promedio anual a partir de la vigencia 2011 hasta el 2019. El ICA total
aumentd en 37% en 2010 al ser comparado con el 2009 y, el promedio de
crecimiento anual entre el afilo 2011 y 2019 fue del 11%.
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Como se menciond anteriormente, no se incluye en el analisis nuevos
establecimientos de comercio, por lo cual, no se esta considerando si las
intervenciones en el corredor lograron atraer nuevos establecimientos y el aporte
gue estos tendrian al ICA total, lo que aumentaria el crecimiento en el ICA en el
periodo analizado. No obstante, para los establecimientos industriales y de
servicios se puede inferir que presentaron crecimiento en las ventas del 12%,
después de las actividades de intervencion de la zona de estudio.

Tabla 13. Crecimiento en las ventas de los establecimientos de la zona del Corredor de la 70.

Crecimiento en las Crecimiento en las Crecimiento en las

ESTABLECIMIENTO ventas ventas ventas Promedio
2008-2009 2009-2010 2010-2019
COMERCIO -60% -53% 2%
INDUSTRIA -10% 2% 12%
SERVICIOS -13% 70% 12%
TOTAL -15% 37% 11%

Fuente: Departamento Administrativo de Planeacién, 2021 con base en la informacion suministrada por la
Secretaria de Hacienda.

A pesar de la no inclusion de los nuevos establecimientos, el analisis del ICA total
en pesos, permite observar como el ICA presenta crecimientos afio a afio a partir
de las obras publicas. En la siguiente tabla se presentan para cada afio el
crecimiento general del ICA para todos los establecimientos de la zona del
Corredor de la 70, que permiten identificar un crecimiento en las ventas promedio
del 13% entre el afio 2006 y 2019.

Tabla 14. Crecimiento del ICA para los establecimientos localizados en el Corredor de la 70, 2006-

2019.
ESTABLECIMIENTO Comercio Industria Servicios Total General
2006 8,505,436 35,021,563 50,950,839 94,477,838
2007 9,485,488 52,440,636 60,975,595 122,901,719
2008 11,633,388 60,264,839 79,304,325 151,202,552
2009 4,611,567 54,237,609 69,316,999 128,166,175
2010 2,169,090 55,554,495 117,748,671 175,472,256
2011 1,622,148 62,854,891 89,291,577 153,768,616
2012 1,581,205 73,290,439 99,132,389 174,004,033
2013 1,554,029 62,446,450 128,696,860 192,697,339
2014 2,508,329 63,611,439 202,575,566 268,695,334
2015 2,482,185 64,295,263 217,188,649 283,966,097
2016 3,253,059 95,810,769 174,736,133 273,799,961
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ESTABLECIMIENTO Comercio Industria Servicios Total General
2017 2,979,329 114,599,939 225,272,146 342,851,414
2018 2,906,397 141,705,498 231,261,113 375,873,008
2019 1,914,056 136,344,434 267,913,869 406,172,359

Fuente: Departamento Administrativo de Planeacion, 2021 con base en la informacion suministrada por la
Secretaria de Hacienda.

5.2 Beneficios a partir del nUmero de visitantes.

Los interesados en participar en la implementacion del instrumento podrian
beneficiarse principalmente por el nUmero de personas que visitaran la zona, cuyo
beneficio se mide mediante la tasa de conversion, que no es otra cosa que el
porcentaje de los visitantes que estarian dispuestos a consumir. Algunos
atractivos como espacios abiertos, abundante vegetacién, actividades de
esparcimiento, ocio, seguridad, innovacion entre otros, juegan un papel importante
al momento de escoger entre un lugar u otro para visitar'4.

Gréfico 24. Método para el célculo de los beneficios sector comercial.

IMPACTOS EN LAS VENTAS PARA COMERCIANTES

INGRESOS POR VENTAS
Numero de —
nuevos % Tasa de % Gastos por Sg Margen gg Otros — BENEFICIOS
visitantes conversién cliente bruto factores ECONGMICOS

Fuente: Poskey, J. (2003)15,

5.2.1 Aplicaciéon de la formula en el ambito local

Se parte del precepto que, las Areas de Revitalizacién Econémica funcionan como
un gran centro comercial a cielo abierto y que estos a su vez cuentan con factores
claves que inciden en la visita de los potenciales compradores. Segun informacion

14 Poskey, J. (2003). TIF, BID y PRT: aplicabilidad del financiamiento de incremento de impuestos o distritos
de mejora comercial para la construccién de transito rapido personal.
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de Fenalco se puede reconocer entre las posibles actividades y acciones: la
seguridad, el entretenimiento, la oferta de restaurantes o plazoletas de comidas,
las posibilidades de estacionamiento, la variedad de marcas, entre otras.

En este sentido la comparacion es oportuna debido a que las Areas de
Revitalizacibon Econdmica surgen como instrumento para proporcionar el
desarrollo de actividades y servicios complementarios a las actividades que se
desarrollan en el marco de la implementacion del Aprovechamiento econémico del
espacio publico, - AEEP a través de la recuperacion y mejoramiento de zonas
comerciales, obteniendo como resultado una mejor experiencia para los
habitantes y visitantes del area.

Por ello, buscando la aplicacidon del estudio de Poskey 2003, relacionado con el
método de célculo de los beneficios para el sector comercial en el Municipio, se
realizé un ejercicio practico de proyeccion de beneficios econdmicos con cifras a
nivel macro de los comerciantes de un centro comercial'®, cuantificando el impacto
en sus negocios producto de la realizacion de eventos culturales y artisticos que
atraen nuevos visitantes, en donde se tuvieron en cuenta los siguientes datos:

= Ubicacion. Poligono delimitado para el Distrito de Guayaquil.

= Mixtura comercial: 149 marcas aproximadamente, una plazoleta de
comidas con restaurantes y cafés.

= Promedio de visitantes por dia: 12.150 aproximadamente.

»= Incremento en ventas por realizacion de eventos, ferias o bazares: 15%

» Ticket promedio de ventas: $134.000

* Porcentaje de compra: 42% de los visitantes efectlian compras?'’

De acuerdo a los resultados de la formula, las ventas diarias generadas por los
comerciantes del centro comercial Gran Plaza, tienen un promedio de
$683.802.000 (dia normal); cuando se realizan actividades o eventos adicionales,
las ventas presentan un incremento del 15%, que corresponderian en este caso a
$102.570.300 por cada dia de evento ejecutado. Lo anterior presenta los
beneficios obtenidos para los comerciantes producto de la realizacién de
actividades que atraen visitantes a la zona. La importancia del ejercicio anterior
radica en que con la implementaciéon del instrumento ARE se busca potenciar el
uso del espacio publico por medio de propuestas de agendas de actividades, que
traerian beneficios econémicos para los comerciantes incrementando sus ventas

16 Datos suministrados por el Centro Comercial Gran Plaza de Medellin
7 Franco, 2008, Los centros comerciales de hoy. Un concepto de integralidad social. Universidad Ceipa
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y mejorando sus utilidades en contraprestacién por los aportes voluntarios que se
requieren para implementar el ARE.

Otro ejemplo que tiene relacion con lo mencionado anteriormente, corresponde al
trabajo que ha venido desarrollando la Agencia APP, de la mano de la Secretaria
de Desarrollo Economico y de la Secretaria de Gobierno, donde se esta
materializando el plan de reactivacion econdmica del Poblado, con algunos
elementos fundamentales como son el AEEP, las actividades culturales y la
seguridad por medio de las cuales la administracion publica se volcara hacia esta
zona para revitalizarla social y econémicamente.

Es por ello que, con la finalidad de conocer el impacto que tiene las actividades
del AEEP, en el marco del plan de la reactivacion econdmica del Poblado, se
estudié el impacto sobre las ventas producto de las extensién de mesas y sillas
en el espacio publico propuesta por 12 comerciantes del barrio Astorga del
Poblado, que empezo a operar en diciembre de 2020 y tenia una duracién de un
(1) ano.

Para este ejercicio se realizdé una encuesta a los comerciantes de Astorga, en la
cual participaron el 83% de ellos, cuya finalidad fue conocer los impactos
percibidos por ellos producto de la implementacion de la propuesta del AEEP. Las
conclusiones fueron:

» Los comerciantes consideran muy positivo los beneficios econdmicos de
las actividades desarrolladas en el espacio publico, expresado por el 90%
de los encuestados, el restante lo calific6 como algo positivo.

* En el caso de Astorga el incremento promedio mensual en las ventas
corresponde al 10% para el 60% de los encuestados, un 20% afirma que
sus ventas aumentaron en 15%, para el 10% el incremento fue del 5%y el
otro 10% restante asegur6 que su incremento fue de un 25%. Estos
resultados equivalen a un promedio ponderado del 11.5% de aumento
mensual en las ventas para los comerciantes del sector.

» Cuando se les pregunto si consideraban que estos resultados se habrian
obtenido sin implementar estas actividades en el espacio publico, el 50%
respondio que no era tan probable, el 30% aseguro que era algo probable
el 10% afirmo que no era nada probable y tan solo el 10% lo considera
muy probable. Lo que nos permite aducir con este analisis que el impacto
en las ventas para los comerciantes tiene una relacion directa con el
namero de visitantes que llegan al lugar, producto del bienestar que
pueden ofrecer a sus clientes con las mejoras fisicas, la seguridad,
actividades culturales, entre otras.
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A continuacion, el plano de unidades comerciales ubicadas sobre el poligono de
estudio:

Gréfico 25. Localizacién de Comercios del Barrio Astorga con extension de mesas y sillas.

Fuente: Agencia APP, 2021

Este ejercicio cobra relevancia ya que producto de la implementacion de las Areas
de Revitalizacibn Econdmica, se espera ayudar a mejorar la calidad del espacio
publico, aumentar la utilizacion de este por parte de la comunidad, mayor

capacidad de gestion y proveer recursos adicionales ayudando a potenciar el
AEEP en la Ciudad.

E AGENCIA APP

Agencia para la Gestion
METRO del Paisaje, el Patrimonio y
las Alianzas Publico Privadas

CALIDAD DE VDA Alcaldia de Medellin






Estudio Tecnico de Soporte

Areas de Revitalizacion Econdmica

5.3 Impactos de laimplementacion del BID sobre los valores de
la propiedad Raiz

Para determinar el impacto de los BID en los valores de la propiedad raiz, se debe
tener en cuenta la trayectoria del area antes de la implementacion; los resultados
deben interpretarse cuidadosamente para diferenciar el efecto de lo que habria
sucedido en ausencia del mismo.

Con este proposito se abordara el estudio denominado “El impacto de los distritos
de mejora comercial en el valor de la propiedad: Datos de la ciudad de Nueva York
(Ellen, et,.al. 20078), para ello es importante mencionar el estudio se enfoca
principalmente en el comportamiento de inmuebles de tipo comercial. La
importancia de la ciudad de Nueva York radica en que cuenta con mas distritos
de mejora comercial que cualquier otra ciudad de los Estados Unidos, razén por
la cual es ideal para el andlisis de estos efectos.

El primer BID de la ciudad, Unién Square Partnership, se cre6 en 1984 (pocos
afos después de que la ciudad y el estado de Nueva York aprobaran la legislacion
necesaria). Entre 1984 y 2002, se crearon otros 43 BID en la ciudad de Nueva
York. Desde entonces, se han creado otros 11, pero el estudio se centr6 en los 44
gue existian en 2005, los cuales se caracterizan por ser diversos en tamafio,
presupuestos, servicios y ubicaciones.

5.3.1 Métodos

El andlisis empirico se centra en modelos de regresion heddnica que explican el
precio de venta de una propiedad en funcién de sus caracteristicas estructurales
y de su ubicacion en un area. El modelo compara el precio de las propiedades en
los BID con los precios de propiedades comparables situadas fuera del area, pero
con caracteristicas similares (areas de comparacion), examinando si la magnitud
de esta diferencia de precios ha cambiado a lo largo del tiempo y en caso
afirmativo, si el cambio esta asociado a la implementacion del mismo.

En concreto, se estimé el siguiente modelo heddnico de precios de venta

INPiz = a + BXit + YBit + Y 5 BitS + 8:4Waxt + €it, (1)
Donde InPizt es, para las propiedades comerciales, el logaritmo del precio de
venta de la propiedad i, en el codigo postal z, y en afio/trimestre t; Xit €s un vector
de caracteristicas relacionadas con la propiedad (por ejemplo Bit es un vector de

8 Ellen, I. G., Schwartz, A. E., Voicu, I., Brooks, L., & Hoyt, L. (2007). The impact of business improvement
districts on property values: Evidence from New York City
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variables BID) indica si la propiedad se encuentra en una area BID y si la venta
tiene lugar antes o después de la designacién de este; B S es un conjunto de
variables similares a B, excepto que BS indicaria si la propiedad se encuentra en
un area de comparacion; Wz es un vector de variables ficticias que indican el
trimestre y el codigo postal de la venta, o que nos permite controlar los niveles y
las tendencias de los precios especificos del codigo postal. Los coeficientes que
hay que estimar son a, B,vy,y S, dy p, and € es un término de error.

Las principales variables de interés son las variables BID, incluidas en el vector B,
gue captan el impacto de estos en el valor de las propiedades. En primer lugar,
"Alguna vez en un BID" capta las diferencias de base en los precios de venta entre
las propiedades situadas en un area BID y las que estan fuera; también se incluyé
una funcién Spline de una tendencia temporal especifica definida para todas las
propiedades vendidas en los distritos, antes y después de la adopcién, e indica el
momento de la venta en relacién con la fecha de adopcion. Por ejemplo, si una
propiedad se vende exactamente un afio antes de la designacion, la tendencia
toma el valor de -1 (+1). Siguiendo la lI6gica de que la tendencia de los precios
justo antes de la designacién es la mas relevante, se dividio la tendencia temporal
especifica en dos segmentos lineales (splines), con un punto de nudo en los 5
afos anteriores al establecimiento del BID.

La variable ficticia "Post BID" toma un valor de uno si la venta se realiza dentro de
un area después de la adopcion. Este coeficiente proporciona la estimacion de
impacto mas sencillo. Por ultimo, para permitir que el impacto varie en el tiempo,
se incluy6 una variable de tendencia lineal posterior a la adopcion, Tpost que
muestra el crecimiento promedio de los precios durante los cinco afios anteriores;
puede interpretarse como la diferencia entre la apreciacion relativa de los precios
gue se produjo en la zona tras la adopcion del mismo y la tasa de apreciacion
relativa que se habria producido si los precios hubieran seguido apreciandose al
mismo ritmo en relacion con el vecindario circundante.

5.3.2 Resultados

De acuerdo al modelo de referencia se pudo establecer que el precio real por m?
de las propiedades comerciales vendidas en el periodo de 5 afios inmediatamente
posterior a la designacién de la BID, fue en promedio un 30% mas alto que el
precio de las propiedades vendidas en el periodo de 5 afios inmediatamente
anterior a la designacion.

Tabla 15. Modelo de referencia (ventas comerciales)

Variables BID

Spline, 5 0 mas afios antes -0.0089
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Variables BID
(0.0059)
Spline, menos de 5 afios antes y después -0.0033
(0.0188)
Alguna vez en un BID 0.3067***
(0.0739)
Post BID 0.1572*
(0.0933)
Tpost 0.0031
(0.0200)
Variables de la zona de influencia de BID
Spline, 5 0 mas afios antes -0.0179%**
(0.0055)
Spline, menos de 5 afios antes y después 0.0222
(0.0184)
Alguna vez en un BID 0.0435
(0.0731)
Post BID 0.0727
(0.0865)
Tpost -0.0143
(0.0191)
N 19.090
R2 0.8420

Nota: Esta tabla muestra solo las variables del BID. Las regresiones incluyen el conjunto
completo de controles de los edificios. Las regresiones incluyen el conjunto completo de
controles de los edificios como en el apéndice, y efectos fijos de cddigo postal y trimestre.
Se define el area de desbordamiento alrededor de los BID como las propiedades que
estan fuera de los BID pero que se encuentran ende un tramo censal que incluye un BID.
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Variables BID

Los errores estandar aparecen entre paréntesis. *** El nivel de significacion es del 1%; el
nivel de significacion es del 5%; * denota un nivel de significacion del 10%.

Fuente: El impacto de los distritos de mejora comercial en el valor de la propiedad

5.4 Impacto de los BID en la seguridad

Muchos de los BID de los Angeles (LA) orientan sus esfuerzos en la seguridad
privada de espacios publicos, proyectando una imagen de confianza en sus areas
objeto de intervencion, propuestos por los propietarios de negocios, como una
solucion al declive econémico y a la preocupacion de la delincuencia en el area.
Segun un estudio presentado por la oficina nacional de investigacion econémica
de Massachusetts llamado “la seguridad publica a través de acciones privadas”,
en dénde se examino el efecto de los BID en la delincuencia y las detenciones en
los LA, y el afio de funcionamiento para reflejar la exposicion a la intervencion de
los BID, revisando los cambios con una evolucién ex-post en la incidencia de los
barrios afectados para determinar sus impactos.

El andlisis fue centrado principalmente en los recuentos desglosados por el
departamento de Policia de los LA (LAPD) durante los afios 1994 a 2005 de robos,
agresiones, hurtos y robos de vehiculos, dado que es mas probable que estos
delitos se produzcan en entornos publicos y se vean afectados por los servicios
del BID. Representando asi una serie temporal de afios antes y después de la
adopcion, los datos se agregaron a los barrios representados por los distritos de
informacion policial del LAPD.

Los BID orientan sus esfuerzos a disminuir estas acciones delictivas, mejorando
el nivel de control social del espacio publico mediante modificaciones a la
seguridad privada y una mayor coordinacion con la policia de Los Angeles.

5.4.1 Métodos estadisticos

Se estimo el efecto de los BID en la delincuencia y las detenciones mediante un
analisis longitudinal de 22 datos de delincuencia y detenciones a nivel de barrio.
Los barrios adoptan los BID en diferentes épocas y se basaron en el momento de
la adopcion, como estrategia de identificacion. El estudio supone que los cambios
en el numero de delitos o detenciones (Y), en un barrio determinado, estan en
funcion de la operacién de los BID y de otros factores no medidos, de acuerdo con
la siguiente forma:

(1) Yit=p + ai + B bidit + da(i)t Yeart *divisiona(i) + sit
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En la ecuacion 1i (=1, ...,1072) denota el barrio (distrito de informacién policial) y
t el afo (=1994,...,2005) de observacion, ai representa el parametro de efecto fijo
para cada barrio i, y bidir es una variable ficticia que asume el valor 1 a partir del
afio en que entra en funcionamiento, para aquellos barrios que finalmente lo
adoptan. También se incluyo términos de interaccion para los afios (1995 a 2005)
con cada una de las 19 divisiones policiales que representan territorios mas
amplios que rodean a cada BID.

Posteriormente se ampli6 la especificacion del efecto estimado del BID sobre la
delincuencia y las detenciones incluyendo controles para los dos afios anteriores
y posteriores a la adopcion del BID. En patrticular, se introdujeron 5 indicadores
Et-T (i) que indican cuando el barrio tenia o tendra un BID en vigor para t-T (i) = -
2,-1,0,+1 0 +2 afos. (T(i) es el afio en que el barrio i introdujo un BID).

(2) Yit = p + a; + B bidit + da()t Yeart *divisiona() + 0t-T()) Ei,t-T(i) + Sit

Los BID varian en tamafio, ubicacion, gestion y prioridades - incluyendo la escala
de los gastos en seguridad privada. Se incluyé una medida (Seguridad $ i) del
gasto en seguridad privada para captar el efecto de la variacion. Esta medida es
el gasto anual en seguridad privada (en délares de 2005) de cada uno en relacion
con el namero de distritos de notificacion de barrios expuestos a ese BID. Los
gastos de seguridad privada estan incluidos en sus presupuestos, por lo que
introdujo medidas para los BID con y sin gastos de seguridad para diferenciar la
dosificacion de BID.

(3) Yit = p + ai + B Security$i: + B ZeroSecurity$i + da(i)t Yeart *divisiona(i) +
sit

5.4.2 Resultados

A continuacién se muestra la incidencia media de todos los delitos graves por afio
(de 1994 a 2005) en los barrios que adoptaron los BID y los que no lo hicieron. La
incidencia media del total de delitos denunciados se redujo mas en las zonas BID
(b=-12,61) que en las zonas no BID (b=-8,73), lo que refleja una reduccion relativa
de un 44% mas.
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Gréafico 26. Cambio de la delincuencia en los barrios de Los Angeles.
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Fuente: La seguridad publica a través de acciones privadas

La siguiente tabla presenta las estimaciones del impacto de los BID sobre los
cambios en la incidencia del total de delitos denunciados y de las detenciones, asi
como estimaciones separadas para los resultados de robos, agresiones, hurtos y
robos de vehiculos. Las filas superiores presentan las especificaciones primarias
de efectos fijos (ecuacidon 1) y las filas inferiores presentan las especificaciones
gue controlan los afios anteriores y posteriores a la formacion del BID (ecuacion
2). Los resultados de estas regresiones indican un efecto sustancial de los BID en
los delitos y detenciones, se asocia con aproximadamente 28 delitos graves
menos por barrio. La interpretacion de esta estimacion a partir de la media de la
muestra de 249 delitos por barrio BID sugiere un descenso relativo del 11%
comparado con la cantidad de denuncias efectuadas por los ciudadanos,
asociados principalmente a la implementacién de los BID. El mayor cambio
marginal en la delincuencia se produce en el caso de los robos, seguido de los
hurtos y los robos de vehiculos.

La introduccion de los BID se asocia con una reduccion media en el barrio de 9,62
incidentes de arresto, lo que refleja una disminucién del 32%. Es importante
destacar que estos modelos controlan las tendencias de la delincuencia y las
detenciones en los distritos adyacentes mediante la inclusion de términos de
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interaccion division*afo. Los resultados sustantivos de los efectos son los mismos
en todos los resultados de la delincuencia y las detenciones cuando controlamos
los dos afios anteriores y posteriores a la adopcién de los BID.

Tabla 16. Efectos de los BID en los delitos y detenciones
Robo de
vehiculos

Total Robo | Agresiones Hurtos

Efectos fijos

(Ecuacionl)

Delitos 27.992* - -2.388* -3.151* -3.599
4.743*

(4.99) | (5.71) (2.52) (3.30) | (2.09)

Detenciones | -9.625* - -3.872* -1.291* -1.014*
2.296*

(3.46) | (5.10) (3.08) @21) | (2.99)

Afios (-2a2) Adopcion de un
BID

(Ecuacion?)

Delitos - - -4.218* -4.484* | -5.198**
40.644* | 7.577*

(4.95) | (6.31) (2.83) (3.18) | (2.05)

Detenciones - - -6.690* -1.918* -1.547*
16.158* | 3.940*

(3.87) | (5.66) (3.51) 431) | (2.83)

Notas: Los valores t se indican entre paréntesis. Todas las regresiones incluyen efectos
fijos de barrio y efectos fijos de division*afio. Se utilizé un estimador Huber/White para
ajustar errores estandar para las diferentes varianzas dentro de los barrios.

Fuente: La seguridad publica a través de acciones privadasp<.01; **p<.05 N=12864 (1072 distritos
declarantes*12 afios).

En la siguiente tabla se detalla los resultados que indican especificamente que los
BID con mas inversion por barrio tienen una mayor reduccion en la delincuencia y
las detenciones. La interpretacion de esta estimacion para la delincuencia total
implica que un gasto adicional de 10.000 USD por barrio en seguridad privada
reduce el numero medio de delitos por barrio 3.37%. Ademas, Las regresiones
separadas por tipo de delito indican que 10.000 USD adicionales por barrio
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reducen los robos, las agresiones y los hurtos en aproximadamente 0,5 incidentes
por afio.

La Unica excepcién a este patron es el robo de automoviles, que no tiene una
asociacion discernible con el gasto del BID en seguridad privada. El gasto de los
BID en seguridad privada también parece estar asociados a un con un menor uso
de los poderes de arresto por parte de la policia, se asocia con un numero
significativamente menor de detenciones policiales. Un gasto adicional de 10.000
USD por barrio por parte de los BID se asocia con 1,65% detenciones menos. Los
resultados especificos de los delitos indican que la mayor parte de la reduccion
de la delincuencia se produce en el caso de los robos y las agresiones.

Tabla 17. Efectos del gasto en seguridad privada de los BID sobre lo delitos y las detenciones (ecuacion 3)

Total Robo Agresiones Hurtos vzz?couldoes
Delitos -3.371* -.590* -431%* -.533* .166
(2.89) (3.98) (2.01) (2.87) (0.64)
Detenciones | -1.6585* -.505* -.558* -.199* -.205*
(3.28) (5.06) (3.02) (3.48) (2.65)

Nota: Los valores t figuran entre paréntesis. Los coeficientes se
multiplican por 10.000. Todas las regresiones incluyen efectos fijos de
barrio y division*afio. Los errores estandar se han ajustado para tener
en cuenta varianzas en los barrios con mayor indice de criminalidad.

Fuente: La seguridad publica a través de acciones privadas

Teniendo en cuenta la reduccion media estimada de 1,65 arrestos por cada 10.000
dolares adicionales en seguridad privada por vecindario y multiplicandolo por el
costo medio de una de una detencion y un proceso judicial (2.947 ddlares) se
traduce en un ahorro aproximado de $4,863. Esto sugiere que hay un beneficio
sustancial para el publico en la reduccion de los gastos de la justicia penal por el
dinero invertido en la seguridad privada.

Tabla 18. Ahorro de costos de los BID por delitos y detenciones por barrio

Costos de Por cada $.10'000 Conf. 95%
en seguridad

En general Conf. 95% intervalo

incidentes intervalo

privada

Robos $155.242 $232.473-$78.011 | $1.247.988 | $815.235-$1.680.740

($263.122)a

Asaltos $34.217 $511-$67.923 $189.583 $40.625-$338.542
($79.390) a
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Robos $149.362 $75.056-$223.668 | $1.200.719 | $784.358-$1.617.080
($253.156)b

Asaltos $52.689 $786-$104.592 $291.930 $62.557-$521.305
($122.249)b

Arrestos $4.863 $1.963-$7.798 $28.366 $12.292-$44.440
($2.947)c

Nota: Estimaciones tomadas de las publicaciones y convertidas en délares de 2005. a - Estimacién
tomada de Cohen et al. (2004), b- Estimacion tomada de Roman (2009) ,c - Estimacion tomada de
Turner et al. (2007).

Fuente: La seguridad publica a través de acciones privadas

5.5 Analisis del impacto en las ventas

Los distritos de mejora comercial (BID), como asociaciones publico-privadas, han
proliferado en EE.UU. y en todo el mundo como un mecanismo para revitalizar los
negocios del centro de la ciudad (Grunwell, S. 2014). El estudio denominado
“Estimacion de los beneficios econdmicos que un BID proporcionaria a un distrito
comercial en el centro de la Ciudad” examiné el potencial de estos en la ciudad
de Asheville (Carolina del Norte).

El articulo informa sobre el proceso que desarrollaron los funcionarios municipales
para determinar, si era adecuado para la ciudad y los resultados del proceso.
Incluyendo la recopilacion de informacion sobre los negocios a través de una
encuesta para maximizar las contribuciones al plan y estimar los beneficios que la
propuesta aportaria a los propietarios e inquilinos de viviendas y locales
comerciales.

5.5.1 Datos y metodologia

Este estudio utiliza datos del Censo de EE.UU y de ArcGis para crear un retrato
de los antecedentes demogréficos del distrito comercial central de Asheville. Los
datos del censo a nivel de tramo censal proporcionan informacién sobre los
residentes dentro del distrito comercial central. Es importante sefialar que la zona
censal es un 35% mas pequefia que el distrito comercial central. Por lo tanto, se
disefié un poligono personalizado del distrito comercial central para mostrar las
diferencias entre el entre el tramo censal y el BID. Los informes de ArcGis también
proporcionan informacion demogréfica proyectada para 2010 y 2015, basada en
el censo de 2000, incluyendo informacién trimestral sobre poblacién y hogares de
enero de 2009 a octubre de 2010, un perfil de mercado e informacién sobre el
gasto desde el afio 2000 y proyectado hasta 2015.
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Con el fin de recopilar informacién sobre los negocios del centro de la ciudad y
proporcionarlo a la Asociacién del Centro de Asheville y a la Comision del Plan
Maestro del centro la opinién de los propietarios de negocios y los inquilinos, se
cred la encuesta sobre los negocios del centro de Asheville y se difundié por
correo electrénico. Se completaron un total de 100 encuestas.

Para estimar el impacto econdémico de un nuevo BID en Asheville, se construyo
un modelo de entrada-salida (input-outhput). Los investigadores utilizaron el
programa IMPLAN (Impact Analysis for Planning, Minnesota IMPLAN Group,
2007) para construir un modelo bésico, el cual es util para estimar el impacto
econdémico y comprender como se extienden las repercusiones por toda la
economia.

5.5.2 Resultados:

Encuesta sobre los negocios de la Ciudad. Se pregunto6 a los encuestados por el
total de sus ventas en el afio 2010. Casi la mitad (45%) de los de los encuestados
tuvo unas ventas totales entre 250.000 y 1.000.000 de doélares durante el afio
2010. Cuando se les pregunté qué porcentaje de sus ventas totales aumentd o
disminuy6 en 2010 en comparacién con las ventas totales de 2009, el 49,5% tuvo
un incremento promedio del 16,1%; mientras que el 24,7% tuvo una disminucién
promedio del 20,6%, y el 25,8% declaré que sus ventas totales no presentaron
variacion.

Cuando se les preguntd en qué porcentaje esperaban que las ventas totales de
Su negocio aumentaran o disminuyeran en 2011 en comparacion con 2010, el
63,5% esperaba un aumento del 14,4%, mientras que el 10,4% esperaba una
disminucién medio del 11,3%, y el 26,0% espera que las ventas totales de su
negocio permanecieran igual; Se espera que la implementacién del BID, tenga un
impacto econdmico positivo en las ventas de la zona delimitada.

Con la implementacion del distrito comercial central, el crecimiento medio anual
estimado de las ventas minoristas seria del 5,3%, ademas de las tasas de
crecimiento normales de cada afio. La expectativa de un impacto positivo se debe
a la naturaleza uniforme de los servicios municipales prestados por la
administracion local, cuando algunas zonas pueden demandar mas de lo que los
servicios municipales locales pueden suministrar. EI impacto econémico positivo,
por tanto, proviene de los servicios adicionales que se proporcionan para
satisfacer el exceso de demanda.

En conclusion, los resultados del analisis econdmico revelaron que un BID seria
valioso para mejorar el crecimiento de las ventas minoristas. Basandose en los
resultados del estudio los funcionarios de la ciudad votaron para aprobarlo.
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5.5.3 Indicadores de Rendimiento

Sefiala (Mitarai, J., & Suebsuk, 2017), en los ultimos tiempos la gestion y
cooperacién entre el sector publico y privado, estd desempefiando cada vez un
papel mas importante, toda vez que representan actividades suplementarias por
privados en coordinacion con el gobierno local en un area delimitada.

En ese sentido, resulta significativo conocer los datos de los resultados obtenidos
a través de indicadores de seguimiento que faciliten medir los impactos con una
evaluacion ex post, permitiendo realizar comparaciones posteriores a la
implementacion de las Areas de Revitalizacion Economica.

Sin dejar de desconocer qué cada éarea de la ciudad posee diversas
caracteristicas, problematicas y necesidades, en ese sentido el alcance de los
proyectos formulados dependerd de la casuistica del territorio y por ello la
aplicacion de los indicadores también presentara variaciones de uno a otro; a
continuacion se proponen algunos indicadores establecidos por algunos estudios
internacionales que podran ser usados para evaluar el rendimiento una vez
implementado el Area de Revitalizacion Econémica.

Tabla 19. Indicadores y variables de rendimiento para el seguimiento a la implementacion de
ARE.
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Frecuencia
de
medicion

Unidad de
medida

Categorias

. Método de calculo
principales

Indicador Definicion

tipo de violencia

Porcentaje de | Permite evaluar el | (Porcentaje de recursos | Porcentaje | Anual
avance desempefio de las|en mantenimiento
semestral en | operaciones planificado/Cumplimento
el planeadas y | total del proyecto) *100
mantenimiento | desarrolladas en el
en el espacio | espacio publico
publico relacionados con el
g_ planificado mantenimiento y
g mejoramiento  de
= las areas de
= intervencion
iy propuestas en el
@ plan del proyecto
§ Porcentaje Monitorear el | (Porcentaje de recursos | Porcentaje | Anual
@ |anual de | avance en | invertido en la
€ |recursos porcentaje cualificaciéon del E.P
g invertidos en | correspondiente a | planificado/cumplimiento
8; cualificacién los recursos | total del proyecto)*100
g_ del  espacio |invertidos en la
@ | publico cualificacién  del
3 espacio publico de
s acuerdo al plan del
2 proyecto
presentado
Porcentaje Indicador gue | (M?> de Lumens/m? de |Porcentaje | Anual
anual de | evalla la | tramo)
iluminacién en | instalacion de
el espacio | luminarias
publico previstas en el
proyecto
Tasa de hurto | Conocer el | (Numero total de | Numero Anual
comportamiento de | hurtos/poblacion  total)
las tasas de hurto | por cada 100.000
g_ en la zona, que|habitantes
5 permitan
a8 posteriormente
s hacer andlisis de
2 los cambios
& producidos en el
4 tiempo con el
e instrumento
& | Tasa de robos | Determinar los | (Namero de denuncias | NUumero Anual
8 cambios en la|de robo/poblacion total)
ocurrencia y | por cada 100.000
evolucion de este | habitantes
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Categorias

Indicador

principales

Definicion

sobre las personas
ylo cosas.

Método de célculo

Unidad de
medida

Frecuencia
de
medicion

Tasa de

homicidios

Estimar la tasa de
variacion de
muerte por lesion
intencional
ocasionada, de tal
manera que el
seguimiento
permita  conocer
los
comportamientos y
las variaciones que
se presenten

(Ndmero total de
homicidios/total de la
poblacion) por cada 100
000 habitantes

NUmero

Anual

Numero de
visitantes por
afno

Permite realizar el
seguimiento a la
actividad turistica
en la zona de
influencia para
definir su
comportamiento

histérico antes y
después de la
implementacién.

Numero de turistas que
visitan al afio el lugar.
Numero de residentes
de locales que visitan al
afo el lugar

Ndmero

Anual

Nivel de
satisfaccion
trimestral de

los visitantes

Constituye una
medida directa de
la opinién real y es
el modo de
conocer la opinion
de los visitantes
que frecuentan el
lugar

Encuesta de satisfaccion

Ndmero

Trimestral

©'uoz e| ap uginowoid A Bunaxiep

Namero de
peticiones,
quejas y
reclamos
trimestral

Variable de opinién
personal que
permite conocer la
inconformidades y
reclamaciones por
parte de los
visitantes

NUmero de

reclamaciones

Ndmero

Trimestral

del area

Asociatividad

Porcentaje de
asociatividad

Mide el nivel de
asociatividad entre
aquellas personas
que desarrollan
una actividad
econbmica en el
sector

(Nimero de
comerciantes asociados/
total de comerciantes del
sector)*100

Porcentaje

Anual
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6 Piloto ARE Parque Lleras

Las Areas de Revitalizacion Econémica se conformaran a partir de una iniciativa
de grupos sociales y/o econémicos, procurando la mayor participacién de la
comunidad implicada en la zona, en cada una de sus fases: etapa exploratoria,
etapa de disefio y socializacion, etapa de adopcién y entrega del espacio publico,
seguimiento y control.

CORPOBLADO como organizacion no gubernamental sin animo de lucro, ha
presentado interés en operar en el instrumento Area de Revitalizacion Econémica,
para el Parque Lleras para la ciudad, como una apuesta de trabajar por el
bienestar de todos los habitantes de la Comuna 14 del Municipio de Medellin

Esta alianza entre CORPOBLADO vy el Municipio de Medellin, tendria como
objetivo lograr un ideal comun: devolverle la vida al Parque Lleras con acciones
promocionales conjuntas revitalizacion econdmica, un atractivo para residentes,
turistas nacionales y extranjeros.

6.1 Diagnostico Parque Lleras

El Parque Lleras ubicada al sur de la ciudad de Medellin es el destino posible para
la fiesta y en encuentro de una ciudad, es una de las zonas rosas mas conocidas
y visitadas de la ciudad de Medellin®. Fue fundado por el gerente del Banco
Central Hipotecario, Julio Eduardo Lleras, en el afio 1930%°. Este emblematico
parque esta ubicado en el barrio El Poblado, comuna 14 de la ciudad de Medellin.

La transformacion del Lleras ha sido notoria y actualmente, hablar del parque, es
hablar de una zona muy vibrante a nivel comercial, pues alli se encuentra una
variada oferta comercial de restaurantes, cafés, discotecas, hoteles y boutiques.
Actualmente la dinAmica de estas actividades comerciales en el lugar ha
cambiado, lo cual ha atraido un sinniumero de fenédmenos positivos y otros
negativos.

Segun cifras suministradas por parte de la Gerencia de El Poblado al periédico El
Colombiano: “es visitado por el 80% de los extranjeros que llegan a Medellin”. Eso
quiere decir que en 2018 unos 192.061 ciudadanos de otros paises estuvieron en
esta zona rosa.

19 Diaz Alonso, S. Y. Estudio sobre el célculo de la contribucién de valorizacion: caso de estudio: proyecto de
valorizacion El Poblado (2.008). Escuela de Planeaciéon Urbano-Regional.

2 Revisado el 25 de mayo del 2021: https://vivirenelpoblado.com/la-historia-del-barrio-lleras/
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Este flujo de turistas, orientado y potencializado correctamente, puede ser un
impulso para la economia y el comercio del sector y de toda la comuna; sin
embargo, este turismo no es completamente sano ya que ha desencadenado
problematicas propias de la diversion nocturna y que afectan a los mas de 85
locales ubicados en la zona. Son constantes las quejas que llegan a la
Corporacion Civica de El Poblado por parte de los habitantes de la comuna 14 en
torno a probleméticas que han perjudicado el comercio, laimagen y reputacion en
el sector del Lleras, como son la disputa entre organizaciones criminales,
microtréfico, para hoteleria, prostitucion, entre otras.

Otra problemética es el hurto, segun el SISC, (Sistema de Informacién para la
Seguridad y la Convivencia), en 2017 hubo 82 casos en la ciudad, de los cuales
17 sucedieron en El Poblado; y en 2018 se incrementaron a 218 incidentes, con
42 en la comuna 14. La extorsion a comerciantes es otra dificultad del sector, en
informacion publicada por el diario Vivir en El Poblado (fuente Secretaria de
Seguridad de Medellin), cincuenta y dos (52) casos fueron denunciados por
extorsion, entre el 2017 y 2018.

Por lo anterior, CORPOBLADO de la mano de la Administracion Municipal de
Medellin, quiere participar en la formulacion del ARE para el Parque Lleras,
buscando mejorar y recuperar la dinamica social y econémica, planteando una
serie de actividades suplementarias que incentiven el uso adecuado del espacio
publico, creen un entorno atractivo y seguro para los habitantes, amplien la oferta
turistica y revitalicen el comercio de una forma positiva.

La propuesta de crear el ARE para el Parque Lleras permitird la realizacion de
eventos culturales, gastronédmicos, deportivos, capacitaciones, ferias y/o bazares
comerciales como actividades suplementarias que, articuladas con las
obligaciones gubernamentales, pueden revitalizar social y econémicamente el
Parque Lleras.

6.2 Propuesta de Intervencién Area de Revitalizacién

Econdmica

El poligono de intervencion para la formulacién del Area de Revitalizacion
Econdmica del Parque Lleras, esta definido entre la carrera 37 y la carrera 40,
entre la calle 9A y la quebrada La Presidenta, tal y como se muestra en la Figura
25, localizacion general.
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Gréfico 27. Localizacion del ARE Parque Lleras, Municipio de Medellin.

Fuente: Agencia APP

Para que un espacio publico cautive a las personas y las incentive a ser parte del
uso comun de estos lugares, es necesario que cumpla con ciertas caracteristicas
gue se obtienen desde el campo del disefio y que hacen posible que se convierta
en un lugar de buena calidad.

Es por esto que la propuesta de intervencion contempla el mejoramiento de
aproximadamente 11.000 m2, area en la cual se proyecta: una reposicion y
dotacion de amoblamiento urbano tales como: bancas, basureras, luminarias, etc,
construccion de pisos duros y espacios de recreacion pasiva y el mantenimiento
y fortalecimiento de los espacios verdes.

En el subsistema de espacio publico de encuentro y esparcimiento EPEE, se
proyecta una cualificacion de 3.200 m?, area correspondiente al Parque Lleras;
ademas, en el subsistema de movilidad, se plantea la adecuacion de la seccion
vial de la carrera 38 como eje estructurante de la actividad cultural, unido a la calle
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9y la calle 8A, conformando un paseo peatonal con cambio en la superficie de la
calzada, por un acabado que indigue al usuario el caracter peatonal de la via, pero
conservando la posibilidad del transito eventual de automdviles segun sea la
necesidad. Mientras que en las vias: carrera 37a, 39, 38 zona norte y calle 93, se
contempla Unicamente una adecuacion de la superficie, con el fin de mejorar el
nivel y el estado actual de zona ZER, andenes y jardineras.

Gréfico 28. Plano con vias peatonalizadas y con cambio de superficie y Plano con la localizacién
Calle 9.

Fuente: Agencia APP

6.3 Actividades a desarrollar en el Area de Revitalizacion
Econdmica.

Buscando mantener la vocacion del Parque Lleras como un espacio de
esparcimiento y encuentro, con un alto potencial, propicio para el arte, la cultura,
el deporte, pero también econdmicamente sostenible se plantean varias
actividades. Para lograr este objetivo se proponen una serie de actividades y
eventos que permitan revitalizar este espacio publico acompafiado también de
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una oferta gratuita de actividades ludicas y recreativas para todos los visitantes y
el publico en general.

6.3.1 Propuesta de eventos en el area de revitalizacion

econdomica.

Con el fin de lograr un espacio publico con un alto potencial de ser aprovechado
econdmicamente, se propone la realizacion de varios eventos y actividades en
todo el trascurso del afio. Algunos de estos eventos ya se realizan actualmente
en la ciudad, por parte de diferentes actores publicos y privados, por lo que se
buscara articularlos en el marco de la gestion enfocada a la implementaciéon del
Area de Revitalizacién Econémica y del aprovechamiento econémico del espacio
publico.

ACTIVIDADES PARA RESIDENTES EN EL AREA DE REVITALIZACION ECONOMICA.

El Area de Revitalizacion Econémica parque Lleras, dentro de sus objetivos,
buscara tener una oferta de actividades culturales, sociales y deportivas, ademas
se buscara articular dicha dindmica, con la programacion relacionada y la oferta
institucional de las diferentes secretarias de la Alcaldia de Medellin y otras propias
que fomente y gestione la Entidad Sin Animo de Lucro — ESAL, constituida para
dinamizar el ARE, que perfectamente podra ser CORPOBLADO.

Gréfico 29. Propuesta de actividades- ARE -Parque Lleras.

[ Mes | Evento | [ Mes | Evento

Enero Colombiatex Julio Colombiamoda

Febrero Bazar y toma cervecera Bazar via primavera
San Valentin Expoynga

Marzo Dia de la mujer Agosto Feria de Flores
Dia del hombre Septiembre Medejazz

Abril Dia del idioma Maratén de Medellin
Bazar semana santa Amor y amistad

Mayo Dia de la madre Feria del libro y la cultura
Feria de las dos ruedas Octubre  |Medellin Gourmet
Medellin Gourmet Octoberfest
Expoartesanc Noviembre |Festival altavoz
Expodisefio Comic Con

Junio Festival internacional de tango Medellin Fashion
Dia del padre World Leadership Forum 2018
Medellin despierta Diciembre |Medellin despierta
Expo belleza Dia de las velitas
‘Yacaciones al parque

Fuente: Agencia APP

SEGURIDAD Y CONTROL EN EL AREA DE REVITALIZACION ECONOMICA
Para cumplir con los propdsitos de esta Area de Revitalizacion Economica, es
importante también disefiar una estrategia que permita la seguridad y el control,
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como elemento vital para recuperar la confianza del ciudadano. Para ello se
trabajara de la mano con las autoridades competentes, con miras a implementar
un Plan de Mando Unificado para el sector, con cuadrantes y el uso de tecnologia
mediante la instalacibn de camaras de seguridad conectadas con la Policia,
ademas de guias que tendran conexién con la autoridad competente.

6.4 Analisis de Ingresos y Gastos operacionales del ARE

Con el fin de realizar un estimativo de ingresos y los costos operativos para el
Municipio de Medellin, en la aplicacion del instrumento Area de Revitalizacion
Econdmica, se proyectaron los ingresos bajo los siguientes supuestos: que exista
la voluntad de firmar un contrato o convenio entre el Municipio de Medellin y
CORPOBLADO, que los asociados de la corporacién tengan la capacidad de pago
de los aportes voluntarios para la autogestion del espacio publico y que estén en
la capacidad de viabilizar los eventos propuestos en el espacio publico.

lgualmente, que esta gestibn asociada, entre el Municipio de Medellin y
CORPOBLADO tenga una fuerte dinamica, que logre un sector urbano vibrante
en el que se pueda realizar un aprovechamiento econémico del espacio publico
de forma temporal y transitoria, de manera que este ingreso se convierta en la
fuente de financiacion de la intervencion en el tiempo que el Area de Revitalizacion
Economica necesita

6.4.1 Fuentes de Financiacion del ARE

Mediante la aplicacion de este instrumento se da la posibilidad de generar
ingresos por aportes voluntarios propios de la Entidad Sin Animo de Lucro — ESAL,
ingresos por el aprovechamiento econdémico del espacio publico e ingresos
provenientes de la inversion publica para el mantenimiento.

Los ingresos producto de este instrumento se convierten en fuentes de
financiacion para desarrollar las actividades complementarias en el espacio
publico pactadas para la Area de Revitalizacion Economica, los cuales podran ser
recaudados a través de aportes voluntarios de particulares, propietarios de las
actividades econdmicas y/o residentes por mayor valor pagado a tributos
regulados por el Estatuto Tributario del Municipio de Medellin.

También existen los ingresos producto del aprovechamiento econdmico del
espacio publico. Una de las apuestas del Area de Revitalizacion Econémica
Parque Lleras es utilizar el espacio publico para la realizacion de eventos que
revitalicen econémicamente el sector, en concordancia con las normas que
regulan la implementacién del aprovechamiento econémico del espacio publico:
Decreto 2148 de 2015, decreto 522 de 2018 y Decreto 2229 de 2019 — Manual
para tal fin.
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6.4.2 Aportes Voluntarios

Los ingresos que se recaudaran por este instrumento son mediante el aporte
voluntario de los asociados al Area de Revitalizacion Econémica. El monto de los
aportes fue proyectado de acuerdo a las mejoras pactadas con la Corporacion y

estos seran pagados por cada uno de los socios de manera proporcional.

Tabla 20. Ingresos Proyectados por aportes asociados a las ARE.

INGRESOS PROYECTADOS POR APORTES ASOCIADOS
DEL ARE

FUENTE DE
ACTIVIDAD N 2020 2021
SISTEMA DE s s X
f,%,iﬁ%%ﬁ% v APORTES 49.233.57 51.291.54 53.389.36
ASOCIADOS 9 2 6
PERSONAL PARA s s s
\“f.?;'.\'ﬂlﬁg.'f Y APORTES 79.200.00 82.510.56 85.885.24
ASOCIADOS 0 0 2
$ - R
LUMINARIAS APORTES 130.500.00
ASOCIADOS 0
COSTOS s s .
SEEA%ETRAT'VOS APORTES 139.162.84 144.979.85 150.909.53
ASOCIADOS 7 4 0
$ - R
CAPITAL DEl APORTES 100.000.00
TRABAJO ASOCIADOS 0
TOTAL APORTES $  498.096.426/5  278.781.957]  290.184.139

Fuente: Agencia APP

De acuerdo con este calculo, por medio de aportes se espera recaudar 1.067
millones de pesos al afio 2023. Este ingreso se convierte a la vez en una fuente
de financiacion de los servicios suplementarios de Area de Revitalizacion
Econdmica. Como cualquier inversion realizada por un privado, la finalidad es
obtener un retorno en el tiempo, el cual debe superior al riesgo percibido de la
inversion. Por lo tanto, es necesario calcular, en base a las evidencias
documentadas a lo largo del presente Estudio Técnico, cual es el retorno de la
inversion y su periodo de recuperacion.
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El ejercicio de simulacion plantea como primera variable las ventas anuales totales

de los establecimientos de comercio presentes en el Parque Lleras; con las
evidencias respecto al incremento en las mismas como resultado de la
implementacion del ARE, se obtiene el delta de las ventas. Al resultado se aplica

el Margen Neto para el tipo de negocios que alli se encuentran, lo que permite
encontrar los flujos de caja de los ingresos del total de establecimientos para los
siguientes 10 afios. Finalmente se calculan las métricas de Tasa Interna de

Retorno (TIR), Valor Presente Neto (VPN) y Periodo de Recuperacion de la

Inversion (PRI) para conocer si la inversion cumpliria con las expectativas de los
particulares o no.

Para encontrar las ventas anuales, se parte de la base de datos que contiene el
ICA facturado para el afio 2019 de los establecimientos de comercio presentes en
el Parque Lleras. Como se ha mencionado en este documento, el aflo 2020 se
caracterizo por ser un afio atipico para los comerciantes, por lo cual se analiza el
afno inmediatamente anterior a este.

La tarifa cobrada a los expendios de comida, Codigo ICA 306, es del 10 por mil.
El ICA se factura junto con el impuesto de avisos y tableros, el cual tiene una tarifa
del 15% sobre el ICA. Por tanto, al tomar el ICA facturado por cada
establecimiento y dividirlo por 1.15% se obtiene un valor aproximado de los
ingresos anuales.

Una segunda variable de analisis tiene que ver con el hecho que los Municipios
facturan el ICA por contribuyente y no por establecimiento de comercio, lo que
implica que para un contribuyente con mas de un establecimiento de comercio
dentro del mismo Municipio no serd posible identificar puntualmente el ICA
facturado al establecimiento ubicado en el Parque Lleras. Un supuesto que se
tomo para dar alcance a la modelacion, es usar el valor promedio del ICA, es decir,
dividir el ICA total por el nimero de establecimientos de comercio y asi obtener
un valor aproximado del ICA del establecimiento que se encuentra dentro del ARE.

Los ingresos anuales se dividen por 12 meses y se excluyen aquellos
establecimientos que tienen ventas mensuales superiores a $500.000.000, con el
fin de excluir empresas con una operacion robusta, cuyas ventas no dependen
necesariamente de una ubicacién estratégica como el Parque Lleras, evitando
sesgar las ventas promedio por establecimiento de comercio.

En total, 283 establecimientos de comercio tiene ventas mensuales inferiores a
$500.000.000, cuyo promedio de ventas mensuales es de $25.827.697, para un
total de ventas mensuales de $7.309.238.160 entre los 283 establecimientos.
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La encuesta realizada a los comerciantes de Astorga reveld que las ventas se
incrementaron en promedio en un 12% mensual producto de las extension de
mesas y sillas en el espacio publico. Para el ejercicio, buscando ser mas
conservadores, se simularon tres escenarios: el escenario 1 considera un
incremento en las ventas del 10% producto del ARE, el escenario 2 considera un
incremento en las ventas del 7,5% producto del ARE y el escenario 3 considera
un incremento en las ventas del 5% producto del ARE.

Segun la pagina Camino Financial, el margen neto de un restaurante gourmet es
del 4%, el de un restaurante de comida rapida se encuentra entre el 6% y el 9%,
y el de pubs y bares es del 10%; por lo tanto, se simuld un ejercicio con un margen
neto del 4% para los 3 escenarios de incremento en ventas y otro ejercicio con un
margen neto del 6% para los mismos 3 escenarios de incremento en ventas.

En las siguientes tablas se presentan los resultados de los tres escenarios de la
simulacion que considera un margen neto del 4%:

Tabla 21. Escenario de la simulacién 1, que considera un margen neto del 4%.

Informacion de analisis

Escenario 1

Aumento ventas ARE 10%

Delta ventas 730.923.816

Margen neto 4%

Margen neto mensual 29.236.953

Margen neto anual 350.843.432

Afio Egresos ‘ Ingresos ‘ Flujo de caja
0 498.096.426 498.096.426
1 289.069.011 363.789.554 74.720.543
2 300.891.934 377.213.389 76.321.455
3 391.132.563 391.132.563
4 405.565.354 405.565.354
5 420.530.716 420.530.716
6 436.048.299 436.048.299
7 452.138.482 452.138.482
8 468.822.392 468.822.392
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9 486.121.938 486.121.938
10 504.059.837 504.059.837
TIR 46%
VPN 1.356.610.159
PRI 2,53

Tabla 22. Escenario de la simulacién 2, que considera un margen neto del 4%.

Informacién de analisis ‘

Escenario 2 Valor

Aumento ventas ARE 7,5%

Delta ventas 548.192.862

Margen neto 4%

Margen neto mensual 21.927.714

Margen neto anual 263.132.574

Egresos Ingresos Flujo de caja

0 |-498.096.426 -498.096.426
1 |-289.069.011 272.842.166 -16.226.845
2 |-300.891.934 282.910.042 -17.981.892
3 293.349.422 293.349.422
4 304.174.016 304.174.016
5 315.398.037 315.398.037
6 327.036.225 327.036.225
7 339.103.861 339.103.861
8 351.616.794 351.616.794
9 364.591.453 364.591.453
10 378.044.878 378.044.878

TIR 31%

VPN 768.441.878

PRI 337

Tabla 23. Escenario de la simulacién 3, que considera un margen neto del 4%.

Informacién de analisis

Escenario 3
Aumento ventas ARE 5%
Delta ventas 365.461.908
Margen neto 4%
Margen neto mensual 14.618.476
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Margen neto anual

175.421.716

Afio Egresos Ingresos ‘ Flujo de caja
0 |-498.096.426 -498.096.426
1 |-289.069.011 181.894.777 -107.174.234
2 |-300.891.934 188.606.694 -112.285.239
3 195.566.281 195.566.281
4 202.782.677 202.782.677
5 210.265.358 210.265.358
6 218.024.150 218.024.150
7 226.069.241 226.069.241
8 234.411.196 234.411.196
9 243.060.969 243.060.969
10 252.029.919 252.029.919

TIR 17%

VPN 180.273.597

PRI 5,05

En las siguientes tablas se presentan los resultados de los tres escenarios de la
simulacién que considera un margen neto del 6%:

Tabla 24. Escenario de la simulacién 1, que considera un margen neto del 6%.

Informacién de analisis
Valor

Escenario 1

Aumento ventas ARE 10%

Delta ventas 730.923.816

Margen neto 6%

Margen neto mensual 43.855.429

Margen neto anual 526.265.148

Egresos Ingresos Flujo de caja

o |-498.096.426 -498.096.426
1 |-289.069.011 545.684.331 256.615.320
2 [-300.891.934 565.820.083 264.928.150
3 586.698.844 586.698.844
4 608.348.032 608.348.032
5 630.796.074 630.796.074
6 654.072.449 654.072.449
7 678.207.723 678.207.723
8 703.233.588 703.233.588
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9 729.182.907 729.182.907
10 756.089.756 756.089.756

TIR 75%

VPN 2.532.946.721

PRI 1,68

Tabla 25. Escenario de la simulacién 2, que considera un margen neto del 6%.

Informacién de analisis
Escenario 1 Valor

Aumento ventas ARE 7,5%

Delta ventas 548.192.862

Margen neto 6%

Margen neto mensual 32.891.572

Margen neto anual 394.698.861

Afio Egresos Ingresos ‘ Flujo de caja ‘
0 |-498.096.426 -498.096.426
1 |-289.069.011 409.263.249 120.194.237
2 [-300.891.934 424.365.062 123.473.129
3 440.024.133 440.024.133
4 456.261.024 456.261.024
5 473.097.056 473.097.056
6 490.554.337 490.554.337
7 508.655.792 508.655.792
) 527.425.191 527.425.191
9 546.887.180 546.887.180
10 567.067.317 567.067.317

TIR °3%

VPN 1.650.694.300

PRI 2,25

Tabla 26. Escenario de la simulacién 3, que considera un margen neto del 6%.

Informacién de analisis

Escenario 1
Aumento ventas ARE 5%
Delta ventas 365.461.908
Margen neto 6%
Margen neto mensual 21.927.714
Margen neto anual 263.132.574
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Egresos Ingresos ‘ Flujo de caja ‘

0 |-498.096.426 -498.096.426
1 |-289.069.011 272.842.166 -16.226.845
2 [-300.891.934 282.910.042 -17.981.892
3 293.349.422 293.349.422
4 304.174.016 304.174.016
5 315.398.037 315.398.037
6 327.036.225 327.036.225
7 339.103.861 339.103.861
) 351.616.794 351.616.794
9 364.591.453 364.591.453
10 378.044.878 378.044.878

TIR 31%

VPN 768.441.878

PRI 3,37

La simulacion permite concluir que bajo el escenario mas conservador, el cual
considera un aumento del 5% en las ventas producto de ARE y un margen neto
del 4%, los privados tendrian una TIR del 17%, ejercicio que se hace mas
relevante cuando se considera que el incremento en las ventas del 12% reportado
por los comerciantes de Astorga obedece a una sola categoria de

6.4.3 Aprovechamiento Econémico del Espacio Publico

Dentro de los alcances de este instrumento esta la obtencion de ingresos por
concepto de la implementacion de las diferentes categorias y subcategorias de
aprovechamiento econémico del espacio publico.

Para proyectar este ingreso se calcularon las areas susceptibles de ser
aprovechadas economicamente dentro del Area de Revitalizacion Econdmica,
citados en el presente documento, correspondiente a $2.598.492.363 como
resultado de la propuesta de actividades. Este instrumento busca motivar a la
ciudadania para que se apropie del espacio publico y servir como alternativa para
garantizar recursos no tributarios que tendran como fin la cualificacion,
sostenibilidad y mantenimiento del espacio publico a través de actividades con
motivacion econdémica.

6.5 Costos Operativos del Area de Revitalizacion Econdémica

De acuerdo a lo estipulado por el decreto 883 de 2015, la funcién de gestionar los
instrumentos para la gestion del Sistema publico le fue asignada a la Agencia para
la Gestidn del Paisaje, el Patrimonio y las Alianzas Publico Privadas. Dentro del
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procedimiento establecido en el proyecto de decreto desarrollara las siguientes
actividades:

— Asesorar y acompafiar a los interesados en el disefio y estructuracion del
Area de Revitalizacion Econdmica.

— Recibir y analizar las solicitudes de entrega en administracion y
aprovechamiento econémico del area especial que podria ser operada o
administrada como Area de Revitalizacion Econémica.

— Realizar el proceso de divulgacién y socializacibn con la comunidad
interesada.

— Realizar la supervision del cumplimiento del convenio o contrato suscrito
entre el Municipio de Medellin y la asociacion gestora del Area de
Revitalizacion Economica

— Elaborar indicadores de seguimiento y evaluacion para el desarrollo 6ptimo
del contrato o convenio.

Para gestionar este instrumento la Agencia para la Gestion del Paisaje, el
Patrimonio y las Alianzas Publico Privadas, actualmente cuenta con los
profesionales y los costos indirectos necesarios. Para el 2021 los recursos ya
estan asignados en El Plan Operativo Anual de Inversiones, por lo que no se
necesita presupuesto adicional para la gestion del instrumento para el préximo
afo. Sin embargo, es importante aclarar, que de acuerdo con la dinamica que
tenga el instrumento en su implementacién en los siguientes afios, se harian las
solicitudes presupuestales necesarias que garanticen su operatividad.

7 Piloto ARE Parque Berrio

El proyecto “Distrito Historico”, gestado entre la Alcaldia de Medellin, a través de
la Gerencia del Centro, la Corporacién Corpocentro, el Museo de Antioquia y la
Empresa de Transporte Masivo del Valle de Aburra Ltda., Metro de Medellin,
enmarcado dentro de las apuestas del Plan de Ordenamiento Territorial, el
Macroproyecto Rio Centro y el Plan de Desarrollo 2020 — 2023, “Medellin Futuro”;
busca la recuperacién integral del territorio que permita planificar y gestionar los
recursos urbanisticos y naturales del centro, para brindar a los habitantes la
posibilidad de ocupar plenamente su ciudad y aprovechar toda su potencialidad
con relacion al patrimonio, el espacio publico, y la oferta institucional, a través de
acciones de actuacion sobre el espacio publico y de la revitalizacién de los usos
y actividades naturales de este sector.

El plan de desarrollo Medellin Futuro 2020 - 2023, en el componente
URBANISMO ECOLOGICO, de la linea estratégica Denominada “Ecociudad”,
contempla el programa denominado “Espacio publico para el disfrute colectivo y

t! AGENCIAAPP

Agencia para la Gestion

del Paisaje, el Patrimonio y
MEEIESUON las Alianzas Publico Privadas

CALIDAD DE VDA Alcaldia de Medellin






Estudio Tecnico de Soporte

Areas de Revitalizacion Econdmica

la sostenibilidad territorial”, que tiene como objetivo, Consolidar, dotar y generar
espacio publico y equipamientos asociados al mismo, con calidad y cobertura en
la ciudad de Medellin, como elementos estructurales e integradores de lo
ambiental, paisajistico, obra publica y relaciones sociales, culturales, politicas y
econdémicas reguladas para el encuentro ciudadano, el disfrute colectivo y el
mejoramiento de la calidad de vida.

Uno de los objetivos especificos de este programa es la generacion y apropiacion
de espacios publicos articulados a través de alianzas sociales, culturales y de
padrinazgos para el cuidado y activacion de los lugares intervenidos. De manera
complementaria, propone la consolidacion de cuatro distritos en el centro de la

ciudad:

. Distrito Patrimonial Barrio Prado

. Distrito educativo y cultural San Ignacio

. Distrito histérico en los parques de Berrio, Botero y Bolivar
. Distrito creativo, Barrio Perpetuo Socorro

Dentro de este programa, y a cargo de la Gerencia del Centro, se encuentra la
meta de 72 alianzas implementadas para la sostenibilidad de espacios publicos
del centro.

En tal sentido, el proyecto del distrito se fundamenta en la recuperacion y
revitalizacion del centro tradicional de Medellin, a través de la implementacién de
las herramientas que para su gestion ha dispuesto el Plan de Ordenamiento
Territorial y la normativa complementaria. La apuesta por la recuperacién del
espacio publico por excelencia de Medellin, el Parque de Berrio, plaza fundacional
del Municipio, no solo en la ejecucién de las obras fisicas propuestas para el
proyecto Paseo Bolivar, sino también en la mitigacion de las situaciones de
inseguridad presentes en el sector, la formalizacion de las actividades econdmicas
irregulares en el espacio publico, la revitalizacién de las actividades comerciales
y de servicios mas préximas al espacio publico y garantizar la sostenibilidad del
proyecto en el tiempo.

El Distrito histérico se constituye en la oportunidad de visibilizar iniciativas con
intervenciones puntuales a diferentes escalas, fundamentadas y articuladas desde
el ordenamiento territorial regional, metropolitano y municipal, la movilidad urbana
sostenible y el desarrollo urbano sustentable en armonia con los principios de
desarrollo orientado al transporte (DOT).
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7.1 Diagnostico del Distrito Historico Parque Berrio

El Centro tradicional de Medellin se localiza en la zona central de la ciudad, y esta
conformada por los barrios Prado, Estacion Villa, San Benito, La Candelaria, Villa
Nueva, Los Angeles, Boston, Bombona N°1, Guayaquil y parte de Barrio Colén.
Este sector se caracteriza por ser una zona con un alto valor urbanistico,
arquitectonico y paisajistico, y engloba un conjunto de bienes de interés cultural,
tanto nacionales como municipales, representativos de la evolucién historica,
cultural y urbanistica de Medellin.

La evolucion de las dinamicas sociales y econdémicas del centro durante las
ultimas décadas, han consolidado una vocacion hacia los usos y actividades
comerciales y de servicios, y en una menor proporcion, actividades productivas.
No obstante, parte de las problematicas que presenta este sector de la ciudad
estan relacionadas con el paulatino abandono de la poblacion residente y la
constante expulsion de la vivienda.

Por tanto, una de las principales apuestas de la ciudad es “rehabitar” el centro,
promoviendo la generaciébn de proyectos mixtos, que afiancen la vocacién
comercial y de servicios del Centro Tradicional, pero promoviendo tanto la
aparicion de nuevas viviendas como el reciclaje de edificaciones que pueden
albergar mayores densidades habitacionales. Esta apuesta se ve reflejada tanto
en la asignacion normativa por parte del Plan de Ordenamiento Territorial y sus
instrumentos de planificacion complementaria, como en el Plan de Desarrollo de
la actual administracion.

El centro tradicional aun cuando por vocacién histérica fue reconocido por el Plan
de Ordenamiento Territorial como de alta mixtura, el correspondiente Plan
Especial de Manejo y Proteccion del Patrimonio —PEMP- contiene apuestas claras
por concentrar en algunas zonas de los entornos patrimoniales, un desarrollo
productivo y econémico mucho mas especifico y restringido en comparacién con
las demas éareas identificadas en este territorio, toda vez que, a través de dicho
PEMP se propende por instaurar o motivar algunas actividades complementarias
a la vivienda, de bienes y de servicios que motiven tanto la reactivacion de su
vocacion ya consolidada hacia usos culturales, educativos, institucionales, como
a la apropiacién por parte de residentes y ciudadanos, en todo caso garantizando
la conservacion de su conformacién urbana y de sus valores patrimoniales.

En la comuna 10, como parte de la gran centralidad municipal y metropolitana,
prevalecen actividades de bienes y servicios (4.522 destinaciones), seguidos del
uso residencial (4.275 destinaciones) e industrial (704 destinaciones); de igual
manera, el uso dotacional también se presenta de manera recurrente con una
representacion de 481 destinaciones. El barrio la Candelaria es el que presenta
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mayor concentracion de comercio y servicios con 874 destinaciones, seguidd del
barrio San Benito con un total de 458, Guayaquil con 432, Estacion Villa 'y Jesus
Nazareno con 348 y 332 respectivamente.

Las condiciones de la comuna 10 impactan favorablemente a las empresas que
alli se instauran debido a su infraestructura y las buenas condiciones de
seguridad. No obstante, menos de la mitad de los empresarios localizados en este
sector de la ciudad, considera que no evidencia en la comuna practicas de cuidado
del medio ambiente.

En términos porcentuales, el 87,3% de los empresarios manifestaron que, la
infraestructura, es el primer factor determinante de favorabilidad. Si se aprecia los
valores relativos de cada uno de los sectores, las diferencias no son amplias, se
mantiene casi el mismo nivel de respuesta. A renglén seguido, segun el 68,8% de
los empresarios, el sector donde se localiza su empresa presenta buenas
condiciones de seguridad (relativamente més alto para la industria con el 75%
contra 69,1% en servicios y 67,6% en comercio). Finalmente y, en menor grado
de respuesta, el 43.9% de los encuestados manifestaron que en el barrio o sector
se muestran buenas practicas ambientales, porcentajes muy parejos en cada uno
de los sectores econdémicos.

Segun las respuestas totales de los empresarios, a continuacion se describen
situaciones adicionales en el territorio (comuna, barrio o sector) que pueden
afectar o no, a las empresas y a los empresarios, asi mismo las variables que se
presentan como las mas perceptibles en la comuna 10:

Existe un primer grupo de factores sociales tales como la indigencia, la
drogadiccion, el alcoholismo, frente a los cuales, mas del 70% de los empresarios
opinaron que la indigencia es un fenbmeno que se manifiesta mucho en la
comuna, impactando a mas de la mitad de ellos de forma negativa; el 59,8% de
los entrevistados, manifiesta que, la drogadiccion y el alcoholismo los afecta
(56,2%) directamente y no de manera positiva; por ultimo, tema de la seguridad
ciudadana (se presenta para el 52,7%), los afecta en contra al 59,6% de ellosy
por ultimo, el 37,5% manifiesta la ausencia de la fuerza publica en la comuna o
sector. Existe un segundo grupo de factores que impactan negativamente,
relacionados con la infraestructura fisica, donde la movilidad y el transporte se
identifican por el 50% de los empresarios.

Finalmente el tercer grupo de situaciones se relacionan con las probleméticas
nombradas por menos de una tercera parte de la base empresarial, cuyos
impactos adversos también se siente en las empresas y las cuales tampoco
pueden ser ajenas de cualquier tipo de intervencion publica. Se incluye en este
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tercer grupo la prostitucion, el microtrafico, la extorsion, la accion de los grupos al

margen de la ley, y finalmente, como la menos votada de todas, se relacionan con

los problemas de convivencia. Estas son situaciones, que son impactos
desfavorables en la empresa (y desde luego para la comunidad), son reconocidas

por menos del 33% de la poblacion empresarial y no dejan de ser preocupantes
para una comuna donde se moviliza diariamente un poco mas del 40% de la
poblacion total del Valle de Aburra.

7.2 Propuestade Intervencion del ARE

El area del distrito se delimita a través de la definicion de tres escalas de
intervencion, asociada al corredor urbano conformado por la linea A del metro,
identificando, desde las escalas macro, meso y micro, las particularidades del
territorio. Esto para generar estrategias especificas de planificacion, gestion e
intervencién diferenciales. Todo esto en el marco de la metodologia del Metro de
Medellin para la planificacion de corredores de transporte.

Para la escala Macro (denominada, area de influencia del corredor de transporte),
se reconocen las condicionantes naturales y artificiales que dan linea al momento
de definir el modelo de ocupacion, o a la hora de identificar una serie de proyectos
de gran impacto desde los sistemas publicos y colectivos. Para su identificacion
se toman en cuenta las posibles relaciones urbanas del corredor, es decir, todas
aguellas tensiones presentes que terminan de estructurar el territorio, ya que a
través de este se dan importantes flujos de movilidad y ofertas de servicios. Las
relaciones urbanas son la gran oportunidad para configurar el sistema fisico
espacial, determinado por el Plan de Ordenamiento Territorial- POT.

Para la escala Meso (denominada é&rea de Intervencién del corredor de
transporte), se reconoce el papel del sistema de movilidad y su capacidad como
receptor del sistema de transporte masivo - SIT, o de otras condiciones
especificas de la ciudad. De esta manera, la escala meso comprende el area
inmediatamente impactada por el SIT, tanto por la relacion directa con la linea A
del metro, como por el desarrollo urbano e inmobiliario que en torno a este puede
darse.

La escala Micro, corresponde a las areas donde se podran desarrollar proyectos
puntuales detonantes del desarrollo inmobiliario, lo que a su vez generaria la
dinamizacién y la apropiacion del espacio publico circundante, entre otras por las
dinamicas vy el flujo que genera y se orientan al sistema de transporte masivo -
SIT. Dadas estas circunstancias esta area micro debera ser objeto de del anuncio
de proyecto, para evitar la especulacién del valor del suelo.

t! AGENCIAAPP

Agencia para la Gestion

del Paisaje, el Patrimonio y
MEEIESUON las Alianzas Publico Privadas

CALIDAD DE VDA Alcaldia de Medellin






Estudio Tecnico de Soporte

Areas de Revitalizacion Econdmica

Cabe anotar ademas que, el distrito historico y cultural, coincide o se superpone

con las areas de influencia asociadas al corredor de transporte del metro, en sus
estaciones Berrio, San Antonio y Prado.
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Gréfico 30. Localizacion - Construccion propia Metro de Medellin 2020.

Esta zona se propone en tres diferentes etapas, asociando a cada una de ellas
una, a las areas de influencia de las estaciones del sistema Metro. La primera
etapa, que corresponde a la desarrollada para este piloto, esta asociada a la
estacion Parque Berrio e incorporaria los espacios publicos aledafios localizados
bajo el viaducto del Metro, el parque Berrio, la plaza Botero, la Plazuela Nutibara,
el area de los Murales de Pedro Nel y algunas de las calles aledafas.

E AGENCIA APP

Agencia para la Gestion
del Paisaje, el Patrimonioy
MEEEL.? las Alianzas Publico Privadas

CALIDAD DE VDA Alcaldia de Medellin






Estudio Tecnico de Soporte

Areas de Revitalizacion Econdmica

Adicionalmente, se propone no solo reformar el acceso y la cubierta de la estacion,
sino también consolidar en el pasaje de los Murales, una tienda de ciudad que
sirva de punto de encuentro para todas aquellas instituciones interesadas en
comercializar productos o experiencias relacionadas con la oferta cultural de
Medellin. Asi mismo, esta fase contempla la reactivacion de espacios publicos
existentes alrededor del Museo de Antioquia, que permita consolidar la oferta de
bienes y servicios culturales que alli se brinde.

La inversion requerida para realizar este proyecto se estima cercana a los 60 mil
millones de pesos, por lo tanto se determina la necesidad de financiacion tanto de
capital como de operacion del proyecto a largo plazo. En tal sentido se ha
evaluado, ante la insuficiencia por parte de los ingresos del proyecto, posibles
mecanismos de financiacion habilitados desde el Plan de Ordenamiento Territorial
gue representan un potencial de generacién de ingresos adicionales

En tal sentido, se considera pertinente, aplicar instrumentos de gestién similares
a los previstos por el Municipio para las areas de revitalizacion econdémica que
permitird la gestion de los recursos necesarios, pero ademas estructurar modelos
para administrar y realizar un aprovechamiento econdémico eficiente de los
espacios publicos previstos para tal fin, en donde se adelanten actividades para
la implementacion del ARE como: Conformacion juridica del distrito y su
operacion, Construccion del mercado central y adecuacion del espacio publico ,
Construccion de la tienda de ciudad, losa habitable y pérgola, asi como la
renovacion de la estacion y Renovacién del espacio publico en Parque Berrio.

7.3 Actividades a desarrollar en el Area de Revitalizacion

Econdmica.

Buscado mantener la vocacion del centro histérico como un espacio de
esparcimiento y encuentro, con un alto potencial, propicio para el arte, la cultura,
el deporte, econd6micamente sostenible se plantean varias actividades y eventos
gue permitan revitalizar este espacio publico acompafado también de una oferta
gratuita de actividades ludicas y recreativas para todos los visitantes y el publico
en general.

Contando especialmente con la Corporacion Corpocentro y el Museo de Antioquia
como parte de la alianza por el distrito historico, se plantea una agenda cultural y
de revitalizacion econémica que aporte al dinamismo propio del sector, capaz de
provocar experiencias en lo publico, puntos de encuentro, lugares de negocios,
centros de estudio, focos religiosos, espacios referenciales, galeria urbana,
pasarela popular, terminal de transporte, estacion de transferencia, nucleo
cultural, referente patrimonial, el lugar de nadie y lugar de todo
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7.3.1 Propuesta de eventos en el Area de Revitalizacion

Econdmica.
Con el fin de lograr un espacio publico con un alto potencial de ser aprovechado
econémicamente, se propone la realizacién de varios eventos y actividades en
todo el trascurso del afio. Algunos de estos eventos ya se realizan actualmente
en la ciudad y se buscaran articularlos con el Area de Revitalizacién Econémica
como epicentro, estos son:

Estos eventos se realizaran en las areas del espacio publico susceptibles de ser
aprovechadas econdmicamente en el marco de lo dispuesto en los decretos
reglamentarios para aprovechamiento y ocupacion del espacio publico. En cuanto
a las variables, se asumieron usos del suelo de media mixtura actividad de venta
y consumo de alimentos, ofrecimiento de dos servicios publicos, y temporada
media cdmo promedio. En cuanto a ocupacion del espacio, se asume que hasta
un 10% del espacio en Parque Berrio, la Plaza Botero y la Plazuela Nutibara
podrian estar ocupados 3 de cada 10 dias al afio con eventos y actividades varias.

7.3.2 Actividades para residentes en el Area de Revitalizacion

Econdmica.
El Area de Revitalizacion Econémica dentro de sus objetivos buscara tener una
oferta de actividades culturales, sociales y deportivas para la familia en las horas
diurnas y convocar de nuevo a todos los actores que conviven el sector. Para esto
se programaran actividades culturales y deportivas que se articulan con la oferta
institucional de las diferentes secretarias de la Alcaldia de Medellin y otras propias
gue fomente y gestione Corpocentro

7.3.3 Seguridad y Control en el Area de Revitalizacion Econdémica
Con el objetivo de diagnosticar el estado actual de la zona, respecto a la seguridad
y la convivencia con relacibn a los elementos, ambientales, productivos,
comerciales, empresariales y residenciales, se observa el comportamiento de las
apropiaciones culturales, sociales y econémicas como punto de partida de la
influencia urbana, por un lado; y por otro, la influencia y transformacion que las
diferentes intervenciones actuales que han dado lugar a desplazamiento o mejorar
espacios publicos, equipamientos y centralidades.

De acuerdo con las percepciones de inseguridad encontradas hay que tener en
cuenta dos tipos de ella, la primera hace referencia al sentimiento individual de
vulnerabilidad y la segunda a la existencia y referencia colectiva de focos o lugares
gue de manera recurrente han ocurrido hechos de violencia o de coaccidon que
atentan contra la libertad y los bienes de otra persona.
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Se identificaron, hechos violentos relacionados con conflictos interpersonales,
delincuencia comun, criminalidad organizada, homicidio, control de rentas
criminales, control de territorios en diferentes sectores de la ciudad, conflictos de
convivencia ciudadana: diferencias de género, intolerancia y falta de respeto por
el otro; entre otros. La comuna que mas indice de inseguridad es la Candelaria
con un 66% con tres puntos reconocidos por su alto indice de vulnerabilidad:
centro de la ciudad, Parque de Berrio y Prado Centro. Ademas, es la comuna con
la peor percepcion de la ciudad con un 37%, donde las personas que habitan alli
se sienten inseguras y muy inseguras en ella.

8 Conclusiones

Para efectos de analizar la factibilidad del instrumento, se efectuaron en este
documento algunos andlisis relacionados a la posible operacion de las areas
de revitalizacion econémica — ARE, lo que cconfigura una hoja de ruta para
continuar promocionando la generacion o incremento de recursos a traves de
la implementacion y gestion de los instrumentos financieros definidos en el
POT, ademas de incentivar la incorporaciéon de capitales privados a proyectos
de inversion de beneficio publico y completar la oferta de posibilidades con la
valoracion y puesta en marcha del potencial que tiene la ciudad para
autogestionar el subsistema de espacio publico y las actividades que alli
convergen.

Frente a la implementaciéon del Aprovechamiento Econdmico del Espacio
Publico - AEEP, la principal conclusién es que actualmente la administracion
municipal esta dejando de percibir grandes retribuciones para ser revertidas
(en especie o en dinero), hacia la cualificacion y sostenibilidad del espacio
publico, adicionalmente hay un gran niamero de espacios publicos que estan
siendo indebidamente ocupados y explotados econémicamente por privados,
sin que el municipio perciba retribucién alguna.

Se logra constatar que de implementarse las ARE, por ejemplo, para el caso
especifico del distrito de Provenza, se espera un incremento en el recaudo por
$ 3.249.395.547, frente a lo recaudado en el 2019 que tan solo fue de $
32.357.316, equivalente al 1% del recaudo proyectado y para el resto de
distritos en el mismo afio 2019 el recaudo estuvo por ese mismo porcentaje
frente a lo que se espera cuando se implementen las ARE.

La implementacién del ARE, es de gran oportunidad para la ciudad, en
principio por dos razones: 1) por el impacto positivo que podra generarse en
la gestion articulada publico — privada en pro de la cualificacién y sostenibilidad
del espacio publico, adicionalmente por los resultados obtenidos en la
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simulaciéon del recaudo proyectado para cada uno de los distritos, donde se
percibe un gran incremento de recursos, toda vez que si de los
$15.849.715.497 que se proyectan recaudar anualmente dentro de las 8 ARE,
se lograra recaudar al menos el 10% (lo equivalente a $1.437.164.452) en el
primer afio, aun asi, ese recaudo seria el doble de lo recaudado en toda la
ciudad en el afio 2019.

e Es importante tener en cuenta que para, llegar al 100% del recaudo
proyectado, debe transcurrir un periodo de transicion aproximado de 5 afos,
para la implementacion total del ARE, mientras se llevan a cabo todas las
acciones que permitan una completa aplicabilidad del instrumento, es decir,
mientras se realiza la promocion y generacién de conocimiento colectivo del
mismo, la socializacion y articulacion entre actores, el montaje de los diferentes
insumos y procedimientos, la vinculacién del maximo nimero de comerciantes,
el fortalecimiento en la implementacion del aprovechamiento econémico del
espacio publico, se estabiliza la operatividad articulada de actores para la
gestion del espacio publico, se efectian las intervenciones de los espacios
publicos, la dinamizacién econdémica, asi mismo se ejerzan las acciones de
control requeridas (como por ejemplo la restitucion de espacios publicos y la
imposicion de sanciones urbanisticas, etc).

e Otros beneficios generados a través del ARE son:
— El Municipio de Medellin obtiene un ahorro presupuestal, debido a que de
modo asociativo puede generar ingresos adicionales que se direccionara
hacia la cualificacién y sostenibilidad del espacio publico.

— Los recursos recaudados por el Municipio de Medellin por concepto
aprovechamiento econdémico del espacio publico, se pueden direccionar y
usar como un fondo rotativo que posibilitara impulsar las intervenciones de
cualificacion y sostenibilidad del espacio publico, con miras a motivar a su
vez la reactivacion econOmica y la revitalizacion de zonas deterioradas, a
largo plazo esto generara un mayor ingreso tanto para los privados
(mediante el incremento de dindmicas en torno al turismo, asi mismo el
incremento de la oferta y la demanda de bienes y servicios), como para la
administracion municipal (a través del incremento de ingresos tributarios por
concepto de industria y comercio - ICA y predial).

— Aumento de ingresos y empleos tanto para comerciantes formales, como
para venteros estacionarios.

— Generacion espacios transparentes de confianza, de articulaciéon y de
colaboracién entre el sector publico y privado.
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— Transformacion del espacio publico para el esparcimiento y la apropiacion
ciudadana, debilitando en cierto grado, algunas condiciones de inseguridad.
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DECRETO 563 DE 2017
(octubre 20)

Por medio del cual se reglamenta en el Distrito Capital de Bogota el cambio de uso de las zonas o
bienes de uso publico

EL ALCALDE MAYOR DE BOGOTA D.C.

En uso de sus facultades legales, en especial las conferidas por los numerales 4° y 16° del articulo 38
del Decreto ley 1421 de 1993, los literales b) y g) del articulo 4° del Acuerdo 018 de 1999, y,

CONSIDERANDO:

Que el articulo 82 de la Constitucién Politica determina que es deber del Estado velar por la proteccion de la
integridad del espacio publico y por su destinacién al uso comun, el cual prevalece sobre el interés particular.

Que el articulo 5 de la Ley 9 de 1989, define el espacio publico como:

“(...) el conjunto de inmuebles publicos y los elementos arquitectdnicos y naturales de los inmuebles privados,
destinados por su naturaleza, por su uso o afectacion, a la satisfaccion de necesidades urbanas colectivas que
transcienden, por tanto, los limites de los intereses, individuales de los habitantes.

Asi, constituyen el espacio publico de la ciudad las areas requeridas para la circulacion, tanto peatonal como
vehicular, las areas para la recreacion publica, activa o pasiva, para la sequridad tranquilidad ciudadana, las
franjas de retiro de las edificaciones sobre las vias, fuentes de agua, parques, plazas, zonas verdes y similares,
las necesarias para la instalacion y mantenimiento de los servicios publicos basicos, para la instalacion y uso
de los elementos constitutivos del amoblamiento urbano en todas sus expresiones, para la preservacion de las
obras de interés publico y de los elementos historicos, culturales, religiosos, recreativos y artisticos, para la
conservacion y preservacion del paisaje y los elementos naturales del entorno de la ciudad, los necesarios para
la, preservacion y conservacion de las playas marinas y fluviales, los terrenos de bajamar, asi como de sus
elementos vegetativos, arenas y corales y, en general por todas las zonas existentes o debidamente
proyectadas en las que el interés colectivo sea manifiesto conveniente que por consiguiente, zonas para el uso
o el disfrute colectivo.”

Que el articulo en mencién fue adicionado por el articulo 117 de la Ley 388 de 1997, al determinar que:

"El espacio publico resultante de los procesos de urbanizacion y construccion se incorporara con el solo
procedimiento de registro de la escritura de constitucién de la urbanizacién en la Oficina de Instrumentos
Publicos, en cual se determinen las areas publicas objeto de cesién areas privadas, por su localizacion y
linderos, escritura correspondiente debera otorgarse registrarse antes de la iniciacion de las ventas del proyecto
respectivo.”

Que la Ley 388 de 1997 establece que el Plan de Ordenamiento Territorial se desarrolla mediante instrumentos
de planeacion y diferentes normas urbanisticas necesarias para la administracion del desarrollo y la ocupacion
del espacio fisico del municipio.

Que el articulo 139 de la Ley 1801 de 2016, define el espacio publico como:
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“(...) el conjunto de muebles e inmuebles publicos, bienes de uso publico, bienes fiscales, areas protegidas y
de especial importancia ecologica y los elementos arquitectonicos y naturales de los inmuebles privados,
destinados por su naturaleza, usos o afectacion, a la satisfaccion de necesidades colectivas que trascienden
los limites de los intereses individuales de todas las personas en el territorio nacional.

Constituyen espacio publico: el subsuelo, el espectro electromagnético, las areas requeridas para la circulacion
peatonal, en bicicleta y vehicular; la recreacion publica, activa o pasiva; las franjas de retiro de las edificaciones
sobre las vias y aislamientos de las edificaciones, Fuentes de agua, humedales, rondas de los cuerpos de agua,
parques, plazas, zonas verdes y similares; las instalaciones o redes de conduccion de los servicios publicos
basicos; las instalaciones y los elementos constitutivos del amoblamiento urbano en todas sus expresiones; las
obras de Interés publico y los elementos historicos, culturales, religiosos, recreativos, paisajisticos y artisticos;
los terrenos necesarios para la preservacion y conservacion de las playas marinas y  fluviales; los terrenos
necesarios de bajamar, asi como sus elementos vegetativos, arenas, corales y bosques nativos legalmente
protegidos: la zona de sequridad y proteccion de la via férrea; las estructuras de transporte masivo y, en general,
todas las zonas existentes y debidamente afectadas por el interés colectivo manifiesto y conveniente y que
constituyen, por consiguiente, zonas para el uso o el disfrute colectivo.”

Que el articulo 2.2.3.1.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015 establece que: “Es deber del Estado velar por la
proteccion de la integridad del espacio publico y por su destinacion al uso comun, el cual prevalece sobre el
interés particular. En el cumplimiento de la funcion pablica del urbanismo, los municipios y distritos deberan dar
prelacion a la planeacion, construccion, mantenimiento y proteccion del espacio publico sobre los demas usos
del suelo”.

Que los articulos 2.2.3.1.1 al 2.2.3.3.9 del Decreto Nacional 1077 de 2015, reglamentan las condiciones
aplicables al espacio publico, las areas de cesion, la incorporacion de areas publicas, la entrega material de las
areas de cesion, entre otros.

Que el articulo 2.2.6.1.1.12 del Decreto Nacional 1077 de 2015, sefiala el procedimiento para ocupar e intervenir
los bienes de uso publico incluidos en el espacio publico al reglamentar:

"ARTICULO 2.2.6.1.1.12 Licencia de intervencion y ocupacion del espacio piblico. Es la autorizacion
previa para ocupar o para intervenir bienes de uso publico incluidos en el espacio publico, de conformidad con
las normas urbanisticas adoptadas en el Plan de Ordenamiento Territorial, en los instrumentos que lo
desarrollen y complemementen y demas normatividad vigente.

PARAGRAFO 1. Para intervenir y ocupar el espacio publico, los municipios y distritos solamente podran exigir
las licencias, permisos y autorizaciones que se encuentren previstos de manera taxativa en la ley o autorizados
por esta, los cuales se agruparan en una o varias de las modalidades de licencia de intervencién u ocupacion
del espacio publico previsto en el presente Capitulo.

PARAGRAFO 2. Las entidades del nivel central o descentralizado de la Rama Ejecutiva del orden nacional,
departamental, municipal y distrital, salvo las empresas industriales y comerciales del Estado, y las sociedades
de economia mixta, no estan obligadas a obtener licencias de intervencion y ocupacion del espacio publico
cuando en cumplimiento de sus funciones, ejecuten obras o actuaciones expresamente contempladas en los
planes de desarrollo nacional, departamentales, municipales o distritales, en el Plan de Ordenamiento Territorial
o en los instrumentos que lo desarrollen y complementen.

PARAGRAFO 3. La intervencion de los elementos arquitecténicos o naturales de los bienes de propiedad
privada que hagan parte del espacio publico del municipio o distrito, tales como: cubiertas, fachadas,
paramentos, porticos o antejardines, no requieren de la obtencién de licencia de intervencién y ocupacion del
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espacio publico. No obstante, deben contar con la licencia de construccion correspondiente en los casos en
que esta sea requerida, de conformidad con las normas municipales o distritales aplicables para el efecto.

PARAGRAFO 4. Para efectos de lo dispuesto en el numeral segundo del articulo 2 de la Ley 810 de 20030 la
norma que lo adicione, modifique o sustituya, s6lo se permitira el cerramiento de aquellas zonas de uso publico,
como parques areas verdes, distintas de las resultantes de los procesos de urbanizacion, parcelacion o
legalizacion urbanistica.”

Que mediante los Decretos Nacionales 2218 de 2015, 1197 de 2016, 1203 de 2017, entre otros, se ha
modificado parcialmente el Decreto Nacional 1077 de 2015 en lo relacionado con los requisitos de solicitud,
modalidades de las licencias urbanisticas, sus vigencias y sus prorrogas y otras actuaciones. En el marco de
estas modificaciones, el literal ¢) del numeral 8 del articulo 12 del Decreto Nacional 1203 de 2017, modific el
articulo 2.2.6.1.3.1 contenido en el Decreto Reglamentario 1077 de 2015, el cual a su vez habia sido modificado
por el articulo 7° del Decreto Nacional 1197 de 2016 y el articulo 10 del Decreto Reglamentario 2218 de 2015,
en los siguientes términos:

"8. Modificacion de planos urbanisticos, de legalizaciéon y demas planos que aprobaron desarrollos o
asentamientos (...) ¢) Cuando las entidades publicas administradoras del espacio publico de uso publico
soliciten el cambio de uso de una zona de equipamiento comunal para convertirla en zona verde o viceversa
que sean producto de procesos de urbanizacion y que estén bajo su administracion.”

Que de conformidad con el articulo 3° del Acuerdo Distrital 018 de 1999 le corresponde al Departamento
Administrativo de la Defensoria del Espacio Publico — DADEP, sin perjuicio de las atribuciones de otras
autoridades, la defensa, inspeccion, vigilancia, regulacién y control del espacio publico del Distrito Capital; la
administracion de los bienes inmuebles, y la conformacion del inventario general del patrimonio inmobiliario
Distrital.

Que conforme con las normas transcritas, el espacio publico de la ciudad se encuentra constituido por diferentes
elementos muebles e inmuebles publicos, bienes de uso publico, bienes fiscales, areas protegidas y de especial
importancia ecolégica y los elementos arquitecténicos y naturales de los inmuebles privados, destinados por su
naturaleza, usos o afectacion, a la satisfaccion de necesidades colectivas que trascienden los limites de los
intereses individuales de todas las personas en el territorio nacional.

Que la licencia de intervencion y ocupacién del espacio publico corresponde a una autorizacion previa para
ocupar o para intervenir bienes de uso publico incluidos en el espacio publico, de conformidad con las normas
urbanisticas adoptadas en el Plan de Ordenamiento Territorial 0 de las normas que lo desarrollan y
complementan, razén por la cual en ella se podra autorizar el cambio de uso del espacio publico.

Que el literal ¢) del numeral 8 del articulo 12 del Decreto Nacional 1203 de 2017, que modificd el articulo
2.2.6.1.3.1 contenido en el Decreto Reglamentario 1077 de 2015, el cual a su vez habia sido modificado por el
literal ¢) del numeral 8 del articulo 7° del Decreto Nacional 1197 de 2016 y el articulo 1° del Decreto
Reglamentario 2218 de 2015, permite el cambio de uso de una zona de equipamiento comunal para convertirla
en zona verde 0 viceversa que sean producto de procesos de urbanizacion y que estén bajo su administracion.

Que, conforme a las anteriores consideraciones, es necesario reglamentar en el Distrito Capital de Bogota el
cambio de uso de las zonas o bienes de uso publico, en las diferentes acciones y actuaciones urbanisticas a
cargo de entidades publicas.

En mérito de lo expuesto,
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DECRETA:

Articulo 1.- OBJETO. El presente Decreto tiene por objeto reglamentar el cambio de uso de las zonas o bienes
de uso publico, en las diferentes acciones y actuaciones urbanisticas a cargo de entidades publicas de Bogota.
D.C.

Paragrafo. Las disposiciones contenidas en este decreto no seran aplicables para el procedimiento de que
trata el literal c) del numeral 8 del articulo 12 del Decreto Nacional 1203 de 2017 que modificé el articulo
2.2.6.1.3.1 contenido en el Decreto Reglamentario 1077 de 2015 o la norma que la modifique o sustituyan, por
corresponder a un tramite que se adelanta ante los Curadores Urbanos de Bogota.

Articulo 2.- CAMBIO DE USO DE LAS ZONAS O BIENES DE USO PUBLICO DEL DISTRITO CAPITAL DE
BOGOTA MEDIANTE LICENCIA DE INTERVENCION Y OCUPACION DEL ESPACIO PUBLICO EN EL
MARCO DE LOS INSTRUMENTOS DE PLANEACION. La Secretaria Distrital de Planeacion podra autorizar a
través de la Licencia de intervenciéon y ocupacion del espacio publico la ejecucion de obras tendientes a
concretar el cambio de uso de las zonas o bienes de uso publico, en cumplimiento de las normas urbanisticas
adoptadas en el Plan de Ordenamiento Territorial y/o en los instrumentos que lo desarrollen y complementen,
conforme con la identificacion del articulo 43 del Decreto Distrital 190 de 2004 o la norma que la modifique o
reemplace.

De aprobarse el cambio de uso de las zonas o bienes de uso publico, la Secretaria Distrital de Planeacion
procedera a registrar en la Base de Datos Geogréafica Corporativa de la entidad, asi como en la cartografia
analoga, la nota que dé cuenta de lo dispuesto en el acto administrativo expedido. Asi mismo, la Secretaria
Distrital de Planeacion comunicara la decisién al Departamento Administrativo del Espacio Publico — DADEP
para los temas de su competencia.

Paragrafo 1. De conformidad con el articulo 2.2.4.1.7.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015 y el articulo 280 del
Decreto Distrital 190 de 2004 o la norma que los modifiquen o sustituyan, para el cambio de uso de las zonas
0 bienes de uso publico del Distrito Capital de Bogota, en el ambito de planes parciales de renovacion urbana,
no se requerira licencia de intervencion u ocupacién del espacio publico.

Paragrafo 2. La Secretaria Distrital de Planeacion citaré al Departamento Administrativo de la Defensoria del
Espacio Publico — DADEP para que éste se haga parte en el trdmite de los instrumentos que establezcan la
posibilidad de cambiar el uso de las zonas o bienes de uso publico del Distrito Capital de Bogota.

Articulo 3.- CAMBIO DE USO DE LAS ZONAS O BIENES DE USO PUBLICO DEL DISTRITO CAPITAL DE
BOGOTA EN ACCIONES O ACTUACIONES URBANISTICAS QUE NO SE ENCUENTREN SUJETAS A
INSTRUMENTOS DE PLANEACION. Cuando el cambio de uso de las zonas o bienes de uso piblico se
enmarque en actuaciones que no se encuentran sujetos a instrumentos de planeacion o se trate de actuaciones
para las cuales no se requiere licencia de intervencién y ocupacion del espacio publico, conforme con el
paragrafo 2 del articulo 2.2.6.1.1.12 del Decreto Nacional 1077 de 2015 o la norma que la modifique o sustituya,
el Departamento Administrativo de la Defensoria del Espacio Publico — DADEP) sera la entidad competente
en el Distrito Capital de Bogota para cambiar el uso de las zonas o bienes de uso publico del Distrito Capital de
Bogota, mediante acto administrativo motivado.

Una vez que el Departamento Administrativo de la Defensoria del Espacio Publico — DADEP haya expedido el
acto administrativo motivado mediante el cual autoriza el cambio del uso de una o varias zonas o bienes de uso
publico del Distrito Capital de Bogota, solicitara a la Secretaria Distrital de Planeacién que proceda a registrar
en la Base de Datos Geografica Corporativa de la entidad, asi como en la cartografia analoga, la nota que dé
cuenta de lo dispuesto en el acto administrativo expedido.



https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?dt=S&i=69846#12.8.l.c

https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?dt=S&i=62512#2.2.6.1.3.1

https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?dt=S&i=13935#43

https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?dt=S&i=62512#2.2.4.1.7.1

https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?dt=S&i=13935#280

https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?dt=S&i=62512#2.2.6.1.1.12.p.2

https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?dt=S&i=62512#2.2.6.1.1.12



Paragrafo. Para los casos establecidos en este articulo, cuando el uso de la zona o bien de uso publico sea un
parque, el Departamento Administrativo de la Defensoria del Espacio Publico no podra realizar el cambio de
uso.

Articulo 4.- REGLAMENTACION. Corresponde al Departamento Administrativo de la Defensoria del Espacio
Publico - DADEP reglamentar mediante resolucion el procedimiento aplicable para los efectos establecidos en
este decreto respecto a los asuntos propios de su competencia, incluyendo los aspectos relacionados con la
informacion publica y participacion ciudadana en estas actuaciones administrativas.

Articulo 5.- VIGENCIA. El presente decreto rige a partir del dia siguiente de la fecha de su publicacién en el
Registro Distrital y deroga las disposiciones que le sean contrarias.

PUBLIQUESE Y CUMPLASE.

Dado en Bogota. D.C., a los 20 dias del mes de octubre del afio 2017.

ENRIQUE PENALOSA LONDONO
Alcalde Mayor

MIGUEL URIBE TURBAY
Secretario Distrital de Gobierno

NADIME YAVER LICHT
Directora Departamento Administrativo de la Defensoria del Espacio Publico

ANRES ORTIZ GOMEZ
Secretario Distrital de Planeacion



https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?dt=S&i=72428
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DOCUMENTO PARA REVISION - DISCUSION

PROCESO
SANEAMIENTO INTEGRAL DEL PATRIMONIO INMOBILIARIO MUNICIPAL, GESTION,
ADMINISTRACION Y DEFENSA DE LOS BIENES DE USO PUBLICO Y BIENES FISCALES

PROCEDIMIENTOS
SANEAMIENTO INTEGRAL DE BIENES INMUEBLES Y GESTION, ADMINISTRACION Y DEFENSA

El saneamiento de la propiedad publica inmobiliaria es la consolidacion de la propiedad y titularidad de los
bienes inmuebles en el patrimonio de las entidades de derecho publico sean del orden nacional,
departamental, distrital o municipal.

Por lo anterior, las entidades deben tener unos procesos y/o procedimientos para generar mecanismos
eficaces de diagndstico, identificacion y definicion de la situacion técnica y juridica, que permitan aplicar los
diversos mecanismos e instrumentos técnicos y juridicos disponibles para su saneamiento.

DIAGNOSTICO GENERAL SOBRE LA SITUACION DE LA PROPIEDAD PUBLICA INMOBILIARIA.

Algunos inmuebles de propiedad publica presentan situaciones irregulares en su tradicion que, ademas de
afectar el estado contable de las entidades territoriales del orden nacional, departamental, distrital y municipal,
impiden realizar inversiones y actos de disposicion, generando incertidumbre en la identificacion de los
recursos fisicos.

Constituye una obligacién legal de las entidades territoriales, a la luz de la Ley 716 de 2001, modificada por la
Ley 901 de 2004 y por la Ley 2044 de 2020, iniciar los procesos de saneamiento pleno de la propiedad
publica inmobiliaria, para lo cual se establecerdn a continuacion los mecanismos y procedimientos que
permitan obtener este resultado.

Una vez establecido el diagnéstico de la situacion juridica de cada inmueble de propiedad publica, se
procedera a aplicar el procedimiento mas adecuado para sanear el inmueble, dependiendo de la naturaleza
juridica del bien. En este sentido, se identifican tres tipos de acciones principales a realizar: estudio de titulos,
estudio urbanistico y diagnostico catastral con base en visita a terreno.
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CAPITULO |
GESTION DE LA INFORMACION

1. Sistema de Informacion SIG

El Sistema de Informacién — SIG comprende la informacion que posee la entidad sobre las actuaciones
que desarrolla y la documentacidn que sirve como soporte para las mismas.

Para acceder a los distintos tipos de informacion que se produce en el BIM o que ha sido incorporada al
sistema, se deberé ejecutar la aplicacidén que permite consultar el contenido requerido.

La consulta al SIG se debera realizar en las instalaciones de la entidad principalmente.

SIG. Aplicativo que permitira consultar informacién detallada sobre predios, proyectos urbanisticos y
desarrollos legalizados que se encuentran incorporados en el sistema de informacion de la entidad.

Comprende:

Consulta de mapa digital.

Urbanizaciones incorporadas.

Informacion sobre predios. (Urbanistica y Juridica)
Actas (en sus modalidades),

Correspondencia enviada y recibida
Resoluciones, memorandos, etc.

ARCHIVO FiSICO. Comprende:

Informacion cartogréfica

Documentos aprobatorios técnicos

Documentos aprobatorios juridicos

Visitas: de inspeccidn ocular, recibo, toma de posesién
Estudios técnicos

Escrituras publicas

Folios de Matricula Inmobiliaria

Levantamientos topograficos

Correspondencia





Contrato de Prestacion de Servicios BIM-CD-006-2024

2. Informacion SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEACION y CURADURIAS URBANAS

La Secretaria junto con las Curadurias Urbanas poseen la documentacion sobre los urbanismos
legalmente constituidos y desarrollos legalizados, que permite determinar en cuanto al componente
técnico del estudio de un predio, aspectos tales como: localizacién, amojonamiento, areas,
antecedentes, norma urbana. De lo anterior se puede consultar:

Tipo de informacién consultada:

- Resoluciones, memorandos, oficios.

- Licencias urbanisticas, de construccion y parcelacion
- Planos Urbanisticos y Topograficos.

- Norma urbana aplicable.

- Uso del suelo.

- Planes Parciales.

- Reservas y/o afectaciones viales

- Suelo de proteccion y zonas de riesgo

La forma en que se obtiene la informacion puede ser:

- Consulta mediante oficio.
- Consulta a archivo fisico.

3. Informacién Instituto Geografico Agustin Codazzi — IGAC

El IGAC permite la consulta de informacién planimétrica y de aerofotografias de la ciudad. Las
aerofotografias permiten indagar por el desarrollo de un predio, cuando la informacién disponible (planos,
memorandos, oficios) no es suficiente para aclarar su evolucién en el tiempo.

Tipo de informacién consultada:

- Manzanas catastrales.

- Englobes y desenglobes.

- ldentificacién de folios matrices.
- Cabida y linderos.

- Planos.

- Aerofotografias.

4. Informacion de otras entidades

4.1 Archivo General de la Nacion
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Para estudios en los que se necesita determinar la historia de un predio consultando documentos
historicos, puesto que la informacién vigente encontrada no permite tener claridad en el estudio que
se esté adelantando.

- Escrituras.
- Planos.

4.2 Archivo Secretaria Departamental de Planeacion — Gobernacion de Cérdoba
Para estudios en los que se necesita determinar la historia de un predio consultando documentos
histéricos, puesto que la informacién vigente encontrada no permite tener claridad en el estudio que

se esté adelantando.

- Escrituras.
- Planos.

4.3 Notarias
Consulta de informacion

- Escrituras.
- Planos.

4.4 Ventanilla Unica de Registro

Para obtener informacion sobre la titularidad de un predio y las segregaciones de que ha sido objeto. La
consulta se realiza via web.

4.5 Oficina de Registro de Instrumentos Publicos

Para obtener informacion de predios en cuanto a propietario, segregaciones, certificado de tradicién y
libertad.

4.6 Secretaria de Obras Publicas y/o Infraestructura

Esta Secretaria provee informacion que permite establecer las obras publicas de infraestructura vial y las
afectaciones viales que pueda tener un predio.

- Registros Topogréficos.
- Informacion sobre afectacion vial.
- Informacion sobre ejecucién de obras publicas
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4.7 Juzgados Civiles del Circuito
Revision de procesos.

4.8 Otras fuentes de informacion

Por medio de la consulta fisica de documentos (escrituras, planos, libros), o la consulta por medios
electrénicos, se puede complementar el estudio que se esté realizando

- Internet
Consulta de informacion planimétrica y aerofotografias por medios digitales:

Google Earth/Maps: Aerofotografias de Monteria, para apoyar estudios técnicos sobre predios o
proyectos urbanisticos.

Mapas del Municipio de Monteria: Consulta de aerofotografias del Municipio a través de una pagina
oficial.
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CAPITULO II
ELABORACION DE ESTUDIOS TECNICOS JURIDICOS

1. PROCESO DE SANEAMIENTO TECNICO Y JURIDICO!

1.1 Recepcion de solicitud y/o documentos de estudio: El profesional lider recibe y revisa el requerimiento
por los medios establecidos: Sistema de Correspondencia, correo electrénico o solicitud verbal. Una vez
verificado el objeto de la solicitud se debera asignar al profesional responsable para su correspondiente tramite.

Con el fin de controlar la correspondencia y los requerimientos recibidos, se registran las asignaciones en el
formato denominado “Base de Tramites Asignados”

1.2 Verificacion de existencia de estudios y/o conceptos: El profesional asignado debe recibir y analizar el
requerimiento y determinar la estrategia a seguir para dar respuesta al mismo, verificando si existen
antecedentes relacionados con el objeto de la solicitud de tal manera que se evite la duplicidad de informacién y
se garantice coherencia con las respuestas emitidas acerca del asunto.

Para el proceso de verificacion de antecedentes, el servidor responsable del requerimiento consulta si existe
informacién del predio y/o urbanizacién incorporada en el SIG, asi mismo revisa conceptos y/o estudios técnicos
juridicos anteriores.

1.3 Anadlisis de solicitud y estrategia a seguir: En el caso en que se evidencie que no existen estudios o
conceptos anteriores respecto del asunto asignado, continla el tramite con la verificacion de aspectos
catastrales, de titularidad y urbanos del predio, asi:

1 Estudio de titulos: Es la evaluacion de la tradicion historica del inmueble, con el fin de identificar limitaciones,
afectaciones, gravamenes o cualquier otro acto que genere incertidumbre sobre la propiedad del inmueble, ocurrido
durante los Ultimos veinte afios, o durante los ultimos diez afios, a partir de la entrada en vigencia de la Ley 791 de 2002.
Se pretende que el estudio de titulos permita definir la viabilidad juridica y los instrumentos requeridos para sanear el
inmueble.

Estudio urbanistico: Forma parte del diagnéstico general que se debe hacer del inmueble, destinado a identificar la
situacion del predio de conformidad con las determinaciones de caracter urbanistico, adoptadas con base en los planes
de ordenamiento territorial que sefialan los usos del suelo, tipos de construccién, afectaciones urbanisticas, entre otros.
La fuente principal de este diagnéstico proviene de las certificaciones o constancias dadas por la autoridad competente
representada en las Curadurias Urbanas, en las Oficinas de Planeacion o en la entidad que haga sus veces.

Diagnéstico Catastral por visita a terreno: Es la visita técnica realizada al predio, con el fin de verificar en terreno la
situacion cierta y real del inmueble para establecer, entre otros, situaciones de invasion, la cabida, los linderos y el area
construida. El Instituto Geografico Agustin Codazzi es la autoridad nacional en materia de catastro de los municipios, con
excepcion de Bogota, Cali, Medellin y Antioquia que cuentan con catastro independiente.
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1.3.1 Verificacién Catastral y Ubicacion Espacial

En el caso de que no se cuente con datos catastrales, ni urbanisticos del predio, se ubica el predio en el
mapa digital, se busca informacion tanto catastral (Cédula y cédigo de sector) como urbanistica (Resolucion
de aprobacion por la S.P.M, N° Plano aprobado).

No obstante, en el informe final siempre se anexara el grafico de ubicaciéon del inmueble en el que se
evidencie la incorporacion catastral y urbanistica.

Con base a la informacion anterior, se debera consultar en el IGAC, los datos de incorporacién en el censo
catastral (fecha de incorporacion, cédula catastral, Chip, cddigo de sector, direccion oficial), area terreno, area
construccién, nombre e identificacion de propietarios, N° de escritura pablica fecha y notaria, matricula
inmobiliaria, verificacion de mejoras incorporadas e informacion técnica y juridica de las mismas.

1.3.2 Revision de situacion urbanistica

Analisis y consulta en los archivos fisicos y cartograficos que reposen en el archivo de la Secretaria de
Planeacién Municipal y en los archivos de las Curadurias Urbanas, de resoluciones y planos urbanisticos
como cartografia oficial de planeacion, de la urbanizacién o desarrollo legalizado donde se ubique el
inmueble; verificacion de cambios y vigencia de la norma para el predio en particular consultando ademas de
lo anterior el POT e incluso verificar si se encuentra ubicado en zona de riesgo o suelo de proteccion. De ser
necesario elevar consultas a la autoridad urbanistica y/o ambiental para aclarar el tema.

1.3.3 Verificacién Registral y/o Notarial

De acuerdo a la informacion recopilada del SIG o del Mapa Digital, se debe consultar en el VUR los folios de
matricula inmobiliaria registrados en la base catastral o los aportados en la solicitud, a fin de establecer su
estado (activo o inactivo), fecha de apertura, datos catastrales registrados, descripcidn de cabida y linderos,
direccion del predio, propietario, segregaciones, matriculas base u origen (matriz o de mayor extension)

1.3.4 Revision Archivo Digital o Fisico

Revisién de la informacion digital o fisica como es correspondencia interna y externa (solicitudes, respuestas),
diagndsticos de visitas, avallios, manzanas catastrales, decretos, certificaciones, estudios anteriores, efc.

Si la informacion digital es incompleta, se solicita al archivo las carpetas fisicas y se verifican. Asi mismo, y si
es necesario se solicita informacidn a otras areas y/o grupos del BIM o de la Administracién Municipal.

1.4 Situacién administracion y/o de tenencia: En el evento de comprobar que el inmueble es (o debe ser)
de propiedad del municipio, determinar la situacion administrativa frente a la tenencia y/o administracion,
evidenciando si existe documento suscrito o en tramite. Si es del caso adquirir dicha informacién mediante
visita técnica al inmueble.
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1.5 Visita Técnica

De acuerdo a la informacidn con que se cuenta hasta el momento, se define si es necesario realizar una visita
técnica y la toma de fotografias.

1.6 Informe Preliminar (Técnico)

Con la documentacion e informacién recopilada se realiza un primer informe cronolégico donde se explican
los antecedentes, situacién actual y se concluye con inconsistencias y se define la necesidad de efectuar
estudio de titulos y/o acciones de saneamiento de tipo técnico.

1.7 Establecer necesidad de Acciones de Saneamiento

En muchos casos se requieren acciones de saneamiento que dependen de entidades externas como el IGAC,
la Secretaria de Planeacién Municipal (SPM), la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos (ORIP) o de
otras dependencias de la administracion municipal o las Curadurias Urbanas, la solicitud se realiza por escrito
en donde se contextualiza la situacion y se anexa la documentacién necesaria, en este punto se requiere de
la gestion y respuesta de estas entidades para continuar con el estudio y proceso de saneamiento.

1.8 Estudio de Titulos: Se debera iniciar su estudio teniendo como soporte la documentacion aportada en la
solicitud y/o la encontrada en el informe preliminar.

1.8.1 Identificacion del folio de matricula individual y de mayor extension. Se deberd identificar el FMI
con base en la informacion catastral y soporte técnico.

1.8.2 Andlisis de la cadena de tradicion. Se debera establecer si la cadena de tradicion es coherente, es
decir que no cuente con interrupciones o errores. Para el efecto se consulta en los archivos las escrituras
publicas o en su defecto se acude a consulta de protocolo en la respectiva Notaria o Archivo General de la
Nacién, segun corresponda.

1.8.3 Identificacion de linderos y area. Se debera revisar el plano urbanistico o el protocolizado si existe y
los linderos descritos en la escritura publica del punto anterior.

En el caso de detectar inconsistencias o no se tenga certeza de la ubicacién de los linderos, se acudira al
soporte técnico a fin de aclarar el tema aportando para ello los documentos (escrituras publicas, planos
urbanisticos, protocolizados en las mismas, levantamientos topogréaficos, etc.) a fin de ubicarlos y efectuar
verificacion en la base catastral (plano de conjunto, plano predial catastral, etc.) y/o en mapa digital y
relacionarlos con predios colindantes.

1.8.4 Confirmacion ante IGAC de linderos de predios colindantes. Se debera consultar sobre el predio
objeto de investigacion a fin de verificar la concordancia de linderos del predio objeto de investigacién con los
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linderos de los predios colindantes. Asimismo que la incorporacion del predio objeto de estudio ante IGAC sea
congruente con la situacion entre matriculas inmobiliarias de mayor extension y sus diferentes cambios, como
lo son segregaciones, englobes, desenglobes, etc.

1.8.5 identificacion del titular de derecho real de dominio. Se debera identificar plenamente al titular del
derecho real de dominio, para determinar la legitimidad por activa dentro del trdmite que se adelanta.

1.8.6 Identificacién y evaluacién de limitaciones al dominio y gravamenes. Se debera estudiar si el
inmueble cuenta o no con limitacién al dominio o gravamenes que impidan su traspaso al Municipio o su
saneamiento.

1.8.7 identificacion de segregaciones. Si existen segregaciones identificar particularmente cada una de
ellas para determinar el area sobrante en el predio de mayor extension y su congruencia con la cabida y
linderos del predio que se esta recibiendo o saneando.

1.8.8 Informe Final: Se debe establecer finalmente si corresponde a un bien fiscal o de uso publico, cual es el
origen juridico de la transferencia del derecho real de dominio, sea cesion, adquisicién, donacion, dacién,
expropiacion, etc., si el mismo presenta o no inconsistencias en la cabida, linderos o en la tradicion, etc.

Se sefiala claramente la situacién en la que se encuentra y si es necesario de adelantar acciones adicionales
para su recibo y/o saneamiento juridico (via administrativa y/o judicial)

Copia del estudio (Informe Final) con todos los anexos se enviara para su archivo. Si se encuentra alguna
inconsistencia en las Bases del BIM se debe informar para su correccion.

ALGUNAS DEFINICIONES HASTA ESTE MOMENTO

1. Estudio de Titulos: es el analisis legal de los antecedentes de la propiedad, realizado por un abogado, para
comprobar que las transferencias pasadas se ajusten a la legalidad y que no existan causales que pudiera
en el futuro, invalidar la disposicion sobre el mismo

2. Derecho Real: Lo que tenemos sobre una cosa sin respecto a determinada persona (Art. 665 Cédigo Civil)

3. Folio de Matricula Individual (Decreto 1250/70 art. 5°): Documento oficial que identifica los bienes
inmuebles (cédula del predio). Se distingue con un codigo o complejo numeral indicativo del orden interno de
cada Oficina de Registro de Instrumentos Publicos y del orden que se vaya incorporando.

4. Folio Matriz: es el que identifica un globo de terreno del cual se segrega la matricula que se esta verificando.
No es necesariamente el folio de mayor extension.

5. Tradicion: Son los actos juridicos, del pleno propietario que indician la historia de la transferencia y
modificacién del derecho real de dominio del bien inmueble.

6. Cadena de Tradicion: Muestra los actos de disposicion, tales como compraventa, permuta, donaciones,
adjudicaciones en sucesion, resoluciones de transferencia de dominio.

7. Mejoras: edificaciones instaladas por un ocupante sobre terrenos de propiedad de otro (sea entidad publica,
privada o un particular) incorporadas en la base catastral

8. Mejoratario: es quien ostenta el “titulo” de esta mejora
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2. Visitas Técnico Administrativas

La visita técnico — administrativa es una verificacion en terreno de las condiciones existentes fisicamente
en uno o varios predios, para determinar entre otros aspectos: correspondencia con la documentacion
urbanistica vigente, estado actual de una zona en particular, posibles invasiones u ocupaciones.

La visita es un documento de soporte para la elaboracién de actas de recibo o de actas de toma de
posesidn, o también puede servir, en los casos que se requiera, como un documento que permite hacer
seguimiento en el tiempo a una situacién determinada.

Para cada visita se realiza un informe técnico que contiene:

- Informacion cartogréfica: localizacion geografica y planos de soporte.
- Verificacién de antecedentes.

- Registro fotografico de la(s) zona(s) objeto de estudio.

- Conclusiones.

3. Registro Cartografico
3.1. Se recibe la solicitud y se crea carpeta con el nombre y nimero del Predio.
3.2. Se realiza el estudio del predio verificando si es posible realizar el RC
3.2.1. Si no se cuenta con la informacién necesaria se responde la solicitud  explicando el motivo.
3.2.2. Si el estudio muestra que es necesario se procede a realizar el RC.
3.3. Se solicita el expediente si hace falta y se recopila informacién necesaria para realizar el RC
3.3.1. Ortofoto
3.3.2. Plano Digital y/o fisico. Si el plano esta en fisico se escanea.
3.3.3. Escritura
4. Se identifica el predio en el SIG

5. Se realiza la captura del predio en la capa del IGAC y/o la capa de Patrimonio Inmobiliario
Municipal cuando esté asi corresponda

6. Se exportan los datos via ARGIS con nombre de predio y/o cédula catastral

7. Se exportan los datos antes guardados a Autocad con ArcToolbox

8. Se realiza el cambio en Autocad del nombre y color de la capa exportada ya que esta es
predeterminada con el nombre del archivo.
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9. Se copia la base del Plano. La base es un archivo de Autocad igual para todos los predios, que
esta predeterminado con las capas y todo lo necesario.

10. Desde la base del plano se importan los archivos de Autocad de las capas capturadas del IGAC
ylo del Patrimonio Inmobiliario Municipal, segun exista la informacion.

11. Se georeferencia la ortofoto y los planos.

12. Se captura el predio de la respectiva capa

12.1. Se realiza el poligono del predio en poli linea

12.2. Se crea el bloque de achurado. El achurado se realiza en una capa propia para predios.
12.3. Se calcula el area del predio

12.4. Se amojona el predio

12.4.1. Los mojones van de acuerdo a la informacién consignada en el plano con el cual se soporta
la captura, verificando en el SIG los mismos, para la capa de patrimonio inmobiliario municipal.
12.4.2. Si el predio no esta incorporado en el SIG se tendran en cuenta los mojones que existieren
en el plano y que soportan la captura.

12.4.3. Si esta dado por la capa de IGAC los mojones seran numerados de izquierda a derecha
iniciando con el numero 1.

12.4.4. Se localiza el bloque de mojones en cada punto. Estd compuesto por dos circulos de 0.40 y
0.70 metros, centrados en el origen del punto.

12.5. Se acota el poligono de acuerdo a los mojones. Las propiedades de cota esta predeterminada
en el Autocad Base.

12.6. Se consigna el area, el codigo de identificacion y nombre del predio en texto.

12.7. Se verifica mediante la Ortofoto y/o el plano.

13. Textos. Apoyados en la ortofoto y/o el programa Argis, se procede a colocar los textos necesarios
para la identificacion del dibujo, tales como direcciones, nombres de predios significativos, entre

otros. Estos van en la capa "Textos RC".

14. Captura de coordenadas. Luego de haber realizado el dibujo en su totalidad se procede a
generar el cuadro de coordenadas, que esta predeterminado en el Autocad Base.

Se colocan las coordenadas de cada uno de los puntos que se amojonaron previamente, colocando
el numero de mojon, la coordenada Norte, la coordenada Este, la distancia entre puntos, el area
entre mojones, y la identificacion de predio.

15. Se realiza el PDF del plano.

16. Se crea el Registro Cartografico (RC).
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17. Se entrega el digital del RC y en forma fisica firmado.
17.1. Plano Base en formato Autocad y PDF

17.2. RC en formato Autocad y PDF
17.3. Planos Escaneados

1.4. Ortofoto
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CAPITULO Il
RECEPCION DE BIENES INMUEBLES

1. REQUISITOS ELABORACION ACTA DE RECIBO, TOMA DE POSESION, CESION ANTICIPADA.
1.1. Actas de Recibo

- Resolucién de aprobacion del proyecto urbanistico, con prorrogas y modificaciones, si las hay.

- Plano aprobado de la cartografia oficial de la Secretaria de Planeaciéon Municipal o Curaduria
Urbana.

- Constancia de entrega de obras de urbanismo de las entidades competentes.

- Pdliza de estabilidad de las obras.

- Constancia de entrega y recibo de las obras de urbanismo (redes) firmada por las empresas
prestadoras de servicios publicos domiciliarios correspondientes.

- Certificado de representacion legal vigente y poder con presentacién personal notarial en caso
de ser persona juridica o actuar como poderdante.

- Visita de inspeccidn ocular o a terreno.

1.2. Actas de Toma de Posesion

-Resolucidn de aprobacién del proyecto urbanistico, con sus prérrogas, modificaciones, si las hay.
-Plano aprobado e incorporado de la cartografia oficial de la Secretaria de Planeacion Municipal o
Curadurias Urbanas.

- Visita de inspeccién ocular o a terreno.

1.3. Actas de Modificacion

-Resolucion de aprobacion del proyecto urbanistico, con sus prérrogas, modificaciones, si las hay.
-Plano aprobado e incorporado en la cartografia oficial de la Secretaria de Planeacién Municipal.

- Documento soporte con validez juridica para la modificacion requerida (Escritura Publica,
Resolucién, Oficio, Providencia Judicial, Acto Administrativo)

14. Actas de Entrega Anticipada de Cesiones

- Plano donde se identifique la zona.
- Solicitud de la entidad municipal interesada en la zona de cesion con la respectiva justificacion
juridica y soporte técnico.
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CAPITULO IV
TRANSFERENCIA DE DERECHOS REALES

DEFINICIONES NECESARIAS

SOBRE EL TiTULO Y MODO
Para adquirir la plena propiedad de un bien inmueble se requiere del titulo y el modo. Justo titulo es todo
hecho o acto juridico apto para la transferencia del dominio. EI modo es la forma de ejecutar el titulo, es decir,

es la manera como se adquiere un derecho real.

La adquisicién de los derechos reales requiere, ademas del titulo que genera obligaciones, el modo que lo
ejecuta. Es decir, el titulo es un hecho generador de obligaciones y no un instrumento de adquisicion.

Clases de Titulos

Titulo constitutivo y traslaticio de dominio. El titulo es constitutivo cuando constituye dominio, tal como ocurre
con la ocupacién, accesién y la prescripcion; y traslaticio si transfiere el dominio, como la venta, la permuta, la
donacion entre vivos, etc.

Titulos de adquisicion o propiedad y titulos de mera tenencia. Los titulos de adquisicion o propiedad son
aquellos que pueden generar la adquisicion del derecho de dominio, tales como la compraventa y la donacion.
El titulo es de mera tenencia cuando no da la posibilidad de adquirir el derecho de propiedad y solo da la
tenencia de la cosa, por ejemplo, el arrendamiento, el comodato, y el depdsito.

Titulos atributivos y declarativos. Los titulos declarativos sirven para declarar un derecho preexistente y los
atributivos permiten adquirir el dominio, tales como la compraventa, etc.

Titulos universales y singulares. El titulo es universal cuando implica la transferencia de todos los bienes de
un sujeto en su conjunto o de una cuota de ellas, tales como la sucesidn por causa de muerte. Es singular
cuando genera traspaso de bienes de una o mas especies o cuerpos ciertos, debidamente identificados.

Titulos gratuitos y onerosos. Es gratuito cuando el titulo no implica para el adquirente una erogacion, o
cuando solo tiene la utilidad para una de las partes en perjuicio del patrimonio de otra. Es oneroso cuando el

titulo acarrea obligaciones reciprocas para las partes intervinientes.

Clases De Modos

El modo ha sido definido como la forma juridica mediante la cual se ejecuta o realiza el titulo. El articulo 673
del Cadigo Civil identifica los modos de adquirir el dominio, definidos por la doctrina, asi:
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La ocupacién. Por la ocupacion se adquieren las cosas que carecen de duefio. Es un modo originario de
adquisicion del dominio; no transfiere la propiedad ya que no se recibe de nadie.

La accesion. El duefio de una cosa se hace duefio de lo que ella produce y de lo que a ella se adjunta. Implica
la unién de dos 0 mas cosas, de diferentes duefios formando un todo indivisible.

La tradicién. Consiste en la entrega que el duefio hace de la cosa a otro, habiendo por una parte la intencién
de transferir y por la otra la intencion de adquirir.

La sucesion por causa de muerte. Es el hecho juridico mediante el cual el patrimonio del causante, previo el
tramite de la liquidacién herencial, judicial o notarial, se transfiere a quienes de una u otra forma entran en la

condicion de sucesores.

La prescripcion. Mediante este modo, se adquieren los derechos reales con base en la posesion quieta,
pacifica e ininterrumpida de las cosas.

BIENES DE USO PUBLICO

Son aquellos de propiedad de la Nacién o entidades territoriales cuyo uso pertenece a todos los habitantes de
un territorio; son inalienables, imprescriptibles e inembargables.

Los bienes de uso publico se clasifican en:

Bienes de uso publico maritimo: equivalentes al mar territorial, conformado por una legua marina medida
desde la linea de més baja marea.

Bienes de uso publico terrestre: tales como las calles, plazas, puentes, caminos publicos.

Bienes de uso publico fluvial y lacustre: conformados por los rios, incluyendo las aguas que corren por el
territorio nacional en cauces naturales o no, exceptuando las privadas.

Bienes de uso publico representados en las zonas de cesion obligatorias derivadas de los proyectos
urbanisticos.

Bienes de uso publico aéreo: conformado por las ondas telegraficas, la energia solar, las ondas de television.

Los bienes ejidos.
Los humedales.
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BIENES FISCALES

Son los bienes de propiedad de entidades publicas cuyo uso no pertenece a todos los habitantes.

Los bienes fiscales se clasifican en:

Bienes fiscales propiamente dichos: son aquellos cuya propiedad pertenece a las entidades de derecho
publico de caracter nacional, departamental o municipal y destinados para su funcionamiento o que prestan

un servicio publico.

Bienes fiscales adjudicables: son los bienes inmuebles del Estado destinados a ser adjudicados a las
personas que cumplan los requisitos establecidos en la Ley.

BIENES BALDIOS

Son los inmuebles situados dentro de los limites territoriales de propiedad de la Nacién y que carecen de otro
duefio.

Los bienes baldios se clasifican en: Baldios rurales y baldios urbanos

BIENES VACANTES

Son los bienes ubicados en el territorio nacional de propiedad de la Nacién, sin duefio aparente o conocido.

A continuacién se exponen los conceptos de los actos a través de los cuales las entidades de derecho publico
del orden nacional, departamental, distrital y municipal, pueden consolidar la propiedad publica inmobiliaria.

INSTRUMENTOS PARA LA TRANSFERENCIA DE LOS DERECHOS REALES DE DOMINIO

El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio sefialaba una serie de instrumentos para el saneamiento y
transferencia del derecho real de propiedad a favor de las entidades publicas, dentro del marco del proceso
de saneamiento predial.

En ese orden de ideas se sefialan a continuacién la identificacion de los actos mediante los cuales las
entidades publicas, entre ellas los municipios, pueden adquirir, enajenar o sanear su propiedad inmobiliaria,
culminando con el registro del documento en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos.

1. Escritura Publica

La escritura publica es el instrumento que contiene las declaraciones de voluntad; su proceso de formacion
esta determinado por la recepcidn, extension, otorgamiento y autorizacion.
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Para todos los efectos de transferencia de bienes inmuebles, constituye el acto solemne por excelencia. Los
contratos mas comunes respecto de los cuales se predica la escritura publica son la compraventa, la dacion
en pago, la donacion, la cesion, etc.

2. Resoluciones Administrativas

Son declaraciones unilaterales de voluntad de la Administracién que tienen por finalidad con el fin de crear
situaciones juridicas particulares. La Ley 388 de 1997, por ejemplo, para los programas de titulacion de
bienes fiscales ocupados con vivienda de interés social, establece que la transferencia de dominio se realiza a
través de la expedicidn de resoluciones administrativas.

3. Actas

Las actas de cesion o entrega de bienes inmuebles que hacen algunas entidades publicas a favor de otras en
cumplimiento de un mandato legal expreso, tienen el mismo alcance de las escrituras publicas. También son
actos administrativos mediante los cuales la Nacién transfiere a las entidades territoriales los inmuebles de su
propiedad por mandato expreso de la Ley. Estas actas constituyen titulo traslaticio de dominio y son objeto de
inscripcion en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos, acreditando de esta manera la plena propiedad
a favor de la entidad a la cual se le entrega el inmueble.

4. Por expreso mandato legal

Los decretos, leyes y acuerdos constituyen el antecedente inmediato para la disposicion de bienes inmuebles
de propiedad publica, sin que la norma sefiale el mecanismo para hacerlo. En este caso, los municipios deben
reglamentar de manera auténoma el documento a través del cual se efectuara la cesion o transferencia de la
propiedad.

5. Procedimientos Administrativos

Mediante la aplicacién de procedimientos administrativos se propende la adjudicacion de bienes baldios

rurales y urbanos, tal como se identifica en las leyes 137 de 1959, 70 de 1993 y 160 de 1994, y sus decretos
reglamentarios.

DEL PROCEDIMIENTO EN LOS ACTOS DE TRADICION

Elaboracién de la minuta o acto administrativo

Una vez obtenida la viabilidad técnica y juridica para la trasferencia del derecho real dominio del inmueble, se
procedera a elaborar la minuta o acto respectivo con las clausulas legales obligatorias de que trataba el
Decreto 960 de 1970 hoy Ley 1579 de 2012 y las especiales que deben incluirse en virtud de la naturaleza
del contrato o instrumento juridico a desarrollar.
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Esta minuta o acto administrativo se enviara a reparto notarial teniendo en cuenta los parametros establecidos
en la Resolucion 10137 de 2011.

El proyecto escriturario

Cuando la notaria haya enviado la minuta con todos los documentos necesarios para el otorgamiento de la
escritura, tales como pago impuesto predial, paz y salvo catastral, paz y salvo de propiedad horizontal, etc., el
municipio debe revisar el texto a fin de verificar si se adecla a la minuta enviada. De no ser asi, se devolvera
a la notaria para que haga las correcciones que se indiquen.

Si la minuta elaborada por la notaria cumple con los requisitos de Ley y el texto se adecta al de la minuta
aprobada, ésta sera otorgada (firmada), primero por el tradente y luego por el Municipio.

La Escritura Publica

Una vez remitido el proyecto escriturario debidamente otorgado por el Municipio a la Notaria, debe ser
autorizado por el notario, en virtud de lo cual nace la escritura pablica; expedidas las copias se llevaran a la
oficina de registro para su inscripcion.

Los derechos e impuestos de registro estaran a cargo del particular conforme lo sefiala el Decreto Nacional
1420 de 1998.

Nueva tradicion

Con la primera copia de la escritura debidamente registrada, el predio adquirido queda incorporado dentro del
inventario de inmuebles del Municipio. Se procede a recibir el inmueble mediante acta respectiva, culminando
de esta manera el procedimiento de transferencia del inmueble por parte del Municipio.

La Donacién a favor del Municipio

El proceso de donacidn también se rige por las pautas antes indicadas, salvo las consideraciones particulares
que se anotan a continuacion:

El Decreto 1712 de 1989 autorizé que el proceso de donacion se realizara ante Notario. En el articulo 1° se
indica: «Corresponde al Notario autorizar mediante escritura publica, las donaciones cuyo valor exceda la
suma de cincuenta (50) salarios minimos mensuales, siempre que donante y donatario sean plenamente
capaces, lo soliciten de comun acuerdo y no se contravenga ninguna disposicion legal....».

De esta manera, la escritura publica que contenga el contrato de la donacion debera incluir la clausula de
insinuacion mencionada, so pena de ser rechazada en el registro, lo que se convierte en una clausula
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obligada a incorporar en el texto de la escritura. Esta insinuacién se encuentra contenida en la simple solicitud
de donante y donatario para la elaboracién del contrato.

De igual manera, el articulo 3° del mismo Decreto 1712 de 1989, exige indicar el valor comercial del inmueble,
el cual, para la seguridad juridica del Municipio, debe constar en un avallo comercial realizado por la
autoridad competente. Adicionalmente, exige también esta norma la manifestacion expresa de que el donante
«conserva lo necesario para su congrua subsistenciay.

SANEAMIENTO PREDIAL CUANDO PROCEDEN PROGRAMAS DE TITULACION

1. Identificacion de los proyectos de titulacion.

Con el fin de dar aplicacién a la cesion a titulo gratuito, en aplicacion de lo dispuesto en la Ley 92 de 1989, en
la Ley 812 de 2003 y, en los Decretos 540 de 1998 y 975 de 2004, 1001 de 2005, hoy compilados y
subrogados por el Decreto Nacional 1077 de 2015, con el fin de definir cuales son los predios fiscales en los
que se pueden ejecutar proyectos masivos de titulacién ocupados con Vivienda de Interés Social, el municipio
debera identificar las areas en las cuales se realizara el inventario de predios que las componen y cuales son
las condiciones juridicas, catastrales y de registro de los mismos.

2. Andlisis de los predios

Para establecer quién es el titular del derecho de dominio de los predios y cual es el estado actual de las
zonas previamente determinadas, con base en la informacion recopilada se elaborara el estudio juridico y
técnico de los predios.

Para el estudio juridico se utilizara la informacion disponible que tenga la Entidad, la existente en las oficinas
de registro de instrumentos publicos, notarias, Secretaria de Planeacion Municipal, Curadurias Urbanas,
IGAC y demas dependencias que tengan informacidn sobre la materia de utilidad al respecto.

Para el estudio técnico se definir el area, linderos y demas caracteristicas de los predios en mayor extension,
el numero de lotes ocupados con viviendas de interés social, se identificaran las manzanas existentes y, si es
del caso, se verificara dicha informacion con el respectivo levantamiento topogréfico.

3. Cumplimiento de los requisitos legales exigidos para adelantar procesos de titulacion

Una vez definidas las areas en las cuales se adelantara el programa de legalizacion, se verificara respecto a
dichas areas, el cumplimiento de la reglamentacion establecida en la articulo 8° de la Ley 708 de 2001,
articulo 2 de la Ley 1001 de 2005 (que modifica el articulo 14 de la Ley 708 de 2001), Ley 1001 de 2005, Ley
2044 de 2020, los Decretos 540 de 1998, 975 de 2004, hoy compilados y subrogados por el Decreto Nacional
1077 de 2015, teniendo particular cuidado en aspectos como:
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a) Que los predios a titular se encuentren en un &rea destinada a uso residencial por el POT y que no se
encuentren localizadas en zonas de afectacion para la construccion de vias o de obras de infraestructura
nacionales, departamentales, municipales o distritales.

b) Que el asentamiento ubicado en el predio se encuentra legalizado urbanisticamente.

c) Que el predio no se encuentre ubicado en zona de alto riesgo no mitigable, insalubre o que presente
peligro para la poblacion.

d) Que el predio se encuentre debidamente saneado en su titularidad, libre de embargos, limitaciones al
dominio 0 medidas cautelares que puedan afectarlo y debidamente inscrito en la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos.

e) Que las familias beneficiarias del subsidio hayan ocupado los predios sin mediar una relacion legal o
contractual.

f) Que el predio haya sido ocupado por familias que construyeron sus viviendas antes de julio 28 de 1988.
g) Que no se trate de bienes de uso publico y que no estén destinados a salud o educacion.

4. Emision de las resoluciones individuales

Una vez cumplidos los plazos establecidos en la publicacion, la entidad propietaria adelantara la elaboracién
fisica de la resolucién administrativa por medio del cual se transfiere a titulo gratuito el bien.

5. Tramite ante la oficina de registro
Una vez se encuentren notificadas las resoluciones de transferencia del dominio, la entidad propietaria las
debe remitir a la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos correspondiente con el fin de que proceda su

registro y posterior expedicion del Certificado de Tradicion y Libertad con la expresa constancia del registro.

SANEAMIENTO PREDIAL CUANDO PROCEDEN ZONAS DE CESION DE USO PUBLICO

Las cesiones obligatorias estan definidas en los respectivos planes de ordenamiento de territorial como las
llamadas Cesiones tipo A o para el Espacio Publico.

De conformidad con las Leyes 92 de 1989 y 388 de 1997 y sus decretos reglamentarios, complementarios y
modificatorios, en todo proyecto urbanistico el urbanizador debe destinar un porcentaje del terreno objeto de
construccion para zonas de cesion obligatorias gratuitas, las cuales debe transferir a favor del municipio o
distrito.

Estas cesiones corresponden a una contraprestacién a cargo del urbanizador, constructor o propietario a
favor del municipio, en virtud de la valoracion del suelo como consecuencia de la intervencion urbanistica
representada en las licencias de urbanizacidn, construccién o parcelacion.

Los predios transferidos a favor del municipio a titulo de cesion gratuita obligatoria deben estar destinados a
zonas verdes, vias peatonales y vehiculares, proteccidn ambiental, equipamiento urbano, etc.
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La Corte Constitucional en Sentencia C-295 de 1993, con ponencia del magistrado Carlos Gaviria Diaz, ha
definido las cesiones de suelo urbano como:

“En efecto, no hay duda de que en virtud de su funcion social urbanistica la propiedad esta sometida a una serie de
limitaciones legales que afectan basicamente su uso, dentro de las cuales se encuentran las denominadas cesiones
obligatorias gratuitas.

Tales cesiones nacen de la obligacion que tienen los propietarios que construyen urbanizaciones, edificios, realizan
parcelaciones, efc., de ceder gratuitamente a los entes municipales una parte de su terreno, destinada a calles,
parques, plazas, vias de acceso, zonas verdes, efc.

()

Nuestra Corte Suprema de Justicia expresé sobre ellas que "no tienen el alcance de una expropiacion, razén por la
cual el legislador no previé pago de indemnizacion, pues no tiene significacion distinta a un acto de enajenacion
voluntaria, no propiamente donacién, segun se desprende del articulo 1455 del Codigo Civil, que deben hacer los
propietarios de los predios con fines urbanisticos de claro interés social, ligados a la funcion social de la propiedad, y
que puede exigir el Estado en ejercicio de las facultades que le asisten de dictar normas para planificar ordenamente
el urbanismo de las ciudades, y que los Concejos municipales desarrollan segun lo dispuesto en el Estatuto
Fundamental (art. 197-1)". (sent. 97 noviembre 9 de 1989).

En este orden de ideas aparecen las cesiones obligatorias gratuitas como una contraprestacion a la que se obligan
los propietarios de terrenos al solicitar el correspondiente permiso para urbanizar o edificar, y al aceptar las
condiciones que exigen las autoridades competentes, dados los beneficios que pueden obtener con tal actividad, las
que se imponen en desarrollo de la funcién social urbanistica de la propiedad, consagrada en el articulo 58 de la
Carta, y en ejercicio del poder de intervencion del Estado en el uso del suelo "con el fin de conseguir el mejoramiento
de la calidad de vida de los habitantes, la distribucion equitativa de las oportunidades y los beneficios del desarrollo y
la preservacion de un ambiente sano" (art. 334 C.N.), como también del articulo 82 ibidem que faculta a las
entidades publicas para "reqular la utilizacién del suelo" en defensa del interés comin.

Las zonas cedidas pasan a formar parte del espacio publico, por cuya proteccion debe el Estado velar, conforme al
articulo 82 de la Carta, y cuya destinacién al uso comdn, es apenas una consecuencia del principio que antepone el
interés comun al individual.

Tales zonas son definidas por el articulo 50. de la ley 9 de 1989, como "el conjunto de inmuebles pablicos y los
elementos arquitectdnicos y naturales de los inmuebles privados, destinados por su naturaleza, por su uso o
afectacion, a la satisfaccion de necesidades urbanas colectivas que trascienden, por tanto, los limites de los
intereses individuales de los habitantes”, sefialando en su inciso segundo, entre otras, las areas requeridas para la
circulacion, tanto peatonal, como vehicular, las franjas de retiro de las edificaciones sobre las vias, los parques,
plazas, zonas verdes y similares, las necesarias para la instalacion y mantenimiento de los servicios publicos
basicos, los elementos constitutivos del amoblamiento urbano en todas sus expresiones, etc., y en general "todas las
zonas existentes o debidamente proyectadas en las que el interés colectivo sea manifiesto y conveniente y que
constituyan por consiguiente zonas para el uso o el disfrute colectivo”.

Para la Corte Constitucional es claro que las requlaciones urbanisticas cumplen una funcion social y ecolégica, pues
tienen como propésito la ordenacion y planificacion del desarrollo urbano y el crecimiento arménico de las ciudades,
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con el fin de garantizar una vida adecuada a las personas que las habitan, teniendo en cuenta no sélo los derechos
individuales sino también los intereses colectivos en relacion con el entorno urbano. Y es por ello que se regula la
propiedad horizontal, se establecen normas que reglamentan la construccion de viviendas sefialando el volumen y
altura de los edificios, imponiendo la obligacion de dejar espacio suficiente entre un edificio y otro, la de construir
determinadas zonas para jardines, parques, areas verdes, calles peatonales, vias de acceso a las viviendas, efc.,
con el fin de lograr la mejor utilizacién del espacio habitable, para beneficio de la comunidad.”

Esta destinacion especifica se identifica en la licencia aprobatoria del proyecto y en el plano urbanistico y se
convierte en un mecanismo de control sobre el desarrollo urbano de las ciudades y contribuye a mejorar los
efectos de deterioro producido por la expansion urbana.

La Corte Suprema de Justicia ha planteado algunas precisiones sobre la cesién gratuita de estas zonas, en el
sentido que «no tienen el alcance de un expropiacion, razén por la cual el legislador no previé pago de
indemnizacién, pues no tiene significacion distinta a un acto de enajenacion voluntaria, no propiamente
donacion, segun se desprende del articulo 1455 del Codigo Civil, que deben hacer los propietarios de los
predios con fines urbanisticos de claro interés social, ligados a la funcion social de la propiedad , y que puede
exigir el Estado en ejercicio de las facultades que le asisten de dictar normas para planificar ordenadamente
el urbanismo de las ciudades, y que los Concejos municipales desarrollan segun lo dispuesto en el estatuto
fundamental (Art. 197.1)

Solicitud y documentos anexos presentados por el urbanizador. Recibida la solicitud de cesion por el
urbanizador, se examinaran los documentos anexos tales como acta de recibo de las zonas de cesion, planos
urbanisticos aprobados, licencias de urbanismo y construccidn, titulos de adquisicidn, recibo de pago de
impuesto predial y otros gravdmenes que se causen en el municipio y que sean necesarios para actos de
disposicion de inmuebles, certificados de tradicién del globo de terreno de mayor extension y de cada zona de
cesién, si ha sido segregada del primero, y minuta de cesién.

Verificacion técnica. Se examinara nuevamente el acta de recibo y si cada zona de cesién esta descrita y
amojonada conforme con el titulo de adquisicion o de loteo en concordancia con el plano urbanistico. De la
misma manera, se debe identificar la matricula inmobiliaria que corresponda a cada zona si ya hubo loteo, o
en su defecto al predio de mayor extension.

Elaboracion de la minuta. Revisada la minuta aportada por el urbanizador, se incorporaran las correcciones
a que haya lugar, se verificara la inclusion de las clausulas legales obligatorias de que trata el Decreto 960 de
1970 y las especiales que deben incluirse en virtud de la naturaleza del acto de cesion, sefialadas por el
Decreto Nacional 1077 de 2015.

Esta minuta se enviara a reparto notarial por existir en el municipio mas de dos notarias.
La Escritura Publica. Una vez recibida la minuta junto con los documentos necesarios para el otorgamiento

de la escritura, tales como pago impuesto predial, planos urbanisticos, licencias de urbanismo, entre otros, y
conforme a las declaraciones de voluntad manifiestas, se procedera al otorgamiento de la escritura publica,
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que posteriormente sera autorizada por el notario para que surta el tramite de la expedicién de copias y se
proceda posteriormente a su registro ante la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos correspondiente.

Nota: Tratandose de cesion de zonas de uso publico el codigo en el proceso de registro es el 0124.

SANEAMIENTO PREDIAL CUANDO PROCEDEN CESIONES EN PROYECTOS URBANISTICOS QUE
OTORGAN ESCRITURA DE CONSTITUCION DE URBANIZACION O LOTEO, DE CONFORMIDAD CON
LO PREVISTO EN LA LEY 9% DE 1989, LEY 388 DE 1997, LEY 2044 DE 2020, LEY 2079 DE 2021,
DECRETO NACIONAL 1077 DE 2015.

Segun lo establecido en el articulo 5° de la Ley 92 de 1989, adicionado por el articulo 117 de la Ley 388 de
1997, modificado por la Ley 2044 de 2020, el espacio publico resultante de los proyectos urbanisticos o de
construccion, se incorporara con el registro de la escritura de constitucién de la urbanizacion. Sin embargo, el
alcance de esta disposicién esta destinado mas a garantizar la afectacion al uso pablico de estos predios, que
a la adquisicion de estos bienes por parte del municipio o distrito.

En consecuencia, la determinacion de las zonas de cesion obligatorias gratuitas en la escritura de constitucion
de la urbanizacién, debe estar complementada con el acto de cesién gratuita efectuado por el urbanizador a
favor del municipio, distrito o entidad territorial, el cual puede estar contenido en la misma escritura de
constitucidén de la urbanizacion. Con la inscripcidn de la escritura en la oficina de Registro de Instrumentos
Publicos culmina el proceso de incorporacion de las zonas de uso publico a favor de la entidad territorial o de
derecho publico de orden nacional correspondiente.

El procedimiento previsto para este caso coincide con el expuesto en el caso anterior, salvo que la escritura
contendra dos actos: la constitucién de la urbanizacion o loteo y la cesion de las zonas de uso publico
resultantes del loteo. Comprobada la viabilidad juridica del loteo y de la cesién, se procedera a identificar
materialmente el globo objeto del proyecto mediante una visita técnica identificando nomenclatura,
inexistencia de invasion por terceros, cabida, linderos y demas informacion que indique con certeza su estado

En este proceso no es exigible el recibo de las zonas ya que el proyecto urbano sélo inicia su construccion. La
Ley 388 de 1997 ordena la incorporacion de estas zonas el registro publico antes de la iniciacion de las
ventas del proyecto, sefialando con ello que el loteo es primero antes de iniciar las obras. Por tanto, no
procede la diligencia de recibo de las zonas.

La identificacion de las zonas se realiza con base en el plano y con esta informacion se efectua la cesidn.
Para realizar un control sobre la efectiva construccion de estas zonas se propone que el urbanizador
constituya una péliza que garantice la ejecucion de las obras y otra que garantice la estabilidad de las mismas
después de verificada su construccion.

Los estudios juridicos y el proceso de otorgamiento de la escritura publica correspondiente son los mismos
planteados en el procedimiento anterior.
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La constitucién de urbanizacion aparece identificada con el codigo 0909 y la cesién de zonas de uso publico
con el codigo 0124.

SANEAMIENTO PREDIAL CUANDO PROCEDE DECLARACION DE PROPIEDAD PUBLICA SOBRE
ZONAS DE CESION

Cuando construido el Proyecto urbanistico, el Urbanizador no realiz6 la Cesién la declaracion de propiedad
publica es un acto unilateral mediante el cual el Municipio incorpora dentro de su dominio las zonas de cesion
obligatorias gratuitas, derivadas de los proyectos urbanisticos ya ejecutados, cuando el urbanizador ha
incumplido la obligacién de transferirlos a favor de la administracién.

Es un proceso que surge como desarrollo de la obligacion legal de la cesion, consagrada en el articulo 117 de
la Ley 388 de 1997, al exigir al urbanizador el otorgamiento de la escritura de constitucion de la urbanizacion
en la cual se incorporen las zonas de cesion obligatorias gratuitas.

Dicha declaracion de propiedad publica es el uso de la condicién suprema del Estado a través de sus
instituciones y entidades territoriales, que en desarrollo de la autonomia municipal, declaran el dominio
publico a su favor sobre las zonas de cesién. Es la expresa manifestacion del dominio eminente del Estado y
el cumplimiento de la funcion social de la propiedad privada a través de la funcién social urbanistica.

Habra un soporte técnico OBLIGATORIO de la escritura publica que contiene el acto de declaracion de
propiedad ptblica que lo constituye EL PLANO URBANISTICO Y LA LICENCIA DE URBANISMO, con base
en los cuales se determinan e identifican las zonas de cesion con indicacién de cabida y linderos 0 mojones.

La convalidacion de este acto fue dada por la Superintendencia de Notariado y Registro al asignarle el codigo
0133 en el registro inmobiliario y proceder asi al registro de las escrituras de declaracién de propiedad publica
otorgadas por el Municipio.

El procedimiento comienza por la propia iniciativa del BIM, donde se necesita contar como requisito sinae qua
non con los documentos basicos que permitan identificar los antecedentes de la tradicion del globo de mayor
extension o de las zonas de uso publico si ya fueron segregadas, (esto es escrituras publicas y certificados de
tradicion y libertad), estudio de titulos, ademéas del acta de recibo de las zonas si existe o de toma de
posesidn, planos urbanisticos aprobados, y licencias de urbanismo y construccion.

El estudio juridico sobre las zonas de cesién y el proceso de otorgamiento y autorizacion de la escritura
publica es el mismo aplicado a los casos anteriores.

Para este tramite es indispensable el AGOTAMIENTO DEL DEBIDO PROCESO ADMINISTRATIVO, esto es
la notificacién personal al titular inscrito, aviso y publicacién en diario de amplia circulacion, tanto a quienes se
encuentran como responsables en los actos administrativos soporte del tramite como a los Ultimos titulares de
derecho de dominio debidamente registrados en el certificado de tradicion y libertad.
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CAPITULO V
DE LAS POLIZAS

DEFINICIONES NECESARIAS

POLIZA: Documento contentivo del contrato de seguro, que debera redactarse en castellano y firmarse por el
asegurador. Garantiza el amparo de un riesgo.

SINIESTRO: La realizacion del riesgo asegurado.

RIESGO: Es el suceso incierto que no depende exclusivamente de la voluntad del tomador, del asegurado o
del beneficiario, y cuya realizacion da origen a la obligacién del asegurador.

1. POLIZAS

El articulo 8 del Decreto 55 de 2006 sefiala que habra polizas de garantia y el articulo 9 del mismo Decreto
sefiala el valor asegurable en las pélizas.

1.1. Péliza de Ejecucién y Cumplimiento

Es la garantia que ampara el riesgo de cumplimiento de la obligacién del urbanizador de construir, dotar y
entregar las obras proyectadas para las zonas de cesion durante el término de vigencia de la licencia de
urbanismo y/o construccion.

El urbanizador otorgara esta péliza en calidad de “tomador” a nombre del Banco de Suelos e Inmobiliario del
Municipio de Monteria en calidad de “Beneficiario”.

El valor asegurado para este tipo de garantia es el equivalente al cincuenta por ciento (40%) del valor total de
las obras, con base en el presupuesto de las mismas.

El término de vigencia debe ser igual al término de la licencia y cuatro (4) meses mas.

Esta garantia debera amparar ademas la entrega de los parques con su dotacion y equipamiento antes de la
entrega material de las unidades de vivienda a los residentes.

Cuando el proyecto urbanistico se refiera a un solo lote o superlote destinado a una unidad inmobiliaria y no
haya otorgado la escritura publica de constitucién de la urbanizacidn, deberd constituirse una pdliza que
garantice tanto la constitucién de la urbanizacion por escritura publica y su inscripcién en el registro, como la
ejecucion y entrega de las obras y las dotaciones a cargo del urbanizador sobre las zonas de cesion
obligatorias. Esta garantia es requisito para el otorgamiento de la licencia de construccion.
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En este caso la garantia sera equivalente al treinta por ciento (30%) del valor correspondiente al avallio
catastral del lote objeto de la urbanizacion.

NOTA: A partir de la entrada en vigencia del Decreto Nacional 1469 de 2010 (30 de abril), no seré exigible al urbanizador

la péliza de ejecucion y cumplimiento de las obras en las zonas de cesion, a menos que sea escrituracion anticipada de
las zonas de cesion.

ESPECIFICACIONES DE LA POLIZA DE EJECUCION Y CUMPLIMIENTO
TOMADOR/GARANTIZADO: URBANIZADORA Y/O CONSTRUCTORA XXXXX

ASEGURADO: MUNICIPO DE MONTERIA —~ BANCO SUELOS E INMOBILIARIO
DIRECCION: XXXXXXXXXXXXXXX TELEFONO: XXXXXXXXXXXXXXXXXX

BENEFICIARIO: MUNICIPO DE MONTERIA — BANCO DE SUELOS E INMOBILIARIO
DIRECCION: XXXXXXXXXXXXXXX TELEFONO: XXXXXXXXXXXXXXXXXX

VIGENCIA: SERA DE CINCO (5) ANOS CONTADOS A PARTIR DE LA VISITA DE INSPECCION.

VALOR ASEGURADO: 40% DEL VALOR DE LAS OBRAS, CALCULADO SOBRE EL PRESUPUESTO DE
OBRAS, DEBIDAMENTE SUSCRITO POR CONTADOR Y/O REVISOR FISCAL

RIESGO / AMPARO: ESTABILIDAD DE LA OBRA EN ZONAS DE CESION NO VIALES /
CONSTRUCCION DE OBRAS CIVILES Y EDIFICIOS.

OBJETO: GARANTIZAR LA ESTABILIDAD Y BUENA EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANISMO NO
VIALES, DE LA URBANIZACION “PEPITA PEREZ’, SENALADAS EN EL (LOS) PLANO (S) YYY/ x-01, ...
YYY/X-24... ETC. APROBADO (S) MEDIANTE RESOLUCION (ES) 001 DEL 01-01-2012,.... SECRETARIA
DE PLANEACION MUNICIPAL.

1.2. Poliza de Estabilidad de la obra

Es la garantia que ampara el riesgo de estabilidad y buena ejecucidn de las obras de urbanismo.

Las obras de urbanismo, para fines de determinar el beneficiario de la garantia, presentan una distincion
directamente ligada con la tipologia de la zona de cesién y el ente responsable de su recibo material en el
Municipio.

Existen zonas de cesion tipo “vias vehiculares” o “vias peatonales” cuyo recibo material por razones técnicas,

se encuentra en cabeza de la Secretaria de Obras. En esta medida, la péliza que otorga el urbanizador
ampara la estabilidad de las obras de las vias para las cuales la Secretaria, como beneficiario de la misma,
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expide el correspondiente paz y salvo exigido como requisito por el BIM, para el recibo material de zonas de
cesion de tipo vial.

De otra parte, existen zonas de cesion tipo “zona verde”, “parque”, “zona comunal’, ylo “zona verde y
comunal’, las cuales son recibidas por el BIM, previa expedicion del paz y salvo de recibo, de conformidad
con las especificaciones técnicas exigidas, expedido por el Instituto de Recreacion y Deporte del Municipio.
En este caso, el urbanizador otorgara la garantia como “tomador’ a nombre del BANCO DE SUELOS
INMOBILIARIO DE MONTERIA como “Beneficiario”.

El valor asegurado para este tipo de garantia es el equivalente al cincuenta por ciento (40%) del valor total de
las obras en las zonas de cesi6n, con base en el presupuesto de las mismas.

El término de vigencia debe ser de cinco (5) afios.
ESPECIFICACIONES DE LA POLIZA DE ESTABILIDAD
TOMADOR/GARANTIZADO: URBANIZADORA Y/O CONSTRUCTORA XXXXX

ASEGURADO: MUNICIPO DE MONTERIA — BANCO SUELOS E INMOBILIARIO
DIRECCION: XXXXXXXXXXXXXXX TELEFONO: XXXXXXXXXXXXXXXXXX

BENEFICIARIO: MUNICIPO DE MONTERIA - BANCO DE SUELOS E INMOBILIARIO
DIRECCION: XXXXXXXXXXXXXXX TELEFONO: XXXXXXXXXXXXXXXXXX

VIGENCIA: SERA DE CINCO (5) ANOS CONTADOS A PARTIR DE LA VISITA DE INSPECCION.

VALOR ASEGURADO: 40% DEL VALOR DE LAS OBRAS, CALCULADO SOBRE EL PRESUPUESTO DE
OBRAS, DEBIDAMENTE SUSCRITO POR CONTADOR Y/O REVISOR FISCAL

RIESGO / AMPARO: ESTABILIDAD DE LA OBRA EN ZONAS DE CESION NO VIALES /
CONSTRUCCION DE OBRAS CIVILES Y EDIFICIOS.

OBJETO: GARANTIZAR LA ESTABILIDAD Y BUENA EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANISMO
VIALES / NO VIALES (segun sea), DE LA URBANIZACION “PEPITA PEREZ’, SENALADAS EN EL (LOS)
PLANO (S) YYY/x-01, ... YYY/X-24... ETC. APROBADO (S) MEDIANTE RESOLUCION (ES) 001 DEL 01-
01-2012 DE LA CURADURIA URBANA No. XX.
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CAPITULO VI
ADMINISTRACION Y GESTION

El espacio publico es de naturaleza colectiva y el papel del Estado no es el de poseedor de este bien, sino el
de administrador, lo cual implica que es la sociedad en su conjunto quien debe participar en su generacion,
cuidado y sostenibilidad?. La legislacion prevé la posibilidad de convenir con particulares la administracién y
mantenimiento de espacios publicos mediante contratos que para tal efecto pueden celebrar los Distritos y
Municipios?®.

Por lo anterior es fundamental que dentro de este proceso se defina primero los objetivos, actividades, metas,
indicadores y cronograma de las acciones a desarrollar dentro de la administracion y gestion.

Asi mismo es fundamental identificar los bienes disponibles y susceptibles para entregar en administracion
segun el Inventario de bienes inmuebles.

Una vez identificados, se debe determinar el tipo de administracién para el bien de uso publico o fiscal y una
vez entregado hacer seguimiento a la Administracion de los bienes de uso publico o fiscal, bajo una
metodologia de seguimiento y control, de conformidad con el Contrato de Administracion suscrito.

CONTRATOS DE ADMINISTRACION, MANTENIMIENTO Y APROVECHAMIENTO ECONOMICO

El objetivo del contrato de administracién, mantenimiento y aprovechamiento econdmico de espacio publico
es promover el disefio e implementacion de proyectos de gestion de la comunidad, para garantizar el
mantenimiento y uso adecuado de las areas que constituyen el espacio publico local. Asimismo, busca
incrementar el valor social que tiene el espacio publico como elemento que favorece la creacién de redes
sociales, mejora los niveles de gobernabilidad urbana y contribuye a incrementar la calidad de vida de los
habitantes del Municipio de Monteria.

Dado el uso publico que poseen los bienes de uso publico como las cesiones u otros, requieren una
adecuada administracion y mantenimiento, actividad que personas natural o juridica, ajena a la Administracion
Municipal, estarian dispuestas a brindarles. Para ello, es totalmente factible autorizar los contratos de
administracién y mantenimiento.

2 E| Consejo de Estado, seccion tercera, manifiesto en el afio 2001, mediante el magistrado ponente Alier Hernandez: “respecto a
estos bienes ninguna entidad tiene la titularidad de dominio similar a la de un particular, puesto que estan destinados al servicio de
todos sus habitantes. De alli que se ha afirmado que sobre ellos el Estado ejerce fundamentalmente derechos de administracion y
policia, en orden a garantizar y proteger precisamente su uso y goce comun, por motivos de interés general”

3 El articulo 7 de la ley 9 de 1989 y 18 del Decreto 1504 de 1998 establecen esta facultad, que debe ser recogida por el Plan de
Ordenamiento Territorial.
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Los contratos de administracién y mantenimiento* serian actos juridicos celebrados entre el ente territorial
(Municipio) y cualquier otra persona natural o juridica que cumpla con los requisitos exigidos por la Ley 80 de
1993, mediante los cuales se les hace entrega material de las zonas de uso publico, para que éstas las
administren y mantengan, sin que tal entrega implique transferencia de dominio, ni derecho adquisitivo alguno
y sin que por ello pierda la naturaleza de uso publico que ostentan. VER FORMATO ANEXO

ELABORACION DEL PROYECTO DE ADMINISTRACION, MANTENIMIENTO Y APROVECHAMIENTO
ECONOMICO

A nivel especifico, los objetivos del proyecto son generar responsabilidades sociales en la generacion,
preservacion y sostenibilidad del espacio publico, facilitar la apropiacién, mantenimiento y buen uso de la
infraestructura del espacio publico por parte de los usuarios, lograr acuerdos de sostenibilidad con
comunidades para la entrega voluntaria y formalizacion de espacios publicos invadidos y desarrollar
mecanismos alternativos para que los ciudadanos cumplan las normas sobre espacio publico sin mediar la
aplicacién de medidas administrativas o policivas. Son también importantes las actividades que promueven la
organizacion local y estimulan la adopciéon de procesos de “rendicion de cuentas” al interior de las
comunidades.

Para la suscripcion del contrato el proponente debera presentar previamente un proyecto de administracion,
mantenimiento y aprovechamiento econdmico de espacio publico el cual debera contener lo siguiente:

1 DESCRIPCION FISICA DE LAS ZONAS

1.1 Informacion general zonas verdes
1.2 Informacién general salén comunal

2 REGLAMENTOS
Los reglamentos de uso en todo caso deberan cumplir con lo que se establezca en el decreto reglamentario.

2.1 Reglamento de Uso - Zonas Verdes y Canchas Deportivas

2.2 Reglamento de Uso - Salén Comunal

2.3 Reglamento de Administracion del proyecto

2.4. Entrega acta de Junta Directiva donde se aprueban reglamentos con nombre, datos de contacto y firmas de
asistentes

3 MARCO CONCEPTUAL DEL PROYECTO

4 PRESUPUESTO

4.1 Proyeccion de ingresos y gastos de mantenimiento (propuesta econdmica)

4.2 Flujo de caja

1.1 FICHA DE INFORMACION GENERAL. Habra una ficha en donde se consignan los datos especificos de
la (s) zona (s) solicita(s) en administracion, el respectivo registro fotografico y las obras de mantenimiento
que requiere. Por cada zona solicitada se debe diligencia un formato.

4 Los contratos de administracion, no son instrumentos para privatizar, encerrar o negociar zonas de uso publico, no
legalizan cerramientos, ni cualquier otro tipo de intervenciones y/u ocupaciones que requieran licencia.





1.2

1.3

1.4

1.5

1.6
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REGLAMENTOS DE USO. Se debera elaborar el reglamento de uso que establece los parametros,
lineamientos y condiciones que permitan una sana convivencia y buen uso de las zonas solicitadas en
administracion. Se diligencia de acuerdo al tipo de zona solicitada en administracion: 1 de zonas verdes,
ylo de salén comunal, segun sea el caso.

REGLAMENTO ADMINISTRATIVO. Se hard éste documento que se establece al interior de la
organizacion el cual define las responsabilidades de cada uno de los miembros de la misma respecto al
proyecto de administracion del espacio publico.

MARCO CONCEPTUAL. Habrd un documento que describe de manera tedrica los objetivos y
actividades a desarrollar durante la ejecucion del proyecto en los componentes fisico ambiental y social.
En este insumo se pueden incluir todas aquellas actividades de gestion ante las diversas Entidades
Publicas y Privadas para el mejoramiento de las zonas solicitadas en administracion, las cuales no
generan ingresos 0 egresos que se reflejen en el presupuesto.

PROYECCION DE INGRESOS Y GASTOS (PRESUPUESTO). Se hara el formato que prevé los gastos
e ingresos para un determinado lapso, por lo general un afio. Permite a las organizaciones establecer
prioridades y evaluar la obtencion de sus objetivos.

FLUJO DE CAJA. Se tendra que hacer un informe que hace parte del presupuesto, en donde se puede
apreciar por cada periodo, el resultado neto de los Ingresos de dinero menos las salidas de fondos, es
decir, en qué periodo va a sobrar o a faltar dinero, y cuanto, a fin de tomar decisiones sobre qué se hace:
cuando hay excedente de caja, 0 conseguir el dinero que se necesita para operar.

El flujo de caja solo contiene movimientos de dinero (entrada o salida) en efectivo registrado en el
periodo en que se prevea que ocurran fisicamente.




http://www.monografias.com/trabajos7/cofi/cofi.shtml
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CAPITULO VI
DEFENSA DEL PATRIMONIO INMOBILIARIO DEL MUNICIPIO

Es fundamental Defender el Patrimonio Inmobiliario Distrital a cargo del Municipio de Monteria.

Se debe entender la distribucion en el ejercicio de funciones y competencias que tiene la estructura
administrativa del Municipio de Monteria, tanto asi para identificar que la Defensa del Patrimonio Inmobiliario
es una accion compleja e interinstitucional, por que interviene no solo el Banco inmobiliario, sino también la
Oficina Asesora Juridica que es quien tiene la representacion judicial del Municipio, la Secretaria de Gobierno,
las Inspecciones de Policia, la Secretaria de Planeacion Municipal y en ocasiones el Despacho de la Alcaldia
Municipal.

Para efectos del Banco Inmobiliario y hasta tanto no se avance en la reforma administrativa en curso
autorizada por el Concejo Municipal, la defensa es un procedimiento complementario de las acciones que
tienen como responsables a la Oficina Asesora Juridica y las Inspecciones de Policia.

De todas maneras se hace fundamental acoger una serie de tareas que redundaran en una efectiva defensa
del patrimonio inmobiliario del municipio.

1. IDENTIFICACION DE LOS FACTORES DE RIESGO. Es preciso identificar de los factores de riesgo de
pérdida del Patrimonio Inmobiliario del Municipio a cargo del Banco Inmobiliario y clasificar las
problematicas que se pueden presentar.

2. DEFINICION DE OBJETIVOS, ACTIVIDADES Y ACCIONES A DESARROLLAR. Se hace importante
definir el objetivo, actividades y acciones de defensa tanto preventiva como persuasiva y restitutiva, con
el fin de no llegar a acciones administrativas y/o judiciales. De todas maneras dado el caso el BIM tiene la
obligacion de iniciar las acciones que correspondan para una defensa efectiva del patrimonio, de tal
manera que hara la denuncia mediante querella o requerira la interposicién de las acciones judiciales
pertinentes ante la Oficina Asesora Juridica y el Comité de Conciliacion del Municipio.

3. DILIGENCIA DE RESTITUCION DE ESPACIO PUBLICO. El BIM podra acompafiar las diligencias de
recuperacion de Espacio Publico que se adelanten, sean concertadas o por orden policivo administrativa
0 judicial. Si son voluntarias puede el BIM de manera auténoma adelantar la diligencia en coordinacion
con los actores correspondientes.

4. APOYO AL PROCESO ADMINISTRATIVO DE RESTITUCION. En las querellas que se surtan el BIM
actuara como perito técnico especializado y aportara toda la informacion que repose en sus archivos y
sistemas de informacion de tal manera que se convierte en un apoyo técnico, juridico y/o logistico a la
diligencia de restitucion programada. El BIM podra suscribir el acta de recibo del espacio publico
restituido junto con la Inspeccion de Policia.





10.

1.

12.
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EL BIM EN LA DEFENSA ADMINISTRATIVA. En las acciones administrativas y/o policivas dirigidas a la
defensa del Patrimonio Inmobiliario del Municipio, la entidad al recibir solicitud de concepto hara la
consulta de las condiciones técnicas y juridicas del bien en discusién y que hace parte del Patrimonio
Inmobiliario del Municipio y procedera a elaborar CONCEPTO TENCIO — JURIDICO sobre el mismo.

CONTENIDO DEL CONCEPTO TECNICO JURIDICO. Este concepto puede ser una certificacion de la
calidad del bien, area, cabila y linderos, un informe de visita de inspeccién ocular, acta de recibo o toma
de posesion, registros fotograficos, imagenes, levantamientos topogréficos, escrituras publicas, folios de
matricula inmobiliaria y otras. Al final el escrito debera estar debidamente sustentado y a él se anexaran
las pruebas correspondientes.

NOTIFICACION AL BANCO INMOBILIARIO. Cuando proceda, el BIM debera asistir a la Inspeccion de
Policia 0 a la Instancia que corresponda y notificarse del acto administrativo que cursa en defensa del
Patrimonio Inmobiliario del Municipio. Asi mismo podra solicitar la aplicacidén de las sanciones que la Ley
810 de 2003 establece o las que se sefialen en otras normas, como multas y sellamientos.

REGISTRO DE LAS ACTUACIONES EN EL SISTEMA DE INFORMACION DEL BIM. Se debe registrar
y actualizar permanentemente el estado de los procesos administrativos en el SIG de la entidad.

EL BANCO INMOBILIARIO EN LA DEFENSA JUDICIAL. Ya hemos sefialado que la defensa judicial del
Municipio esta concentrada en la Oficina Asesora Juridica de la Alcaldia Municipal, pero el BIM puede
obrar como perito técnico especializado 0 como testigo dentro de las acciones judiciales de defensa.

APOYO AL PROCESO JUDICIAL DE DEFENSA. Debera el BIM analizar el caso puesto en su
conocimiento, hara la consulta de las condiciones técnicas y juridicas del bien en discusion y que hace
parte del Patrimonio Inmobiliario del Municipio y procedera a elaborar CONCEPTO TENCIO - JURIDICO
sobre el mismo.

PARTICIPACION EN LA ESTRATEGIA JURIDICA DE DEFENSA. Cuando la complejidad del caso lo
amerite, el BIM participara en la formulacién de una estrategia juridica de defensa judicial coherente con
los presupuestos facticos y de derecho con miras a acompafarla y apoyarla en su presentacion ante al
Comité de Conciliacion y Defensa Judicial. Si fuere menestar coadyuvara la demanda que sea necesaria
o interpondra las que corresponda previa aprobacion del Comité de Conciliacidn del BIM.

DENTRO DE LOS PROCESOS JUDICIALES. Si se participa de proceso judicial por activa o pasiva, el
BIM debera entre ofras cosas: Pronunciarse dentro de los términos de traslado de recursos y
excepciones interpuestas en el proceso, si a ello hubiere lugar y revisar si hay etapa de conciliacién
judicial; asistir a la audiencia de conciliacién o de pacto de cumplimiento programada por la autoridad
competente; revisar e informar la posicion asumida por la entidad, y aportar la certificacion del comité de
conciliacidn; someter a reparto el acuerdo conciliatorio para su homologacién ante el Juzgado o Tribunal
Administrativo, una vez la autoridad competente expida el acta en que se establece el acuerdo
conciliatorio entre las partes (Esta actividad se sigue si la conciliacion es extrajudicial ante la
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Procuraduria); impulsar las diferentes etapas procesales; realizar seguimiento a la decisiones de la
autoridad competente y obtener constancia de ellas que den cuenta del seguimiento y actuaciones
adelantada; argumentar la interposicién o contestacién de recursos ante la autoridad competente;
archivar los soportes emitidos en el expediente correspondiente, etc..

EJECUCION DE DECISIONES JUDICIALES. Cuando la autoridad judicial lo sefiale o el Alcalde
Municipal lo considere, hara seguimiento a las decisiones de defensa tomadas, de acuerdo a sus
funciones y obligaciones.

REGISTRO DE LAS ACTUACIONES EN EL SISTEMA DE INFORMACION DEL BIM. Se debe registrar
y actualizar permanentemente el estado de los procesos judiciales en el SIG de la entidad.
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Es fundamental sefialar que se adelantaron reuniones de trabajo con el Departamento Administrativo de la
Defensoria del Espacio Publico de Bogota D.C. dentro de una gestion liderada por el Gerente del Banco de
Suelos e Inmobiliario, bajo una dinamica de COOPERACION Y TRANSFERENCIA DE CONOCIMIENTO, que
se sugiere quede formalizada mediante la suscripcion de un CONVENIO INTERADMINISTRATIVO DE
COOPERACION.







Monteria, Cérdoba

Doctor

JOHN EDISON HOYOS DUQUE
Presidente y demas integrantes
Concejo Municipal de Monteria

ASUNTO: Exposicion de motivos del proyecto de acuerdo municipal “POR MEDIO DEL
CUAL SE AUTORIZA ALCALDE DEL MUNICIPIO DE MONTERIA PARA REALIZAR LA
CESION O TRANSFERENCIA A TITULO GRATUITO DE BIENES INMUEBLES
FISCALES EN EL MARCO DE LO DISPUESTO DEL ARTICULO 276 DE LA LEY 1955
DE 2019, EL DECRETO 523 DE 2021 Y AQUELLAS NORMAS QUE, EN ADELANTE,
LO MODIFIQUEN, ADICIONEN, COMPLEMENTEN O REGLAMENTEN.”

EXPOSICION DE MOTIVOS

HONORABLES CONCEJALES:

Me permito someter a consideracion de Honorable Concejo del Municipio de Monteria,
el proyecto de Acuerdo “Por medio del cual se autoriza alcalde del municipio de Monteria
para realizar la cesion o transferencia a titulo gratuito de bienes inmuebles fiscales en el
marco de lo dispuesto del articulo 276 de la iLey 1955 de 2019, el dDecreto Nacional 523
de 2021, modificatorio del Decreto Unico Nacional 1077 de 2015 y aquellas normas que,
en adelante, lo modifiquen, adicionen, complementen o reglamenten”.

1. CONSIDERACIONES LEGALES.
1.1. FUNCIONES DE LOS MUNICIPIOS.

Los municipios como entidad territorial, con autonomia politica, fiscal y administrativa,
entree de los limites que sefialen la Constitucion y la ley y que tienen como euya-finalidad
es-el bienestar general y el mejoramiento de la calidad de vida de la poblacién en su
respectivo territorio, tienen dentro de sus funciones, contempladas en el articulo 3 de la
Ley 136 de 1994, modificado por el articulo 6 de la Ley 1551 de 20212, |as siguientes:

“Administrar los asuntos municipales y prestar los servicios publicos que
determine la ley”.

“Autorizar y aprobar, de acuerdo con la disponibilidad de servicios publicos,
programas de desarrollo de ‘\vivienda ejerciendo las funciones de vigilancia
necesarias.”

“Procurar la solucion de las necesidades basicas insatisfechas de los habitantes
del municipio, en lo que sea de su competencia, con especial énfasis en los nifios,
las nifias, los adolescentes, las mujeres cabeza de familia, las personas de la





tercera edad, las personas en condicion de discapacidad y los demas sujetos de
especial proteccién constitucional”,

Las mencionadas funciones se ejecutan por parte de los municipios en los términos que
disponga la Constitucién Politica y la ley; en el marco de lo dispuesto, a su vez, por los
planes y programas de desarrollo econdmico y social, tanto nacionales como
departamentales.

Para el cumplimiento de las funciones que la Constitucion Politica y las leyes han
asignado a los municipios, Llos alcaldes ejerceran las funciones que les asigna la
Constitucion, la ley, las ordenanzas, los acuerdos y las que le fueren delegadas por el
pPresidente de la Republica o gGobernador respectivo y, especialmente, las contenidas
en el literal a del articulo 29 de la Ley 1551 de 2012, que dispone: “Presentar los
proyectos de acuerdo que juzgue convenientes para la buena marcha del municipio”.

1.2. ATRIBUCIONES DEL CONCEJO MUNICIPAL PARA OTORGAR LA
AUTORIZACION SOLICITADA

Desde la propia Constitucién Politica, el numeral 7° del articulo 313, sehala que
corresponde a los Concejos Municipales, entre otros:

“7. Reglamentar los usos del suelo y, dentro de los limites que fije la ley, vigilar wf{ Con formato: Sangria: Izquierda: 1 cm

controlar las actividades relacionadas con la construccion y enajenacion de
inmuebles destinados a vivienda.”

Luego, atendiendo los principios de autonomia territorial, tenemos que por mandato
constitucional se le permite a los entes territoriales regular los usos del suelo (arts. 311,
312 y 313 de la C.P.), el otorgamiento de subsidios, ejecucién de proyectos de vivienda
de interés social, y la administracién del patrimonio frente a enajenacién o cesién (art. 32
de la Ley 136 de 1994).

El numeral 3 del paragrafo 4 del articulo 32 de la Ley 136 de 1994, modificado por el
articulo 18 de la Ley 1551 de 2012 (numeral 7 del articulo 92 del Decreto 1333 de 1986)
prevé como competencia del Concejo Municipal autorizar la enajenacion de los bienes
del ente territorial.

Al respecto, el Departamento Administrativo de la Funcién Publica, ha manifestado
mediante el Radicado No.: 20206000122571 del 30/03/2020, lo siguiente:

“Notese que el numeral 3° del paragrafo 4° del articulo 18 de la Ley 1551 de 2012,
determina _de manera explicita que el Concejo Municipal tiene dentro de sus
atribuciones decidir sobre la autorizacién al alcalde para celebrar una serie de
contratos, dentro de los cuales se encuentra la enajenacion y compra venta de
bienes inmuebles, sin entrar a determinar si esta enajenacion es a titulo gratuito u
oneroso. En consecuencia y para dar respuesta a su consulta, existe una indicaciéon






taxativa con respecto a la autorizaciéon de los Consejos Municipales, que debe
mediar para que los alcaldes puedan enajenar bienes inmuebles”,

En adicidén, el Decreto 1333 de 1986, de manera armodnica con la autonomia
constitucional de los entes territoriales, prevé:

“Articulo 167°.- La administracion y disposiciéon de bienes inmuebles municipales,
incluyendo los ejidos, estaran sujetas a las normas que dicten los Concejos

Municipales”.

Por lo tanto, corresponde a la entidad territorial la administracién de su patrimonio con la
autorizacion de los concejos municipales en los casos que asi lo determine la norma.

En concordancia con lo alli previsto, ademas de las funciones que se le sefialan en la
Constitucion y la ley, son atribuciones del Concejo Municipal de San Jerénimo de
Monteria, segun Jes-eoncejes—el paragrafo 5 del elarticulo 4 del Acuerdo 021 de 2018,
mediante el cual se derogan los acuerdos municipales 025 de 2013 y 034 de 2017 y se

establece el nuevo reglamento para eI Concejo Munncngalde—San—Jeremme—de—Memeﬂa

“ARTICULO 4°. ATRIBUCIONES: /{ Con formato: Fuente: Negrita

PARAGRAFO 5°. parégrafo-5°-articulo-4—De conformidad con el numeral 30 del
articulo 313 de la Constitucion Politica, el Concejo Municipal de Monteria debera
decidir cobre la autorizacion al alcalde para contratar en los siguientes casos:

{(...)

4. Enajenacion y compraventa de bienes inmuebles (...).” (Negrita propia).

De conformidad aeuerde-con lo anterior y teniendo en cuenta que el Concejo Municipal
es la autoridad competente, se solicitara la autorizacion de esa hHonorable eCorporacion
para realizar la_transferencia o cesion gratuita de unos bienes inmuebles fiscales,
propledad del mun|0|p|o de Monterla al Banco de Suelos e |anbI|IaI'I0 de Monteria.entre






2. LA VIVIENDA DENTRO DEL PLAN DE DESARROLLO MUNICIPAL.

Mediante aAcuerdo 011 del 31 de mayo de 2024, se adopté en PLAN DE DESARROLLO
ECONOMICO, SOCIAL, AMBIENTAL Y DE OBRAS PUBLICAS DE MONTERIA 2024-2028
“UNA SOLA MONTERIA, que tiene como proposito fundamental contribuir a laen lucha
contra la pobreza, el cierre de brechas y las desigualdades que son un hilo conductor de
planeacion de la ciudad, promoviendo oportunidades de trabajo, mayor equidad, mejores
condiciones de seguridad y proporcionar a Monteria como una ciudad sostenible. Por
eso es clave, construir sobre los construido.

Dentro de los circuitos o ejes estratégicos del Plan de Desarrollo Municipal, se encuentra
Circuito por la equidad, donde esta enmarcado el interés de la administracion en el
mejoramiento de las condiciones de vida de los Monterianos, otorgandoles la posibilidad
de acceder a viviendas apropiadas y dignas. Adicionalmente, reconoce que la funcion
social de la propiedad se basa en los principios rectores de equidad social y equilibrio
territorial, procurando el desarrollo equilibrado de las diferentes formas de division
territorial.

Ahora bien, mediante aAcuerdo No. 003 del 5 de mayo de 2021 “Por medio del cual se
adopta una revisiobn general ordinaria del plan de ordenamiento territorial de
mMontearia”, se_establecid, en su articulo 443, la creacion del bBanco de sSuelos e

_— [Con formato: Fuente: Sin Cursiva

ilnmobiliario de Monteria, como una eEmpresa ilndustrial y eComercial del municipio,
dotada de personeria juridica, patrimonio propio y autonomia administrativa.

El objeto del Banco de Suelos e Inmobiliario es la ejecucion de proyectos urbanisticos
que contemplen la provisién de vivienda y promover y actuar en la consecucién de la
oferta masiva del suelo urbano para facilitar la ejecucion de proyectos integrales
asociados al habitat, que integren la vivienda y entorno.

Dentro de las funciones y facultades del bBanco de sSuelos e Inmobiliario, contempladas
en el articulo 444 del mismo aAcuerdo, se encuentran-enire-otras: 1) presentar para la

- [Con formato: Fuente: Cursiva

aprobacion de la autoridad competente, los proyectos de reajuste de tierras o integracion
inmobiliaria segtin corresponda, o coordinar la cooperacion entre participes dentro de las
Unidades de actuacion urbanistica; 6) recibir, habilitar y administrar, cuando a e ello
hubiere lugar, inmuebles fiscales que puedan ser destinados a proyectos de su
competencia; 7) desarrollar proyectos urbanisticos que incorpore desarrollo de vivienda
incluida la de interés social y/o interés prioritario; entre otras.

El patrimonio del bBanco de sSuelos_e Inmobiliario provendra entre otras de: (...) los

— [Con formato: Fuente: Cursiva

bienes que adquiera a cualquier titulo, gratuito u onerosos y los demas contemplados en
el articulo 445 del Acuerdo 003 de 2021”.

En municipio, dentro del eje de la equidad -en-el-circuito de la equidad, busca entregar
soluciones de vivienda, agua y alcantarillado a quienes mas lo necesitan, como camino
para reducir las brechas entre lo urbanos y el campo y la reduccion de la pobreza.






En seferaAlcalde; ha dedicado un especial esfuerzo en el sector vivienda, en ese
sendero de acciones publicas, puso en marcha el Banco de Suelos e Inmobiliario, creado
mediante Acuerdo 003 de 2021, como una herramienta necesaria para el ordenamiento
territorial y promocioén de proyectos de vivienda e infraestructura.

Con el Banco de Suelos e Inmobiliario se impulsaran distintos programas destinados a
promover no solo el acceso a la vivienda, atendiendo las condiciones socioeconémicas
especificas de los diferentes grupos poblacionales beneficiarios, sino también eomeo-el
mejoramiento de la vivienda existente, reduciendo asi tanto el déficit cuantitativo como
el déficit cualitativo.

Para el acceso a la vivienda, se tiene como meta la disminucion de-alrededor del 17,5%
la cantidad de viviendas que se encuentran en déficit cuantitativo, planteando para esta
administracion el reto de facilitar el acceso a 2.000 viviendas en el cuatrienio.

3. EL FIN ULTIMO PREVISTO EN LA CONSTITUCION POLITICA Y LA
TRANSFERENCIA GRATUITA DE INMUEBLES ENTRE ENTIDADES
PUBLICAS.

De conformidad con la Constitucion Politica de 1991, Colombia es un Estado Social de
Derecho, cimentado en el respeto a la dignidad humana, la solidaridad de las personas
que la integran, y la prevalencia del interés general. De manera que el Estado no sélo se
fundamenta en el Bderecho derivado del principio de legalidad, sino en un Estado Social,
que debe superar la igualdad formal para consolidarse—en una igualdad material,
promoviendo para ello las condiciones minimas materiales de existencia para sus
habitantes.

Asi las cosas, las normas constitucionales proponen y promueven mecanismos que
permiten otorgar a las personas una vivienda digna_y un habitat sostenible, imponiendo
al Estado la obligacion de fijar las condiciones para la efectividad de este derecho, que
aporta a la construccién de un territorio y un espacio urbano justo, acorde con la Carta
Mundial por el Derecho a la Ciudad y con los componentes sefialados por ONU- Habitat
como necesarios para el derecho a la ciudad.

La Constitucion Politica establece:

“..) ARTICULO 2. Son fines esenciales del Estado: servir a la comunidad,
promover la prosperidad general y garantizar la efectividad de los principios,
derechos y deberes consagrados en la Constitucion; facilitar la participacion de
todos en las decisiones que los afectan y en la vida econdémica, politica,
administrativa y cultural de la Nacion; defender la independencia nacional,
mantener la integridad territorial y asegurar la convivencia pacifica y la vigencia
de un orden justo.

Las autoridades de la Republica estan instituidas para proteger a todas las
personas residentes en Colombia, en su vida, honra, bienes, creencias y demas





derechos y libertades, y para asegurar el cumplimiento de los deberes sociales
del Estado y de los particulares.

(...)

ARTICULO 13. Establece que el Estado debe promover las condiciones para que
la igualdad sea real y efectiva y adoptard medidas a favor de grupos discriminados
0 marginados protegiendo especialmente a aquellas personas que, por su
condicién econdémica, fisica o mental, se encuentren en circunstancia de debilidad
manifiesta.

ARTICULO 51. Todos los colombianos tienen derecho a vivienda digna. El
Estado fijara las condiciones necesarias para hacer efectivo este derecho y
promovera planes de vivienda de interés social, sistemas adecuados de
financiacion a largo plazo y formas asociativas de ejecucion de estos programas
de vivienda.

(...)

ARTICULO 287. Las entidades territoriales gozan de autonomia para la gestion
de sus intereses, y dentro de los limites de la Constitucion y la ley. En tal virtud
tendran los siguientes derechos: 1. Gobernarse por autoridades propias. 2.
Ejercer las competencias que les correspondan. 3. Administrar los recursos y
establecer los tributos necesarios para el cumplimiento de sus funciones. 4.
Participar en las rentas nacionales.

ARTICULO 313. Corresponde a los concejos: 1. Reglamentar las funciones y la
eficiente prestacion de los servicios a cargo del municipio. 2. Adoptar los
correspondientes planes y programas de desarrollo econémico y social y de obras
publicas. 3. Autorizar al alcalde para celebrar contratos y ejercer pro tempore
precisas funciones de las que corresponden al Concejo. 4. Votar de conformidad
con la Constitucion y la ley los tributos y los gastos locales. 5. Dictar las normas
organicas del presupuesto y expedir anualmente el presupuesto de rentas y
gastos. 6. Determinar la estructura de la administracion municipal y las funciones
de sus dependencias; las escalas de remuneracion correspondientes a las
distintas categorias de empleos; crear, a iniciativa del alcalde, establecimientos
publicos y empresas industriales o comerciales y autorizar la constitucion de
sociedades de economia mixta. 7. Reglamentar los usos del suelo y, dentro de los
limites que fije la ley, vigilar y controlar las actividades relacionadas con la
construccién y enajenacion de inmuebles destinados a vivienda. 8. Elegir
Personero para el periodo que fije la ley y los demas funcionarios que ésta
determine. 9. Dictar las normas necesarias para el control, la preservacion y
defensa del patrimonio ecoldgico y cultural del municipio. 10. Las demas que la
Constitucion y la ley le asignen.





ONU-Habitat (2020) define los siguientes componentes como necesarios para definir el
derecho a la ciudad:

. Ciudades libres de discriminacién

. Ciudades con igualdad de género

. Ciudades para todas las personas

. Ciudades participativas

. Ciudades accesibles y asequibles

. Ciudades con espacios y servicios publicos de calidad
. Ciudades con economias diversas e inclusivas

. Ciudades sostenibles con vinculos urbano-rurales
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Respecto a la transferencia de bienes inmuebles entre entidades_-de-bienes-inmuebles
a titulo gratuito, con el propdsito de cumplir con los fines esenciales del Estado, el
Congreso de la Republica expidio la Ley 1537 de 2012, “por la cual se dictan normas
tendientes a facilitar y promover el desarrollo urbano y el acceso a la vivienda y se dictan
otras disposiciones”, la cual contiene en su Capitulo VIl normas relativas a la
transferencia, titulacion y saneamiento de bienes inmuebles de propiedad de las
entidades publicas.

El Que-articulo 41 de la Ley 1537 de 2012 dispone:

“Articulo 41. Transferencia de inmuebles para VIS. Las entidades publicas del _—{ con formato: Fuente: Negrita

orden nacional y territorial que hacen parte de cualquiera de las Ramas del Poder
Publico, los bancos inmobiliarios, asi como los o6rganos autéonomos e
independientes, podran transferir a titulo gratuito a Fonvivienda, a los patrimonios
auténomos que este, Findeter, o las entidades que establezca el Gobierno
Nacional, constituyan, o a las entidades publicas que desarrollen programas de
vivienda de interés social de caracter territorial, departamental, municipal o Distrital,
los bienes inmuebles fiscales de su propiedad, o la porcion de ellos, que puedan
ser destinados para la construccion o el desarrollo de proyectos de vivienda de
interés social, de acuerdo a lo establecido en los Planes de Ordenamiento Territorial
y los instrumentos que lo complementen o desarrollen”.

Que-eEl ultimo inciso del articulo 43 de la Ley 1537 de 2012 dispone que:

“En todo caso, cualquier acto de disposicion del derecho real de dominio de bienes+—— | Con formato: Sangria: Izquierda: 1 cm

de propiedad de las Entidades Publicas, podra realizarse a través de acto
administrativo, sin perjuicio de las actas de entrega material y recibo de los
inmuebles”.

Esta figura se ha venido desarrollando a través de la normatividad nacional y la Ley 1955
de 2019 en su articulo 276, establece lo siguiente:

“Articulo 276. Transferencia de dominio de bienes inmuebles fiscales entre { con formato: Fuente: Cursiva

entidades. -Los bienes inmuebles fiscales de propiedad de las entidades publicas
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del orden nacional de caracter no financiero, que hagan parte de cualquiera de las
Ramas del Poder Publico, asi como de los érganos autbnomos e independientes,
que no los requieran para el ejercicio de sus funciones, podran ser transferidos a
titulo gratuito a las entidades del orden nacional y territorial con el fin de atender
necesidades en materia de infraestructura y vivienda, sin importar el resultado de
la operacion en la entidad cedente. Cuando la entidad territorial no necesite dicho
inmueble, la Nacién aplicaré lo dispuesto en el articulo 163 de la Ley 1753 de
2015.

Las entidades territoriales podran igualmente ceder a titulo gratuito a entidades
del orden nacional bienes inmuebles fiscales de su propiedad, sin importar el
resultado de la operacién en el patrimonio de la entidad cedente.

Transferido el inmueble la entidad receptora sera la encargada de continuar con
el saneamiento y/o titulacién de este.

PARAGRAFO._En cualquier caso, la transferencia a titulo gratuito de la que se
habla en este articulo mantendra, en concordancia con el POT, el uso del suelo
que posee el inmueble transferido.”

Por otra parte, el Decreto Nacional 523 de 2021, modificatorio del Decreto Unico
Reglamentario 1077 de 2015 y que subroga en su integridad el Decreto Nacional 149 de
2020, reglamenta en su seccion tercera la figura de transferencia gratuita de inmuebles
entre entidades en su articulo 2.1.2.2.3.1. y subsiguientes y consagra “La enajenacion
directa de bienes inmuebles fiscales regulada en el presente capitulo no procedera
cuando la entidad territorial en la que se encuentre ubicado el predio manifieste su interés
en el mismo con fines de infraestructura y vivienda en los términos del articulo 276 de la
Ley 1955 de 2019 y el articulo 41 de la Ley 1537 de 2012.

Dicha La—transferencia de los bienes inmuebles fiscales se hara mediante acto
administrativo que sera inscrito por la entidad receptora en la oficina de registro de
instrumentos publicos correspondiente, una vez en firme.”

Es importante resaltar que dichos articulos de la Ley 1955 de 2019 no fueron
expresamente derogados por el articulo 372 de la Ley 2294 de 2023, por tanto, se puede
inferir validamente que se encuentran vigentes.

Ademas, el articulo 201 de la Ley 4 de 1913, permite la disposicion de los bienes de la
entidad territorial, gue no sean necesarios para algun uso publico, senalando lo siguiente:

“Articulo 201. Todo solar perteneciente al comun, que exista dentro del area de la
poblacion y que no sea necesario para alqun uso publico, se podra vender con las
formalidades aqui prevenidas.”




https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?dt=S&i=142257#372



4. PROYECTOS INTEGRALES DEL BANCO DE SUELOS E INMOBILIARIO DE
MONTERIA.

El Banco de Suelos mediante oficio No. xxxxx solicitdé al Municipio de Monteria, la
transferencia de xxx los bienes inmuebles predies—urbanos de mayor extension de
propiedad del municipio, para la ejecucion de proyectos integrales asociados al habitat,
que integren la vivienda, la infraestructura y el entorno y ademas-que ademas puedan
ser destinados a proyectos de su competencia.

Argumenta, ademas, que una de las funciones gque le han sido atribuidas es la de
capturar terrenos que permitan eln desarrollo de intervenciones integrales, para la
ejecucion de proyectos urbanisticos que contemplen la provisidon de vivienda de interés
social y prioritario.

El interés que le asiste a este proyecto no es mas que dar cumplimiento a la Constitucion
Politica v la Ley vy a las metas establecidas en el Plan de Desarrollo Municipal en materia
de vivienda, infraestructura vy habitat. Este importante reto implica el saneamiento de la
propiedad publica inmobiliaria mediante la consolidacién de los bienes inmuebles que
hacen parte del patrimonio de la entidad territorial, a través del Banco de Suelos e
Inmobiliario, que es una Empresa Industrial y Comercial_del municipio).

Es importante resaltar que los predios sobre los cuales el Banco de Suelos e Inmobiliario
pretende la transferencia, se ajustan a los parametros establecidos en el Plan de
Ordenamiento Territorial del municipio de Monteria', perle—gue-por lo que el Gerente
General, allegé ampliacién del concepto técnico requerido por el Decreto Unico Nacional
1077 de 2015, modificado por el Decreto Nacional 523 de 2021, que justifica que la
cesion de inmuebles fiscales a titulo gratuito entre entidades publicas, al ampro de la
prevision legal de destinar los inmuebles para atender necesidades en materia de
vivienda e infraestructura.

La-A continuacion se realizan una descripcion técnica y juridica de los bienes inmuebles

fiscales objeto de la s-suseceptibles-de-transferencia:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

PROPOSICION FINAL

En concordancia con todo lo expresado, se solicita al Honorable Concejo de Monteria,
autorizacion para que la Administracion Municipal realice la transferencia o cesion
gratuita prevista entre entidades publicas_conforme la ley, cediendo gratuitamente al
Banco de Suelos e Inmobiliario de Monteria los siguientes predios de mayor extension:

1 Acuerdo 003 del 5 de mayo de 2021 “Por medio del cual se adopta una revisién general ordinaria del plan de
ordenamiento territorial de Monteria”.





XXXXXXXXXXXXXX

Los bienes inmuebles antes mencionados fueron solicitados por el Banco de Suelos e
Inmobiliario_con el objeto de ser destinados a los proyectos de su competencia, de
vivienda e infraestructura.

En mérito de lo expuesto, Honorables concejales, a continuacién, se somete a
consideracion del la-Concejo Municipal el siguiente proyecto de acuerdo.

De los sefiores concejales.

HUGO FERNANDO KERGUELEN GARCIA
Alcalde del Municipio de Monteria.

Proyecto:
Revisé:





ACUERDO No. de 2024

“POR MEDIO DEL CUAL SE AUTORIZA ALCALDE DEL MUNICIPIO DE MONTERIA
PARA REALIZAR LA CESION O TRANSFERENCIA A TITULO GRATUITO DE
BIENES INMUEBLES FISCALES EN EL MARCO DE LO DISPUESTO DEL ARTICULO
276 DE LA LEY 1955 DE 2019, EL DECRETO UNICO NACIONAL 1077 DE 2015,
MODIFICADO POR EL DECRETO NACIONAL 523 DE 2021, Y AQUELLAS NORMAS
QUE, EN ADELANTE, LO MODIFIQUEN, ADICIONEN, COMPLEMENTEN O
REGLAMENTEN’.

EL CONCEJO DEL MUNICIPIO DE MONTERIA

En uso de sus facultades legales y constitucionales y en especial_las contenidas en los
articulos 1, 2 y 311 de la Constitucién Politica, -las leyes 136 de 1994, 1551 de 2012 y
1955 de 2019 y el Acuerdo Municipal 021 de 2018

CONSIDERANDO:

Que, desde la propia Constitucion Politica, el numeral 7° del articulo 313, sefiala que
corresponde a los Concejos Municipales, entre otros:

“7. Reglamentar los usos del suelo y, dentro de los limites que fije la ley, vigilar y«—{ Con formato: Sangria: Izquierda: 1 cm

controlar las actividades relacionadas con la construccion y enajenacion de
inmuebles destinados a vivienda.”

Que, atendiendo los principios de autonomia territorial, tenemos que por mandato
constitucional se le permite a los entes territoriales regular los usos del suelo (arts. 311,
312y 313 dela C.P.), el otorgamiento de subsidios, la ejecucion de proyectos de vivienda
de interés social, y la administracién del patrimonio frente a enajenacién o cesién (art. 32
de la Ley 136 de 1994).

Que, el numeral 3 del paragrafo 4 del articulo 32 de la Ley 136 de 1994, modificado por
el articulo 18 de la Ley 1551 de 2012 (numeral 7 del articulo 92 del Decreto 1333 de
1986) prevé como competencia del Concejo Municipal autorizar la enajenacion de los
bienes del ente territorial.

Que, al respecto, el Departamento Administrativo de la Funcién Publica, ha manifestado
mediante el Radicado No.: 20206000122571 del 30/03/2020, lo siguiente:

“Notese que el numeral 3° del paragrafo 4° del articulo 18 de la Ley 1551 de 2012,
determina de manera explicita que el Concejo Municipal tiene dentro de sus
atribuciones decidir sobre la autorizacion al alcalde para celebrar una serie de






contratos, dentro de los cuales se encuentra la enajenacion y compra venta de
bienes inmuebles, sin entrar a determinar si esta enajenacion es a titulo gratuito u
oneroso. En consecuencia y para dar respuesta a su consulta, existe una indicacion
taxativa con respecto a la autorizacion de los Consejos Municipales, que debe
mediar para que los alcaldes puedan enajenar bienes inmuebles”,

Que, en adicién, el Decreto Ley 1333 de 1986, de manera armodnica con la autonomia
constitucional de los entes territoriales, prevé:

“Articulo 167.- La administracion y disposicion de bienes inmuebles municipales,
incluyendo los ejidos, estaran sujetas a las normas que dicten los Concejos

Municipales”.

Que, ademas, el articulo 201 de la Ley 4 de 1913, permite la disposicién de los bienes
de la entidad territorial, que no sean necesarios para algun uso publico, sefnalando lo

siguiente:

“Articulo 201. Todo solar perteneciente al comun, que exista dentro del drea de la
poblacién y que no sea necesario para algun uso publico, se podra vender con las
formalidades aqui prevenidas.”

Que son atribuciones del Concejo Municipal de San Jerénimo de Monteria, segun el
paragrafo 5 del articulo 4 del Acuerdo 021 de 2018, mediante el cual se derogan los
acuerdos municipales 025 de 2013 y 034 de 2017 y se establece el nuevo reglamento
para el Concejo Municipal, entre otras, las siguientes:

“Articulo 4°. Atribuciones:

Paragrafo 5°. De conformidad con el numeral 30 del articulo 313 de Ila
Constitucion Politica, el Concejo Municipal de Monteria debera decidir cobre la
autorizacion al alcalde para contratar en los siquientes casos:

4. Enajenacion y compraventa de bienes inmuebles (...).” (Negrita propia).

En mérito de lo expuesto,





ORDENA:

ARTICULO PRIMERO: Autorizar al municipio de Monteria para transferir o ceder
gratuitamente al Banco de Suelos e Inmobiliario de Monteria, con el fin de ser destinados
a la construccion y/o estructuracion técnica, juridica y financiera de proyectos de vivienda
e infraestructura, los bienes fiscales de mayor extensién_que son de su propiedad,
identificados de la siguiente manera:

FOLIO DE MATRICULA .
TIPO DE BIEN NOMENCLATURA INMOBILIARIA CODICO CHIP

Fiscal de cesién urbanistica

Fiscal de cesién urbanistica

Fiscal de cesion urbanistica

Fiscal

Paragrafo. Los bienes transferidos o cedidos gratuitamente al amparo del presente
Acuerdo, podran ser aportados y/o dispuestos por el Banco de Suelos e Inmobiliario, a
los proyectos de desarrollo urbano y habitat que se encuentren amparados en el Acuerdo
03 de 2021, Plan de Ordenamiento Territorial y el Acuerdo 11 de 2024, Plan de Desarrollo
Econdmico y Social de Monteria para vivienda e infraestructura, a través de los
instrumentos de planeacion urbana, gestion del suelo y financiaciéon urbana, previstos en

la ley.

ARTICULO SEGUNDO. El presente Acuerdo La-presente-ordenanza-rige a partir de la
fecha de su publicacion.

PUBLIQUESE Y CUMPLASE

Dada en Monteria, en el salon de sesiones del Honorable Concejo de Monteria
Departamento de Cérdoba, a los

PRESIDENTE SECRETARIA GENERAL

Presentada por:

HUGO FERNANDO KERGUELEN GARCIA
Alcalde






Monteria, Cérdoba

Doctor

JOHN EDISON HOYOS DUQUE
Presidente y demas integrantes
Concejo Municipal de Monteria

ASUNTO: Exposicion de motivos del proyecto de acuerdo municipal “POR MEDIO DEL
CUAL SE AUTORIZA ALCALDE DEL MUNICIPIO DE MONTERIA PARA REALIZAR LA
CESION O TRANSFERENCIA A TITULO GRATUITO DE BIENES INMUEBLES
FISCALES EN EL MARCO DE LO DISPUESTO DEL ARTICULO 276 DE LA LEY 1955
DE 2019, EL DECRETO 523 DE 2021 Y AQUELLAS NORMAS QUE, EN ADELANTE,
LO MODIFIQUEN, ADICIONEN, COMPLEMENTEN O REGLAMENTEN.”

EXPOSICION DE MOTIVOS

HONORABLES CONCEJALES:

Me permito someter a consideracion de Honorable Concejo del Municipio de Monteria,
el proyecto de Acuerdo “Por medio del cual se autoriza alcalde del municipio de Monteria
para realizar la cesion o transferencia a titulo gratuito de bienes inmuebles fiscales en el
marco de lo dispuesto del articulo 276 de la iLey 1955 de 2019, el dDecreto Nacional 523
de 2021, modificatorio del Decreto Unico Nacional 1077 de 2015 y aquellas normas que,
en adelante, lo modifiquen, adicionen, complementen o reglamenten”.

1. CONSIDERACIONES LEGALES.
1.1. FUNCIONES DE LOS MUNICIPIOS.

Los municipios como entidad territorial, con autonomia politica, fiscal y administrativa,
entree de los limites que sefialen la Constitucion y la ley y que tienen como euya-finalidad
es-el bienestar general y el mejoramiento de la calidad de vida de la poblacién en su
respectivo territorio, tienen dentro de sus funciones, contempladas en el articulo 3 de la
Ley 136 de 1994, modificado por el articulo 6 de la Ley 1551 de 20212, |as siguientes:

“Administrar los asuntos municipales y prestar los servicios publicos que
determine la ley”.

“Autorizar y aprobar, de acuerdo con la disponibilidad de servicios publicos,
programas de desarrollo de ‘\vivienda ejerciendo las funciones de vigilancia
necesarias.”

“Procurar la solucion de las necesidades basicas insatisfechas de los habitantes
del municipio, en lo que sea de su competencia, con especial énfasis en los nifios,
las nifias, los adolescentes, las mujeres cabeza de familia, las personas de la





tercera edad, las personas en condicion de discapacidad y los demas sujetos de
especial proteccién constitucional”,

Las mencionadas funciones se ejecutan por parte de los municipios en los términos que
disponga la Constitucién Politica y la ley; en el marco de lo dispuesto, a su vez, por los
planes y programas de desarrollo econdmico y social, tanto nacionales como
departamentales.

Para el cumplimiento de las funciones que la Constitucion Politica y las leyes han
asignado a los municipios, Llos alcaldes ejerceran las funciones que les asigna la
Constitucion, la ley, las ordenanzas, los acuerdos y las que le fueren delegadas por el
pPresidente de la Republica o gGobernador respectivo y, especialmente, las contenidas
en el literal a del articulo 29 de la Ley 1551 de 2012, que dispone: “Presentar los
proyectos de acuerdo que juzgue convenientes para la buena marcha del municipio”.

1.2. ATRIBUCIONES DEL CONCEJO MUNICIPAL PARA OTORGAR LA
AUTORIZACION SOLICITADA

Desde la propia Constitucién Politica, el numeral 7° del articulo 313, sehala que
corresponde a los Concejos Municipales, entre otros:

“7. Reglamentar los usos del suelo y, dentro de los limites que fije la ley, vigilar wf{ Con formato: Sangria: Izquierda: 1 cm

controlar las actividades relacionadas con la construccion y enajenacion de
inmuebles destinados a vivienda.”

Luego, atendiendo los principios de autonomia territorial, tenemos que por mandato
constitucional se le permite a los entes territoriales regular los usos del suelo (arts. 311,
312 y 313 de la C.P.), el otorgamiento de subsidios, ejecucién de proyectos de vivienda
de interés social, y la administracién del patrimonio frente a enajenacién o cesién (art. 32
de la Ley 136 de 1994).

El numeral 3 del paragrafo 4 del articulo 32 de la Ley 136 de 1994, modificado por el
articulo 18 de la Ley 1551 de 2012 (numeral 7 del articulo 92 del Decreto 1333 de 1986)
prevé como competencia del Concejo Municipal autorizar la enajenacion de los bienes
del ente territorial.

Al respecto, el Departamento Administrativo de la Funcién Publica, ha manifestado
mediante el Radicado No.: 20206000122571 del 30/03/2020, lo siguiente:

“Notese que el numeral 3° del paragrafo 4° del articulo 18 de la Ley 1551 de 2012,
determina _de manera explicita que el Concejo Municipal tiene dentro de sus
atribuciones decidir sobre la autorizacién al alcalde para celebrar una serie de
contratos, dentro de los cuales se encuentra la enajenacion y compra venta de
bienes inmuebles, sin entrar a determinar si esta enajenacion es a titulo gratuito u
oneroso. En consecuencia y para dar respuesta a su consulta, existe una indicaciéon






taxativa con respecto a la autorizaciéon de los Consejos Municipales, que debe
mediar para que los alcaldes puedan enajenar bienes inmuebles”,

En adicidén, el Decreto 1333 de 1986, de manera armodnica con la autonomia
constitucional de los entes territoriales, prevé:

“Articulo 167°.- La administracion y disposiciéon de bienes inmuebles municipales,
incluyendo los ejidos, estaran sujetas a las normas que dicten los Concejos

Municipales”.

Por lo tanto, corresponde a la entidad territorial la administracién de su patrimonio con la
autorizacion de los concejos municipales en los casos que asi lo determine la norma.

En concordancia con lo alli previsto, ademas de las funciones que se le sefialan en la
Constitucion y la ley, son atribuciones del Concejo Municipal de San Jerénimo de
Monteria, segun Jes-eoncejes—el paragrafo 5 del elarticulo 4 del Acuerdo 021 de 2018,
mediante el cual se derogan los acuerdos municipales 025 de 2013 y 034 de 2017 y se

establece el nuevo reglamento para eI Concejo Munncngalde—San—Jeremme—de—Memeﬂa

“ARTICULO 4°. ATRIBUCIONES: /{ Con formato: Fuente: Negrita

PARAGRAFO 5°. parégrafo-5°-articulo-4—De conformidad con el numeral 30 del
articulo 313 de la Constitucion Politica, el Concejo Municipal de Monteria debera
decidir cobre la autorizacion al alcalde para contratar en los siguientes casos:

{(...)

4. Enajenacion y compraventa de bienes inmuebles (...).” (Negrita propia).

De conformidad aeuerde-con lo anterior y teniendo en cuenta que el Concejo Municipal
es la autoridad competente, se solicitara la autorizacion de esa hHonorable eCorporacion
para realizar la_transferencia o cesion gratuita de unos bienes inmuebles fiscales,
propledad del mun|0|p|o de Monterla al Banco de Suelos e |anbI|IaI'I0 de Monteria.entre






2. LA VIVIENDA DENTRO DEL PLAN DE DESARROLLO MUNICIPAL.

Mediante aAcuerdo 011 del 31 de mayo de 2024, se adopté en PLAN DE DESARROLLO
ECONOMICO, SOCIAL, AMBIENTAL Y DE OBRAS PUBLICAS DE MONTERIA 2024-2028
“UNA SOLA MONTERIA, que tiene como proposito fundamental contribuir a laen lucha
contra la pobreza, el cierre de brechas y las desigualdades que son un hilo conductor de
planeacion de la ciudad, promoviendo oportunidades de trabajo, mayor equidad, mejores
condiciones de seguridad y proporcionar a Monteria como una ciudad sostenible. Por
eso es clave, construir sobre los construido.

Dentro de los circuitos o ejes estratégicos del Plan de Desarrollo Municipal, se encuentra
Circuito por la equidad, donde esta enmarcado el interés de la administracion en el
mejoramiento de las condiciones de vida de los Monterianos, otorgandoles la posibilidad
de acceder a viviendas apropiadas y dignas. Adicionalmente, reconoce que la funcion
social de la propiedad se basa en los principios rectores de equidad social y equilibrio
territorial, procurando el desarrollo equilibrado de las diferentes formas de division
territorial.

Ahora bien, mediante aAcuerdo No. 003 del 5 de mayo de 2021 “Por medio del cual se
adopta una revisiobn general ordinaria del plan de ordenamiento territorial de
mMontearia”, se_establecid, en su articulo 443, la creacion del bBanco de sSuelos e

_— [Con formato: Fuente: Sin Cursiva

ilnmobiliario de Monteria, como una eEmpresa ilndustrial y eComercial del municipio,
dotada de personeria juridica, patrimonio propio y autonomia administrativa.

El objeto del Banco de Suelos e Inmobiliario es la ejecucion de proyectos urbanisticos
que contemplen la provisién de vivienda y promover y actuar en la consecucién de la
oferta masiva del suelo urbano para facilitar la ejecucion de proyectos integrales
asociados al habitat, que integren la vivienda y entorno.

Dentro de las funciones y facultades del bBanco de sSuelos e Inmobiliario, contempladas
en el articulo 444 del mismo aAcuerdo, se encuentran-enire-otras: 1) presentar para la

- [Con formato: Fuente: Cursiva

aprobacion de la autoridad competente, los proyectos de reajuste de tierras o integracion
inmobiliaria segtin corresponda, o coordinar la cooperacion entre participes dentro de las
Unidades de actuacion urbanistica; 6) recibir, habilitar y administrar, cuando a e ello
hubiere lugar, inmuebles fiscales que puedan ser destinados a proyectos de su
competencia; 7) desarrollar proyectos urbanisticos que incorpore desarrollo de vivienda
incluida la de interés social y/o interés prioritario; entre otras.

El patrimonio del bBanco de sSuelos_e Inmobiliario provendra entre otras de: (...) los

— [Con formato: Fuente: Cursiva

bienes que adquiera a cualquier titulo, gratuito u onerosos y los demas contemplados en
el articulo 445 del Acuerdo 003 de 2021”.

En municipio, dentro del eje de la equidad -en-el-circuito de la equidad, busca entregar
soluciones de vivienda, agua y alcantarillado a quienes mas lo necesitan, como camino
para reducir las brechas entre lo urbanos y el campo y la reduccion de la pobreza.






En seferaAlcalde; ha dedicado un especial esfuerzo en el sector vivienda, en ese
sendero de acciones publicas, puso en marcha el Banco de Suelos e Inmobiliario, creado
mediante Acuerdo 003 de 2021, como una herramienta necesaria para el ordenamiento
territorial y promocioén de proyectos de vivienda e infraestructura.

Con el Banco de Suelos e Inmobiliario se impulsaran distintos programas destinados a
promover no solo el acceso a la vivienda, atendiendo las condiciones socioeconémicas
especificas de los diferentes grupos poblacionales beneficiarios, sino también eomeo-el
mejoramiento de la vivienda existente, reduciendo asi tanto el déficit cuantitativo como
el déficit cualitativo.

Para el acceso a la vivienda, se tiene como meta la disminucion de-alrededor del 17,5%
la cantidad de viviendas que se encuentran en déficit cuantitativo, planteando para esta
administracion el reto de facilitar el acceso a 2.000 viviendas en el cuatrienio.

3. EL FIN ULTIMO PREVISTO EN LA CONSTITUCION POLITICA Y LA
TRANSFERENCIA GRATUITA DE INMUEBLES ENTRE ENTIDADES
PUBLICAS.

De conformidad con la Constitucion Politica de 1991, Colombia es un Estado Social de
Derecho, cimentado en el respeto a la dignidad humana, la solidaridad de las personas
que la integran, y la prevalencia del interés general. De manera que el Estado no sélo se
fundamenta en el Bderecho derivado del principio de legalidad, sino en un Estado Social,
que debe superar la igualdad formal para consolidarse—en una igualdad material,
promoviendo para ello las condiciones minimas materiales de existencia para sus
habitantes.

Asi las cosas, las normas constitucionales proponen y promueven mecanismos que
permiten otorgar a las personas una vivienda digna_y un habitat sostenible, imponiendo
al Estado la obligacion de fijar las condiciones para la efectividad de este derecho, que
aporta a la construccién de un territorio y un espacio urbano justo, acorde con la Carta
Mundial por el Derecho a la Ciudad y con los componentes sefialados por ONU- Habitat
como necesarios para el derecho a la ciudad.

La Constitucion Politica establece:

“..) ARTICULO 2. Son fines esenciales del Estado: servir a la comunidad,
promover la prosperidad general y garantizar la efectividad de los principios,
derechos y deberes consagrados en la Constitucion; facilitar la participacion de
todos en las decisiones que los afectan y en la vida econdémica, politica,
administrativa y cultural de la Nacion; defender la independencia nacional,
mantener la integridad territorial y asegurar la convivencia pacifica y la vigencia
de un orden justo.

Las autoridades de la Republica estan instituidas para proteger a todas las
personas residentes en Colombia, en su vida, honra, bienes, creencias y demas





derechos y libertades, y para asegurar el cumplimiento de los deberes sociales
del Estado y de los particulares.

(...)

ARTICULO 13. Establece que el Estado debe promover las condiciones para que
la igualdad sea real y efectiva y adoptard medidas a favor de grupos discriminados
0 marginados protegiendo especialmente a aquellas personas que, por su
condicién econdémica, fisica o mental, se encuentren en circunstancia de debilidad
manifiesta.

ARTICULO 51. Todos los colombianos tienen derecho a vivienda digna. El
Estado fijara las condiciones necesarias para hacer efectivo este derecho y
promovera planes de vivienda de interés social, sistemas adecuados de
financiacion a largo plazo y formas asociativas de ejecucion de estos programas
de vivienda.

(...)

ARTICULO 287. Las entidades territoriales gozan de autonomia para la gestion
de sus intereses, y dentro de los limites de la Constitucion y la ley. En tal virtud
tendran los siguientes derechos: 1. Gobernarse por autoridades propias. 2.
Ejercer las competencias que les correspondan. 3. Administrar los recursos y
establecer los tributos necesarios para el cumplimiento de sus funciones. 4.
Participar en las rentas nacionales.

ARTICULO 313. Corresponde a los concejos: 1. Reglamentar las funciones y la
eficiente prestacion de los servicios a cargo del municipio. 2. Adoptar los
correspondientes planes y programas de desarrollo econémico y social y de obras
publicas. 3. Autorizar al alcalde para celebrar contratos y ejercer pro tempore
precisas funciones de las que corresponden al Concejo. 4. Votar de conformidad
con la Constitucion y la ley los tributos y los gastos locales. 5. Dictar las normas
organicas del presupuesto y expedir anualmente el presupuesto de rentas y
gastos. 6. Determinar la estructura de la administracion municipal y las funciones
de sus dependencias; las escalas de remuneracion correspondientes a las
distintas categorias de empleos; crear, a iniciativa del alcalde, establecimientos
publicos y empresas industriales o comerciales y autorizar la constitucion de
sociedades de economia mixta. 7. Reglamentar los usos del suelo y, dentro de los
limites que fije la ley, vigilar y controlar las actividades relacionadas con la
construccién y enajenacion de inmuebles destinados a vivienda. 8. Elegir
Personero para el periodo que fije la ley y los demas funcionarios que ésta
determine. 9. Dictar las normas necesarias para el control, la preservacion y
defensa del patrimonio ecoldgico y cultural del municipio. 10. Las demas que la
Constitucion y la ley le asignen.





ONU-Habitat (2020) define los siguientes componentes como necesarios para definir el
derecho a la ciudad:

. Ciudades libres de discriminacién

. Ciudades con igualdad de género

. Ciudades para todas las personas

. Ciudades participativas

. Ciudades accesibles y asequibles

. Ciudades con espacios y servicios publicos de calidad
. Ciudades con economias diversas e inclusivas

. Ciudades sostenibles con vinculos urbano-rurales

XN | |B|WN =

Respecto a la transferencia de bienes inmuebles entre entidades_-de-bienes-inmuebles
a titulo gratuito, con el propdsito de cumplir con los fines esenciales del Estado, el
Congreso de la Republica expidio la Ley 1537 de 2012, “por la cual se dictan normas
tendientes a facilitar y promover el desarrollo urbano y el acceso a la vivienda y se dictan
otras disposiciones”, la cual contiene en su Capitulo VIl normas relativas a la
transferencia, titulacion y saneamiento de bienes inmuebles de propiedad de las
entidades publicas.

El Que-articulo 41 de la Ley 1537 de 2012 dispone:

“Articulo 41. Transferencia de inmuebles para VIS. Las entidades publicas del _—{ con formato: Fuente: Negrita

orden nacional y territorial que hacen parte de cualquiera de las Ramas del Poder
Publico, los bancos inmobiliarios, asi como los o6rganos autéonomos e
independientes, podran transferir a titulo gratuito a Fonvivienda, a los patrimonios
auténomos que este, Findeter, o las entidades que establezca el Gobierno
Nacional, constituyan, o a las entidades publicas que desarrollen programas de
vivienda de interés social de caracter territorial, departamental, municipal o Distrital,
los bienes inmuebles fiscales de su propiedad, o la porcion de ellos, que puedan
ser destinados para la construccion o el desarrollo de proyectos de vivienda de
interés social, de acuerdo a lo establecido en los Planes de Ordenamiento Territorial
y los instrumentos que lo complementen o desarrollen”.

Que-eEl ultimo inciso del articulo 43 de la Ley 1537 de 2012 dispone que:

“En todo caso, cualquier acto de disposicion del derecho real de dominio de bienes+—— | Con formato: Sangria: Izquierda: 1 cm

de propiedad de las Entidades Publicas, podra realizarse a través de acto
administrativo, sin perjuicio de las actas de entrega material y recibo de los
inmuebles”.

Esta figura se ha venido desarrollando a través de la normatividad nacional y la Ley 1955
de 2019 en su articulo 276, establece lo siguiente:

“Articulo 276. Transferencia de dominio de bienes inmuebles fiscales entre { con formato: Fuente: Cursiva

entidades. -Los bienes inmuebles fiscales de propiedad de las entidades publicas



https://revistadearquitectura.ucatolica.edu.co/article/download/3896/3694?inline=1#r31



del orden nacional de caracter no financiero, que hagan parte de cualquiera de las
Ramas del Poder Publico, asi como de los érganos autbnomos e independientes,
que no los requieran para el ejercicio de sus funciones, podran ser transferidos a
titulo gratuito a las entidades del orden nacional y territorial con el fin de atender
necesidades en materia de infraestructura y vivienda, sin importar el resultado de
la operacion en la entidad cedente. Cuando la entidad territorial no necesite dicho
inmueble, la Nacién aplicaré lo dispuesto en el articulo 163 de la Ley 1753 de
2015.

Las entidades territoriales podran igualmente ceder a titulo gratuito a entidades
del orden nacional bienes inmuebles fiscales de su propiedad, sin importar el
resultado de la operacién en el patrimonio de la entidad cedente.

Transferido el inmueble la entidad receptora sera la encargada de continuar con
el saneamiento y/o titulacién de este.

PARAGRAFO._En cualquier caso, la transferencia a titulo gratuito de la que se
habla en este articulo mantendra, en concordancia con el POT, el uso del suelo
que posee el inmueble transferido.”

Por otra parte, el Decreto Nacional 523 de 2021, modificatorio del Decreto Unico
Reglamentario 1077 de 2015 y que subroga en su integridad el Decreto Nacional 149 de
2020, reglamenta en su seccion tercera la figura de transferencia gratuita de inmuebles
entre entidades en su articulo 2.1.2.2.3.1. y subsiguientes y consagra “La enajenacion
directa de bienes inmuebles fiscales regulada en el presente capitulo no procedera
cuando la entidad territorial en la que se encuentre ubicado el predio manifieste su interés
en el mismo con fines de infraestructura y vivienda en los términos del articulo 276 de la
Ley 1955 de 2019 y el articulo 41 de la Ley 1537 de 2012.

Dicha La—transferencia de los bienes inmuebles fiscales se hara mediante acto
administrativo que sera inscrito por la entidad receptora en la oficina de registro de
instrumentos publicos correspondiente, una vez en firme.”

Es importante resaltar que dichos articulos de la Ley 1955 de 2019 no fueron
expresamente derogados por el articulo 372 de la Ley 2294 de 2023, por tanto, se puede
inferir validamente que se encuentran vigentes.

Ademas, el articulo 201 de la Ley 4 de 1913, permite la disposicion de los bienes de la
entidad territorial, gue no sean necesarios para algun uso publico, senalando lo siguiente:

“Articulo 201. Todo solar perteneciente al comun, que exista dentro del area de la
poblacion y que no sea necesario para alqun uso publico, se podra vender con las
formalidades aqui prevenidas.”
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4. PROYECTOS INTEGRALES DEL BANCO DE SUELOS E INMOBILIARIO DE
MONTERIA.

El Banco de Suelos mediante oficio No. xxxxx solicitdé al Municipio de Monteria, la
transferencia de xxx los bienes inmuebles predies—urbanos de mayor extension de
propiedad del municipio, para la ejecucion de proyectos integrales asociados al habitat,
que integren la vivienda, la infraestructura y el entorno y ademas-que ademas puedan
ser destinados a proyectos de su competencia.

Argumenta, ademas, que una de las funciones gque le han sido atribuidas es la de
capturar terrenos que permitan eln desarrollo de intervenciones integrales, para la
ejecucion de proyectos urbanisticos que contemplen la provisidon de vivienda de interés
social y prioritario.

El interés que le asiste a este proyecto no es mas que dar cumplimiento a la Constitucion
Politica v la Ley vy a las metas establecidas en el Plan de Desarrollo Municipal en materia
de vivienda, infraestructura vy habitat. Este importante reto implica el saneamiento de la
propiedad publica inmobiliaria mediante la consolidacién de los bienes inmuebles que
hacen parte del patrimonio de la entidad territorial, a través del Banco de Suelos e
Inmobiliario, que es una Empresa Industrial y Comercial_del municipio).

Es importante resaltar que los predios sobre los cuales el Banco de Suelos e Inmobiliario
pretende la transferencia, se ajustan a los parametros establecidos en el Plan de
Ordenamiento Territorial del municipio de Monteria', perle—gue-por lo que el Gerente
General, allegé ampliacién del concepto técnico requerido por el Decreto Unico Nacional
1077 de 2015, modificado por el Decreto Nacional 523 de 2021, que justifica que la
cesion de inmuebles fiscales a titulo gratuito entre entidades publicas, al ampro de la
prevision legal de destinar los inmuebles para atender necesidades en materia de
vivienda e infraestructura.

La-A continuacion se realizan una descripcion técnica y juridica de los bienes inmuebles

fiscales objeto de la s-suseceptibles-de-transferencia:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

PROPOSICION FINAL

En concordancia con todo lo expresado, se solicita al Honorable Concejo de Monteria,
autorizacion para que la Administracion Municipal realice la transferencia o cesion
gratuita prevista entre entidades publicas_conforme la ley, cediendo gratuitamente al
Banco de Suelos e Inmobiliario de Monteria los siguientes predios de mayor extension:

1 Acuerdo 003 del 5 de mayo de 2021 “Por medio del cual se adopta una revisién general ordinaria del plan de
ordenamiento territorial de Monteria”.





XXXXXXXXXXXXXX

Los bienes inmuebles antes mencionados fueron solicitados por el Banco de Suelos e
Inmobiliario_con el objeto de ser destinados a los proyectos de su competencia, de
vivienda e infraestructura.

En mérito de lo expuesto, Honorables concejales, a continuacién, se somete a
consideracion del la-Concejo Municipal el siguiente proyecto de acuerdo.

De los sefiores concejales.

HUGO FERNANDO KERGUELEN GARCIA
Alcalde del Municipio de Monteria.

Proyecto:
Revisé:





ACUERDO No. de 2024

“POR MEDIO DEL CUAL SE AUTORIZA ALCALDE DEL MUNICIPIO DE MONTERIA
PARA REALIZAR LA CESION O TRANSFERENCIA A TITULO GRATUITO DE
BIENES INMUEBLES FISCALES EN EL MARCO DE LO DISPUESTO DEL ARTICULO
276 DE LA LEY 1955 DE 2019, EL DECRETO UNICO NACIONAL 1077 DE 2015,
MODIFICADO POR EL DECRETO NACIONAL 523 DE 2021, Y AQUELLAS NORMAS
QUE, EN ADELANTE, LO MODIFIQUEN, ADICIONEN, COMPLEMENTEN O
REGLAMENTEN’.

EL CONCEJO DEL MUNICIPIO DE MONTERIA

En uso de sus facultades legales y constitucionales y en especial_las contenidas en los
articulos 1, 2 y 311 de la Constitucién Politica, -las leyes 136 de 1994, 1551 de 2012 y
1955 de 2019 y el Acuerdo Municipal 021 de 2018

CONSIDERANDO:

Que, desde la propia Constitucion Politica, el numeral 7° del articulo 313, sefiala que
corresponde a los Concejos Municipales, entre otros:

“7. Reglamentar los usos del suelo y, dentro de los limites que fije la ley, vigilar y«—{ Con formato: Sangria: Izquierda: 1 cm

controlar las actividades relacionadas con la construccion y enajenacion de
inmuebles destinados a vivienda.”

Que, atendiendo los principios de autonomia territorial, tenemos que por mandato
constitucional se le permite a los entes territoriales regular los usos del suelo (arts. 311,
312y 313 dela C.P.), el otorgamiento de subsidios, la ejecucion de proyectos de vivienda
de interés social, y la administracién del patrimonio frente a enajenacién o cesién (art. 32
de la Ley 136 de 1994).

Que, el numeral 3 del paragrafo 4 del articulo 32 de la Ley 136 de 1994, modificado por
el articulo 18 de la Ley 1551 de 2012 (numeral 7 del articulo 92 del Decreto 1333 de
1986) prevé como competencia del Concejo Municipal autorizar la enajenacion de los
bienes del ente territorial.

Que, al respecto, el Departamento Administrativo de la Funcién Publica, ha manifestado
mediante el Radicado No.: 20206000122571 del 30/03/2020, lo siguiente:

“Notese que el numeral 3° del paragrafo 4° del articulo 18 de la Ley 1551 de 2012,
determina de manera explicita que el Concejo Municipal tiene dentro de sus
atribuciones decidir sobre la autorizacion al alcalde para celebrar una serie de






contratos, dentro de los cuales se encuentra la enajenacion y compra venta de
bienes inmuebles, sin entrar a determinar si esta enajenacion es a titulo gratuito u
oneroso. En consecuencia y para dar respuesta a su consulta, existe una indicacion
taxativa con respecto a la autorizacion de los Consejos Municipales, que debe
mediar para que los alcaldes puedan enajenar bienes inmuebles”,

Que, en adicién, el Decreto Ley 1333 de 1986, de manera armodnica con la autonomia
constitucional de los entes territoriales, prevé:

“Articulo 167.- La administracion y disposicion de bienes inmuebles municipales,
incluyendo los ejidos, estaran sujetas a las normas que dicten los Concejos

Municipales”.

Que, ademas, el articulo 201 de la Ley 4 de 1913, permite la disposicién de los bienes
de la entidad territorial, que no sean necesarios para algun uso publico, sefnalando lo

siguiente:

“Articulo 201. Todo solar perteneciente al comun, que exista dentro del drea de la
poblacién y que no sea necesario para algun uso publico, se podra vender con las
formalidades aqui prevenidas.”

Que son atribuciones del Concejo Municipal de San Jerénimo de Monteria, segun el
paragrafo 5 del articulo 4 del Acuerdo 021 de 2018, mediante el cual se derogan los
acuerdos municipales 025 de 2013 y 034 de 2017 y se establece el nuevo reglamento
para el Concejo Municipal, entre otras, las siguientes:

“Articulo 4°. Atribuciones:

Paragrafo 5°. De conformidad con el numeral 30 del articulo 313 de Ila
Constitucion Politica, el Concejo Municipal de Monteria debera decidir cobre la
autorizacion al alcalde para contratar en los siquientes casos:

4. Enajenacion y compraventa de bienes inmuebles (...).” (Negrita propia).

Que, con esta medida se procurara la éptima utilizacién del suelo urbano y de los

limitados recursos de inversién en vivienda, infraestructura y equipamiento, lo que se

debe exclusivamente al crecimiento de [os Jltimos afios de la ciudad. __—{ con formato: Resatar

Con formato: Resaltar






/[ Con formato: Fuente: 12 pto, Espafiol (Colombia)

‘En mérito de lo expuesto,

ORDENA:

ARTICULO PRIMERO: Autorizar al municipio de Monteria para transferir o ceder
gratuitamente al Banco de Suelos e Inmobiliario de Monteria, con el fin de ser destinados
ala construccién y/o estructuracién técnica, juridica y financiera de proyectos de vivienda

e infraestructura, los bienes fiscales de mayor extensién_que son de su propiedad, sin

/[ Con formato: Resaltar

importar el resultado de la operacion en la entidad cedente, identificados de la siguiente
manera:

FOLIO DE MATRICULA
INMOBILIARIA

TIPO DE BIEN NOMENCLATURA CODICO CHIP

Fiscal de cesion urbanistica

Fiscal de cesién urbanistica

Fiscal de cesién urbanistica

Fiscal

Paragrafo. Los bienes transferidos o cedidos gratuitamente al amparo del presente
Acuerdo, podran ser aportados y/o dispuestos por el Banco de Suelos e Inmobiliario, a
los proyectos de desarrollo urbano y habitat que se encuentren amparados en el Acuerdo
03 de 2021, Plan de Ordenamiento Territorial y el Acuerdo 11 de 2024, Plan de Desarrollo
Econdmico y Social de Monteria para vivienda e infraestructura, a través de los
instrumentos de planeacion urbana, gestion del suelo y financiacion urbana, previstos en

la ley.

ARTICULO SEGUNDO. El presente Acuerdo La-presente-ordenanza-rige a partir de la
fecha de su publicacion.

PUBLIQUESE Y CUMPLASE

Dada en Monteria, en el salon de sesiones del Honorable Concejo de Monteria
Departamento de Cdrdoba, a los

PRESIDENTE SECRETARIA GENERAL

Presentada por:

HUGO FERNANDO KERGUELEN GARCIA
Alcalde






PROYECTO DE DECRETO XXX DE 2024
(XXXXX de 2024)

Por medio del cual se modifica el Decreto 0347 de 2017 y 0261 de 2021 y se
reglamenta la compensacion y el traslado de cargas urbanisticas para el desarrollo
de las actuaciones urbanisticas en el Municipio de Monteria

EL ALCALDE MUNICIPAL DE MONTERIA

En uso de sus atribuciones constitucionales y legales, especialmente las
conferidas en los articulos 1, 2, 209, 315 numerales 1 y 3 de la Constitucion
Politica; articulos 29 de la Ley 1551 de 2012, la Ley 388 de 1997, el Decreto

Nacional 1077 de 2015, el Acuerdo 003 de 2021,

CONSIDERANDO

Que.€ la Ley 9 de 1989 por medio de la cual se dictan normas sobre planes de
desarrollo municipal, compraventa y expropiacion de bienes y se dictan otras
disposiciones, senala que “...Cuando las areas de cesion para las zonas verdes y
servicios comunales sean inferiores a las minimas exigidas por las normas urbanisticas, o
cuando su ubicacion sea inconveniente para la ciudad, se podra compensar la obligacion
de cesion, en dinero o en otros inmuebles, en los términos que reglamenten los concejos
municipales. Si la compensacion es en dinero, se debera asignar su valor a los mismos
fines en lugares apropiados, segun lo determinen el plan de ordenamiento territorial o los
instrumentos que lo desarrollen o complementen. Si la compensacion se satisface mediante
otro inmueble, también debera estar ubicado en un lugar apropiado segun lo determine el
mismo plan...”

Que.é la Ley 388 de 1997 establece como principio rector del ordenamiento
territorial el equilibrio en el reparto de cargas y beneficios dentro de_los procesos de
desarrollo territorial que se surtan a través de las acciones y actuaciones
urbanisticas que se ejecuten en el municipio.

Que, la Ley 388 de 1997 en su articulearticulo 3, identifica dentro de los fines de la
funcién publica del urbanismo, la de facilitar y promover el acceso a la
infraestructura vial, sobre lo cual, al respecto establece lo siguiente:

1. 4-Posibilitar a los habitantes el acceso a las vias publicas, infraestructuras de
transporte y demas espacios publicos, y su destinacion al uso comun, y hacer
efectivos los derechos constitucionales de la vivienda y los servicios publicos
domiciliarios.

Que el paragrafo del articulo 5 de la Ley 9 de 1989, adicionado por el art. 117 de la
Ley 388 de 1997 v modificado por el art. 39, Ley 2079 de 2021, senala lo siquiente
sobre la incorporacion de areas publicas al espacio publico:

| Comentado [CT1]: Paragrafo modificado por la ley 2079

Que, dentro de las normas correspondientes al sistema de espacio publico
contenidas en el aAcuerdo 003 de 2021, se defini6 como estrategia “reorientar el
cumplimiento de obligaciones urbanisticas de espacio publico, asegurando un

de 2021, este citado aqui es el derogado
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“Por medio se reglamenta el procedimiento para la aplicacion de los mecanismos de
compensacion y traslado de cargas urbanisticas”

porcentaje para la generacion en sitio, asignacion de cargas para espacio publico
por_aprovechamientos adicionales y mecanismos para su_compensaciéon o
traslado.

Que el Decreto Nacional 1420 de 1998, sefialé las normas, procedimientos y
criterios para la realizacion de los avaluos dentro de los tramites administrativos de
las entidades publicas, y definié con respecto a los avaluos, la determinacioén de las
zonas homogéneas y en qué consisten, al respecto dijo:

“Articulo 6.-_-Como zona o subzona geoeconémica homogénea se entiende el
espacio que tiene caracteristicas fisicas y econémicas similares, en cuanto a:

1. Topografia

2. Normas urbanisticas

3. Servicios publicos domiciliarios

4. Redes de infraestructura vial

5. Tipologia de las construcciones

6. Valor por unidad de area de terreno

7. Areas Morfolégicas Homogéneas

8. La estratificacion socioeconémica

Paragrafo 1.- -Para efectos de la determinacion de la compensacion de que trata el
Decreto-ley 151 de 1998, para el calculo del reparto equitativo de cargas y beneficios
y para la delimitacion de las unidades de actuacién urbanistica, se entienden como
areas morfologicas homogéneas las zonas que tienen caracteristicas analogas en
cuanto a tipologias de terreno, edificacion o construccién, usos e indices derivados
de su trama urbana original...”

Que la Resolucion 620 de 2008 del IGAC, determind las normas metodoldgicas para
la realizacion de avaluos y en su articulo 28 definio el tipo de avalto aplicable para
la compensacion de las zonas de cesion, establecio:

Articulo 28°.- Avaluo de areas de cesion. Cuando sea necesario avaluar las areas
de cesion, para efectos de compensacion, segun lo autorizado en el articulo 7° de la
Ley 9a. de 1989, el avalio debe realizarse a valores comerciales del terreno
urbanizado, asi el terreno al momento del avaltio se encuentre en bruto

“Es deber del Estado velar por la proteccion de la integridad del espacio publico y por
su destinacion al uso comun, el cual prevalece sobre el interés particular. En el
cumplimiento de la funcion publica del urbanismo, los municipios y distritos deberan
dar prelacion a la planeacion, construccion, mantenimiento y proteccion del espacio
publico sobre los demas usos del suelo”.

Que, el articulo 2.2.6.1.1.4 del mismo Decreto Nacional 1077 de 2015, guefue
modificado por el articulo 7 del dDecreto 1783 de 2021, establece el contenido de
las licencias de urbanizacionsme, incluyendo en estas las cargas urbanisticas que
se refieren a las areas de cesién de suelo para espacio publico, al respecto dice:

“Las licencias de urbanizacién concretan el marco normativo general sobre usos,
edificabilidad, volumetria, accesibilidad y demas aspectos técnicos con base en el
cual se expediran las licencias de construccion para obra nueva en los predios
resultantes de la urbanizacién. Con la licencia de urbanizacion se aprobara el plano
urbanistico, el cual contendra la representacion grafica de la urbanizacion,
identificando todos los elementos que la componen para facilitar su comprension,
tales como: afectaciones, suelo de proteccién en los términos del articulo -35 -de la
Ley 388 de 1997, cesiones publicas para parques, equipamientos y vias locales,

Carrera 1w No. 32° — 49 Centro Verde { 7910720 { Monteria, Cordoba
splaneacion@monteria.gov.co
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areas Utiles y el cuadro de areas en el que se cuantifique las dimensiones de cada
uno de los anteriores elementos y se haga su amojonamiento. (...)"

Queé, en el Decreto Nacional Unice-Reglamentario-1077 de 2015, en su articulo
2.2.6.1.4.5 determiné las condiciones para la conformacion de las areas de cesion,
al respecto dijo:

“... ARTICULO 2.2.6.1.4.5 Determinacién de las dreas de cesién. Sin perjuicio de
los instrumentos que lo desarrollen o complementen determinaréan las
especificaciones para la conformacion y dotacion de las cesiones gratuitas destinadas
a vias, equipamientos colectivos y espacio publico en general. Cuando las zonas de
cesion presenten areas inferiores a las minimas exigidas, o cuando su ubicacién sea
inconveniente para el municipio o distrito, se podran compensar en dinero o en otros
inmuebles, en los términos que reglamente el Concejo municipal o distrital.

Estas previsiones se consignaran en las respectivas licencias de urbanizacion o
parcelacion. Si la compensacion es en dinero, se destinara su valor para la
adquisicion de los predios requeridos para la conformacion del sistema de espacio
publico, y si es en inmuebles, los mismos deberan estar destinados a la provision de
espacio publico en los lugares apropiados, segun lo determine el Plan de
Ordenamiento Territorial o los instrumentos que lo desarrollen o complementen.

En todo caso, por lo menos el cincuenta por ciento (50%) de las zonas de cesién con
destino a parques, zonas verdes o equipamientos se distribuiréan espacialmente en un
so6lo globo de terreno y cumpliran con las siguientes caracteristicas:

1. Garantizar el acceso a las cesiones publicas para parques y equipamientos desde
una via publica vehicular.

2. Proyectar las zonas de cesiéon en forma continua hacia el espacio publico sin
interrupcioén por areas privadas.

3. No localizar las cesiones en predios inundables ni en zonas de alto riesgo.

Paragrafo. Los aislamientos laterales, paramentos y retrocesos de las edificaciones
no podran ser compensados en dinero, ni canjeado por otros inmuebles.”

Que, dentro de Plan de eOrdenamiento tTerritorial, Acuerdo 003 de 2021, el articulo
429 que regula el mecanismo de compensacion, -el-cual-establece:

Articulo 429. Mecanismos de traslado o compensaciéon de obligaciones
urbanisticas. Los traslados y compensaciones de obligaciones son mecanismos
mediante los que la Administracion podra establecer alternativas para cumplir las
siguientes obligaciones urbanisticas:

1. Espacio publico

2. Parqueaderos

3. Vivienda de interés social y de interés social prioritario

4. Todas aquellas obligaciones que se autorice en el presente Plan y pueden ser
susceptibles de estos mecanismos.

Pardgrafo 1. Los traslados y compensaciones estaran sujetos a la reglamentacion
que se expida por parte de la administracion municipal. Dentro de esta reglamentacion
se podran incluir los estimulos y/o compensaciones para las zonas contiguas a las
franjas del derecho de via y zonas contiguas a los suelos de proteccion, de
conformidad con lo establecido en el presente Acuerdo y lo definido por la Ley 388 de
1997 y demas normas vigentes sobre la materia.

Paragrafo 2. En actuaciones urbanisticas que comporten gestién asociada, bien sea

a través de planes parciales o de actuaciones urbanas integrales, el traslado y/o

compensacion se permitird en los porcentajes previstos en la norma nacional que rige

la materia y lo dispuesto en el presente Plan, y en todo caso siempre bajo el criterio

de no fomentar traslados o compensaciones que generen déficit de soportes urbanos
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en el ambito de origen de la obligacién para la poblacién actual y la esperada en dicho
ambito.

Pardgrafo 3. Los traslados o compensaciones en inmuebles que no estén sometidos
a la gestion asociada obligatoria solo podran darse en las condiciones que defina el
Decreto reglamentario correspondiente.

Paragrafo 4. Los recursos que se obtengan por el pago a titulo de compensacion
urbanistica ingresaran al fondo creado para tal fin. La administracion podra modificar
y/o fusionar los fondos existentes.

Qué el concejo municipal a través del Acuerdo 013 de 2017, autoriza al sefior
alcalde para que cree el fondo de compensacion por espacio publico y asi mismo
establece en su articulo 3 que este sera reglamentado por Decreto. Este mismo
Acuerdo se define en su articulo 2 la formula a aplicar para compensacion de
espacio publico como carga por mayor aprovechamiento, definiendo como requisito
para acceder al beneficio de mayor altura, la siguiente formula:

C = A*EP*$CH*BE

Qué la administracion municipal cre6 y reglamenté el fondo de compensacion para
espacio publico de que trata el Acuerdo 013 de 2017, -mediante el Decreto 347 de
2019, modificado por el Decreto 146 de 2021, dentro de los cuales se reglamento
exclusivamente la compensacion para—las—cargas—adicionales—para calcular las
cargas urbanisticas adicionales, en los desarrollos que pretendan acceder a una
edificabilidad y aprovechamientos adicionales, dejando sin reglamentacion el
procedimiento para el calculo y liquidacion de las cargas urbanisticas conforme a lo
dispuesto en el articulo 7 de la Ley 9 de 1989 (QUE NO ESTA CITADO Y TOCA

CITARLO).

Que el aAcuerdo 003 de 2021, por medio del cual se aprueba la revision ordinaria
del pPlan de eOrdenamiento {Territorial, establecié en su articulo 247 queé “La
administracion municipal podra modificar reglamentacion del Fondo de
Compensacion de Cargas Urbanisticas establecido en el Acuerdo 013 de 2017.”
.. ES DECIR QUE SE DELEGO AL ALCALDE ESA POSIBILIDAD?

Asi mismo, establecié en el articulo 245 del Acuerdo 003 de 2021, se define la
asignacion de cargas urbanisticas para el tratamiento de desarrollo, incluyendo
dentro de estas como formas de cumplimiento de estas obligaciones la generacion
en sitio o la posibilidad de compensar y/o trasladar dichas cargas. Esta posibilidad
fue claramente definida, tanto para las cargas urbanisticas obligatorias; dentro del
indice basico, como para las cargas urbanisticas obligatorias para el indice
adicional.

Que, con el fin de garantizar la generacion del espacio publico necesario y de
calidad en el territorio, y que cada urbanizador genere, como contraprestacion al
aprovechamiento urbanistico autorizado, el suelo y la dotacion para el espacio
publico requerido para el bienestar de los habitantes de la ciudad, asi como la
financiacion de proyectos estratégicos de escala urbana a través del pago de
recursos econdémicos al fondo creado para ello, es que tal y tal cosa.........

Queé el Acuerdo 003 de 2021, establece como carga urbanistica obligatoria, en
concordancia con la norma nacional, articulo 2.2.2.1.5.1.1 del Decreto Nacional UR
1077 de 2015, la obligacion de destinar suelo para el desarrollo de proyectos de
vivienda VIP o VIS, donde al respecto reza:
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Articulo 250. Exigencia de Vivienda de Interés Prioritario. En los planes parciales
de desarrollo tanto en suelo urbano como de expansién urbana, o en proyectos
urbanisticos en predios con tratamiento de desarrollo en suelo urbano, se establece
la destinacion del 20% del suelo util residencial o comercio y servicios para el
desarrollo de Vivienda de Interés Prioritario.

El suelo dtil residencial para el desarrollo de VIP podra disponerse en otras zonas de
la ciudad mediante mecanismos de compensaciéon a través de los patrimonios
auténomos o fondos que creara el Municipio con la finalidad de desarrollar proyectos
de Vivienda de Interés Social o de Interés Prioritario.

Cuando el suelo destinado para el desarrollo de proyectos VIP se localice en el mismo
proyecto, debera quedar expresamente sefialado y determinado en la escritura
publica de constitucién de la urbanizacion, la cual debera inscribirse en el folio de
matricula inmobiliaria de cada uno de los inmuebles. Si el suelo destinado para el
desarrollo de proyectos VIP se localiza en otra zona de la ciudad, esta situacion
debera inscribirse en el folio de matricula inmobiliaria de cada uno de los inmuebles.
En todo caso, las areas correspondientes solo podran ser destinadas a este tipo de
vivienda y deberan desarrollarse de conformidad con ese uso por sus propietarios o
por el Municipio.

Los proyectos de iniciativa publica o publico - privada cuya area construida destinada
al uso dotacional corresponda a mas del 80% del area total construida y los que en
su totalidad se destinen al uso industrial y los proyectos cuya éarea construida sea
destinada en un 70% a VIS, no estan sujetos al cumplimiento de la obligacion de VIP.

Que.é el articulo 429 del Acuerdo Municipal 003 de 2021, define las cargas
urbanisticas que pueden ser objeto de la aplicacion de los mecanismos de

compensacion y traslado_y en de-igual-manera-en su paragrafo 1 dice:

Paragrafo 1. Los traslados y compensaciones estaran sujetos a la reglamentacion
que se expida por parte de la administracion municipal. Dentro de esta reglamentacion
se podran incluir los estimulos y/o compensaciones para las zonas contiguas a las
franjas del derecho de via y zonas contiguas a los suelos de proteccion, de
conformidad con lo establecido en el presente Acuerdo y lo definido por la Ley 388 de
1997 y demas normas vigentes sobre la materia.

De igual manera, la norma enunciada faculta a la administraciéon municipal para que
cree el fondo, fusione o modifique los existentes.

“Pardgrafo 4. Los recursos que se obtengan por el pago a titulo de compensacion
urbanistica ingresaran al fondo creado para tal fin. La administracion podra modificar
y/o fusionar los fondos existentes.”

Que dado lo anterior, se hace necesario establecer el procedimiento y aplicacion de
los mecanismos de compensacion y traslados previamente contemplados en los
Acuerdos 013 de 2017 y 003 de 2021.

DECRETA

ARTICULO 1° OBJETO. El presente Decreto tiene por objeto reglamentar el

mecanismo de compensacion y traslado para las [cargas urbanisticas lgentro delas

actuaciones urbanisticas y desarrollos que se adelanten dentro del suelo municipal
de que trata en el articulo 429 del Acuerdo 003 de 2021, asi como la creacion y
reglamentacioén del fondo para compensacion de carga urbanisticas para proyectos
de vivienda VIS y VIP conforme a lo establecido en el dDecreto Nacional 1077 de
2015 y en el Acuerdo Municipal 003 de 2021.

CAPITULO I
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DEFINICIONES

ARTICULO 2° DEFINICIONES: Para efectos de interpretacion y comprensién
de la aplicacion de los mecanismos de compensacion y traslados regulados
mediante el presente decreto, se determinan las siguientes definiciones:

Cargas urbanisticas obligatorias: cCorresponde a las cargas urbanisticas
basicas locales y adicionales, establecidas para cada tratamiento urbanistico

conforme a las disposiciones establecidos en el POT y en los instrumentos que lo
reglamentan y complementan. Son obligaciones a cargo del urbanizador o
desarrollador de las actuaciones urbanisticas como contraprestacion de los
derechos basicos y adicionales de desarrollo y de construccion previamente
autorizados en la norma general.

indice de aprovechamiento basico: sSe entiende como el nimero minimo de
metros cuadrados construidos a los que tiene derecho a acceder el constructor o el
desarrollador asumiendo las cargas urbanisticas basicas sin que se requiera asumir
por ello cargas adicionales. -Es el indice de Construccién Basico, y se establece
como el total de area neta construida dividido entre el area neta urbanizable objeto
del plan parcial o licencia de urbanizacion. El indice de aprovechamiento basico se
calcula asi:

ICB=ATC/ANU=1.5

Donde:

ICB: indice de Construccién Basico

ATC: Area total construida (neta incorporando todos los usos previstos)
ANU: Area neta urbanizable

Cargas urbanisticas basicas: cCorresponde a las cargas minimas que deben
asumir los desarrolladores y constructores como contraprestacion a los derechos
basicos de aprovechamiento y conforme a lo dispuesto para cada tipo de
tratamiento urbanistico, en concordancia con lo establecido en los articulos 245,
250 y 265 del Acuerdo 003 de 2021

indice de aprovechamiento adicional: -sSe entiende como el nimero de metros
cuadrados construidos a los podria acceder el desarrollador y constructor
asumiendo las cargas urbanisticas adicionales aplicables a cada tratamiento,
conforme a lo dispuestos en los articulos 245, 250 y 265 del Acuerdo 003 de 2021
y las normas que lo complementen.

Es el resultante de aplicar el indice de Construccién Adicional, y se establece como
el total de area neta adicional construida, dividido entre el area neta urbanizable
objeto del plan parcial o licencia de urbanizacién Se determina de la siguiente
manera:

ICA =AAC /ANU

Donde:

ICA: iqdice de Construccién Adicional

AAC: Area adicional construida (neta incorporando todos los usos previstos,

descontando el area construida dentro del indice basico)
ANU: Area neta urbanizable
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Cargas urbanisticas adicionales: cCorresponden a las obligaciones urbanisticas
adicionales a las obligaciones basicas, que deben ser asumidas por el desarrollador
y constructor como contraprestacion a los derechos de desarrollo y edificabilidad
adicionales a los que pretenda acceder el desarrollador y constructor dentro de la
ejecucion de su proyecto urbanistico. Estas se encuentran plenamente descritas y
definidas para cada tratamiento urbanistico aplicable en los articulos 245, 255 y 260
del Acuerdo Municipal 003 de 2021, asi como en las normas que lo complementen
y desarrollen.

CUA= AAC* 0.03/0.04/0.05 (rangos de edificabilidad)

Donde:

CUA: (;arqa Urbanistica Adicional

AAC: Area adicional construida (neta incorporando todos los usos previstos,

descontando el area construida dentro del indice basico)
0.03/0.04/0.05: Rangos de edificabilidad

Compensacion: Corresponde a las sumas en dinero que debe pagarse al fondo
previsto para cada tipo de carga urbanistica por parte del promotor y/o titular de la
licencia de urbanismo por concepto de carga urbanistica que no pueda cumplir en
sitio.

Traslado: Mecanismo de gestion de suelo por medio del cual se da cumplimiento a
las cargas urbanisticas a través de la cesion gratuita en suelos distintos de los
suelos generadores de la carga.

CAPITULO Il
MECANISMO DE COMPENSACION Y TRASLADOS.
TITULOI
FONDO DE COMPENSACION PARA CARGA URBANISTICA DE -ESPACIO
PUBLICOY EQUIPAMIENTO.

ARTICULO 3° CONDICIONES PARA APROBACION DE LA COMPENSACION
Y/O TRASLADO: |Los desarrollos y actuaciones urbanisticas que pretendan ser

objeto de la aplicacién de los mecanismos de que trata el articulo 247 del Acuerdo
003 de 2021 deberan garantizar:

- Que la compensacion o traslados no conlleven a la generacién de nuevos
sectores de la ciudad con déficit de espacios publicos efectivo que afecte
el cumplimiento de los indices de espacio publico.

- Para los proyectos sometidos al tratamiento de renovacion, debera
evaluarse que las propuestas de redesarrollo urbano garanticen que se
genere los espacios publicos y soportes urbanos necesarios para la
nueva propuesta urbana a corto, mediano y largo plazo.

- Que en los proyectos en los que se permitan la aplicacion de estos
mecanismos se aseguren de contar con la infraestructura urbana y de
servicios publicos domiciliarios que soporten la clases e intensidad de
usos Yy condiciones urbanisticas necesaria para el correcto
funcionamiento de las actividades que se proponen implantar en el sector.

- Que los traslados y compensaciones del suelo que se propongan por
carga urbanistica promuevan la gestion del suelo para el desarrollo de los
proyectos estratégicos de espacio publico definidos en el POT y para la
adquisicion de los suelos de proteccion en el suelo urbano o de expansion
y en el suelo rural.
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ARTTICULO 4. AMBITO DE APLICACION: Las formulas y disposiciones del
presente decreto, podran ser aplicados a los proyectos urbanisticos que se
desarrollen dentro de los tratamientos de desarrollo, de renovacion y de
consolidacién en las modalidades de densificacion moderada y en sectores urbanos

especiales, en los casos que aplique conforme a los criterios definidos en el Acuerdo

003 de 2021, acorde a lo siguiente:

GENERALES

LOCALES

Espacio publico:
Articulos 156, 245 numeral 1

Tratamiento de Desarrollo | Articulos 245, numeral 2 'y 285
Equipamientos:
-Articulos 156, 290 y 291

Espacio publico:

Tratamientos de: Articulos 156, 317, 318, 327,
Renova_cwq ~ SRR 3 Articulos 156 numeral 2 7
Consolidacion con

Servicios Publicos
Domiciliarios: -Articulos 320 y
321

Servicios Publicos

N/A Domiciliarios: _-segun UDP
Espacio publico: segun UDP

densificacion moderada

Tratamiento de
Mejoramiento integral

Tratamiento de N/A Espacio Publico:
Conservacion conforme a lo definido en la UDP

Paragrafo -1. -La Secretaria de Planeacion Municipal - SPM sera la encargada de
estudiar y verificar el cumplimiento de las condiciones minimasminimas para la
aplicacion de la compensacion y el traslado, asi mismo sera la responsable de la
determinacion de las sumas a pagar en el caso de la compensacion a cargo del
promotor o titular de la licencia, |la cual se hara a través de Resolucién y esta debera

ser incorporada en la licencia urbanistica que aprueba el proyecto objeto de la
compensacion o el traslado.

Paragrafo_-2.- -Sin perjuicio de los anterior, la Secretaria de Hacienda Municipal,
sera la encargada de emitir la liquidacion y recibo de pago por concepto de la
compensacion por espacio publico conforme a lo dispuesto en los Acuerdos
Municipales 003 de 2021 y 013 de 2017, de-acuerdo-ade acuerdo con lo definido en
la resolucion emitida por planeacion.

Articulo 5. Formula para la determinacion de la compensacion de cesion de
zonas de espacio publico- parques y zona verdes: -La formula que se aplicara
para determinar la compensacion por cargas urbanistica por concepto espacio
publico (parques-zonas verdes) sera la siguiente:

C=AC* (ACS + VOEP)
Donde,

C = Compensacion en dinero a pagar al fondo.
AC-= Area expresada en metros cuadrado a compensar.
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ACs-= Avalio comercial por metro cuadrado de suelo del predio de-—acuerde—ade
acuerdo con los precios de los avallos de referencia anexos del presente decreto.
Valores vigentes y disponibles en el momento de la radicacion en legal y debida
forma del proyecto a licenciar ante el curador urbano.

VOEP-=Valor de obra del metro cuadrado para el espacio publico_-(incluye
urbanismo y dotacion).

Paragrafo 1: Sin perjuicio de lo establecido en el articulo \450\ del Acuerdo Municipal

003 de 2021, Lla liquidacion de la compensacion de cargas de urbanistica de cesion
y dotacion de suelo para espacio publico, para proyectos que pretenda desarrollarse
dentro del rango del indice adicional de edificabilidad, deberan cumplir con
porcentajes de carga adicional definidos en los cuadros de aprovechamientos para
cada tratamiento y conforme a lo dispuesto en las UDP que reglamenta el sector.

Paragrafo 2. -Esta férmula podra aplicarse dentro de los proyectos de renovacion
urbana, de Re urbanismo y demas que correspondan a los instrumentos de
planificacion complementaria conforme a lo definido en el articulo 417 del Acuerdo
003 de 2021 y que pretendan sustituir zonas de espacio publico preexistente
conforme a lo dispuesto en el articulo 160 del Acuerdo 003 de 2021, para su
autorizacion debera garantizarse el cumplimiento de los criterios establecidos en el
artiedlearticulo 3 del presente decreto y debera hacer parte del documento técnico
del plan parcial, la justificacion para dicha sustitucién y compensacion.

Articulo 6. Férmula para la determinacion de la compensacion de zonas de

cesion para dotacional publico. -De acuerdo con el articulo \429\ del Acuerdo 003

_—| Comentado [ZN7]: APORTES URBANISTICOS POR

EDIFICABILIDAD

de 2021, la carga urbanistica de cesion para equipamiento publico dentro de las

Comentado [ZN8]: IDENTIFICA EL TIPO DE CARGA
QUE PUEDE SER COMPESADA

areas de desarrollo o \renovacién en modalidad redesarrollo\ podra ser compensada,

si esto no supera los 500 m2, para liquidar el valor a pagar por concepto de

compensacion de zonas de cesion para dotacional publico en tratamiento de
desarrollo, la Secretaria de Planeacion Municipal- SPM utilizara la siguiente féormula:

C = ACor* ACt

C = Compensacion en dinero.

ACpp= Area expresada en nimero de metros cuadrados a ceder para dotacional
publico conforme a lo dispuesto en el articulo 156 del Acuerdo 003 de 2021.

ACt= Avallio comercial por metro cuadrado, de acuerdo a lo establecido en los
avaluos de referencia anexos en el presente acuerdo, los cuales deberan ser
actualizados anualmente. Valores vigentes y disponibles en el momento de la
radicacion en legal y debida forma del proyecto a licenciar ante el curador urbano.
En caso de no contar con avallos actualizados por zonas homogéneas en el
municipio debera determinarse el avalio comercial para los predios objeto del
desarrollo, avaluos estos que deben ser realizados por peritos expertos adscritos a

una la-tlonjas de propiedad raiz.-ubicadas-en-el-departamento.

-Articulo 7.- Valores de referencia del costo promedio asociado al desarrollo
de parque para la liquidacion por parte de la Secretaria Municipal de
Planeacion del pago compensatorio de obligaciones urbanisticas en el
tratamiento de desarrollo, renovacién, consolidacion. En cumplimiento de lo
establecido en el articuloarticulo 156_-del Acuerdo Municipal 003 de 2021, la
liquidacion del pago compensatorio de la obligacién urbanistica de espacio publico
en el tratamiento de desarrollo, renovacion y consolidacion que efectte la Secretaria

| Comentado [CT9]: Pero en el articulo 4° anterior se excluye

al tratamiento de renovacion de la compensacion de cesiones
para equipamiento. CONTRADICCION

Comentado [CT10]: Porque 500 mts2 y no 800 mts2 o
1.000 mts2? En el art 429 no se habla de areas ni de suelo
para equipamiento, se habla de espacio publico, parqueaderos
y VIS...... de donde se deriva o infiere lo de “cesion para
equipamiento”?

de Planeacién Municipal - SPM, tendra en cuenta el costo promedio asociado al
desarrollo de parque por metro cuadrado (m2) para la vigencia 2024 segun
corresponda, definido por el Secretaria de Infraestructura Municipal y que se
diferencia por tipo de parque como se muestra en la siguiente tabla:
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Costo Promedio
Tipo de Espacio Publico item Asociado al Desarrollo de
Parque (M2)

Urbanismo (CUpq) [$ 185.690

Dotacién
(CDpq) $661.511
Costo Promedio Total asociado al desarrollo del

pargue de Proximidad (CTpq) ez

Parques del grupo recreacion
y zonas verdes

La Secretaria de Infraestructura anualmente emitira un acto administrativo
actualizando los valores de la [anteriod tabla, para lo cual podra apoyarse con la
informacion que se cuente desde el observatorio inmobiliario de la oficina catastral.

Paragrafo -1. -Cuando la liquidacién de la compensacion deba hacerse sobre varios
predios con distinto avalué comercial, se determinara con la ponderacion de los
valores de suelo de cada predio conforme a la representatividad de cada uno en el
area total de la actuacion.

Articulo 8. Férmula para la determinacion del cumplimiento de cargas
urbanisticas por traslado. De conformidad con lo definido en el articulo 429 del
Acuerdo 003 de 2021, las cargas urbanisticas de cesion de suelo para espacio
publico, podra cumplirse a través del traslado de suelos a predios distinto de los que
se genera la carga, siempre y cuando no se promueva el surgimiento de nuevos
sectores con déficit de espacio publico y soportes urbanos. Para la aprobacion del
traslado de cargas urbanisticas de suelo para espacio publico debera atenderse
criterios definidos en el articulo 3 de este decreto y que promuevan la consecucion
de las politicas de espacio publico del POT.

El calculo de la carga urbanisticas a trasladar sera en relaciéon con los avaluos
comerciales o de referencia si se cuentan con estos.

El cumplimiento de las cargas urbanisticas para espacio publico, en el rango de
indice de construccion adicional, para los predios sujetos de tratamiento de
desarrollo, renovacion y consolidacion segun aplique, cuando no cumplan con las
condiciones definidas en el plan de ordenamiento territorial en cuanto a la
asignacion de cargas urbanisticas para los rangos de edificabilidad adicional, se
debera asumir prioritariamente a través del traslado de suelos a las zonas definidas
como proyectos estratégicos de espacio publico conforme a lo dispuesto en el
numeral 2 del articulo 245 del acuerdo 003 de 2021.

Paragrafo 1. Para la aplicacion de los mecanismos de compensacion y traslado de
cargas urbanisticas dentro de los desarrollos que se encuentren dentro de los
limites del aprovechamiento basico, dentro del tratamiento de desarrollo, se podra

compensar o trasladar hasta el 60% de la carga de espacio publicoly el 100% dela

carga dotacional. La aplicacién de los porcentajes enunciados sera acorde a la
revision del cumplimiento de los criterios por parte de la secretaria de planeacién
municipal, de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 3 del presente decreto y en
concordancia con lo dispuesto en el articulo 7 de Ley 9 de 1989 y el Decreto 1077
de 2015.

Paragrafo 2. P

ea@as%a%usheas%e@r@e&enCon ocasion a Ia mayor edlflcabllldad dentro de

los limites del aprovechamiento adicional, podran ser compensadase en su totalidad
las cargas urbanisticas adicionales de espacio publico y de cesion de suelo para
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Comentado [ZN12]: tomando como base la informacion
del observatorio inmobiliario

Comentado [CT13]: Cuando un articulo tiene tantos
paragrafos es que el tema esta enredado.....

Comentado [ZN14]: VERIFIAR AREA MINIMA DE
PREDIOS PARA COMPENSACION DEL 100 CARGA
BASICA
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dotacional.

Paragrafo 3. Las zonas de cesion que se generen tanto como carga basica o
adicional, en sitio o en una zona receptora del traslado, debera cumplir con las
determinaciones del articulo 2.2.6.1.4.5 de Decreto 1077 de 2015.

Paragrafo 4. Cuando el traslado se realice a zonas correspondientes a los
proyectos estratégicos de espacio publico definidos en el POT se aplicara a la
férmula de traslado en relacion de 1 a 1.5 para la determinacion de la carga a
trasladar.

Paragrafo 5. Con A-excepcion de los traslados que se hacen a los proyectos
estratégicos que se les aplica el beneficio de la formula de traslado en la relacion
de 1 a 1.5, en aquellos casos donde :—Si-el valor comercial de la zona receptora
seaes mayor o menor al valor comercial de la zona generadora, deberan aplicarse
estrategias de ajustes que garantice el equilibrio econémico del mecanismo de
traslado, sin que tal situacion conlleve el reconocimiento de saldos o valores a favor
del(los) propietario(s) o lo exima del cumplimiento en dinero de la carga urbanistica
dispuesta en los términos del presente decreto.

Articulo 9. Compensacion Total. Excepcionalmente y bajo las siguientes
condiciones se podra autorizar la compensaciéon del 100% de las cargas, en las
siguientes condiciones:

- Se tratea de proyectos cuya area neta no permita la generacion de zonas
de cesion que cumplan las condiciones espaciales y dimensionales
minimas conforme a las disposiciones del POT y de las normas que
regulan el tratamiento de desarrollo.

- Se trate de proyectos que se encuentren delimitados por zonas
completamente consolidadas y que cuenten con infraestructura de
servicios publicos domiciliarios, vial y de espacio publico suficiente.

- |Cuando las areas de cesion para las zonas verdes y equipamiento, por
su ubicacién sean inconvenientes para la ciudad, se podra proponer su
localizacién en lugares mas apropiados, conforme lo determinen el POT
o los instrumentos que lo desarrollen o complementen, como los planes
maestros de espacio publico y/o equipamientos. Si la compensacion se
satisface mediante otro inmueble, también debera estar ubicado en un
lugar apropiado segtn lo determine el mismo plan.

- Se refiera a proyectos que no requieran gestion asociada y que puedan
ser desarrollados por proyectos urbanistico general o licencia de
urbanismo sin que medie la aprobacion de un plan parcial y cuenten con
una unica unidad de gestion.

Articulo_-10.- Documentos e informacion requerida para la solicitud de
liquidacion de pago compensatorio de obligaciones urbanisticas. -Para_-el

[ Comentado [CT15]: Redaccion.......... J

| Comentado [CT16]: Es la condici6n establecida
directamente por la Ley 9 de 1989, que debe ser reglamentada
por hablarse de INCONVENIENTES, para decir cuando
aplica, casos y quien decide la INCONVENIENCIA

pago compensatorio en dinero de las obligaciones urbanisticas de [caracter general| — comentado [CT17]: En donde estas schaladas las cargas

o local de que trata el presente decreto, el solicitante de la licencia de urbanizacion
o de construccion, [a través del curador urbanoL debera remitir en medio fisico o

digital a la Secretaria de Planeacion Municipal - SPM, la informacion y
documentacion que se sefiala a continuacion para que esta realice la respectiva
liquidacion del pago compensatorio de obligaciones urbanisticas:

1._-Copia del Formulario Unico Nacional para la solicitud de licencias urbanisticas,
debidamente diligenciado para el proyecto objeto de solicitud de la licencia de
urbanizacion o de construccion, con sus respectivos anexos.
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generales en este decreto???

| Comentado [CT18]: No es funcion de los curadores
urbanos. No esta dentro del procedimiento. Puede ser una
extralimitacion del Curador. Esto seria mejor que lo haga el
interesado por fuera de la Curaduria para que no afecte los
tiempos del respectivo tramite de licenciamiento.

Cuando sea compensacion por conveniencia. ....cuanto se
demoran si eso va dentro del tramite de la licencia?
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2. -Informacion del proyecto con la propuesta de compensacion donde indique las
razones por la cual es conveniente implementar el mecanismo de compensacion,
para aplicar las férmulas contenidas en el presente Decreto, donde identifique
plenamente los predios objeto del tramite de licencia urbanistica, si se encuentra en
el ambito de un plan parcial o no, norma urbanistica especificas aplicables, de
acuerdo con los formatos que para el efecto establezca la Secretaria Municipal de
Planeacion.

3. Cuando el mecanismo a implementar sea el de traslado de cargas, ademas de
los requisitos enunciados debera aportar la documentacién de los predios a los
cuales se afectara el traslado de la carga urbanistica, los cuales deberan quedar
plenamente identificado, delimitados e incorporadas en la resolucién por medio de
la cual se aprueba la licencia urbanistica.

Paragrafo. -El medio para el envio de los documentos necesarios para la liquidacion
sera a través de cualquiera de los canales de radicacion virtual o fisica de
documentos de la Secretaria Municipal de Planeacion - SPM, hasta tanto no se
defina mediante acto administrativo de la entidad otro mecanismo para este
proposito.

Articulo -11. — Verificacion de la documentacion e informacion requerida para
la liquidacion de pago compensatorio de obligaciones urbanisticas._-La
Secretaria Planeacion Municipal- SPM, verificara que la documentacion gque
informacion de que trata el articulo anterior se haya remitido en forma completa. En
el evento de constatarse que la documentacion e informacion radicada esta
incompleta, de manera inmediata se informara al solicitante, para que complete la
solicitud, [so pena de que opere el desistimiento, conforme a las reglas para las

peticiones incompletas de la Ley 1755 de 2015 o la que la modifique o complemente,|

Articulo_-12.- Procedimiento y Lliquidacion del pago de compensaciéon de
obligaciones urbanisticas._-Una vez sea radicada de manera completa la
documentacion de gque trata el articulo anterior, la Secretaria de Planeacion
Municipal — SPM dentro de los diez (10) dias habiles siguientes, se pronunciara
acerca de la viabilidad de la compensacion o el trasladoa, de encontrarla viable se
emitira la resolucion de liquidacion del pago compensatorio de las obligaciones
urbanisticas la cual sera remitida a la sSecretaria de kHacienda y a la eCuraduria
wUrbana que conozca del tramite de licencia, en el término de tres (3) dias habiles
contados a partir de que quede en firme el acto, para que la sSecretaria de
hHacienda al termino de tres (3) dias habiles a partir de la recepcion de la
notificacion, proceda a emitir los correspondientes recibos de pago, que se
comunicaran al interesado conforme a las reglas de notificacion de los actos
administrativos.

La liquidacion para pago junto con los correspondientes recibos de pago o
documentos similares se expedira en medio fisico o digital, los cuales se remitiran
como anexo en la comunicacion dirigida al titular de la solicitud de licencia a la
direccion aportada o a través de correo electronico o cualquier otro mecanismo
digital que sea autorizado, la cual se entendera surtida al recibo de la-mismaesta.

Estos recibos de pago indicaran cemeo-minimo-el valor total a pagar y liquidara como

primer pago un 30% de la compensacioén estimada, el tipo o [concepto de obligacion
urbanistica y caracter de la misma (local y general), el cédigo de barras o su
mecanismo equivalente, la informacion del solicitante de la licencia de urbanizacion
o de construccion y por ende responsable del pago con su nimero de identificacion,
la identificacion de la norma urbanistica que permite o autoriza la compensacion, la
identificacion espacial y juridica del (los) inmueble (s) objeto de obligacion
urbanistica (Chip, Cedula Catastral, Direccién y Folio de Matricula).
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Comentado [CT19]: Esta precision me reafirma el
comentario anterior. Si se trata como derecho de peticion
conforme Ley 1755, para que se mete dentro del tramite de
una licencia, un tramite dentro de otro tramite a los que se les
aplican normas distintas y con efectos distintos.... MUCHO
ENREDO Y SE AFECTA A TODAS LAS PARTES

Comentado [CT20]: Como se va a distribuir el pago?
Puede ser de entrada un 30%, luego al vencerse la licencia o
haber ejecutado, lo que primero ocurra el restante 70%. O no?

25%

{ Comentado [ZN21]: dos pagos del 50% restantes en 25% y }
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Sin perjuicio de la vigencia de los recibos de pago, el solicitante de la licencia debera
efectuar el pago dentro los diez (10) dias siguientes, y en todo caso, dichos pagos
deberan acreditarse ante sSecretaria de Hacienda y la Secretaria de Planeacioén_y
hacer parte del expediente de licenciamiento urbanistico que se tramite ante la
Curaduria Urbana, junto con el acto administrativo que autorizo la compensacion y
el certificado de ejecutoria.

El saldo restante del 570% restante—del total de la compensacion, podrar ser
cancelados por el titular de la licencia hasta dentro de los seis (6) meses siguientes
alen-el término de vigencia de la licencia urbanistica, sin que incluyan fas-profrogas
e—revalidaciones_o al momento de haber finalizado la ejecucion de las obras
contenidas en la licencia, lo que ocurra primero.

Paragrafo 1: Para efectos de asegurar el cumplimiento del pago de la
compensacién de obligaciones urbanisticas por parte de los titulares de las
respectivas licencias de urbanismos y construccion, cuando fuere el caso, los
Curadores Urbanos solo podran expedir las licencias en donde se permita gue-dan
lugar-a-la aplicacion de la figura de compensacion de dichas obligaciones en otro
sitio (en otro sitio no es compensacion es traslado, la compensacion SOLO ES

DINERO) o en dinero, cuando se presente el comprobante de pago del 530% del

Con formato: Resaltar

total, conforme al acto de liquidacion y recibos de pago de la compensacion al

Municipio de Monteria, o cuando se presente el certificado de tradicion y libertad a

nombre del Municipio de Monteria del inmueble cedido a titulo gratuito en
compensacion_(NO EN COMPENSACION SINO EN TRASLADO) de la obligacion
que corresponda, previo el cumplimiento de los procedimientos y demas
disposiciones establecidas en las [normas\ vigentes.

Paragrafo 2. Los Curadores Urbanos deberan consignar tante-en los planos que se
aprueban con el framite, como en la parte considerativa y resolutiva de la resolucion
que otorgue la Licencia Urbanistica correspondiente, de manera clara y precisa,
tanto—las cargas urbanisticas generadas, asi como los aprovechamientos
aprobados, indicando, cuando se-aplique, la figura elegida, sea de-la compensacion
en dinero o_el traslado, dejando claro como se logra el cumplimiento -edande-se
cumplende las cargas urbanisticas de cesion obligatoria 0 adicional, enes-indicando
su relacion _en metros cuadrados de espacio publico o equipamiento publico, de
acuerdo con los criterios y condiciones ya establecidos por las normas que regulan
la materia.

Articulo_-13. — Precedimiento-para-el-pPago compensatorio de obligaciones
urbanisticas en_el Fondo Cuenta. previo—a—la—expedicion—delicencia

urbanistiea-El pago compensatorio en dinero de las obligaciones urbanisticas de

caracter [general\ o local de espacio publico, equipamientos y servicios publicos

domiciliarios, debera realizarse a través del mecanismo denominado “Cuenta
bancaria fondo compensa_torio del Acuerdo 003 de 2021, el cual estara a cargo de
la Tesoreria de la Secretaria Municipal de Hacienda - SPM para el recaudo,
administracion y gestion de los rendimientos financieros y recursos dinerarios
provenientes del pago compensatorio en dinero.

Articulo 14. Destinacion de los recursos recaudados por concepto de
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| Comentado [ZN22]: la liquidacion por una Unica vez su
exigibilidad no puede extenderse a prorrogas y revalidaciones
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[ Comentado [CT23]: Cuales y donde se reglamenta?
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compensacion de espacio publico. Los recursos recaudados por concepto de
compensacién por carga urbanistica de espacio publico, que tienen destinacion
especifica_conforme la ley, seran destinados a los proyectos de generacion de
espacio publico eenferme-de acuerdo con elal programa de ejecucion del Acuerdo
003 de 2021, los instrumentos que lo desarrolle o complemente y los que hayan
definido las unidades de planeamiento- UDP y el Plan de Desarrollo Municipal-
PDM.

La destinacion de los recursos recaudados por concepto de cargas urbanisticas-en
general, deberan atender los siguientes criterios: (i) la naturaleza de cada obligacion
urbanistica que dio origen al recaudo, (ii) zonas o proyectos priorizadas por el plan
de ordenamiento territorial y (iii) los demas criterios que la SPM determine con base
en el Sistema de Seguimiento, Monitoreo y Evaluacion del POT y que sean
necesarios para la concrecion del Modelo de Ordenamiento Territorial contenido en
el Plan de Ordenamiento Territorial vigente.

. TITULOII
COMPENSACION PARA CARGA URBANISTICA VIP/VIS

Articulo 15. Creacion del Fondo: Be-acuerdo-aDe acuerdo con lo establecido en
el articulo 145 y 429 del Acuerdo 003 de 2021, crease el fondo de compensacion
por concepto de carga urbanistica de destinacion de suelo para vivienda VIP y VIS
para el desarrollo de actuaciones urbanisticas dentro de predios sometidos a
tratamientos de desarrollo y de renovacion y que desarrollen como uso principal el
uso residencial, de comercios y servicios.

Articulo 16. Destinacion de los recursos del fondo: Lios recursos que ingresen
al fondo por concepto de compensacion de las cargas urbanisticas de destinacion
del suelo para vivienda VIS/VIP, seran destinados a financiar la adquisicion de suelo
para VIS/VIP y para la ejecucion de dichos proyectos de vivienda y/o el otorgamiento
de subsidios municipales para adquisicion o mejoramiento de vivienda urbana y
rural, o para reasentamiento.

Articulo 17. Liquidacion de la compensacioén: La sSecretaria de pPlaneacion | [Con formato:

Resaltar

municipal sera la competente para autorizar la compensacion y liquidarla en {COn formato:

Resaltar

aplicacion de la formula de que trata el presente decreto. El Banco de Suelos e

: Resaltar

Inmobiliario — BIM La-seeretaria-de-hacienda-sera ella encargadoa del recaudo y Con formato:

administracion_de; estos recursos y sus rendimientos financieros, que, deberan

Con formato:

Resaltar

destinarse a la realizacion de loas planes y programas de vivienda de interés social

e interés prioritario v a las demas acciones correspondientes a los mecanismos para [Con formato:

Resaltar

o  Ju _J L _J

la generacion y cualificacion de vivienda conforme a los dispuesto en el articulo 145
y 146 del Acuerdo 003 de 2021, HACIENDA NO SERIA LA COMPETENTE DEL
RECAUDO, AHORA SERIA EL BANCO DE SUELOS

Articulo 18. La formula para la liquidacion de la carga urbanistica de VIP o VIS.
La féormula para la determinacién de la compensacién por concepto de carga
urbanistica de destinacion de suelo para vivienda VIS y VIP sera la siguiente:

CVIS/VIP= ACsvis* VACsuis,
Donde:

CVIS/VIP= compensacion de carga de destinacion de suelo VIS y VIP
ACsvis = Area expresada en metro cuadrados correspondiente al 20 % del area util del
suelo residencial, de comercio y/o servicios dentro del proyecto urbanistico.
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VACsvis = Valor del metro cuadrado para vivienda VIS.

TITULO NI
COMPENSACION DE ESTACIONAMIENTOS

ARTICULO 19. Be-acuerdeaDe acuerdo con lo establecido en el articulo 429 del
Acuerdo 003 de 2021, crease el fondo de compensacion por concepto de la carga
urbanistica de destinacién—de—estacionamientos privados y comunes (mas que
publicos) de propiedad privada, dentro de las actuaciones urbanisticas en el
Municipio.

ARTICULO 20. Casos en los que procede la compensacion para
estacionamiento: -ILa aplicacién del mecanismo de compensacién procede en los
siguientes casos:

1. Edificaciones de uso residencial, comercial y de servicios que no puedan
cumplir con la carga minima de estacionamientos definidas dentro de los
medidas, directrices y planes de mitigacién de impactos urbanisticos, ya sea
de implantacion o regularizacion, siempre y cuando dicha compensacion no
afecte las medidas correctivas y de mitigacion a aplicar conforme a los
estudios de movilidad y de transito que hagan parte de ellos.

2. En los casos que de-acuerde-ade acuerdo con lo definido en paragrafo 2 del
articulo 314 y en el articulo 315 del acuerdo 003 de 2021, deban cumplir con
una cuota de estacionamiento adicional, siempre y cuando se garantice
técnicamente la efectividad de las medidas de mitigacién a asumir como
carga urbanistica.

Paragrafo. Las cuotas de estacionamientos obligatorio conforme ala norma -

nacional (cual?) no podran ser compensadas, tales como la establecido en
el Decreto 1538 de 2005 (derogado) por medio de la cual se reglamenta la
Ley 361 de 1997 (movilidad reducida) compilado en el Decreto 1077 de 2015.

ARTICULO 21. FermulaFormula para la liquidacion de la compensacion de
estacionamientos. La férmula para la determinacién—liquidacion de la
compensacion por concepto de cuotas de estacionamientosearga—urbanistica—de

destinacion-de-suelopara-vivienda- USSP serd la siguiente:
CE: (VZH + VRe) x AeM?

CE: compensacion a pagar por cargas de estacionamiento
VZH: Valor metro cuadrado por zonas geoecondmicas homogéneas
VRe: Valor Reposicion a nuevo por metros cuadrado de estacionamiento

AeM2: Area de estacionamiento expresada en metro cuadrado

TITULO IV

DISPOSICIONES COMUNES
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Articulo_-22. — Valores de referencia para la liquidacion de obligaciones
urbanisticas._-Para la aplicacion de las formulas de liquidacién del pago
compensatorio de las obligaciones urbanisticas que contengan las variables valor
de referencia o valor comercial, se tomara el valor definido por los avalios de
referencias por zonas homogéneas realizados y entregados por el perito avaluador
adscrito a la Lonja y que se encuentre vigente al momento de la radicacién en legal
y debida forma de la solicitud de licencia urbanistica. De no contar con Aavalluos de
referencia oficiales vigentes, se podra realizar con avaluos predio a predio, siempre
y cuando sean realizados por profesionales idoneos acorde a lo definido en el
decreto 1420 de 1998 y la Resolucion 620 de 2008 o la norma que lo modifique o
sustituya.

En virtud de lo establecido en los articulos -245 y 247 del Acuerdo 003 de 2021, la
liquidacion del pago compensatorio de las obligaciones urbanisticas de caracter
general, local de espacio publico y local de dotacional publico que efectie la
Secretaria Planeacién Municipal - SPM, tendra en cuenta el valor tope de metro
cuadrado (m2) fijado por la misma Secretaria, con sustento en informacion de los
valores de referencias de las zonas Geoecondémicas Homogéneas para cada
vigencia. La Secretaria de Planeaciéon Municipal - SPM actualizara, mediante
resolucion, el valor tope a partir del 1° de febrero de cada vigencia.

Articulo_-23. — Notificacion de la ejecutoria de la licencia._-Dentro de los diez
(10) dias habiles siguientes a la firmeza de la licencia urbanistica que dio lugar al
pago compensatorio de obligaciones urbanisticas, la—euraduria—urbanael Curador
Urbano informara a la Secretaria de Planeacion Municipal, de la expedicion de la
licencia urbanistica, allegando copia de la misma vy el certificado de ejecutoria-y-de
=

Articulo_-24.- Modificaciones de licencias urbanisticas. -Toda modificacion de
las licencias urbanisticas que implique un cambio en alguna de las variables
contenidas en la liquidacion de |las obligaciones urbanisticas debera cumplir con las
obligaciones resultantes.

La liquidaciéon y pago compensatorio de las obligaciones urbanisticas se realizaran
conforme al procedimiento indicado en este decreto para cada obligacion
urbanistica y se tendra en cuenta lo liquidado y pagado en la licencia, de manera
que solo sera exigible el pago diferencial producto de lo autorizado en la
modificacion de la licencia.

Sera responsabilidad del titular de |a licencia, cumplir el presente decreto y allegar
al eCurador ¢Urbano ante el cual se tramite la licencia_de modificacion, la nueva
resolucion expedida por la Secretaria de Planeacion Distrital, para que se pueda
verificar, dentro del tramite, el pago diferencial producto de lo autorizado, para que
toda modificacion de licencia urbanistica cuente con la liquidacién y pago
compensatorio de las obligaciones urbanisticas a que haya lugar, so pena de que
tenga que ser negada.

Paragrafo_-1._-La presente disposicion aplica para todas las obligaciones
urbanisticas previstas en el Plan de Ordenamiento Territorial, con independencia de
la entidad que resulte competente para su liquidacion y recaudo.

Paragrafo_-2. -1 a modificacion- de licencia urbanistica que implique cambios en la
propuesta urbana, podra dar lugar a la devolucion de las sumas pagadas en exceso
si ocurre dentro de los dos (2) afos siguientes al pago de la liquidacion
compensatoria de obligaciones urbanisticas.
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Articulo_-25. |Pérdida de fuerza ejecutoria de licencias urbanisticas por
incumplimiento en el pago compensatorio de obligaciones
urbanisticas. -Conforme a la causal prevista en el numeral -2 >-del articulo 91 de la

Ley 1437 de 2011, operara la pérdida de fuerza ejecutoria para las licencias

urbanisticas respecto de las cuales no se verifique el pago total efeetive
compensatorio de las obligaciones urbanisticas dentro de los plazos previsto en este
decreto; para lo cual, la Secretaria de Planeacién municipal iniciara el tramite de
declaratoria de |la pérdida de la fuerza ejecutoria de la licencia y se le notificara al
titular de la licencia, a los Curadores Urbanos y alos |nspectores de poI|C|a para lo
competente. v
que-declare dichasituacién (NO ES COMPETENCIA DEL CURADOR PORQUE NO
HACE CONTROL URBANO NI DEL PAGO)

Atrticulo 26. ;Efectos de la pérdida de la fuerza ejecutoria. La en-consecuencias -

de la pérdida de la fuerza ejecutoria del acto administrativo de licenciamiento sobre
a-los predios comprendidos dentro del ambito de la licencia de urbanismo; —sebre
la-que-se-declareel-decaimiento-y se encuentren bajo el tratamiento de desarrollo,

es que se entenderan en adelante como predios urbanizables no urbanizados en
concordancia con la condicion resolutoria de que trata el articulearticulo 2.2.6.1.4.6
Decreto Nacional 1077 de 2015 y deberan volver a someterse al tramite de
licenciamiento urbanistico.

Articulo_-276. — Devoluciones._-Una vez que se consigne el valor de la
compensacion en los mecanismos-fondos respectivos, los titulares de la licencia
unicamente—tendran derecho a reclamar unicamente el reembolso de lo que
hubieren cancelado por este concepto en los casos en que renuncien ante el
curador urbano a la totalidad de los derechos concedidos en las licencias
urbanisticas, siempre que la renuncia se realice y sea reconocida por el eCurador
gUrbano dentro de los cinco (5) afios siguientes a la expedicion de la respectiva
licencia urbanistica, y esta no se haya ejecutado ni siquiera parcialmente. Cuando
se cumplan las condiciones anteriores, se podra efectuar la devolucion.

Paragrafo_-1._-|gualmente procedera la devolucion de los recursos recaudados

como consecuencia de la liquidacion y pago compensatorio previo a la expedicion
de licencia urbanistica, cuando se demuestre que la solicitud de licencia que le dio
origen no se concretd en la expedicion de una licencia urbanistica o la misma fue
revocada en sede administrativa o declarada nula por la jurisdiccion del contencioso
administrativo,

ARTICULO 287. FONDO DE APORTES URBANISTICOS POR EDIFICABILIDAD.
La administracion municipal debera adoptar la respectiva reglamentacion y las
condiciones de su aplicabilidad, del fondo de aportes urbanisticos por edificabilidad
adicional de que trata el articulo 450 del acuerdo 003 de 2023

Secretario de Planeacion Municipal
Proyectd: Zaida Nassif

Reviso. Freddy Vasquez
Luis Carlos Raciny Aleman
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[Con formato: Resaltar

[ Con formato: Fuente: Negrita

| Comentado [CT24]: La pérdida de fuerza ejecutoria es un

fenémeno juridico referido especificamente a uno de los
atributos o caracteristicas del acto administrativo, que es la de
la ejecutividad del mismo, es decir, la obligacion que en ¢l
esta implicita de su cumplimiento y obedecimiento, la cual
debe reconocerse en sede administrativa y cuyo efecto sera la
imposibilidad de dar aplicacion a la decision adoptada en el
acto afectado. Pero el Curador Urbano no es el competente
para ello.

De pronto es bueno evaluar otra figura a cambio de la pérdida
de fuerza ejecutoria: LICENCIA CON CONDICION
RESOLUTORIA, QUE SI NO SE PAGA, DESAPARECE
LA LICENCIA DEL MUNDO JURIDICO, SE
RESUELVE......

{ Con formato: Resaltar

[ Con formato: Resaltar







COMENTARIOS AL MARGEN

1-. Incluye reglamentacidn para acciones y actuaciones urbanisticas

2-. Se aclara en los articulos el tema de cargas basicas y adicionales

3-. Se aclara que en pargueaderos la compensacién sera para pargueaderos
comunes en PH.

4-. No me meti con todos los fondos y las gerencias de estos, pero si dejo previsto
que el compensatorio de espacio publico debe estar con el Banco de Suelos.

5-. Se armonizan las tareas de las secretarias entorno a la compensacién y al fondo
para espacio publico.

6-. No se incluyé compensacion por afectaciones o reservas de servicios publicos o
reservas viales, pero si se estima necesario, lo hacemos, pero el soporte técnico y
la valoracion econdmica demoraria mucho la salida de este decreto.

7-. Con la ampliacién en e objeto a acciones y actuaciones se incorpora como
mecanismo frente a todos los instrumentos.

8-. Se corrigié la cita de normas derogadas

9-. Se citan otras normas necesarias

10-. Se corrige la cita de normas modificadas

11-. Se complementan considerandos inconclusos

12-. Se precisa el art. 3 sobre tratamientos de suelo

13-. Se ajusta el art. 4 sobre el ambito de aplicacion de la compensacién y traslados
14-. Se aclaran las tareas de las entidades y que actos expiden

15-. Se mantiene el valor por dotacién, pero URGE REGLAMENTAR ESTE PUNTO
16-. Se reviso y ajusto el articulo 6 en su totalidad

17-. Se ajusto el art. 8, pero se mantiene un riesgo al compensar hasta el 60% de
las cargas de espacio publico (zonas verdes y parqgues), que puede terminar
atentando contra el propio modelo de ocupacion y la capacidad de soporte del
territorio, en especial, contra las determinantes de obligatorio cumplimiento,
establecidas en la ley 388 de 1997 y que se armonizan con las determinantes
ambientales y de sostenibilidad ambiental. Deben existir criterios técnicos,
urbanisticos vy juridicos para permitir un traslado de cesiones, en cualquier
porcentaje que se defina, entre mas alto el porcentaje, mayor la carga
argumentativa.

18-. Se mantiene la posibilidad del traslado del 100% de la carga de suelo para
equipamiento, PERO URGE TENER EL PLAN MAESTRO DE EQUIPAMIENTOS
que sera el respaldo legal, técnico y urbanistico en |la toma de decisiones.

19-. En el articulo 9 se incluyé la posibilidad de compensacién por
INCONVENIENCIA que trae la ley 9 de 1989

20-. Se ajusto el art. 10 en buena parte de su contenido.

21-. Se ajusto el art. 11 para no generar un tramite dentro de otro tramite.

22-. Se ajusto el art. 12 en varios asuntos y uno de ellos para que exista incentivos
en los urbanizadores para proceder al traslado o la compensacion.

23-. Se ajustaron los arts. 13y 14

24-. Se ajusto el art. 17 en concordancia con las tareas del BIM

25-. Se ajusto el art. 23

26-. Se ajusto el art. 24

27. Se ajustaron los arts. 25 y 26 de fondo

28. Se ajustaron los arts. 27 y 28
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PROYECTO DE DECRETO XXX DE 2024
(XXXXX de 2024)

Por medio del cual se modifica el Decreto 0347 de 2017 y 0261 de 2021 y se
reglamenta la compensacion y el traslado de cargas urbanisticas para el desarrollo
de las actuaciones urbanisticas en el Municipio de Monteria

EL ALCALDE MUNICIPAL DE MONTERIA

En uso de sus atribuciones constitucionales y legales, especialmente las
conferidas en los articulos 1, 2, 209, 315 numerales 1 y 3 de la Constitucion
Politica; articulos 29 de la Ley 1551 de 2012, la Ley 388 de 1997, el Decreto

Nacional 1077 de 2015, el Acuerdo 003 de 2021,

CONSIDERANDO

Que, la Ley 9 de 1989 por medio de la cual se dictan normas sobre planes de
desarrollo municipal, compraventa y expropiacion de bienes y se dictan otras
disposiciones, sefala que “...Cuando las areas de cesién para las zonas verdes y
servicios comunales sean inferiores a las minimas exigidas por las normas urbanisticas, o
cuando su ubicacién sea inconveniente para la ciudad, se podra compensar la obligacion
de cesion, en dinero o en otros inmuebles, en los términos que reglamenten los concejos
municipales. Si la compensacion es en dinero, se debera asignar su valor a los mismos
fines en lugares apropiados, segun lo determinen el plan de ordenamiento territorial o los
instrumentos que lo desarrollen o complementen. Sila compensacion se satisface mediante
otro inmueble, también debera estar ubicado en un lugar apropiado segun lo determine el
mismo plan...”

Que, la Ley 388 de 1997 establece como principio rector del ordenamiento territorial
el equilibrio en el reparto de cargas y beneficios dentro de los procesos de desarrollo
territorial que se surtan a través de las acciones y actuaciones urbanisticas que se
ejecuten en el municipio.

Que, la Ley 388 de 1997 en su articulo 3, identifica dentro de los fines de la funcion
publica del urbanismo, la de facilitar y promover el acceso a la infraestructura vial,
sobre lo cual, al respecto establece lo siguiente:

1. Posibilitar a los habitantes el acceso a las vias publicas, infraestructuras de
transporte y demas espacios publicos, y su destinacion al uso comun, y hacer
efectivos los derechos constitucionales de la vivienda y los servicios publicos
domiciliarios.

Que el paragrafo del articulo 5 de la Ley 9 de 1989, adicionado por el art. 117 de la
Ley 388 de 1997 y modificado por el art. 39 de la Ley 2079 de 2021, sefiala lo

siguiente sobre la incorporacion de areas publicas al espacio publico: __— Comentado [CT1]: Pargrafo modificado por la ley 2079
de 2021, este citado aqui es el derogado

Que en el mismo sentido se tiene el articulo 22 de la Ley 2044 de 2020, que adiciona
tres paragrafos al articulo 5 de la Ley 9 de 1989 asi:

“Paragrafo 1. El espacio publico resultante de la adopcion de instrumentos de
planeamiento o de gestién o de la expedicién de licencias urbanisticas se incorporara
con el solo procedimiento de registro de la escritura de constitucion de la urbanizacion
o la parcelacién en la Oficina de Instrumentos Publicos, en la cual se determinen las
areas publicas objeto de cesion y las areas privadas, por su localizacién y linderos.
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La escritura correspondiente debera otorgarse y registrarse antes de la iniciacion de las
ventas del proyecto respectivo.

Paragrafo 2. El espacio publico resultante del desarrollo de proyectos de infraestructura
se incorporara mediante el registro de la escritura de entrega o cesion en la oficina de
instrumentos publicos. Asi mismo, previo procedimiento de desenglobe y apertura del
folio de matricula inmobiliaria en la escritura de cesion se debe determinar su
localizacion, cabida y linderos. La escritura correspondiente deberé otorgarse y
registrarse antes de la puesta en funcionamiento de la infraestructura construida.

Paragrafo 3. Luego de la suscripcion de la escritura del espacio publico generado
mediante cesién o entrega de infraestructura, se notificard por parte de la oficina de
instrumentos publicos a las entidades territoriales como representantes del patrimonio
inmueble municipal o distrital, quienes en un término maximo de 15 dias habiles
verificaran su concordancia con las normas y estandares del espacio publico
establecidas en los instrumentos de | ordenamiento territorial de cada municipio o distrito
si la encuentran acorde, manifestaran su aceptacion, caso contrario solicitaran al notario
los ajustes y aclaraciones respectivas y radicaran las escrituras ajustadas a la respectiva
oficina de Registro de Instrumentos Publicos.”

Que, dentro de las normas correspondientes al sistema de espacio publico
contenidas en el Acuerdo 003 de 2021, se defini6 como estrategia “reorientar el
cumplimiento de obligaciones urbanisticas de espacio publico, asequrando un
porcentaje para la generacion en sitio, asignacion de cargas para espacio publico
por _aprovechamientos adicionales y mecanismos para su_compensaciéon o
traslado.

Que el Decreto Nacional 1420 de 1998, sefald las normas, procedimientos y
criterios para la realizacion de los avaluos dentro de los tramites administrativos de
las entidades publicas, y definié con respecto a los avaluos, la determinacion de las
zonas homogéneas y en qué consisten, al respecto dijo:

“Articulo 6.- Como zona o subzona geoeconémica homogénea se entiende el
espacio que tiene caracteristicas fisicas y econémicas similares, en cuanto a:

1. Topografia

2. Normas urbanisticas

3. Servicios publicos domiciliarios

4. Redes de infraestructura vial

5. Tipologia de las construcciones

6. Valor por unidad de area de terreno

7. Areas Morfolégicas Homogéneas

8. La estratificacién socioeconémica

Paragrafo 1.- Para efectos de la determinacién de la compensacion de que trata el
Decreto-ley 151 de 1998, para el calculo del reparto equitativo de cargas y beneficios
y para la delimitacion de las unidades de actuacién urbanistica, se entienden como
areas morfologicas homogéneas las zonas que tienen caracteristicas analogas en
cuanto a tipologias de terreno, edificacion o construccién, usos e indices derivados
de su trama urbana original...”

Que la Resolucion 620 de 2008 del IGAC, determind las normas metodolégicas para
la realizacion de avaluos y en su articulo 28 definio el tipo de avaluo aplicable para
la compensacion de las zonas de cesioén, establecio:

Articulo 28°.- Avaluo de dreas de cesion. Cuando sea necesario avaluar las areas
de cesion, para efectos de compensacion, segun lo autorizado en el articulo 7° de la
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Ley 9a. de 1989, el avalio debe realizarse a valores comerciales del terreno
urbanizado, asi el terreno al momento del avaltio se encuentre en bruto

Que, el articulo 2.2.3.1.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015, establece que:

“Es deber del Estado velar por la proteccion de la integridad del espacio publico y por
su destinacion al uso comun, el cual prevalece sobre el interés particular. En el
cumplimiento de la funcién publica del urbanismo, los municipios y distritos deberan
dar prelacién a la planeacién, construcciéon, mantenimiento y proteccién del espacio
publico sobre los demas usos del suelo”.

Que, el articulo 2.2.6.1.1.4 del mismo Decreto Nacional 1077 de 2015, modificado
por el articulo 7 del Decreto 1783 de 2021, establece el contenido de las licencias
de urbanizacion, incluyendo en estas las cargas urbanisticas que se refieren a las
areas de cesion de suelo para espacio publico, al respecto dice:

“Las licencias de urbanizacién concretan el marco normativo general sobre usos,
edificabilidad, volumetria, accesibilidad y demas aspectos técnicos con base en el
cual se expediran las licencias de construcciéon para obra nueva en los predios
resultantes de la urbanizacioén. Con la licencia de urbanizacién se aprobara el plano
urbanistico, el cual contendra la representacion grafica de la urbanizacion,
identificando todos los elementos que la componen para facilitar su comprension,
tales como: afectaciones, suelo de proteccién en los términos del articulo 35 de la Ley
388 de 1997, cesiones publicas para parques, equipamientos y vias locales, areas
utiles y el cuadro de areas en el que se cuantifique las dimensiones de cada uno de
los anteriores elementos y se haga su amojonamiento. (...)"

Que, en el Decreto Nacional 1077 de 2015, en su articulo 2.2.6.1.4.5 determind las
condiciones para la conformacién de las areas de cesion, al respecto dijo:

“... ARTICULO 2.2.6.1.4.5 Determinacién de las dreas de cesién. Sin perjuicio de
los instrumentos que Ilo desarrollen o complementen determinaran las
especificaciones para la conformacion y dotacion de las cesiones gratuitas destinadas
a vias, equipamientos colectivos y espacio publico en general. Cuando las zonas de
cesibén presenten areas inferiores a las minimas exigidas, o cuando su ubicacion sea
inconveniente para el municipio o distrito, se podran compensar en dinero o en otros
inmuebles, en los términos que reglamente el Concejo municipal o distrital.

Estas previsiones se consignaran en las respectivas licencias de urbanizacion o
parcelacion. Si la compensacion es en dinero, se destinara su valor para la
adquisicion de los predios requeridos para la conformacion del sistema de espacio
publico, y si es en inmuebles, los mismos deberan estar destinados a la provision de
espacio publico en los lugares apropiados, segun lo determine el Plan de
Ordenamiento Territorial o los instrumentos que lo desarrollen o complementen.

En todo caso, por lo menos el cincuenta por ciento (50%) de las zonas de cesién con
destino a parques, zonas verdes o equipamientos se distribuiran espacialmente en un
so6lo globo de terreno y cumpliran con las siguientes caracteristicas:

1. Garantizar el acceso a las cesiones publicas para parques y equipamientos desde
una via publica vehicular.

2. Proyectar las zonas de cesién en forma continua hacia el espacio publico sin
interrupcioén por areas privadas.

3. No localizar las cesiones en predios inundables ni en zonas de alto riesgo.

Paragrafo. Los aislamientos laterales, paramentos y retrocesos de las edificaciones
no podran ser compensados en dinero, ni canjeado por otros inmuebles.”

Que, dentro de Plan de Ordenamiento Territorial, Acuerdo 003 de 2021, el articulo
429 que regula el mecanismo de compensacion, establece:
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Articulo 429. Mecanismos de traslado o compensaciéon de obligaciones
urbanisticas. Los traslados y compensaciones de obligaciones son mecanismos
mediante los que la Administracion podra establecer alternativas para cumplir las
siguientes obligaciones urbanisticas:

1. Espacio publico

2. Parqueaderos

3. Vivienda de interés social y de interés social prioritario

4. Todas aquellas obligaciones que se autorice en el presente Plan y pueden ser
susceptibles de estos mecanismos.

Paragrafo 1. Los traslados y compensaciones estaran sujetos a la reglamentacion
que se expida por parte de la administracion municipal. Dentro de esta reglamentacion
se podran incluir los estimulos y/o compensaciones para las zonas contiguas a las
franjas del derecho de via y zonas contiguas a los suelos de proteccion, de
conformidad con lo establecido en el presente Acuerdo y lo definido por la Ley 388 de
1997 y demas normas vigentes sobre la materia.

Paragrafo 2. En actuaciones urbanisticas que comporten gestiéon asociada, bien sea
a través de planes parciales o de actuaciones urbanas integrales, el traslado y/o
compensacion se permitira en los porcentajes previstos en la norma nacional que rige
la materia y lo dispuesto en el presente Plan, y en todo caso siempre bajo el criterio
de no fomentar traslados o compensaciones que generen déficit de soportes urbanos
en el ambito de origen de la obligacién para la poblacion actual y la esperada en dicho
ambito.

Paragrafo 3. Los traslados o compensaciones en inmuebles que no estén sometidos
a la gestion asociada obligatoria solo podran darse en las condiciones que defina el
Decreto reglamentario correspondiente.

Paragrafo 4. Los recursos que se obtengan por el pago a titulo de compensacion
urbanistica ingresaran al fondo creado para tal fin. La administracién podra modificar
y/o fusionar los fondos existentes.

Qué el Concejo Municipal, a través del Acuerdo 013 de 2017, autoriza al sefior
alcalde para que cree el fondo de compensacion por espacio publico y, asi mismo,
establece en su articulo 3 que sera reglamentado por Decreto. En este mismo
Acuerdo se define en su articulo 2, la férmula que se debe aplicar para
compensacion de espacio publico como carga por _mayor _aprovechamiento,
definiendo como requisito para acceder al beneficio de mayor altura, la siguiente
formula: C = A*EP*$CH*BE

Qué la administracion municipal cred y reglamenté el fondo de compensacion para
espacio publico de que trata el Acuerdo 013 de 2017, antes citado, mediante el
Decreto 347 de 2019, modificado por el Decreto 146 de 2021, dentro de los cuales
se_reglamenté exclusivamente la compensacion para calcular las cargas
urbanisticas adicionales, en los desarrollos que pretendan acceder a una
edificabilidad y aprovechamientos adicionales, dejando sin reglamentacion el
procedimiento para el calculo y liquidacién de las cargas urbanisticas conforme a lo
dispuesto en el articulo 7 de la Ley 9 de 1989, modificado por el articulo 40 de la
Ley 2079 de 2021, que senala lo siguiente:

“Articulo 7.- Los Concejos Municipales y Distritales podran, de acuerdo con sus
competencias, crear entidades responsables de administrar, defender, desarrollar,
mantener y apoyar financieramente el espacio publico, el patrimonio inmobiliario y las
areas de cesion.

(..)
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Cuando las areas de cesion para las zonas verdes y servicios comunales sean
inferiores a las minimas exigidas por las normas urbanisticas, o cuando su ubicacién
sea inconveniente para la ciudad, se podra compensar la obligaciéon de cesion, en
dinero o en otros inmuebles, en los términos que reglamenten los concejos
municipales. Si la compensacion es en dinero, se debera asignar su valor a los
mismos fines en lugares apropiados, segun lo determinen el plan de ordenamiento
territorial o los instrumentos que lo desarrollen o complementen. Si la compensacion
se satisface mediante otro inmueble, también debera estar ubicado en un lugar
apropiado segun lo determine el mismo plan.

Los aislamientos laterales, paramentos y retrocesos de las edificaciones no podran
ser compensados en dinero ni canjeados por otros inmuebles.

(..)

Que el Acuerdo 003 de 2021, por medio del cual se aprueba la revision ordinaria del
Plan de Ordenamiento Territorial, establecié en su articulo 247 lo siguiente:

“Articulo 247. Mecanismos de compensacion y traslado.

Cuando las cargas urbanisticas puedan ser objeto de compensacion o traslado, segtin
lo contenido en el presente Plan y en el decreto reglamentario del tratamiento de
desarrollo, estas se deberan destinar prioritariamente, a conformar los proyectos
estratégicos de espacio publico y a mejorar la disponibilidad de espacio publico y
equipamientos en zonas deficitarias de la ciudad, para lo cual el Municipio definira un
sistema de seguimiento de indicadores urbanos a escala de las Unidades de
Planificacion.

La administracion municipal podra modificar la reglamentacion del Fondo de
Compensacién de Cargas Urbanisticas establecido en el Acuerdo 013 de 2017”.

NOTA: REVISAR BIEN CON EL DR. FRASSER S| SE DELEGO AL ALCALDE ESTA
POSIBILIDAD O SI EXISTE ALGUN RIESGO JURIDICO CON ESTA
AUTORIZACION DADA A LA ADMINISTRACION

Asi mismo, sobre la asignacién de cargas urbanisticas para el tratamiento de
desarrollo, establecidas en el articulo 245 del mismo Acuerdo 003 de 2021, sefald
como formas de cumplimiento de estas obligaciones la generacion en sitio o la
posibilidad de compensar y/o trasladar dichas cargas, siendo posible tanto para las
cargas urbanisticas obligatorias dentro del indice basico, como para las cargas
urbanisticas obligatorias para el indice adicional.

Que, con el fin de garantizar la generacion del espacio publico necesario y de
calidad en el territorio, y que cada urbanizador genere, como contraprestacion al
aprovechamiento urbanistico autorizado, el suelo y la dotacion para el espacio
publico requerido para el bienestar de los habitantes de la ciudad, asi como la
financiacion de proyectos estratégicos de escala urbana a través del pago de
recursos economicos al fondo creado para ello, se requiere la reglamentacion del
instrumento de compensacion y/o traslado de las cargas urbanisticas de cesion de
espacio publico, en armonia con el Plan de Ordenamiento Territorial vigente y el
Plan de Desarrollo Econémico y Social de Monteria “Una sola Monteria 2024-2028”.

Que el Acuerdo 003 de 2021, establece como carga urbanistica obligatoria, en
concordancia con la norma nacional, articulo 2.2.2.1.5.1.1 del Decreto Nacional
1077 de 2015, la obligacion de destinar suelo para el desarrollo de proyectos de
vivienda VIP o VIS, donde al respecto reza:

Articulo 250. Exigencia de Vivienda de Interés Prioritario. En los planes parciales
de desarrollo tanto en suelo urbano como de expansion urbana, o en proyectos
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urbanisticos en predios con tratamiento de desarrollo en suelo urbano, se establece
la destinacion del 20% del suelo util residencial o comercio y servicios para el
desarrollo de Vivienda de Interés Prioritario.

El suelo dtil residencial para el desarrollo de VIP podra disponerse en otras zonas de
la ciudad mediante mecanismos de compensaciéon a través de los patrimonios
auténomos o fondos que creara el Municipio con la finalidad de desarrollar proyectos
de Vivienda de Interés Social o de Interés Prioritario.

Cuando el suelo destinado para el desarrollo de proyectos VIP se localice en el mismo
proyecto, debera quedar expresamente sefialado y determinado en la escritura
publica de constitucion de la urbanizacion, la cual debera inscribirse en el folio de
matricula inmobiliaria de cada uno de los inmuebles. Si el suelo destinado para el
desarrollo de proyectos VIP se localiza en otra zona de la ciudad, esta situacion
debera inscribirse en el folio de matricula inmobiliaria de cada uno de los inmuebles.
En todo caso, las areas correspondientes sélo podran ser destinadas a este tipo de
vivienda y deberan desarrollarse de conformidad con ese uso por sus propietarios o
por el Municipio.

Los proyectos de iniciativa publica o publico - privada cuya area construida destinada
al uso dotacional corresponda a mas del 80% del area total construida y los que en
su totalidad se destinen al uso industrial y los proyectos cuya area construida sea
destinada en un 70% a VIS, no estén sujetos al cumplimiento de la obligacion de VIP.

Que, el articulo 429 del Acuerdo Municipal 003 de 2021, sefiala los mecanismos de
traslado o compensacion de obligaciones urbanisticas de la siguiente manera:

“Articulo 429. Mecanismos de traslado o compensacion de obligaciones
urbanisticas. Los traslados y compensaciones de obligaciones son mecanismos
mediante los que la Administracion podra establecer alternativas para cumplir las
siguientes obligaciones urbanisticas:

. Espacio publico

. Parqueaderos

. Vivienda de interés social y de interés social prioritario

. Todas aquellas obligaciones que se autorice en el presente Plan y pueden ser
susceptibles de estos mecanismos.

A WN =

Las alternativas para el cumplimiento de las obligaciones antecedentes son las
siguientes:

1. Traslado de obligaciones: posibilidad juridica de cumplimiento de obligaciones
urbanisticas en inmuebles diferentes al que lo causa.

2. Compensacion: posibilidad juridica de pago en dinero de las obligaciones
urbanisticas sefialadas en el presente Plan.

Pardgrafo 1. Los traslados y compensaciones estaran sujetos a la reglamentacion
que se expida por parte de la administracion municipal.

Dentro de esta reglamentacién se podran incluir los estimulos y/o compensaciones
para las zonas contiguas a las franjas del derecho de via y zonas contiguas a los
suelos de proteccion, de conformidad con lo establecido en el presente Acuerdo y lo
definido por la Ley 388 de 1997 y demas normas vigentes sobre la materia.

Pardgrafo 2. En actuaciones urbanisticas que comporten gestiéon asociada, bien sea
a través de planes parciales o de actuaciones urbanas integrales, el traslado y/o
compensacion se permitira en los porcentajes previstos en la norma nacional que rige
la materia y lo dispuesto en el presente Plan, y en todo caso siempre bajo el criterio
de no fomentar traslados o compensaciones que generen déficit de soportes urbanos
en el ambito de origen de la obligacién para la poblacién actual y la esperada en dicho
ambito.
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Paragrafo 3. Los traslados o compensaciones en inmuebles que no estén sometidos
a la gestion asociada obligatoria solo podran darse en las condiciones que defina el
Decreto reglamentario correspondiente.

Paragrafo 4. Los recursos que se obtengan por el pago a titulo de compensacion
urbanistica ingresaran al fondo creado para tal fin. La administracién podra modificar
y/o fusionar los fondos existentes.

Paragrafo 5. En el marco de la estructuracién juridica del fondo, se debera garantizar
que los recursos que a él ingresen, tengan autonomia frente a su recaudo y
administracion, y en todo caso, debera detallar las destinaciones especificas de estos.
De igual manera su gasto atendera las prioridades de financiacion de los proyectos
estratégicos contenidos en el programa de ejecucién del POT y los instrumentos y
mecanismos de planificacion derivada o complementaria, que tengan acciones o
actuaciones publicas municipales a acometer, relacionadas con las destinaciones
especificas de los recursos ingresados”.

Que, visto el contenido del anterior articulo del Acuerdo 003 de 2021, se evidencia,
conforme el Plan de Ordenamiento Territorial de Monteria, que en el municipio esta
totalmente autorizado el traslado o compensacion de las obligaciones urbanisticas
de espacio publico, parqueaderos, vivienda de interés social y de interés social
prioritario y de todas aquellas obligaciones que alli mismo se autorizan y pueden ser
susceptibles de estos mecanismos.

Que, ademas, se podran incluir estimulos y/o compensaciones para las zonas
contiguas a las franjas del derecho de via y zonas contiguas a los suelos de
proteccion

De igual manera, la norma enunciada faculta a la administracion municipal para que
cree el fondo, fusione o modifique los existentes.

Que dado lo anterior, se hace necesario establecer el procedimiento y aplicacion de
los mecanismos de compensacién y traslados previamente contemplados en los
Acuerdos 013 de 2017 y 003 de 2021, para que se armonicen entre si y estén en
concordancia con el Plan de Desarrollo de Monteria “Una sola Monteria 2024-2028".

DECRETA

ARTICULO 1° OBJETO. El presente Decreto tiene por objeto reglamentar el
mecanismo de traslado y compensacion de las obligaciones urbanisticas, locales
y/lo generales, que se determinen dentro de las acciones y/o actuaciones
urbanisticas que se aprueben y desarrollen dentro del suelo municipal de que trata
en el articulo 429 del Acuerdo 003 de 2021, asi como la creacién y reglamentacion
del fondo para compensacion de carga urbanisticas para proyectos de vivienda VIS
y VIP conforme a lo establecido en el Decreto Nacional 1077 de 2015 y en el
Acuerdo Municipal 003 de 2021.

CAPITULO L.
DEFINICIONES

ARTICULO 2° DEFINICIONES: Para efectos de interpretacion y comprension
de la aplicacion de los mecanismos de compensacion y traslados regulados
mediante el presente decreto, se determinan las siguientes definiciones:

Cargas urbanisticas obligatorias: Corresponde a las cargas urbanisticas basicas
locales y adicionales, establecidas para cada tratamiento urbanistico conforme a las
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disposiciones establecidos en el POT y en los instrumentos que lo reglamentan y
complementan. Son obligaciones a cargo del urbanizador o desarrollador de las
actuaciones urbanisticas como contraprestacion de los derechos basicos y
adicionales de desarrollo y de construccion previamente autorizados en la norma
general.

indice de aprovechamiento basico: Se entiende como el nimero minimo de
metros cuadrados construidos o indice de construccion basico (ICB) a los que
tiene derecho a acceder el constructor o el desarrollador asumiendo las cargas
urbanisticas béasicas sin que se requiera asumir por ello cargas adicionales.

El indice de construccion basico (ICB) se establece como el total de area neta
construida dividido entre el area neta urbanizable objeto del plan parcial o licencia
de urbanizacion y se calcula asi:

ICB =ATC/ANU=1.5

Donde:

ICB: indice de Construccion Basico

ATC: Area total construida (neta incorporando todos los usos previstos)
ANU: Area neta urbanizable

Cargas urbanisticas basicas: Corresponde a las cargas minimas que deben
asumir los desarrolladores y constructores como contraprestacion a los derechos
basicos de aprovechamiento y conforme a lo dispuesto para cada tipo de
tratamiento urbanistico, en concordancia con lo establecido en los articulos 245,
250 y 265 del Acuerdo 003 de 2021

indice de aprovechamiento adicional: Se entiende como el nimero de metros
cuadrados construidos a los que podria acceder el desarrollador y constructor
adicionales o indice de construccion adicional (ICA), asumiendo las cargas
urbanisticas adicionales aplicables a cada tratamiento, conforme a lo dispuestos en
los articulos 245, 250 y 265 del Acuerdo 003 de 2021 y las normas que lo
complementen.

El indice de construccion adicional (ICA) se establece como el total de area neta
adicional construida, dividido entre el area neta urbanizable objeto del plan parcial
o licencia de urbanizacion Se determina de la siguiente manera:

ICA =AAC/ANU
Donde:

ICA: indice de Construccién Adicional

AAC: Area adicional construida (neta incorporando todos los usos previstos,
descontando el area construida dentro del indice basico)

ANU: Area neta urbanizable

Cargas urbanisticas adicionales: Corresponden a las obligaciones urbanisticas
adicionales a las obligaciones basicas, que deben ser asumidas por el desarrollador
y constructor como contraprestacion a los derechos de desarrollo y edificabilidad
adicionales a los que pretenda acceder el desarrollador y constructor dentro de la
ejecucion de su proyecto urbanistico. Estas se encuentran plenamente descritas y
definidas para cada tratamiento urbanistico aplicable en los articulos 245, 255 y 260
del Acuerdo Municipal 003 de 2021, asi como en las normas que lo complementen
y desarrollen.
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CUA= AAC* 0.03/0.04/0.05 (rangos de edificabilidad)
Donde:

CUA: Carga Urbanistica Adicional

AAC: Area adicional construida (neta incorporando todos los usos previstos,
descontando el area construida dentro del indice basico)

0.03/0.04/0.05: Rangos de edificabilidad

Compensacion: Corresponde a las sumas en dinero que debe pagarse al fondo
previsto para cada tipo de carga urbanistica por parte del promotor y/o titular de la
licencia de urbanismo por concepto de carga urbanistica que no pueda cumplir en
sitio.

Traslado: Mecanismo de gestion de suelo por medio del cual se da cumplimiento a
las cargas urbanisticas a través de la cesion gratuita en suelos distintos de los
suelos generadores de la carga.

CAPITULO Il
MECANISMO DE COMPENSACION Y TRASLADOS.
TITULOI
FONDO DE COMPENSACION PARA CARGA URBANISTICA DE ESPACIO
PUBLICOY EQUIPAMIENTO.

ARTICULO 3° CONDICIONES PARA APROBACION DE LA COMPENSACION
Y/O TRASLADO: Las acciones y actuaciones urbanisticas que pretendan ser objeto
de la aplicacién de los mecanismos de que trata el articulo 247 del Acuerdo 003 de
2021 deberan garantizar:

- Que la compensacion o traslado no conlleven a la generacién de nuevos
sectores de la ciudad con déficit de espacios publicos efectivo que afecte
el cumplimiento de los indices de espacio publico.

- Para los proyectos sometidos al tratamiento de renovacion, debera
evaluarse que las propuestas de redesarrollo urbano garanticen que se
genere los espacios publicos y soportes urbanos necesarios para la
nueva propuesta urbana a corto, mediano y largo plazo.

- Que en los proyectos en los que se permitan la aplicacion de estos
mecanismos se aseguren de contar con la infraestructura urbana y de
servicios publicos domiciliarios que soporten la clases e intensidad de
usos Yy condiciones urbanisticas necesaria para el correcto
funcionamiento de las actividades que se proponen implantar en el sector.

- Que los traslados y compensaciones del suelo que se propongan por
carga urbanistica promuevan la gestion del suelo para el desarrollo de los
proyectos estratégicos de espacio publico definidos en el POT y para la
adquisicion de los suelos de proteccion en el suelo urbano o de expansion
y en el suelo rural.

ARTICULO 4. AMBITO DE APLICACION: Las formulas y disposiciones del
presente decreto, podran ser aplicados a los proyectos urbanisticos que se
desarrollen dentro de los tratamientos de desarrollo, de renovacion urbana y de
consolidacién en las modalidades de densificacion moderada y en sectores urbanos

especiales, en los casos que aplique conforme a los criterios definidos en el Acuerdo /

003 de 2021, acorde a lo siguiente:

Carrera 1w No. 32 — 49 Centro Verde / 7910720 { Monteria, Cordoba
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TRATAMIENTO
URBANISTICO
Acuerdo 003 de 2021

OBLIGACIONES URBANISTICA BASICAS / ADICIONALES
OBJETO DE PAGO COMPENSATORIO

GENERALES

LOCALES

Tratamiento de
Desarrollo

Articulos 245, 247 y 284

Espacio publico:
Articulos 156, 245, 247 y 284

Equipamientos:
Articulos 156, 245, 247 y 284

Tratamientos de:
Renovacién Urbana y
Consolidacién con
densificacion moderada

Articulo 156, 284

Espacio publico:
Articulos 156, 284, 317, 318, 327, 330
y 331

Equipamientos:
Articulos 156 y 284

Servicios Publicos Domiciliarios:
Articulos 284, 320 y 321

Servicios Publicos Domiciliarios:

Tratamiento de N/A segun UDP
Mejoramiento integral Espacio publico_y Equipamientos:
segun UDP
Tratamiento de Espacio Publico y Equipamientos:
L . N/A .
Conservacion segun UDP

Paragrafo 1. La Secretaria de Planeacion Municipal - SPM sera la encargada de
estudiar y verificar el cumplimiento de las condiciones minimas para la aplicacion
de la compensacioén y el traslado y el Banco de Suelos e Inmobiliario sera la entidad
responsable de la determinacion de las sumas a pagar en el caso de la
compensacion a cargo del promotor o titular de la licencia, compensacion que se
hara a través de Resolucion, que contendra, ademas, el valor a compensar y debera
ser incorporada en la licencia urbanistica que aprueba el proyecto objeto de la
compensacion o el traslado.

Paragrafo 2.- Sin perjuicio de lo anterior, la Secretaria de Hacienda Municipal sera
la encargada de emitir la liquidacion y recibo de pago por concepto de la
compensacion por espacio publico conforme a lo dispuesto en los Acuerdos
Municipales 003 de 2021 y 013 de 2017, de acuerdo con lo definido en la resolucién
emitida por planeacién_y el avaluo hecho por el Banco de Suelos e Inmobiliario.

Articulo 5. Férmula para la determinacion de la compensacion de cesion de
zonas de espacio publico- parques y zona verdes: La férmula que se aplicara
para determinar la compensacion por cargas urbanistica por concepto espacio
publico (parques-zonas verdes) sera la siguiente:

C=AC* (ACS + VOEP)
Donde,

C = Compensacion en dinero a pagar al fondo.

AC= Area expresada en metros cuadrado a compensar.

ACs= Avallo comercial por metro cuadrado de suelo del predio de acuerdo con los
precios de los avallos de referencia anexos del presente decreto. Valores vigentes
y disponibles en el momento de la radicacién en legal y debida forma del proyecto
a licenciar ante el curador urbano.

VOEP= Valor de obra del metro cuadrado para el espacio publico (incluye
urbanismo y dotacion).
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Paragrafo 1: Sin perjuicio de lo establecido en el articulo 450 del Acuerdo Municipal
003 de 2021, la liquidacion de la compensacion de cargas de urbanistica de cesion
y dotacién de suelo para espacio publico, para proyectos que pretenda desarrollarse
dentro del rango del indice adicional de edificabilidad, deberan cumplir con
porcentajes de carga adicional definidos en los cuadros de aprovechamientos para
cada tratamiento y conforme a lo dispuesto en las UDP que reglamenta el sector.

Paragrafo 2. Esta formula podra aplicarse dentro de los proyectos de renovacion
urbana, de Re urbanismo y demas que correspondan a los instrumentos de
planificacién complementaria conforme a lo definido en el articulo 417 del Acuerdo
003 de 2021 y que pretendan sustituir zonas de espacio publico preexistente
conforme a lo dispuesto en el articulo 160 del Acuerdo 003 de 2021, para su
autorizacion debera garantizarse el cumplimiento de los criterios establecidos en el
articulo 3 del presente decreto y debera hacer parte del documento técnico del plan
parcial, la justificacion para dicha sustitucion y compensacion.

Articulo 6. Formula para la determinaciéon de la compensacion de zonas de
cesion para dotacional publico o equipamiento. De acuerdo con el articulo 429
del Acuerdo 003 de 2021, la carga urbanistica de cesion para equipamiento publico
dentro de los tratamientos de desarrollo, renovacién urbana en modalidad
redesarrollo y consolidacion, podra ser compensada. Sera obligatoria la
compensacion en suelos con tratamiento de desarrollo urbano si el area de suelo
para equipamiento no supera los 500 m2 o si las cargas totales no superan los 2.000
m2, conforme lo senala el articulo 156 del Acuerdo 003 de 2021.

Para liquidar el valor a pagar por concepto de compensacion de zonas de cesion
para dotacional publico en los tratamientos permitidos, el Banco de Suelos e
Inmobiliario - BIM utilizara la siguiente féormula:

C =ACpr* ACt

C = Compensacion en dinero.

ACpp= Area expresada en nimero de metros cuadrados a ceder para dotacional
publico conforme a lo dispuesto en el articulo 156 del Acuerdo 003 de 2021.

ACt= Avaluo comercial por metro cuadrado, de acuerdo con lo establecido en los
avaluos de referencia anexos en el presente acuerdo, los cuales deberan ser
actualizados anualmente. Valores vigentes y disponibles en el momento de la
radicacion en legal y debida forma del proyecto a licenciar ante el curador urbano.

En caso de no contar con avallos actualizados por zonas homogéneas en el
municipio debera determinarse el avalio comercial para los predios objeto del
desarrollo, avaluos estos que deben ser realizados por peritos expertos adscritos a
una lonja de propiedad raiz.

Articulo 7.- Valores de referencia del costo promedio asociado al desarrollo
de parque para la liquidacion por parte del Banco de Suelos e Inmobiliario del
pago compensatorio de obligaciones urbanisticas en el tratamiento de
desarrollo, renovacion, consolidacion. En cumplimiento de lo establecido en el
articulo 156 del Acuerdo Municipal 003 de 2021, la liquidacion del pago
compensatorio de la obligacion urbanistica de espacio publico en |os distintos tipos
de tratamiento de suelo que efectue el Banco de Suelos e Inmobiliario - BIM, tendra
en cuenta el costo promedio asociado al desarrollo de parque por metro cuadrado
(m2) para la vigencia 2024, segun corresponda, definido por el Secretaria de
Infraestructura Municipal y que se diferencia por tipo de parque como se muestra
en la siguiente tabla:
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. Costo Promedio
Tipo de Espacio Publico Item Asociado al Desarrollo
de Parque (M2)
Parques del grupo recreacion y g;tt):gz:]o (CUpq) $ 185.690
onas verdes
i ’ (CDpq) $661.511
Costo Promedio Total asociado al desarrollo del parque de
Proximidad (CTpq) $ 847.201

La Secretaria de Infraestructura anualmente emitira un acto administrativo
actualizando los valores de la anterior tabla, para lo cual podra apoyarse con la
informacion que se cuente desde el observatorio inmobiliario de la oficina catastral.

Paragrafo 1. Cuando la liquidacion de la compensacién deba hacerse sobre varios
predios con distinto avalué comercial, se determinara con la ponderacién de los
valores de suelo de cada predio conforme a la representatividad de cada uno en el
area total de la actuacion.

Articulo 8. Determinacion del cumplimiento de cargas urbanisticas por
traslado_o compensacion. De conformidad con lo definido en el articulo 429 del
Acuerdo 003 de 2021, sobre los mecanismos de traslado o compensacion de
obligaciones urbanisticas, las cargas urbanisticas de cesién de suelo para espacio
publico, podra cumplirse a través del traslado de suelos a predios distintos de los
que generan la carga, siempre y cuando no se promueva el surgimiento de nuevos
sectores con déficit de espacio publico y soportes urbanos_o haciendo el pago
compensatorio respectivo, segun las siguientes determinaciones:

8.1. Para la aprobacion del traslado de cargas urbanisticas de suelo para espacio
publico debera atenderse los criterios definidos en el articulo 3 de este decreto y
que promuevan la consecucion de las politicas de espacio publico del POT.

8.2. El calculo de la carga urbanisticas a trasladar sera en relacion con los avaltos
comerciales o de referencia si se cuentan con estos.

8.3. El cumplimiento de las cargas urbanisticas para espacio publico, en el rango de
indice de construccion adicional, para los predios sujetos de tratamiento de
desarrollo, renovacion y consolidacion segun aplique, cuando no cumplan con las
condiciones definidas en el plan de ordenamiento territorial en cuanto a la
asignacion de cargas urbanisticas para los rangos de edificabilidad adicional, se
debera asumir prioritariamente a través del traslado de suelos a las zonas definidas
como proyectos estratégicos de espacio publico conforme a lo dispuesto en el
numeral 2 del articulo 245 del Acuerdo 003 de 2021.

8.4. Para la aplicacién de los mecanismos de compensacion y traslado de cargas
urbanisticas en los proyectos que se encuentren dentro de los limites del
aprovechamiento basico, dentro del tratamiento de desarrollo, se podra compensar
o trasladar hasta el 60% de la carga de espacio publico y el 100% de la carga
dotacional. La aplicaciéon de los porcentajes enunciados sera acorde a la revision
del cumplimiento de los criterios por parte de la Secretaria de Planeacion Municipal,
de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 3 del presente decreto y en concordancia
con lo dispuesto en el articulo 7 de la Ley 9 de 1989 y sus modificaciones, el Decreto
1077 de 2015 y demas normas reglamentarias y/o complementarias.

8.5. Con ocasion a la mayor edificabilidad, dentro de los Ilimites del
aprovechamiento adicional, podran ser compensadas en su totalidad las cargas
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urbanisticas adicionales de espacio publico y de cesion de suelo para dotacional.

8.6. Las zonas de cesion que se generen tanto como carga basica o adicional, en
sitio 0 en una zona receptora del traslado, debera cumplir con las determinaciones
del articulo 2.2.6.1.4.5 de Decreto 1077 de 2015.

8.7. Cuando el traslado se realice a zonas correspondientes a los proyectos
estratégicos de espacio publico definidos en el POT, se aplicara a la férmula de
traslado la_siguiente relacion: Por cada 1 m2 (o 1.5 m2) a trasladar se deberan
entregar 1.5 m2 (o 1 m2) en el suelo del proyecto estratégico. MUCHO CUIDADO
CON ESTA RELACION, POR FAVOR PARA QUE LA MIREMOS CON LUPA, LA
AJUSTE PERO QUEDE CON MUCHAS DUDAS

8.8. Con excepciodn de los traslados que se hacen a los proyectos estratégicos a los
que se les aplica el beneficio de la formula de traslado en la relacion de 1 a 1.5, en
aquellos casos donde el valor comercial de la zona receptora sea mayor o menor al
valor comercial de la zona generadora, deberan aplicarse estrategias de ajustes que
garantice el equilibrio econémico del mecanismo de traslado, sin que tal situacion
conlleve el reconocimiento de saldos o valores a favor del(los) propietario(s) o lo
exima del cumplimiento en dinero de la carga urbanistica dispuesta en los términos
del presente decreto.

Articulo 9. Compensacion Total. Excepcionalmente y bajo las siguientes
condiciones se podra autorizar la compensacion del 100% de las cargas:

- Se trate de proyectos cuya area neta no permita la generacion de zonas de
cesion que cumplan las condiciones espaciales y dimensionales minimas
conforme a las disposiciones del POT y de las normas que regulan el
tratamiento de desarrollo.

- Se ftrate de proyectos que se encuentren delimitados por zonas
completamente consolidadas y que cuenten con infraestructura de servicios
publicos domiciliarios, vial y de espacio publico suficiente.

- Cuando las areas de cesion para las zonas verdes y equipamiento, por su
ubicacion sean inconvenientes para la ciudad, se podra proponer su
localizacion en lugares mas apropiados, conforme lo determinen el POT o
los instrumentos que lo desarrollen o complementen, como los planes
maestros de espacio publico y/o equipamientos. Si la compensacion se
satisface mediante otro inmueble, también debera estar ubicado en un lugar
apropiado segun lo determine el mismo plan.

- Se refiera a proyectos que no requieran gestion asociada y que puedan ser

desarrollados por proyectos urbanistico general o licencia de urbanismo sin
que medie la aprobacion de un plan parcial y cuenten con una Unica unidad
de gestion.

Articulo 10.- Documentos e informacion requerida para la solicitud de
aprobacion de traslado o pago compensatorio_de obligaciones urbanisticas.
Cuando el mecanismo a utilizar sea el pago compensatorio en dinero de las
obligaciones urbanisticas de caracter general o local de que trata el articulo 4° del
presente decreto, el solicitante de la licencia de urbanizacién o de construccion,
debera remitir en medio fisico o digital a la Secretaria de Planeacion Municipal -
SPM, la informacién y documentacion que se sefiala a continuacién, para que se
realice el estudio y aprobacion de la propuesta por dicha Secretaria, a través de
resolucion debidamente motivada y asi proceda la respectiva liquidaciéon del pago
compensatorio de obligaciones urbanisticas_ por parte de |la Secretaria de Hacienda,
previo avallo del Banco de Suelos e Inmobiliario:

Carrera 1w No. 32 — 49 Centro Verde / 7910720 { Monteria, Cordoba
splaneacion@monteria.gov.co

14

“| Comentado [CT3]: Es la condicion establecida

directamente por la Ley 9 de 1989, que debe ser reglamentada
por hablarse de INCONVENIENTES, para decir cuando
aplica, casos y quien decide la INCONVENIENCIA






Alcaldia de’
MONTERIA

Decreto N°. DE Pag. 15 de 20

“Por medio se reglamenta el procedimiento para la aplicacion de los mecanismos de
compensacion y traslado de cargas urbanisticas”

10.1. Copia del Formulario Unico Nacional para la solicitud de licencias
urbanisticas, que se va a radicar, debidamente diligenciado para el proyecto
objeto de solicitud de la licencia de urbanizacién o de construccién, con sus
respectivos anexos.

10.2. Informacion del proyecto con la propuesta de compensacion donde se
indiquen las razones por las cuales procederia aplicar el mecanismo de
compensacion o la explicacion y argumentos de la conveniencia de
implementar dicha alternativa, para aplicar las formulas contenidas en el
presente Decreto, donde se identifiquen plenamente los predios objeto del
tramite de licencia urbanistica, si se encuentran en el ambito de un plan parcial
0 no, las normas urbanisticas especificas aplicables, de acuerdo con los
formatos que para el efecto establezca la Secretaria de Planeacion Municipal
y demas elementos relevantes para la toma de la decision.

Cuando el mecanismo a implementar sea el traslado de cargas_urbanisticas,
ademas de los requisitos enunciados__anteriormente, debera aportar la
documentacion de los predios con los cuales se cumplira el traslado de la carga
urbanistica, los cuales deberan quedar plenamente identificados, delimitados e
incorporadas en la resolucion expedida por la Secretaria de Planeacion Municipal
que aprueba el traslado y en la licencia expedida por el Curador Urbano, por medio
de la cual se aprueba la licencia urbanistica.

Paragrafo. El medio para el envio de los documentos necesarios para la liquidacién
sera a través de cualquiera de los canales de radicacion virtual o fisica de
documentos del Banco de Suelos e Inmobiliario — BIM, hasta tanto no se defina
mediante acto administrativo de la entidad otro mecanismo para este propdsito.

Articulo 11. — Verificacion de la documentacién e informacién requerida para
el traslado o la liquidacion de pago compensatorio de obligaciones
urbanisticas. La Secretaria Planeacion Municipal_— SPM verificara que la
documentacioén e informacién de que trata el articulo anterior se haya radicado en
forma completa. En el evento de constatarse que la documentacion e informacion
radicada esta incompleta, de manera inmediata se informara al solicitante, para que
complete la solicitud, so pena de que opere el desistimiento, conforme a las reglas
para las peticiones incompletas de la Ley 1755 de 2015 o la norma que la modifique
0 complemente.

Articulo 12.- Procedimiento y liquidacion del pago de compensacion de
obligaciones urbanisticas_o del traslado. Una vez sea radicada de manera
completa la documentacién de gue el trata el articulo anterior, la Secretaria de
Planeacién Municipal — SPM dentro de los diez (10) dias habiles siguientes, se
pronunciara acerca de la viabilidad del traslado o la compensacion, de encontraria
viable la_ compensacion se requerira al Banco de Suelos e Inmobiliario para que
determine el valor a compensar y luego se emitira la resolucién de_aprobacion, con
el valor del pago compensatorio de las obligaciones urbanisticas, que prestara
meérito ejecutivo, la cual sera remitida a la Secretaria de Hacienda y a la Curaduria
Urbana que conozca del tramite de licencia, en el término de tres (3) dias habiles
contados a partir de que quede en firme el acto, para que la Secretaria de Hacienda
al termino de tres (3) dias habiles a partir de la recepcion de la notificacion, proceda
a emitir los correspondientes actos administrativos y recibos de pago, gque
prestar'na mérito ejecutivo, que se comunicaran al interesado conforme a las reglas
de notificacion de los actos administrativos.

La liquidacién para pago junto con los correspondientes recibos de pago o
documentos similares se expedira en medio fisico o digital, los cuales se remitiran
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como anexo en la comunicacion dirigida al titular de la solicitud de licencia a la
direccién aportada o a través de correo electronico o cualquier otro mecanismo
digital que sea autorizado, la cual se entendera surtida al recibo de esta.

Estos recibos de pago indicaran el valor total a pagar y liquidard como primer pago
un 30% de la compensacion estimada, el tipo o concepto de obligacion urbanistica
y caracter de la misma (local y general), el codigo de barras o su mecanismo
equivalente, la informacién del solicitante de la licencia de urbanizacién o de
construccion y por ende responsable del pago con su numero de identificacion, la
identificacion de la norma urbanistica que permite o autoriza la compensacion, la
identificacion espacial y juridica del (los) inmueble (s) objeto de obligacion
urbanistica (Chip, Cedula Catastral, Direccion y Folio de Matricula)_y prestaran
mérito ejecutivo.

Sin perjuicio de la vigencia de los recibos de pago, el solicitante de la licencia debera
efectuar el pago dentro los diez (10) dias siguientes, y en todo caso, dichos pagos
deberan acreditarse ante Secretaria de Hacienda y la Secretaria de Planeacion y
hacer parte del expediente de licenciamiento urbanistico que se tramite ante la
Curaduria Urbana, junto con el acto administrativo que autorizé la compensacion y
el certificado de ejecutoria.

El saldo restante del 70% del total de la compensacion, podra ser cancelado por el
titular de la licencia hasta dentro de los seis (6) meses siguientes al vencimiento del
plazo de vigencia de la licencia urbanistica, sin que se incluyan revalidaciones ni
saneamientos o al momento de haber finalizado la ejecucion de las obras
contenidas en la licencia, lo que ocurra primero.

Paragrafo 1: Para efectos de asegurar el cumplimiento del pago de la
compensacién de obligaciones urbanisticas por parte de los titulares de las
respectivas licencias de urbanismo y construcciéon, cuando fuere el caso, los
Curadores Urbanos solo podran expedir las licencias en donde se permita la
aplicacion de la figura del fraslado de dichas obligaciones en otro sitio o su pago
compensatorio en dinero, cuando se presente el comprobante de pago del 30% del
total, conforme al acto de liquidaciéon y recibos de pago de la compensacion al
Municipio de Monteria, que prestaran meérito ejecutivo o cuando se presente el
certificado de tradicion y libertad a nombre del Municipio de Monteria del inmueble
cedido a titulo gratuito como traslado de la obligacion que corresponda, previo el
cumplimiento de los procedimientos y demas disposiciones establecidas en las
normas vigentes.

Paragrafo 2. Los Curadores Urbanos deberan consignar en los planos que se
aprueban con el tramite, asi como en la parte considerativa y resolutiva de la
resoluciéon que otorgue la Licencia Urbanistica correspondiente, de manera clara y
precisa, las cargas urbanisticas generadas, asi como los aprovechamientos
aprobados, indicando, cuando aplique, la figura elegida, sea la compensacién en
dinero o el traslado, dejando claro cdémo se logra el cumplimiento de las cargas
urbanisticas de cesion obligatoria o adicional, indicando su relacién en metros
cuadrados de espacio publico o equipamiento publico, de acuerdo con los criterios
y condiciones ya establecidos por las normas que regulan la materia.

Articulo 13. — Pago compensatorio de obligaciones urbanisticas en el Fondo
Cuenta. El pago compensatorio en dinero de las obligaciones urbanisticas de
caracter general o local de espacio publico, equipamientos y servicios publicos
domiciliarios, debera realizarse a través del mecanismo denominado “Cuenta
bancaria fondo compensa torio del Acuerdo 003 de 2021”, el cual estara a cargo de

la [Tesorerl'a de la Secretaria Municipal de Hacienda\ para el recaudo, administracién ~
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y gestion de los rendimientos financieros y recursos dinerarios provenientes del
pago compensatorio en dinero.

Articulo 14. Destinacion de los recursos recaudados por concepto de
compensacion de espacio publico. Los recursos recaudados por concepto de
compensacion por carga urbanistica de espacio publico, que tienen destinacion
especifica conforme la ley, seran destinados a los proyectos de generacion de
espacio publico de acuerdo con el programa de ejecucion del Acuerdo 003 de 2021,
los instrumentos que lo desarrolle o complemente y los que hayan definido las
unidades de planeamiento- UDP y el Plan de Desarrollo Municipal- PDM.

La destinacion de los demas recursos recaudados por concepto de compensacion
cargas urbanisticas, deberan atender los siguientes criterios: (i) la naturaleza de
cada obligacion urbanistica que dio origen al recaudo, (ii) zonas o proyectos
priorizados por el Plan de Ordenamiento Territorial o por el Plan Maestro de
Equipamientos y (iii) los demas criterios que la SPM determine con base en el
Sistema de Seguimiento, Monitoreo y Evaluacion del POT y que sean necesarios
para la concrecion del Modelo de Ordenamiento Territorial contenido en el Plan de
Ordenamiento Territorial vigente.

. TITULO I
COMPENSACION PARA CARGA URBANISTICA VIP/VIS

Articulo 15. Creacion del Fondo: De acuerdo con lo establecido en el articulo 145
y 429 del Acuerdo 003 de 2021, crease el fondo de compensacion por concepto de
carga urbanistica de destinacion de suelo para vivienda VIP y VIS para el desarrollo
de actuaciones urbanisticas dentro de predios sometidos a tratamientos de
desarrollo y de renovacion y que desarrollen como uso principal el uso residencial,
de comercios y servicios.

Articulo 16. Destinacion de los recursos del fondo: Los recursos que ingresen
al fondo por concepto de compensacion de las cargas urbanisticas de destinacion
del suelo para vivienda VIS/VIP, seran destinados a financiar la adquisicion de suelo
para VIS/VIP y para la ejecucion de dichos proyectos de vivienda y/o el otorgamiento
de subsidios municipales para adquisicion o mejoramiento de vivienda urbana y
rural, o para reasentamiento.

Articulo 17. Liquidacion de la compensacion: La Secretaria de Planeacion
Municipal sera la competente para autorizar la compensacion por concepto de carga
urbanistica de destinacion de suelo para vivienda VIP vy VIS y liquidarla en aplicaciéon
de la formula de que trata el presente decreto.

El Banco de Suelos e Inmobiliario — BIM serd el encargado del recaudo y
administracion de estos recursos y sus rendimientos financieros, que deberan
destinarse a la realizacion de los planes y programas de vivienda de interés social
e interés prioritario y a las demas acciones correspondientes a los mecanismos para
la generacion y cualificacion de vivienda conforme a los dispuesto en el articulo 145
y 146 del Acuerdo 003 de 2021.

Articulo 18. La formula para la liquidacion de la carga urbanistica de VIP o VIS.
La formula para la determinacién de la compensacion por concepto de carga
urbanistica de destinacion de suelo para vivienda VIS y VIP sera la siguiente:

CVIS/VIP= ACsvis* VACsvis,
Donde:
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CVIS/VIP= compensacion de carga de destinacion de suelo VIS y VIP

ACsvis = Area expresada en metro cuadrados correspondiente a1 20 % del area Util del
suelo residencial, de comercio y/o servicios dentro del proyecto urbanistico.
VACsvis = Valor del metro cuadrado para vivienda VIS.

TITULO Il
COMPENSACION DE ESTACIONAMIENTOS

ARTICULO 19. De acuerdo con lo establecido en el articulo 429 del Acuerdo 003
de 2021, crease el fondo de compensacion por concepto de la carga urbanistica de
estacionamientos privados y comunes de propiedad privada, dentro de las
actuaciones urbanisticas en el Municipio.

ARTICULO 20. Casos en los que procede la compensaciéon para
estacionamiento: La aplicacion del mecanismo de compensacion procede en los
siguientes casos:

1. Edificaciones de uso residencial, comercial y de servicios que no puedan
cumplir con la carga minima de estacionamientos definidas dentro de los
medidas, directrices y planes de mitigacion de impactos urbanisticos, ya sea
de implantacién o regularizacion, siempre y cuando dicha compensacién no
afecte las medidas correctivas y de mitigacion a aplicar conforme a los
estudios de movilidad y de transito que hagan parte de ellos.

2. En los casos que de acuerdo con lo definido en paragrafo 2 del articulo 314
y en el articulo 315 del acuerdo 003 de 2021, deban cumplir con una cuota
de estacionamiento adicional, siempre y cuando se garantice técnicamente
la efectividad de las medidas de mitigacion a asumir como carga urbanistica.

Paragrafo. Las cuotas de estacionamientos obligatorio conforme a la norma
nacional no podran ser compensadas, tales como la establecida en la Ley
361 de 1997, sobre movilidad reducida y lo previsto en el Decreto Unico
Nacional 1077 de 2015, que compilo y derogd el Decreto 1538 de 2005
reglamentario de dicha ley.

ARTICULO 21. Férmula para la liquidacion de la compensacion de
estacionamientos. La férmula para la liquidacion de la compensacion por concepto
de cuotas de estacionamientos sera la siguiente:

CE: (VZH + VRe) x AeM?

CE: compensacion a pagar por cargas de estacionamiento

VZH: Valor metro cuadrado por zonas geoecondmicas homogéneas

VRe: Valor Reposicion a nuevo por metros cuadrado de estacionamiento

AeMz: Area de estacionamiento expresada en metro cuadrado

TITULO IV
DISPOSICIONES COMUNES

Articulo 22. — Valores de referencia para la liquidacion de obligaciones
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urbanisticas. Para la aplicacion de las formulas de liquidacion del pago
compensatorio de las obligaciones urbanisticas que contengan las variables valor
de referencia o valor comercial, se tomara el valor definido por los avaluos de
referencias por zonas homogéneas realizados y entregados por el perito avaluador
adscrito a la Lonja y que se encuentre vigente al momento de la radicacién en legal
y debida forma de la solicitud de licencia urbanistica. De no contar con avaluos de
referencia oficiales vigentes, se podra realizar con avallos predio a predio, siempre
y cuando sean realizados por profesionales idoneos acorde a lo definido en el
decreto 1420 de 1998 y la Resolucion 620 de 2008 o la norma que lo modifique o
sustituya.

En virtud de lo establecido en los articulos_245 y 247 del Acuerdo 003 de 2021, la
liquidacion del pago compensatorio de las obligaciones urbanisticas de caracter
general, local de espacio publico y local de dotacional publico que efectue la
Secretaria Planeacion Municipal - SPM, tendra en cuenta el valor tope de metro
cuadrado (m2) fijado por la misma Secretaria, con sustento en informacion de los
valores de referencias de las zonas Geoecondmicas Homogéneas para cada
vigencia. La Secretaria de Planeacion Municipal - SPM actualizara, mediante
resolucion, el valor tope a partir del 1° de febrero de cada vigencia.

Articulo 23. — Notificacion de la ejecutoria de la licencia. Dentro de los diez (10)
dias habiles siguientes a la firmeza de la licencia urbanistica que dio lugar al pago
compensatorio de obligaciones urbanisticas, el Curador Urbano informara a la
Secretaria de Planeacién Municipal, de la expedicién de la licencia urbanistica,
allegando copia de ésta y el certificado de ejecutoria.

Articulo 24.- Modificaciones de licencias urbanisticas. Toda modificacion de las
licencias urbanisticas que implique un cambio en alguna de las variables contenidas
en la liquidacion de las obligaciones urbanisticas deberd cumplir con las
obligaciones resultantes.

La liquidacion y pago compensatorio de las obligaciones urbanisticas se realizaran
conforme al procedimiento indicado en este decreto para cada obligacion
urbanistica y se tendra en cuenta lo liquidado y pagado en la licencia, de manera
que solo sera exigible el pago diferencial producto de lo autorizado en la
modificacion de la licencia.

Sera responsabilidad del titular de la licencia, cumplir el presente decreto y allegar
al Curador Urbano ante el cual se tramite la licencia de modificacién, la nueva
resoluciéon expedida por la Secretaria de Planeacion Distrital, para que se pueda
verificar, dentro del tramite, el pago diferencial producto de lo autorizado, para que
toda modificacién de licencia urbanistica cuente con la liquidacion y pago
compensatorio de las obligaciones urbanisticas a que haya lugar, so pena de que
tenga que ser negada.

Paragrafo 1. La presente disposicion aplica para todas las obligaciones
urbanisticas previstas en el Plan de Ordenamiento Territorial, con independencia de
la entidad que resulte competente para su liquidacién y recaudo.

Paragrafo 2. La modificacion de licencia urbanistica que implique cambios en la
propuesta urbana podra dar lugar a la devolucién de las sumas pagadas en exceso
si ocurre dentro de los dos (2) afos siguientes al pago de la liquidacion
compensatoria de obligaciones urbanisticas.

Articulo 25. Pérdida de fuerza ejecutoria del acto administrativo aprobatorio
del mecanismo de traslado o pago compensatorio y de la licencia urbanistica
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por incumplimiento en el pago compensatorio de obligaciones urbanisticas.
Conforme a la causal prevista en el numeral 2 del articulo 91 de la Ley 1437 de
2011, operara la pérdida de fuerza ejecutoria para el acto administrativo aprobatorio
de la compensacion o traslado y del aprobatorio de las licencias urbanisticas
respecto de las cuales no se verifique el pago total compensatorio de las
obligaciones urbanisticas dentro de los plazos previsto en este decreto; para lo cual,
la Secretaria de Planeacién Municipal iniciara el tramite de declaratoria de la pérdida
de la fuerza ejecutoria de la licencia y se le notificara al titular de la licencia, a los
Curadores Urbanos y a los inspectores de policia, para lo competente.

Articulo 26. Condicidén resolutoria. Ademas de la pérdida de la fuerza ejecutoria
de los actos administrativos senalados en el articulo anterior, al no cumplirse con la
obligacion del pago compensatorio, los predios que comprende la licencia
urbanistica se entenderan en adelante como predios urbanizables no urbanizados
en concordancia con la condicidn resolutoria de que trata el articulo 2.2.6.1.4.6
Decreto Nacional 1077 de 2015, que debera quedar sefalada de manera expresa
en la licencia urbanistica aprobada por el Curador Urbano y los predios deberan
volver a someterse al tramite de licenciamiento urbanistico.

Paragrafo. Por efecto de la aplicacion de los mecanismos de traslado vy
compensacion de obligaciones urbanisticas contenidos en el Acuerdo 003 de 2021,
el Curador Urbano que tramite solicitud de licencia urbanistica en la que se apligue
alguno de estos mecanismos, debera notificar como terceros legitimamente
interesados a la Secretaria de Planeacion Municipal de Monteria y al Banco de
Suelos e Inmobiliario de Monteria, haciéndolos parte dentro de dicho tramite, con el
propdsito de salvaguardar las decisiones urbanisticas contenidas en la resolucion
de aprobacion del traslado o pago compensatorio y hacer sequimiento al pago total
de las compensaciones aprobadas.

Articulo 27. — Devoluciones. Una vez que se consigne el valor de la compensacion
en los fondos respectivos, los titulares de la licencia tendran derecho a reclamar
unicamente el reembolso de lo que hubieren cancelado por este concepto en los
casos en que renuncien ante el curador urbano a la totalidad de los derechos
concedidos en las licencias urbanisticas, siempre que la renuncia se realice y sea
reconocida por el Curador Urbano dentro de los cinco (5) afios siguientes a la
expedicion de la respectiva licencia urbanistica, y esta no se haya ejecutado ni
siquiera parcialmente. Cuando se cumplan las condiciones anteriores, se podra
efectuar la devolucion.

Paragrafo 1. Igualmente procedera la devolucion de los recursos recaudados como
consecuencia de la liquidacion y pago compensatorio previo a la expedicion de
licencia urbanistica, cuando se demuestre que la solicitud de licencia que le dio
origen no se concretd en la expedicion de una licencia urbanistica o la misma fue
revocada en sede administrativa o declarada nula por la jurisdiccion del contencioso
administrativo.

ARTICULO 28. FONDO DE APORTES URBANISTICOS POR EDIFICABILIDAD.
La administracion municipal debera adoptar la respectiva reglamentacién y las
condiciones de su aplicabilidad, del fondo de aportes urbanisticos por edificabilidad
adicional de que trata el articulo 450 del acuerdo 003 de 2023

Secretario de Planeacion Municipal

Proyectd: Zaida Nassif — Asesora Secretaria de Planeacion Municipal
Reviso. Freddy Vasquez
Luis Carlos Raciny Aleman
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COMENTARIOS AL MARGEN

1-. Incluye reglamentacidn para acciones y actuaciones urbanisticas

2-. Se aclara en los articulos el tema de cargas basicas y adicionales

3-. Se aclara que en pargueaderos la compensacién sera para pargueaderos
comunes en PH.

4-. No me meti con todos los fondos y las gerencias de estos, pero si dejo previsto
que el compensatorio de espacio publico debe estar con el Banco de Suelos.

5-. Se armonizan las tareas de las secretarias entorno a la compensacién y al fondo
para espacio publico.

6-. No se incluyé compensacion por afectaciones o reservas de servicios publicos o
reservas viales, pero si se estima necesario, lo hacemos, pero el soporte técnico y
la valoracion econdmica demoraria mucho la salida de este decreto.

7-. Con la ampliacién en e objeto a acciones y actuaciones se incorpora como
mecanismo frente a todos los instrumentos.

8-. Se corrigié la cita de normas derogadas

9-. Se citan otras normas necesarias

10-. Se corrige la cita de normas modificadas

11-. Se complementan considerandos inconclusos

12-. Se precisa el art. 3 sobre tratamientos de suelo

13-. Se ajusta el art. 4 sobre el ambito de aplicacion de la compensacién y traslados
14-. Se aclaran las tareas de las entidades y que actos expiden

15-. Se mantiene el valor por dotacién, pero URGE REGLAMENTAR ESTE PUNTO
16-. Se reviso y ajusto el articulo 6 en su totalidad

17-. Se ajusto el art. 8, pero se mantiene un riesgo al compensar hasta el 60% de
las cargas de espacio publico (zonas verdes y parqgues), que puede terminar
atentando contra el propio modelo de ocupacion y la capacidad de soporte del
territorio, en especial, contra las determinantes de obligatorio cumplimiento,
establecidas en la ley 388 de 1997 y que se armonizan con las determinantes
ambientales y de sostenibilidad ambiental. Deben existir criterios técnicos,
urbanisticos vy juridicos para permitir un traslado de cesiones, en cualquier
porcentaje que se defina, entre mas alto el porcentaje, mayor la carga
argumentativa.

18-. Se mantiene la posibilidad del traslado del 100% de la carga de suelo para
equipamiento, PERO URGE TENER EL PLAN MAESTRO DE EQUIPAMIENTOS
que sera el respaldo legal, técnico y urbanistico en |la toma de decisiones.

19-. En el articulo 9 se incluyé la posibilidad de compensacién por
INCONVENIENCIA que trae la ley 9 de 1989

20-. Se ajusto el art. 10 en buena parte de su contenido.

21-. Se ajusto el art. 11 para no generar un tramite dentro de otro tramite.

22-. Se ajusto el art. 12 en varios asuntos y uno de ellos para que exista incentivos
en los urbanizadores para proceder al traslado o la compensacion.

23-. Se ajustaron los arts. 13y 14

24-. Se ajusto el art. 17 en concordancia con las tareas del BIM

25-. Se ajusto el art. 23

26-. Se ajusto el art. 24

27. Se ajustaron los arts. 25 y 26 de fondo

28. Se ajustaron los arts. 27 y 28
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PROYECTO DE DECRETO XXX DE 2024
(XXXXX de 2024)

Por medio del cual se modifica el Decreto 0347 de 2017 y 0261 de 2021 y se
reglamenta la compensacion y el traslado de cargas urbanisticas para el desarrollo
de las actuaciones urbanisticas en el Municipio de Monteria

EL ALCALDE MUNICIPAL DE MONTERIA

En uso de sus atribuciones constitucionales y legales, especialmente las
conferidas en los articulos 1, 2, 209, 315 numerales 1 y 3 de la Constitucion
Politica; articulos 29 de la Ley 1551 de 2012, la Ley 388 de 1997, el Decreto

Nacional 1077 de 2015, el Acuerdo 003 de 2021,

CONSIDERANDO

Que, la Ley 9 de 1989 por medio de la cual se dictan normas sobre planes de
desarrollo municipal, compraventa y expropiacion de bienes y se dictan otras
disposiciones, sefala que “...Cuando las areas de cesién para las zonas verdes y
servicios comunales sean inferiores a las minimas exigidas por las normas urbanisticas, o
cuando su ubicacién sea inconveniente para la ciudad, se podra compensar la obligacion
de cesion, en dinero o en otros inmuebles, en los términos que reglamenten los concejos
municipales. Si la compensacion es en dinero, se debera asignar su valor a los mismos
fines en lugares apropiados, segun lo determinen el plan de ordenamiento territorial o los
instrumentos que lo desarrollen o complementen. Sila compensacion se satisface mediante
otro inmueble, también debera estar ubicado en un lugar apropiado segun lo determine el
mismo plan...”

Que, la Ley 388 de 1997 establece como principio rector del ordenamiento territorial
el equilibrio en el reparto de cargas y beneficios dentro de los procesos de desarrollo
territorial que se surtan a través de las acciones y actuaciones urbanisticas que se
ejecuten en el municipio.

Que, la Ley 388 de 1997 en su articulo 3, identifica dentro de los fines de la funcion
publica del urbanismo, la de facilitar y promover el acceso a la infraestructura vial,
sobre lo cual, al respecto establece lo siguiente:

1. Posibilitar a los habitantes el acceso a las vias publicas, infraestructuras de
transporte y demas espacios publicos, y su destinacion al uso comun, y hacer
efectivos los derechos constitucionales de la vivienda y los servicios publicos
domiciliarios.

Que el paragrafo del articulo 5 de la Ley 9 de 1989, adicionado por el art. 117 de la
Ley 388 de 1997 y modificado por el art. 39 de la Ley 2079 de 2021, sefiala lo

siguiente sobre la incorporacion de areas publicas al espacio publico: __— Comentado [CT1]: Pargrafo modificado por la ley 2079
de 2021, este citado aqui es el derogado

Que en el mismo sentido se tiene el articulo 22 de la Ley 2044 de 2020, que adiciona
tres paragrafos al articulo 5 de la Ley 9 de 1989 asi:

“Paragrafo 1. El espacio publico resultante de la adopcion de instrumentos de
planeamiento o de gestién o de la expedicién de licencias urbanisticas se incorporara
con el solo procedimiento de registro de la escritura de constitucion de la urbanizacion
o la parcelacién en la Oficina de Instrumentos Publicos, en la cual se determinen las
areas publicas objeto de cesion y las areas privadas, por su localizacién y linderos.
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La escritura correspondiente debera otorgarse y registrarse antes de la iniciacion de las
ventas del proyecto respectivo.

Paragrafo 2. El espacio publico resultante del desarrollo de proyectos de infraestructura
se incorporara mediante el registro de la escritura de entrega o cesion en la oficina de
instrumentos publicos. Asi mismo, previo procedimiento de desenglobe y apertura del
folio de matricula inmobiliaria en la escritura de cesion se debe determinar su
localizacion, cabida y linderos. La escritura correspondiente deberé otorgarse y
registrarse antes de la puesta en funcionamiento de la infraestructura construida.

Paragrafo 3. Luego de la suscripcion de la escritura del espacio publico generado
mediante cesién o entrega de infraestructura, se notificard por parte de la oficina de
instrumentos publicos a las entidades territoriales como representantes del patrimonio
inmueble municipal o distrital, quienes en un término maximo de 15 dias habiles
verificaran su concordancia con las normas y estandares del espacio publico
establecidas en los instrumentos de | ordenamiento territorial de cada municipio o distrito
si la encuentran acorde, manifestaran su aceptacion, caso contrario solicitaran al notario
los ajustes y aclaraciones respectivas y radicaran las escrituras ajustadas a la respectiva
oficina de Registro de Instrumentos Publicos.”

Que, dentro de las normas correspondientes al sistema de espacio publico
contenidas en el Acuerdo 003 de 2021, se defini6 como estrategia “reorientar el
cumplimiento de obligaciones urbanisticas de espacio publico, asequrando un
porcentaje para la generacion en sitio, asignacion de cargas para espacio publico
por _aprovechamientos adicionales y mecanismos para su_compensaciéon o
traslado.

Que el Decreto Nacional 1420 de 1998, sefald las normas, procedimientos y
criterios para la realizacion de los avaluos dentro de los tramites administrativos de
las entidades publicas, y definié con respecto a los avaluos, la determinacion de las
zonas homogéneas y en qué consisten, al respecto dijo:

“Articulo 6.- Como zona o subzona geoeconémica homogénea se entiende el
espacio que tiene caracteristicas fisicas y econémicas similares, en cuanto a:

1. Topografia

2. Normas urbanisticas

3. Servicios publicos domiciliarios

4. Redes de infraestructura vial

5. Tipologia de las construcciones

6. Valor por unidad de area de terreno

7. Areas Morfolégicas Homogéneas

8. La estratificacién socioeconémica

Paragrafo 1.- Para efectos de la determinacién de la compensacion de que trata el
Decreto-ley 151 de 1998, para el calculo del reparto equitativo de cargas y beneficios
y para la delimitacion de las unidades de actuacién urbanistica, se entienden como
areas morfologicas homogéneas las zonas que tienen caracteristicas analogas en
cuanto a tipologias de terreno, edificacion o construccién, usos e indices derivados
de su trama urbana original...”

Que la Resolucion 620 de 2008 del IGAC, determind las normas metodolégicas para
la realizacion de avaluos y en su articulo 28 definio el tipo de avaluo aplicable para
la compensacion de las zonas de cesioén, establecio:

Articulo 28°.- Avaluo de dreas de cesion. Cuando sea necesario avaluar las areas
de cesion, para efectos de compensacion, segun lo autorizado en el articulo 7° de la
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Ley 9a. de 1989, el avalio debe realizarse a valores comerciales del terreno
urbanizado, asi el terreno al momento del avaltio se encuentre en bruto

Que, el articulo 2.2.3.1.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015, establece que:

“Es deber del Estado velar por la proteccion de la integridad del espacio publico y por
su destinacion al uso comun, el cual prevalece sobre el interés particular. En el
cumplimiento de la funcién publica del urbanismo, los municipios y distritos deberan
dar prelacién a la planeacién, construcciéon, mantenimiento y proteccién del espacio
publico sobre los demas usos del suelo”.

Que, el articulo 2.2.6.1.1.4 del mismo Decreto Nacional 1077 de 2015, modificado
por el articulo 7 del Decreto 1783 de 2021, establece el contenido de las licencias
de urbanizacion, incluyendo en estas las cargas urbanisticas que se refieren a las
areas de cesion de suelo para espacio publico, al respecto dice:

“Las licencias de urbanizacién concretan el marco normativo general sobre usos,
edificabilidad, volumetria, accesibilidad y demas aspectos técnicos con base en el
cual se expediran las licencias de construcciéon para obra nueva en los predios
resultantes de la urbanizacioén. Con la licencia de urbanizacién se aprobara el plano
urbanistico, el cual contendra la representacion grafica de la urbanizacion,
identificando todos los elementos que la componen para facilitar su comprension,
tales como: afectaciones, suelo de proteccién en los términos del articulo 35 de la Ley
388 de 1997, cesiones publicas para parques, equipamientos y vias locales, areas
utiles y el cuadro de areas en el que se cuantifique las dimensiones de cada uno de
los anteriores elementos y se haga su amojonamiento. (...)"

Que, en el Decreto Nacional 1077 de 2015, en su articulo 2.2.6.1.4.5 determind las
condiciones para la conformacién de las areas de cesion, al respecto dijo:

“... ARTICULO 2.2.6.1.4.5 Determinacién de las dreas de cesién. Sin perjuicio de
los instrumentos que Ilo desarrollen o complementen determinaran las
especificaciones para la conformacion y dotacion de las cesiones gratuitas destinadas
a vias, equipamientos colectivos y espacio publico en general. Cuando las zonas de
cesibén presenten areas inferiores a las minimas exigidas, o cuando su ubicacion sea
inconveniente para el municipio o distrito, se podran compensar en dinero o en otros
inmuebles, en los términos que reglamente el Concejo municipal o distrital.

Estas previsiones se consignaran en las respectivas licencias de urbanizacion o
parcelacion. Si la compensacion es en dinero, se destinara su valor para la
adquisicion de los predios requeridos para la conformacion del sistema de espacio
publico, y si es en inmuebles, los mismos deberan estar destinados a la provision de
espacio publico en los lugares apropiados, segun lo determine el Plan de
Ordenamiento Territorial o los instrumentos que lo desarrollen o complementen.

En todo caso, por lo menos el cincuenta por ciento (50%) de las zonas de cesién con
destino a parques, zonas verdes o equipamientos se distribuiran espacialmente en un
so6lo globo de terreno y cumpliran con las siguientes caracteristicas:

1. Garantizar el acceso a las cesiones publicas para parques y equipamientos desde
una via publica vehicular.

2. Proyectar las zonas de cesién en forma continua hacia el espacio publico sin
interrupcioén por areas privadas.

3. No localizar las cesiones en predios inundables ni en zonas de alto riesgo.

Paragrafo. Los aislamientos laterales, paramentos y retrocesos de las edificaciones
no podran ser compensados en dinero, ni canjeado por otros inmuebles.”

Que, dentro de Plan de Ordenamiento Territorial, Acuerdo 003 de 2021, el articulo
429 que regula el mecanismo de compensacion, establece:
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Articulo 429. Mecanismos de traslado o compensaciéon de obligaciones
urbanisticas. Los traslados y compensaciones de obligaciones son mecanismos
mediante los que la Administracion podra establecer alternativas para cumplir las
siguientes obligaciones urbanisticas:

1. Espacio publico

2. Parqueaderos

3. Vivienda de interés social y de interés social prioritario

4. Todas aquellas obligaciones que se autorice en el presente Plan y pueden ser
susceptibles de estos mecanismos.

Paragrafo 1. Los traslados y compensaciones estaran sujetos a la reglamentacion
que se expida por parte de la administracion municipal. Dentro de esta reglamentacion
se podran incluir los estimulos y/o compensaciones para las zonas contiguas a las
franjas del derecho de via y zonas contiguas a los suelos de proteccion, de
conformidad con lo establecido en el presente Acuerdo y lo definido por la Ley 388 de
1997 y demas normas vigentes sobre la materia.

Paragrafo 2. En actuaciones urbanisticas que comporten gestiéon asociada, bien sea
a través de planes parciales o de actuaciones urbanas integrales, el traslado y/o
compensacion se permitira en los porcentajes previstos en la norma nacional que rige
la materia y lo dispuesto en el presente Plan, y en todo caso siempre bajo el criterio
de no fomentar traslados o compensaciones que generen déficit de soportes urbanos
en el ambito de origen de la obligacién para la poblacion actual y la esperada en dicho
ambito.

Paragrafo 3. Los traslados o compensaciones en inmuebles que no estén sometidos
a la gestion asociada obligatoria solo podran darse en las condiciones que defina el
Decreto reglamentario correspondiente.

Paragrafo 4. Los recursos que se obtengan por el pago a titulo de compensacion
urbanistica ingresaran al fondo creado para tal fin. La administracién podra modificar
y/o fusionar los fondos existentes.

Qué el Concejo Municipal, a través del Acuerdo 013 de 2017, autoriza al sefior
alcalde para que cree el fondo de compensacion por espacio publico y, asi mismo,
establece en su articulo 3 que sera reglamentado por Decreto. En este mismo
Acuerdo se define en su articulo 2, la férmula que se debe aplicar para
compensacion de espacio publico como carga por _mayor _aprovechamiento,
definiendo como requisito para acceder al beneficio de mayor altura, la siguiente
formula: C = A*EP*$CH*BE

Qué la administracion municipal cred y reglamenté el fondo de compensacion para
espacio publico de que trata el Acuerdo 013 de 2017, antes citado, mediante el
Decreto 347 de 2019, modificado por el Decreto 146 de 2021, dentro de los cuales
se_reglamenté exclusivamente la compensacion para calcular las cargas
urbanisticas adicionales, en los desarrollos que pretendan acceder a una
edificabilidad y aprovechamientos adicionales, dejando sin reglamentacion el
procedimiento para el calculo y liquidacién de las cargas urbanisticas conforme a lo
dispuesto en el articulo 7 de la Ley 9 de 1989, modificado por el articulo 40 de la
Ley 2079 de 2021, que senala lo siguiente:

“Articulo 7.- Los Concejos Municipales y Distritales podran, de acuerdo con sus
competencias, crear entidades responsables de administrar, defender, desarrollar,
mantener y apoyar financieramente el espacio publico, el patrimonio inmobiliario y las
areas de cesion.

(..)
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Cuando las areas de cesion para las zonas verdes y servicios comunales sean
inferiores a las minimas exigidas por las normas urbanisticas, o cuando su ubicacién
sea inconveniente para la ciudad, se podra compensar la obligaciéon de cesion, en
dinero o en otros inmuebles, en los términos que reglamenten los concejos
municipales. Si la compensacion es en dinero, se debera asignar su valor a los
mismos fines en lugares apropiados, segun lo determinen el plan de ordenamiento
territorial o los instrumentos que lo desarrollen o complementen. Si la compensacion
se satisface mediante otro inmueble, también debera estar ubicado en un lugar
apropiado segun lo determine el mismo plan.

Los aislamientos laterales, paramentos y retrocesos de las edificaciones no podran
ser compensados en dinero ni canjeados por otros inmuebles.

(..)

Que el Acuerdo 003 de 2021, por medio del cual se aprueba la revision ordinaria del
Plan de Ordenamiento Territorial, establecié en su articulo 247 lo siguiente:

“Articulo 247. Mecanismos de compensacion y traslado.

Cuando las cargas urbanisticas puedan ser objeto de compensacion o traslado, segtin
lo contenido en el presente Plan y en el decreto reglamentario del tratamiento de
desarrollo, estas se deberan destinar prioritariamente, a conformar los proyectos
estratégicos de espacio publico y a mejorar la disponibilidad de espacio publico y
equipamientos en zonas deficitarias de la ciudad, para lo cual el Municipio definira un
sistema de seguimiento de indicadores urbanos a escala de las Unidades de
Planificacion.

La administracion municipal podra modificar la reglamentacion del Fondo de
Compensacién de Cargas Urbanisticas establecido en el Acuerdo 013 de 2017”.

NOTA: REVISAR BIEN CON EL DR. FRASSER S| SE DELEGO AL ALCALDE ESTA
POSIBILIDAD O SI EXISTE ALGUN RIESGO JURIDICO CON ESTA
AUTORIZACION DADA A LA ADMINISTRACION

Asi mismo, sobre la asignacién de cargas urbanisticas para el tratamiento de
desarrollo, establecidas en el articulo 245 del mismo Acuerdo 003 de 2021, sefald
como formas de cumplimiento de estas obligaciones la generacion en sitio o la
posibilidad de compensar y/o trasladar dichas cargas, siendo posible tanto para las
cargas urbanisticas obligatorias dentro del indice basico, como para las cargas
urbanisticas obligatorias para el indice adicional.

Que, con el fin de garantizar la generacion del espacio publico necesario y de
calidad en el territorio, y que cada urbanizador genere, como contraprestacion al
aprovechamiento urbanistico autorizado, el suelo y la dotacion para el espacio
publico requerido para el bienestar de los habitantes de la ciudad, asi como la
financiacion de proyectos estratégicos de escala urbana a través del pago de
recursos economicos al fondo creado para ello, se requiere la reglamentacion del
instrumento de compensacion y/o traslado de las cargas urbanisticas de cesion de
espacio publico, en armonia con el Plan de Ordenamiento Territorial vigente y el
Plan de Desarrollo Econémico y Social de Monteria “Una sola Monteria 2024-2028”.

Que el Acuerdo 003 de 2021, establece como carga urbanistica obligatoria, en
concordancia con la norma nacional, articulo 2.2.2.1.5.1.1 del Decreto Nacional
1077 de 2015, la obligacion de destinar suelo para el desarrollo de proyectos de
vivienda VIP o VIS, donde al respecto reza:

Articulo 250. Exigencia de Vivienda de Interés Prioritario. En los planes parciales
de desarrollo tanto en suelo urbano como de expansion urbana, o en proyectos
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urbanisticos en predios con tratamiento de desarrollo en suelo urbano, se establece
la destinacion del 20% del suelo util residencial o comercio y servicios para el
desarrollo de Vivienda de Interés Prioritario.

El suelo dtil residencial para el desarrollo de VIP podra disponerse en otras zonas de
la ciudad mediante mecanismos de compensaciéon a través de los patrimonios
auténomos o fondos que creara el Municipio con la finalidad de desarrollar proyectos
de Vivienda de Interés Social o de Interés Prioritario.

Cuando el suelo destinado para el desarrollo de proyectos VIP se localice en el mismo
proyecto, debera quedar expresamente sefialado y determinado en la escritura
publica de constitucion de la urbanizacion, la cual debera inscribirse en el folio de
matricula inmobiliaria de cada uno de los inmuebles. Si el suelo destinado para el
desarrollo de proyectos VIP se localiza en otra zona de la ciudad, esta situacion
debera inscribirse en el folio de matricula inmobiliaria de cada uno de los inmuebles.
En todo caso, las areas correspondientes sélo podran ser destinadas a este tipo de
vivienda y deberan desarrollarse de conformidad con ese uso por sus propietarios o
por el Municipio.

Los proyectos de iniciativa publica o publico - privada cuya area construida destinada
al uso dotacional corresponda a mas del 80% del area total construida y los que en
su totalidad se destinen al uso industrial y los proyectos cuya area construida sea
destinada en un 70% a VIS, no estén sujetos al cumplimiento de la obligacion de VIP.

Que, el articulo 429 del Acuerdo Municipal 003 de 2021, sefiala los mecanismos de
traslado o compensacion de obligaciones urbanisticas de la siguiente manera:

“Articulo 429. Mecanismos de traslado o compensacion de obligaciones
urbanisticas. Los traslados y compensaciones de obligaciones son mecanismos
mediante los que la Administracion podra establecer alternativas para cumplir las
siguientes obligaciones urbanisticas:

. Espacio publico

. Parqueaderos

. Vivienda de interés social y de interés social prioritario

. Todas aquellas obligaciones que se autorice en el presente Plan y pueden ser
susceptibles de estos mecanismos.

A WN =

Las alternativas para el cumplimiento de las obligaciones antecedentes son las
siguientes:

1. Traslado de obligaciones: posibilidad juridica de cumplimiento de obligaciones
urbanisticas en inmuebles diferentes al que lo causa.

2. Compensacion: posibilidad juridica de pago en dinero de las obligaciones
urbanisticas sefialadas en el presente Plan.

Pardgrafo 1. Los traslados y compensaciones estaran sujetos a la reglamentacion
que se expida por parte de la administracion municipal.

Dentro de esta reglamentacién se podran incluir los estimulos y/o compensaciones
para las zonas contiguas a las franjas del derecho de via y zonas contiguas a los
suelos de proteccion, de conformidad con lo establecido en el presente Acuerdo y lo
definido por la Ley 388 de 1997 y demas normas vigentes sobre la materia.

Pardgrafo 2. En actuaciones urbanisticas que comporten gestiéon asociada, bien sea
a través de planes parciales o de actuaciones urbanas integrales, el traslado y/o
compensacion se permitira en los porcentajes previstos en la norma nacional que rige
la materia y lo dispuesto en el presente Plan, y en todo caso siempre bajo el criterio
de no fomentar traslados o compensaciones que generen déficit de soportes urbanos
en el ambito de origen de la obligacién para la poblacién actual y la esperada en dicho
ambito.
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Paragrafo 3. Los traslados o compensaciones en inmuebles que no estén sometidos
a la gestion asociada obligatoria solo podran darse en las condiciones que defina el
Decreto reglamentario correspondiente.

Paragrafo 4. Los recursos que se obtengan por el pago a titulo de compensacion
urbanistica ingresaran al fondo creado para tal fin. La administracién podra modificar
y/o fusionar los fondos existentes.

Paragrafo 5. En el marco de la estructuracién juridica del fondo, se debera garantizar
que los recursos que a él ingresen, tengan autonomia frente a su recaudo y
administracion, y en todo caso, debera detallar las destinaciones especificas de estos.
De igual manera su gasto atendera las prioridades de financiacion de los proyectos
estratégicos contenidos en el programa de ejecucién del POT y los instrumentos y
mecanismos de planificacion derivada o complementaria, que tengan acciones o
actuaciones publicas municipales a acometer, relacionadas con las destinaciones
especificas de los recursos ingresados”.

Que, visto el contenido del anterior articulo del Acuerdo 003 de 2021, se evidencia,
conforme el Plan de Ordenamiento Territorial de Monteria, que en el municipio esta
totalmente autorizado el traslado o compensacion de las obligaciones urbanisticas
de espacio publico, parqueaderos, vivienda de interés social y de interés social
prioritario y de todas aquellas obligaciones que alli mismo se autorizan y pueden ser
susceptibles de estos mecanismos.

Que, ademas, se podran incluir estimulos y/o compensaciones para las zonas
contiguas a las franjas del derecho de via y zonas contiguas a los suelos de
proteccion

De igual manera, la norma enunciada faculta a la administracion municipal para que
cree el fondo, fusione o modifique los existentes.

Que dado lo anterior, se hace necesario establecer el procedimiento y aplicacion de
los mecanismos de compensacién y traslados previamente contemplados en los
Acuerdos 013 de 2017 y 003 de 2021, para que se armonicen entre si y estén en
concordancia con el Plan de Desarrollo de Monteria “Una sola Monteria 2024-2028".

DECRETA

ARTICULO 1° OBJETO. El presente Decreto tiene por objeto reglamentar el
mecanismo de traslado y compensacion de las obligaciones urbanisticas, locales
y/lo generales, que se determinen dentro de las acciones y/o actuaciones
urbanisticas que se aprueben y desarrollen dentro del suelo municipal de que trata
en el articulo 429 del Acuerdo 003 de 2021, asi como la creacién y reglamentacion
del fondo para compensacion de carga urbanisticas para proyectos de vivienda VIS
y VIP conforme a lo establecido en el Decreto Nacional 1077 de 2015 y en el
Acuerdo Municipal 003 de 2021.

CAPITULO L.
DEFINICIONES

ARTICULO 2° DEFINICIONES: Para efectos de interpretacion y comprension
de la aplicacion de los mecanismos de compensacion y traslados regulados
mediante el presente decreto, se determinan las siguientes definiciones:

Cargas urbanisticas obligatorias: Corresponde a las cargas urbanisticas basicas
locales y adicionales, establecidas para cada tratamiento urbanistico conforme a las
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disposiciones establecidos en el POT y en los instrumentos que lo reglamentan y
complementan. Son obligaciones a cargo del urbanizador o desarrollador de las
actuaciones urbanisticas como contraprestacion de los derechos basicos y
adicionales de desarrollo y de construccion previamente autorizados en la norma
general.

indice de aprovechamiento basico: Se entiende como el nimero minimo de
metros cuadrados construidos o indice de construccion basico (ICB) a los que
tiene derecho a acceder el constructor o el desarrollador asumiendo las cargas
urbanisticas béasicas sin que se requiera asumir por ello cargas adicionales.

El indice de construccion basico (ICB) se establece como el total de area neta
construida dividido entre el area neta urbanizable objeto del plan parcial o licencia
de urbanizacion y se calcula asi:

ICB =ATC/ANU=1.5

Donde:

ICB: indice de Construccion Basico

ATC: Area total construida (neta incorporando todos los usos previstos)
ANU: Area neta urbanizable

Cargas urbanisticas basicas: Corresponde a las cargas minimas que deben
asumir los desarrolladores y constructores como contraprestacion a los derechos
basicos de aprovechamiento y conforme a lo dispuesto para cada tipo de
tratamiento urbanistico, en concordancia con lo establecido en los articulos 245,
250 y 265 del Acuerdo 003 de 2021

indice de aprovechamiento adicional: Se entiende como el nimero de metros
cuadrados construidos a los que podria acceder el desarrollador y constructor
adicionales o indice de construccion adicional (ICA), asumiendo las cargas
urbanisticas adicionales aplicables a cada tratamiento, conforme a lo dispuestos en
los articulos 245, 250 y 265 del Acuerdo 003 de 2021 y las normas que lo
complementen.

El indice de construccion adicional (ICA) se establece como el total de area neta
adicional construida, dividido entre el area neta urbanizable objeto del plan parcial
o licencia de urbanizacion Se determina de la siguiente manera:

ICA =AAC/ANU
Donde:

ICA: indice de Construccién Adicional

AAC: Area adicional construida (neta incorporando todos los usos previstos,
descontando el area construida dentro del indice basico)

ANU: Area neta urbanizable

Cargas urbanisticas adicionales: Corresponden a las obligaciones urbanisticas
adicionales a las obligaciones basicas, que deben ser asumidas por el desarrollador
y constructor como contraprestacion a los derechos de desarrollo y edificabilidad
adicionales a los que pretenda acceder el desarrollador y constructor dentro de la
ejecucion de su proyecto urbanistico. Estas se encuentran plenamente descritas y
definidas para cada tratamiento urbanistico aplicable en los articulos 245, 255 y 260
del Acuerdo Municipal 003 de 2021, asi como en las normas que lo complementen
y desarrollen.
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CUA= AAC* 0.03/0.04/0.05 (rangos de edificabilidad)
Donde:

CUA: Carga Urbanistica Adicional

AAC: Area adicional construida (neta incorporando todos los usos previstos,
descontando el area construida dentro del indice basico)

0.03/0.04/0.05: Rangos de edificabilidad

Compensacion: Corresponde a las sumas en dinero que debe pagarse al fondo
previsto para cada tipo de carga urbanistica por parte del promotor y/o titular de la
licencia de urbanismo por concepto de carga urbanistica que no pueda cumplir en
sitio.

Traslado: Mecanismo de gestion de suelo por medio del cual se da cumplimiento a
las cargas urbanisticas a través de la cesion gratuita en suelos distintos de los
suelos generadores de la carga.

CAPITULO Il
MECANISMO DE COMPENSACION Y TRASLADOS.
TITULOI
FONDO DE COMPENSACION PARA CARGA URBANISTICA DE ESPACIO
PUBLICOY EQUIPAMIENTO.

ARTICULO 3° CONDICIONES PARA APROBACION DE LA COMPENSACION
Y/O TRASLADO: Las acciones y actuaciones urbanisticas que pretendan ser objeto
de la aplicacién de los mecanismos de que trata el articulo 247 del Acuerdo 003 de
2021 deberan garantizar:

- Que la compensacion o traslado no conlleven a la generacién de nuevos
sectores de la ciudad con déficit de espacios publicos efectivo que afecte
el cumplimiento de los indices de espacio publico.

- Para los proyectos sometidos al tratamiento de renovacion, debera
evaluarse que las propuestas de redesarrollo urbano garanticen que se
genere los espacios publicos y soportes urbanos necesarios para la
nueva propuesta urbana a corto, mediano y largo plazo.

- Que en los proyectos en los que se permitan la aplicacion de estos
mecanismos se aseguren de contar con la infraestructura urbana y de
servicios publicos domiciliarios que soporten la clases e intensidad de
usos Yy condiciones urbanisticas necesaria para el correcto
funcionamiento de las actividades que se proponen implantar en el sector.

- Que los traslados y compensaciones del suelo que se propongan por
carga urbanistica promuevan la gestion del suelo para el desarrollo de los
proyectos estratégicos de espacio publico definidos en el POT y para la
adquisicion de los suelos de proteccion en el suelo urbano o de expansion
y en el suelo rural.

ARTICULO 4. AMBITO DE APLICACION: Las formulas y disposiciones del
presente decreto, podran ser aplicados a los proyectos urbanisticos que se
desarrollen dentro de los tratamientos de desarrollo, de renovacion urbana y de
consolidacién en las modalidades de densificacion moderada y en sectores urbanos

especiales, en los casos que aplique conforme a los criterios definidos en el Acuerdo /

003 de 2021, acorde a lo siguiente:
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TRATAMIENTO
URBANISTICO
Acuerdo 003 de 2021

OBLIGACIONES URBANISTICA BASICAS / ADICIONALES
OBJETO DE PAGO COMPENSATORIO

GENERALES

LOCALES

Tratamiento de
Desarrollo

Articulos 245, 247 y 284

Espacio publico:
Articulos 156, 245, 247 y 284

Equipamientos:
Articulos 156, 245, 247 y 284

Tratamientos de:
Renovacién Urbana y
Consolidacién con
densificacion moderada

Articulo 156, 284

Espacio publico:
Articulos 156, 284, 317, 318, 327, 330
y 331

Equipamientos:
Articulos 156 y 284

Servicios Publicos Domiciliarios:
Articulos 284, 320 y 321

Servicios Publicos Domiciliarios:

Tratamiento de N/A segun UDP
Mejoramiento integral Espacio publico_y Equipamientos:
segun UDP
Tratamiento de Espacio Publico y Equipamientos:
L . N/A .
Conservacion segun UDP

Paragrafo 1. La Secretaria de Planeacion Municipal - SPM sera la encargada de
estudiar y verificar el cumplimiento de las condiciones minimas para la aplicacion
de la compensacioén y el traslado y el Banco de Suelos e Inmobiliario sera la entidad
responsable de la determinacion de las sumas a pagar en el caso de la
compensacion a cargo del promotor o titular de la licencia, compensacion que se
hara a través de Resolucion, que contendra, ademas, el valor a compensar y debera
ser incorporada en la licencia urbanistica que aprueba el proyecto objeto de la
compensacion o el traslado.

Paragrafo 2.- Sin perjuicio de lo anterior, la Secretaria de Hacienda Municipal sera
la encargada de emitir la liquidacion y recibo de pago por concepto de la
compensacion por espacio publico conforme a lo dispuesto en los Acuerdos
Municipales 003 de 2021 y 013 de 2017, de acuerdo con lo definido en la resolucién
emitida por planeacién_y el avaluo hecho por el Banco de Suelos e Inmobiliario.

Articulo 5. Férmula para la determinacion de la compensacion de cesion de
zonas de espacio publico- parques y zona verdes: La férmula que se aplicara
para determinar la compensacion por cargas urbanistica por concepto espacio
publico (parques-zonas verdes) sera la siguiente:

C=AC* (ACS + VOEP)
Donde,

C = Compensacion en dinero a pagar al fondo.

AC= Area expresada en metros cuadrado a compensar.

ACs= Avallo comercial por metro cuadrado de suelo del predio de acuerdo con los
precios de los avallos de referencia anexos del presente decreto. Valores vigentes
y disponibles en el momento de la radicacién en legal y debida forma del proyecto
a licenciar ante el curador urbano.

VOEP= Valor de obra del metro cuadrado para el espacio publico (incluye
urbanismo y dotacion).
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Paragrafo 1: Sin perjuicio de lo establecido en el articulo 450 del Acuerdo Municipal
003 de 2021, la liquidacion de la compensacion de cargas de urbanistica de cesion
y dotacién de suelo para espacio publico, para proyectos que pretenda desarrollarse
dentro del rango del indice adicional de edificabilidad, deberan cumplir con
porcentajes de carga adicional definidos en los cuadros de aprovechamientos para
cada tratamiento y conforme a lo dispuesto en las UDP que reglamenta el sector.

Paragrafo 2. Esta formula podra aplicarse dentro de los proyectos de renovacion
urbana, de Re urbanismo y demas que correspondan a los instrumentos de
planificacién complementaria conforme a lo definido en el articulo 417 del Acuerdo
003 de 2021 y que pretendan sustituir zonas de espacio publico preexistente
conforme a lo dispuesto en el articulo 160 del Acuerdo 003 de 2021, para su
autorizacion debera garantizarse el cumplimiento de los criterios establecidos en el
articulo 3 del presente decreto y debera hacer parte del documento técnico del plan
parcial, la justificacion para dicha sustitucion y compensacion.

Articulo 6. Formula para la determinaciéon de la compensacion de zonas de
cesion para dotacional publico o equipamiento. De acuerdo con el articulo 429
del Acuerdo 003 de 2021, la carga urbanistica de cesion para equipamiento publico
dentro de los tratamientos de desarrollo, renovacién urbana en modalidad
redesarrollo y consolidacion, podra ser compensada. Sera obligatoria la
compensacion en suelos con tratamiento de desarrollo urbano si el area de suelo
para equipamiento no supera los 500 m2 o si las cargas totales no superan los 2.000
m2, conforme lo senala el articulo 156 del Acuerdo 003 de 2021.

Para liquidar el valor a pagar por concepto de compensacion de zonas de cesion
para dotacional publico en los tratamientos permitidos, el Banco de Suelos e
Inmobiliario - BIM utilizara la siguiente féormula:

C =ACpr* ACt

C = Compensacion en dinero.

ACpp= Area expresada en nimero de metros cuadrados a ceder para dotacional
publico conforme a lo dispuesto en el articulo 156 del Acuerdo 003 de 2021.

ACt= Avaluo comercial por metro cuadrado, de acuerdo con lo establecido en los
avaluos de referencia anexos en el presente acuerdo, los cuales deberan ser
actualizados anualmente. Valores vigentes y disponibles en el momento de la
radicacion en legal y debida forma del proyecto a licenciar ante el curador urbano.

En caso de no contar con avallos actualizados por zonas homogéneas en el
municipio debera determinarse el avalio comercial para los predios objeto del
desarrollo, avaluos estos que deben ser realizados por peritos expertos adscritos a
una lonja de propiedad raiz.

Articulo 7.- Valores de referencia del costo promedio asociado al desarrollo
de parque para la liquidacion por parte del Banco de Suelos e Inmobiliario del
pago compensatorio de obligaciones urbanisticas en el tratamiento de
desarrollo, renovacion, consolidacion. En cumplimiento de lo establecido en el
articulo 156 del Acuerdo Municipal 003 de 2021, la liquidacion del pago
compensatorio de la obligacion urbanistica de espacio publico en |os distintos tipos
de tratamiento de suelo que efectue el Banco de Suelos e Inmobiliario - BIM, tendra
en cuenta el costo promedio asociado al desarrollo de parque por metro cuadrado
(m2) para la vigencia 2024, segun corresponda, definido por el Secretaria de
Infraestructura Municipal y que se diferencia por tipo de parque como se muestra
en la siguiente tabla:
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. Costo Promedio
Tipo de Espacio Publico Item Asociado al Desarrollo
de Parque (M2)
Parques del grupo recreacion y g;tt):gz:]o (CUpq) $ 185.690
onas verdes
i ’ (CDpq) $661.511
Costo Promedio Total asociado al desarrollo del parque de
Proximidad (CTpq) $ 847.201

La Secretaria de Infraestructura anualmente emitira un acto administrativo
actualizando los valores de la anterior tabla, para lo cual podra apoyarse con la
informacion que se cuente desde el observatorio inmobiliario de la oficina catastral.

Paragrafo 1. Cuando la liquidacion de la compensacién deba hacerse sobre varios
predios con distinto avalué comercial, se determinara con la ponderacién de los
valores de suelo de cada predio conforme a la representatividad de cada uno en el
area total de la actuacion.

Articulo 8. Determinacion del cumplimiento de cargas urbanisticas por
traslado_o compensacion. De conformidad con lo definido en el articulo 429 del
Acuerdo 003 de 2021, sobre los mecanismos de traslado o compensacion de
obligaciones urbanisticas, las cargas urbanisticas de cesién de suelo para espacio
publico, podra cumplirse a través del traslado de suelos a predios distintos de los
que generan la carga, siempre y cuando no se promueva el surgimiento de nuevos
sectores con déficit de espacio publico y soportes urbanos_o haciendo el pago
compensatorio respectivo, segun las siguientes determinaciones:

8.1. Para la aprobacion del traslado de cargas urbanisticas de suelo para espacio
publico debera atenderse los criterios definidos en el articulo 3 de este decreto y
que promuevan la consecucion de las politicas de espacio publico del POT.

8.2. El calculo de la carga urbanisticas a trasladar sera en relacion con los avaltos
comerciales o de referencia si se cuentan con estos.

8.3. El cumplimiento de las cargas urbanisticas para espacio publico, en el rango de
indice de construccion adicional, para los predios sujetos de tratamiento de
desarrollo, renovacion y consolidacion segun aplique, cuando no cumplan con las
condiciones definidas en el plan de ordenamiento territorial en cuanto a la
asignacion de cargas urbanisticas para los rangos de edificabilidad adicional, se
debera asumir prioritariamente a través del traslado de suelos a las zonas definidas
como proyectos estratégicos de espacio publico conforme a lo dispuesto en el
numeral 2 del articulo 245 del Acuerdo 003 de 2021.

8.4. Para la aplicacién de los mecanismos de compensacion y traslado de cargas
urbanisticas en los proyectos que se encuentren dentro de los limites del
aprovechamiento basico, dentro del tratamiento de desarrollo, se podra compensar
o trasladar hasta el 60% de la carga de espacio publico y el 100% de la carga
dotacional. La aplicaciéon de los porcentajes enunciados sera acorde a la revision
del cumplimiento de los criterios por parte de la Secretaria de Planeacion Municipal,
de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 3 del presente decreto y en concordancia
con lo dispuesto en el articulo 7 de la Ley 9 de 1989 y sus modificaciones, el Decreto
1077 de 2015 y demas normas reglamentarias y/o complementarias.

8.5. Con ocasion a la mayor edificabilidad, dentro de los Ilimites del
aprovechamiento adicional, podran ser compensadas en su totalidad las cargas
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urbanisticas adicionales de espacio publico y de cesion de suelo para dotacional.

8.6. Las zonas de cesion que se generen tanto como carga basica o adicional, en
sitio 0 en una zona receptora del traslado, debera cumplir con las determinaciones
del articulo 2.2.6.1.4.5 de Decreto 1077 de 2015.

8.7. Cuando el traslado se realice a zonas correspondientes a los proyectos
estratégicos de espacio publico definidos en el POT, se aplicara a la férmula de
traslado la_siguiente relacion: Por cada 1 m2 (o 1.5 m2) a trasladar se deberan
entregar 1.5 m2 (o 1 m2) en el suelo del proyecto estratégico. MUCHO CUIDADO
CON ESTA RELACION, POR FAVOR PARA QUE LA MIREMOS CON LUPA, LA
AJUSTE PERO QUEDE CON MUCHAS DUDAS

8.8. Con excepciodn de los traslados que se hacen a los proyectos estratégicos a los
que se les aplica el beneficio de la formula de traslado en la relacion de 1 a 1.5, en
aquellos casos donde el valor comercial de la zona receptora sea mayor o menor al
valor comercial de la zona generadora, deberan aplicarse estrategias de ajustes que
garantice el equilibrio econémico del mecanismo de traslado, sin que tal situacion
conlleve el reconocimiento de saldos o valores a favor del(los) propietario(s) o lo
exima del cumplimiento en dinero de la carga urbanistica dispuesta en los términos
del presente decreto.

Articulo 9. Compensacion Total. Excepcionalmente y bajo las siguientes
condiciones se podra autorizar la compensacion del 100% de las cargas:

- Se trate de proyectos cuya area neta no permita la generacion de zonas de
cesion que cumplan las condiciones espaciales y dimensionales minimas
conforme a las disposiciones del POT y de las normas que regulan el
tratamiento de desarrollo.

- Se ftrate de proyectos que se encuentren delimitados por zonas
completamente consolidadas y que cuenten con infraestructura de servicios
publicos domiciliarios, vial y de espacio publico suficiente.

- Cuando las areas de cesion para las zonas verdes y equipamiento, por su
ubicacion sean inconvenientes para la ciudad, se podra proponer su
localizacion en lugares mas apropiados, conforme lo determinen el POT o
los instrumentos que lo desarrollen o complementen, como los planes
maestros de espacio publico y/o equipamientos. Si la compensacion se
satisface mediante otro inmueble, también debera estar ubicado en un lugar
apropiado segun lo determine el mismo plan.

- Se refiera a proyectos que no requieran gestion asociada y que puedan ser

desarrollados por proyectos urbanistico general o licencia de urbanismo sin
que medie la aprobacion de un plan parcial y cuenten con una Unica unidad
de gestion.

Articulo 10.- Documentos e informacion requerida para la solicitud de
aprobacion de traslado o pago compensatorio_de obligaciones urbanisticas.
Cuando el mecanismo a utilizar sea el pago compensatorio en dinero de las
obligaciones urbanisticas de caracter general o local de que trata el articulo 4° del
presente decreto, el solicitante de la licencia de urbanizacién o de construccion,
debera remitir en medio fisico o digital a la Secretaria de Planeacion Municipal -
SPM, la informacién y documentacion que se sefiala a continuacién, para que se
realice el estudio y aprobacion de la propuesta por dicha Secretaria, a través de
resolucion debidamente motivada y asi proceda la respectiva liquidaciéon del pago
compensatorio de obligaciones urbanisticas_ por parte de |la Secretaria de Hacienda,
previo avallo del Banco de Suelos e Inmobiliario:
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10.1. Copia del Formulario Unico Nacional para la solicitud de licencias
urbanisticas, que se va a radicar, debidamente diligenciado para el proyecto
objeto de solicitud de la licencia de urbanizacién o de construccién, con sus
respectivos anexos.

10.2. Informacion del proyecto con la propuesta de compensacion donde se
indiquen las razones por las cuales procederia aplicar el mecanismo de
compensacion o la explicacion y argumentos de la conveniencia de
implementar dicha alternativa, para aplicar las formulas contenidas en el
presente Decreto, donde se identifiquen plenamente los predios objeto del
tramite de licencia urbanistica, si se encuentran en el ambito de un plan parcial
0 no, las normas urbanisticas especificas aplicables, de acuerdo con los
formatos que para el efecto establezca la Secretaria de Planeacion Municipal
y demas elementos relevantes para la toma de la decision.

Cuando el mecanismo a implementar sea el traslado de cargas_urbanisticas,
ademas de los requisitos enunciados__anteriormente, debera aportar la
documentacion de los predios con los cuales se cumplira el traslado de la carga
urbanistica, los cuales deberan quedar plenamente identificados, delimitados e
incorporadas en la resolucion expedida por la Secretaria de Planeacion Municipal
que aprueba el traslado y en la licencia expedida por el Curador Urbano, por medio
de la cual se aprueba la licencia urbanistica.

Paragrafo. El medio para el envio de los documentos necesarios para la liquidacién
sera a través de cualquiera de los canales de radicacion virtual o fisica de
documentos del Banco de Suelos e Inmobiliario — BIM, hasta tanto no se defina
mediante acto administrativo de la entidad otro mecanismo para este propdsito.

Articulo 11. — Verificacion de la documentacién e informacién requerida para
el traslado o la liquidacion de pago compensatorio de obligaciones
urbanisticas. La Secretaria Planeacion Municipal_— SPM verificara que la
documentacioén e informacién de que trata el articulo anterior se haya radicado en
forma completa. En el evento de constatarse que la documentacion e informacion
radicada esta incompleta, de manera inmediata se informara al solicitante, para que
complete la solicitud, so pena de que opere el desistimiento, conforme a las reglas
para las peticiones incompletas de la Ley 1755 de 2015 o la norma que la modifique
0 complemente.

Articulo 12.- Procedimiento y liquidacion del pago de compensacion de
obligaciones urbanisticas_o del traslado. Una vez sea radicada de manera
completa la documentacién de gue el trata el articulo anterior, la Secretaria de
Planeacién Municipal — SPM dentro de los diez (10) dias habiles siguientes, se
pronunciara acerca de la viabilidad del traslado o la compensacion, de encontraria
viable la_ compensacion se requerira al Banco de Suelos e Inmobiliario para que
determine el valor a compensar y luego se emitira la resolucién de_aprobacion, con
el valor del pago compensatorio de las obligaciones urbanisticas, que prestara
meérito ejecutivo, la cual sera remitida a la Secretaria de Hacienda y a la Curaduria
Urbana que conozca del tramite de licencia, en el término de tres (3) dias habiles
contados a partir de que quede en firme el acto, para que la Secretaria de Hacienda
al termino de tres (3) dias habiles a partir de la recepcion de la notificacion, proceda
a emitir los correspondientes actos administrativos y recibos de pago, gque
prestar'na mérito ejecutivo, que se comunicaran al interesado conforme a las reglas
de notificacion de los actos administrativos.

La liquidacién para pago junto con los correspondientes recibos de pago o
documentos similares se expedira en medio fisico o digital, los cuales se remitiran
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como anexo en la comunicacion dirigida al titular de la solicitud de licencia a la
direccién aportada o a través de correo electronico o cualquier otro mecanismo
digital que sea autorizado, la cual se entendera surtida al recibo de esta.

Estos recibos de pago indicaran el valor total a pagar y liquidard como primer pago
un 30% de la compensacion estimada, el tipo o concepto de obligacion urbanistica
y caracter de la misma (local y general), el codigo de barras o su mecanismo
equivalente, la informacién del solicitante de la licencia de urbanizacién o de
construccion y por ende responsable del pago con su numero de identificacion, la
identificacion de la norma urbanistica que permite o autoriza la compensacion, la
identificacion espacial y juridica del (los) inmueble (s) objeto de obligacion
urbanistica (Chip, Cedula Catastral, Direccion y Folio de Matricula)_y prestaran
mérito ejecutivo.

Sin perjuicio de la vigencia de los recibos de pago, el solicitante de la licencia debera
efectuar el pago dentro los diez (10) dias siguientes, y en todo caso, dichos pagos
deberan acreditarse ante Secretaria de Hacienda y la Secretaria de Planeacion y
hacer parte del expediente de licenciamiento urbanistico que se tramite ante la
Curaduria Urbana, junto con el acto administrativo que autorizé la compensacion y
el certificado de ejecutoria.

El saldo restante del 70% del total de la compensacion, podra ser cancelado por el
titular de la licencia hasta dentro de los seis (6) meses siguientes al vencimiento del
plazo de vigencia de la licencia urbanistica, sin que se incluyan revalidaciones ni
saneamientos o al momento de haber finalizado la ejecucion de las obras
contenidas en la licencia, lo que ocurra primero.

Paragrafo 1: Para efectos de asegurar el cumplimiento del pago de la
compensacién de obligaciones urbanisticas por parte de los titulares de las
respectivas licencias de urbanismo y construcciéon, cuando fuere el caso, los
Curadores Urbanos solo podran expedir las licencias en donde se permita la
aplicacion de la figura del fraslado de dichas obligaciones en otro sitio o su pago
compensatorio en dinero, cuando se presente el comprobante de pago del 30% del
total, conforme al acto de liquidaciéon y recibos de pago de la compensacion al
Municipio de Monteria, que prestaran meérito ejecutivo o cuando se presente el
certificado de tradicion y libertad a nombre del Municipio de Monteria del inmueble
cedido a titulo gratuito como traslado de la obligacion que corresponda, previo el
cumplimiento de los procedimientos y demas disposiciones establecidas en las
normas vigentes.

Paragrafo 2. Los Curadores Urbanos deberan consignar en los planos que se
aprueban con el tramite, asi como en la parte considerativa y resolutiva de la
resoluciéon que otorgue la Licencia Urbanistica correspondiente, de manera clara y
precisa, las cargas urbanisticas generadas, asi como los aprovechamientos
aprobados, indicando, cuando aplique, la figura elegida, sea la compensacién en
dinero o el traslado, dejando claro cdémo se logra el cumplimiento de las cargas
urbanisticas de cesion obligatoria o adicional, indicando su relacién en metros
cuadrados de espacio publico o equipamiento publico, de acuerdo con los criterios
y condiciones ya establecidos por las normas que regulan la materia.

Articulo 13. — Pago compensatorio de obligaciones urbanisticas en el Fondo
Cuenta. El pago compensatorio en dinero de las obligaciones urbanisticas de
caracter general o local de espacio publico, equipamientos y servicios publicos
domiciliarios, debera realizarse a través del mecanismo denominado “Cuenta
bancaria fondo compensa torio del Acuerdo 003 de 2021”, el cual estara a cargo de

la [Tesorerl'a de la Secretaria Municipal de Hacienda\ para el recaudo, administracién ~
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y gestion de los rendimientos financieros y recursos dinerarios provenientes del
pago compensatorio en dinero.

Articulo 14. Destinacion de los recursos recaudados por concepto de
compensacion de espacio publico. Los recursos recaudados por concepto de
compensacion por carga urbanistica de espacio publico, que tienen destinacion
especifica conforme la ley, seran destinados a los proyectos de generacion de
espacio publico de acuerdo con el programa de ejecucion del Acuerdo 003 de 2021,
los instrumentos que lo desarrolle o complemente y los que hayan definido las
unidades de planeamiento- UDP y el Plan de Desarrollo Municipal- PDM.

La destinacion de los demas recursos recaudados por concepto de compensacion
cargas urbanisticas, deberan atender los siguientes criterios: (i) la naturaleza de
cada obligacion urbanistica que dio origen al recaudo, (ii) zonas o proyectos
priorizados por el Plan de Ordenamiento Territorial o por el Plan Maestro de
Equipamientos y (iii) los demas criterios que la SPM determine con base en el
Sistema de Seguimiento, Monitoreo y Evaluacion del POT y que sean necesarios
para la concrecion del Modelo de Ordenamiento Territorial contenido en el Plan de
Ordenamiento Territorial vigente.

. TITULO I
COMPENSACION PARA CARGA URBANISTICA VIP/VIS

Articulo 15. Creacion del Fondo: De acuerdo con lo establecido en el articulo 145
y 429 del Acuerdo 003 de 2021, crease el fondo de compensacion por concepto de
carga urbanistica de destinacion de suelo para vivienda VIP y VIS para el desarrollo
de actuaciones urbanisticas dentro de predios sometidos a tratamientos de
desarrollo y de renovacion y que desarrollen como uso principal el uso residencial,
de comercios y servicios.

Articulo 16. Destinacion de los recursos del fondo: Los recursos que ingresen
al fondo por concepto de compensacion de las cargas urbanisticas de destinacion
del suelo para vivienda VIS/VIP, seran destinados a financiar la adquisicion de suelo
para VIS/VIP y para la ejecucion de dichos proyectos de vivienda y/o el otorgamiento
de subsidios municipales para adquisicion o mejoramiento de vivienda urbana y
rural, o para reasentamiento.

Articulo 17. Liquidacion de la compensacion: La Secretaria de Planeacion
Municipal sera la competente para autorizar la compensacion por concepto de carga
urbanistica de destinacion de suelo para vivienda VIP vy VIS y liquidarla en aplicaciéon
de la formula de que trata el presente decreto.

El Banco de Suelos e Inmobiliario — BIM serd el encargado del recaudo y
administracion de estos recursos y sus rendimientos financieros, que deberan
destinarse a la realizacion de los planes y programas de vivienda de interés social
e interés prioritario y a las demas acciones correspondientes a los mecanismos para
la generacion y cualificacion de vivienda conforme a los dispuesto en el articulo 145
y 146 del Acuerdo 003 de 2021.

Articulo 18. La formula para la liquidacion de la carga urbanistica de VIP o VIS.
La formula para la determinacién de la compensacion por concepto de carga
urbanistica de destinacion de suelo para vivienda VIS y VIP sera la siguiente:

CVIS/VIP= ACsvis* VACsvis,
Donde:
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CVIS/VIP= compensacion de carga de destinacion de suelo VIS y VIP

ACsvis = Area expresada en metro cuadrados correspondiente a1 20 % del area Util del
suelo residencial, de comercio y/o servicios dentro del proyecto urbanistico.
VACsvis = Valor del metro cuadrado para vivienda VIS.

TITULO Il
COMPENSACION DE ESTACIONAMIENTOS

ARTICULO 19. De acuerdo con lo establecido en el articulo 429 del Acuerdo 003
de 2021, crease el fondo de compensacion por concepto de la carga urbanistica de
estacionamientos privados y comunes de propiedad privada, dentro de las
actuaciones urbanisticas en el Municipio.

ARTICULO 20. Casos en los que procede la compensaciéon para
estacionamiento: La aplicacion del mecanismo de compensacion procede en los
siguientes casos:

1. Edificaciones de uso residencial, comercial y de servicios que no puedan
cumplir con la carga minima de estacionamientos definidas dentro de los
medidas, directrices y planes de mitigacion de impactos urbanisticos, ya sea
de implantacién o regularizacion, siempre y cuando dicha compensacién no
afecte las medidas correctivas y de mitigacion a aplicar conforme a los
estudios de movilidad y de transito que hagan parte de ellos.

2. En los casos que de acuerdo con lo definido en paragrafo 2 del articulo 314
y en el articulo 315 del acuerdo 003 de 2021, deban cumplir con una cuota
de estacionamiento adicional, siempre y cuando se garantice técnicamente
la efectividad de las medidas de mitigacion a asumir como carga urbanistica.

Paragrafo. Las cuotas de estacionamientos obligatorio conforme a la norma
nacional no podran ser compensadas, tales como la establecida en la Ley
361 de 1997, sobre movilidad reducida y lo previsto en el Decreto Unico
Nacional 1077 de 2015, que compilo y derogd el Decreto 1538 de 2005
reglamentario de dicha ley.

ARTICULO 21. Férmula para la liquidacion de la compensacion de
estacionamientos. La férmula para la liquidacion de la compensacion por concepto
de cuotas de estacionamientos sera la siguiente:

CE: (VZH + VRe) x AeM?

CE: compensacion a pagar por cargas de estacionamiento

VZH: Valor metro cuadrado por zonas geoecondmicas homogéneas

VRe: Valor Reposicion a nuevo por metros cuadrado de estacionamiento

AeMz: Area de estacionamiento expresada en metro cuadrado

TITULO IV
DISPOSICIONES COMUNES

Articulo 22. — Valores de referencia para la liquidacion de obligaciones
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urbanisticas. Para la aplicacion de las formulas de liquidacion del pago
compensatorio de las obligaciones urbanisticas que contengan las variables valor
de referencia o valor comercial, se tomara el valor definido por los avaluos de
referencias por zonas homogéneas realizados y entregados por el perito avaluador
adscrito a la Lonja y que se encuentre vigente al momento de la radicacién en legal
y debida forma de la solicitud de licencia urbanistica. De no contar con avaluos de
referencia oficiales vigentes, se podra realizar con avallos predio a predio, siempre
y cuando sean realizados por profesionales idoneos acorde a lo definido en el
decreto 1420 de 1998 y la Resolucion 620 de 2008 o la norma que lo modifique o
sustituya.

En virtud de lo establecido en los articulos_245 y 247 del Acuerdo 003 de 2021, la
liquidacion del pago compensatorio de las obligaciones urbanisticas de caracter
general, local de espacio publico y local de dotacional publico que efectue la
Secretaria Planeacion Municipal - SPM, tendra en cuenta el valor tope de metro
cuadrado (m2) fijado por la misma Secretaria, con sustento en informacion de los
valores de referencias de las zonas Geoecondmicas Homogéneas para cada
vigencia. La Secretaria de Planeacion Municipal - SPM actualizara, mediante
resolucion, el valor tope a partir del 1° de febrero de cada vigencia.

Articulo 23. — Notificacion de la ejecutoria de la licencia. Dentro de los diez (10)
dias habiles siguientes a la firmeza de la licencia urbanistica que dio lugar al pago
compensatorio de obligaciones urbanisticas, el Curador Urbano informara a la
Secretaria de Planeacién Municipal, de la expedicién de la licencia urbanistica,
allegando copia de ésta y el certificado de ejecutoria.

Articulo 24.- Modificaciones de licencias urbanisticas. Toda modificacion de las
licencias urbanisticas que implique un cambio en alguna de las variables contenidas
en la liquidacion de las obligaciones urbanisticas deberd cumplir con las
obligaciones resultantes.

La liquidacion y pago compensatorio de las obligaciones urbanisticas se realizaran
conforme al procedimiento indicado en este decreto para cada obligacion
urbanistica y se tendra en cuenta lo liquidado y pagado en la licencia, de manera
que solo sera exigible el pago diferencial producto de lo autorizado en la
modificacion de la licencia.

Sera responsabilidad del titular de la licencia, cumplir el presente decreto y allegar
al Curador Urbano ante el cual se tramite la licencia de modificacién, la nueva
resoluciéon expedida por la Secretaria de Planeacion Distrital, para que se pueda
verificar, dentro del tramite, el pago diferencial producto de lo autorizado, para que
toda modificacién de licencia urbanistica cuente con la liquidacion y pago
compensatorio de las obligaciones urbanisticas a que haya lugar, so pena de que
tenga que ser negada.

Paragrafo 1. La presente disposicion aplica para todas las obligaciones
urbanisticas previstas en el Plan de Ordenamiento Territorial, con independencia de
la entidad que resulte competente para su liquidacién y recaudo.

Paragrafo 2. La modificacion de licencia urbanistica que implique cambios en la
propuesta urbana podra dar lugar a la devolucién de las sumas pagadas en exceso
si ocurre dentro de los dos (2) afos siguientes al pago de la liquidacion
compensatoria de obligaciones urbanisticas.

Articulo 25. Pérdida de fuerza ejecutoria del acto administrativo aprobatorio
del mecanismo de traslado o pago compensatorio y de la licencia urbanistica
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por incumplimiento en el pago compensatorio de obligaciones urbanisticas.
Conforme a la causal prevista en el numeral 2 del articulo 91 de la Ley 1437 de
2011, operara la pérdida de fuerza ejecutoria para el acto administrativo aprobatorio
de la compensacion o traslado y del aprobatorio de las licencias urbanisticas
respecto de las cuales no se verifique el pago total compensatorio de las
obligaciones urbanisticas dentro de los plazos previsto en este decreto; para lo cual,
la Secretaria de Planeacién Municipal iniciara el tramite de declaratoria de la pérdida
de la fuerza ejecutoria de la licencia y se le notificara al titular de la licencia, a los
Curadores Urbanos y a los inspectores de policia, para lo competente.

Articulo 26. Condicidén resolutoria. Ademas de la pérdida de la fuerza ejecutoria
de los actos administrativos senalados en el articulo anterior, al no cumplirse con la
obligacion del pago compensatorio, los predios que comprende la licencia
urbanistica se entenderan en adelante como predios urbanizables no urbanizados
en concordancia con la condicidn resolutoria de que trata el articulo 2.2.6.1.4.6
Decreto Nacional 1077 de 2015, que debera quedar sefalada de manera expresa
en la licencia urbanistica aprobada por el Curador Urbano y los predios deberan
volver a someterse al tramite de licenciamiento urbanistico.

Paragrafo. Por efecto de la aplicacion de los mecanismos de traslado vy
compensacion de obligaciones urbanisticas contenidos en el Acuerdo 003 de 2021,
el Curador Urbano que tramite solicitud de licencia urbanistica en la que se apligue
alguno de estos mecanismos, debera notificar como terceros legitimamente
interesados a la Secretaria de Planeacion Municipal de Monteria y al Banco de
Suelos e Inmobiliario de Monteria, haciéndolos parte dentro de dicho tramite, con el
propdsito de salvaguardar las decisiones urbanisticas contenidas en la resolucion
de aprobacion del traslado o pago compensatorio y hacer sequimiento al pago total
de las compensaciones aprobadas.

Articulo 27. — Devoluciones. Una vez que se consigne el valor de la compensacion
en los fondos respectivos, los titulares de la licencia tendran derecho a reclamar
unicamente el reembolso de lo que hubieren cancelado por este concepto en los
casos en que renuncien ante el curador urbano a la totalidad de los derechos
concedidos en las licencias urbanisticas, siempre que la renuncia se realice y sea
reconocida por el Curador Urbano dentro de los cinco (5) afios siguientes a la
expedicion de la respectiva licencia urbanistica, y esta no se haya ejecutado ni
siquiera parcialmente. Cuando se cumplan las condiciones anteriores, se podra
efectuar la devolucion.

Paragrafo 1. Igualmente procedera la devolucion de los recursos recaudados como
consecuencia de la liquidacion y pago compensatorio previo a la expedicion de
licencia urbanistica, cuando se demuestre que la solicitud de licencia que le dio
origen no se concretd en la expedicion de una licencia urbanistica o la misma fue
revocada en sede administrativa o declarada nula por la jurisdiccion del contencioso
administrativo.

ARTICULO 28. FONDO DE APORTES URBANISTICOS POR EDIFICABILIDAD.
La administracion municipal debera adoptar la respectiva reglamentacién y las
condiciones de su aplicabilidad, del fondo de aportes urbanisticos por edificabilidad
adicional de que trata el articulo 450 del acuerdo 003 de 2023

Secretario de Planeacion Municipal

Proyectd: Zaida Nassif — Asesora Secretaria de Planeacion Municipal
Reviso. Freddy Vasquez
Luis Carlos Raciny Aleman
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DOCUMENTO PARA REVISION - DISCUSION

PROCEDIMIENTOS SANEAMIENTO INTEGRAL

PROCESO: REGISTRO DEL PATRIMONIO INMOBILIARIO

VIGENCIA: CODIGO: Version 1

VERSION FECHA DESCRIPCION DE LA MODIFICACION
N.A N.A N.A

OBJETIVO

Consolidar el Patrimonio inmobiliario del Municipio (Espacio Publico y Bienes Fiscales) en cumplimiento de las funciones misionales del BIM

ALCANCE

Inicia con la recepcion de la informacion cartografica, técnica y/o juridica de los predios y/o construcciones tendientes a ser saneadas, incorporadas y/o actualizadas en el Patrimonio Inmobiliario del Municipio (Bienes de Uso Piblico y Bienes Fiscales)|
y finaliza con la consolidacion y entrega de la documentacion para archivo en el expediente del bien.

| DEFINICIONES Y SI

DEFINICIONES:

- BIENES FISCALES: Son los bienes inmuebles cuyo dominio pertenece a la Repiblica y cuyo uso no pertenece generalmente a los habitantes (Articulo 674 Codigo Civil), es decir, son susceptibles de ser utilizados por la administracion de la mismaj
manera que los particulares utilizan los bienes de su propiedad.

- BIENES FISCALES DEL SECTOR CENTRAL: Son los Bienes Propiedad del Municipio cuyo régimen es igual al de los particulares y cuyo uso no pertenece generalmente a los habitantes.

- BIENES FISCALES DEL SECTOR DESCENTRALIZADO: Son los Bienes Propiedad de las entidades del sector Descentralizado.

- BIENES AFECTOS O DESTINADOS AL USO PUBLICO: Son las zonas definidas por la autoridad urbanistica dentro del tramite de urbanizacién o legalizacion que constituiran el Sistema de Espacio Publico para el respectivo desarrollo, segin el Decreto
Nacional 1077 de 2015, que no han sido transferidos en su derecho real de dominio en favor del Municipio.

- BIENES PUBLICOS DE CESION: Son formas de producir espacio publico a partir del desarrollo de terrenos, ya sea por urbanizacion o por construccion. Dentro de estas areas se destacan todas aquellas cesiones al espacio publico que determinan laf
viabilidad de un proyecto urbanistico especifico como son las vias vehiculares y peatonales, las zonas verdes y zonas comunales. Dichas areas publicas estaran demarcadas por localizacion, alinderacion y amojonamiento con base en el plano aprobado
por la entidad urbanistica competente y deben ser entregadas por el urbanizador responsable al BIM. (Conforme a lo establecido en el Decreto 055 de 2006).

- BIENES PUBLICOS DE NO CESION: Son los bienes inmuebles cuyo dominio pertenece al Municipio pero que su origen no son las obligaciones urbanisticas. Su uso a todos los habitantes de la ciudad y que se incorporan al patrimonio inmobiliario.

- BASE DE DATOS GEOGRAFICA: Es una base de datos o estructura de archivos usada principalmente para almacenar, consultar y manipular datos espaciales. Las bases de datos geograficas almacenan informacion alfa numerica, de geometria, con un
sistema de referencia espacial (sistema de coordenadas), atributos y reglas de comportamiento de datos.

- CONSTRUCCION: Es la union de materiales adheridos al terreno, con caracter de permanente, cualesquiera sean los elementos que la constituyan. (Articulo 21 Resolucion 70 de 2011 IGAC). Corresponden a las edificaciones destinadas a equipamientos|
publicos y/o sedes administrativas de uso publico o fiscal.

- ESPACIO PUBLICO: Entiéndase por espacio publico el conjunto de inmuebles publicos y los elementos arquitectonicos y naturales de los inmuebles privados, destinados por su naturaleza, por su uso o afectacion a la satisfaccion de necesidades|
urbanas colectivas que trascienden, por tanto, los limites de los intereses individuales de los habitantes. (Decreto 1077 DE 2015).

- ESTUDIO TECNICO/JURIDICO: Documento en el cual se informa sobre la situacion técnica y juridica de un predio.

- INCORPORACION: Actividad encaminada a crear nuevos lotes y/o construcciones que hacen parte del inventario de bienes de uso publico y fiscal.

- INFORMACION ALFANUMERICA: Es un sistema administrador de base de datos que maneja datos formados por niimeros y letras.

- INFORMACION CARTOGRAFICA: Es el conjunto organizado de datos espaciales comunes requeridos por la mayoria de entidades plblicas. Representa los elementos basicos del territorio, en su area urbana y rural, tales como hidrografia, catastro,
unidades administrativas, relieve, transporte, control terrestre, nombres geograficos, planeacion y ordenamiento territorial.

S

- INFORMACION CATASTRAL: Se relaciona con la informacion propia de un inmueble, mediante la cual se logra determinar su correcta identificacion fisica, juridica, fiscal y economica. La entidad encargada de manejar dicha informacion es el IGAC.

- INFORMACION URBANISTICA: Aquella proveniente de la autoridad urbanistica Secretaria Municipal de Planeacion. Esta relacionada con los documentos de aprobacion de las urbanizaciones o desarrollos legalizados, asi como la destinacién y usos|
permitidos de las zonas incluidas dentro del perimetro del Municipio.

- INVENTARIO GENERAL DE BIENES DE USO PUBLICO (ESPACIO PUBLICO) Y BIENES FISCALES: Se compone de dos capitulos basicos: espacio plblico y bienes fiscales. Todos los bienes constitutivos del espacio publico y del patrimonio inmueble que|
deben aparecer en un registro computarizado que lleva el BIM a través de un sistema de informacion geografica y de una base de datos referida a las coordenadas del Instituto Geografico Agustin Codazzi, mediante identificacion en mapa digital y|
acudiendo a los recursos mas modernos que ofrece la técnica.

- PREDIO: Es una fraccion de terreno con érea, linderos y un uso determinado. Corresponden a predios de uso publico o fiscal y pueden ser zonas verdes, parques, zonas comunales, vias, controles ambientales, entre otros.

- PROPIEDAD PRIVADA: Derecho real en una cosa corporal, "para gozar y disponer de ella, no siendo contra la ley o contra derecho ajeno”. Art. 669 del Codigo Civil.

- SANEAMIENTO: Es el conjunto de actividades encaminadas a la identificacion urbanistica, catastral, juridica, administrativa, contable y de gestion documental plena de los bienes inmuebles del inventario de bienes de uso publico y fiscal del]
municipio, asi como las actividades tendientes a consolidar el derecho de propiedad a favor del Municipio cuando a ello haya lugar.

POLITICAS DE OPERACI

1. La Elaboracion del Estudio Técnico/Juridico se da en varios momentos del procedimiento dado que por diferentes factores de decision, se requiere para dar inicio a varias actividades descritas, como por ejemplo para la elaboracion del acta, sin|
lembargo este mismo estudio técnico/juridico debera ser soporte para la elaboracion de escrituras si se requiere o viceversa.

2. Para la consolidacion del expediente documental de los inmuebles incluidos en el Inventario, es necesario que cada uno de los responsables de cada actividad genere y adicione los registros necesarios relacionados en la lista de chequeo
correspondiente.

3. Es necesario, antes de marcar un lote o una construccion con el estado "DESINCORPORADO", verificar si presenta un contrato de administracion, entrega, comodato o arriendo vigente.

4. Los lotes y construcciones identificados se mantendran en la capa geografica con el mismo nombre, hasta que no exista el sustento técnico-juridico que permita llevar a cabo su incorporacion en el Registro del Patrimonio Inmobiliario.

5. Las actividades que son punto de control, seran sefialadas dentro del Flujograma con la figura de cuadrado y la sigla P.C dentro de ella.

PRODUCTO O SERVICIO

SALIDAS
.. DESCRIPCION CLIENTE
(Producto o Servicio)
Registro computarizado que lleva el BIM a través de un sistema de informacion geografica y de una base de datos referida Usuarios Internos y Externos de la
Inventario General de Espacio Publico y Bienes Fiscales. a las coordenadas del Instituto Geografico Agustin Codazzi, mediante identificacién en mapa digital y acudiendo a los Entidad
recursos mas modernos que ofrece la técnica. Organismos de Control

NORMATIVIDAD Y/O DOCUMENTOS ASOCIADOS

- La normativa asociada al procedimiento se puede consultar en el siguiente vinculo: Normograma
- Los documentos asociados al procedimiento se pueden consultar en el siguiente vinculo: Listado Maestro de Documentos.
- Las disposiciones de almacenamiento y archivo se pueden consultar en el siguiente vinculo: Tablas de Retencion Documental.
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ACTIVI FLUJOGRAMA

PROCESO: REGISTRO DEL PATRIMONIO INMOBILIARIO

Inicio.

Recibir la informacion cartografica, técnica y/o juridica de los predios y/o
construcciones tendientes a ser incorporados y/o actualizados en el Patrimonio
Inmobiliario de Bienes de Uso Piblico y Bienes Fiscales.

Revisar el Sistema de Informacion para realizar el estudio técnico / juridico y poder
determinar si se trata de Bienes Publicos sean de Cesion o no, afectos al uso publico,
fiscales del sector central o descentralizado.

Nota. Ver procedimientos de Saneamiento Integral de bienes.

Adelantar las acciones de saneamiento técnico y juridico de los bienes objeto de
estudio.

Nota. Ver procedimientos de Saneamiento Integral de bienes.

Incorporar o actualizar la informacion alfanumérica de los bienes en el sistema de
informacion Geografica.

Incorporar o actualizar la informacion cartografica de los bienes en el sistema de
informacion Geografica.

Solicitar la actualizacién de la informacién catastral y/o urbanistica a las entidades
competentes en el tema.

Entregar la documentacion correspondiente para la contabilizacion del inmueble
dentro del Patrimonio Inmobiliario Municipal y su actualizacién en el inventario.

Consolidar y entregar la documentacion para su archivo en el expediente del bien.

Fin.

AUTORIZACION

Revisé:

DOCUMENTO PARA REVISION - DISCUSION

CODIGO:

Profesional(es) del Proceso
Registro Unico del Patrimonio
Inmobiliario (Bienes de Uso
Publico y Bienes Fiscales)

Profesional(es) del Proceso
Registro Unico del Patrimonio
Inmobiliario (Bienes de Uso
Plblico y Bienes Fiscales)

Profesional(es) del Proceso
Registro Unico del Patrimonio
Inmobiliario (Bienes de Uso
Plblico y Bienes Fiscales)

Profesional(es) del Proceso
Registro Unico del Patrimonio
Inmobiliario (Bienes de Uso
Publico y Bienes Fiscales)

Profesional(es) del Proceso
Registro Unico del Patrimonio
Inmobiliario (Bienes de Uso
Plblico y Bienes Fiscales)

Profesional(es) del Proceso
Registro Unico del Patrimonio
Inmobiliario (Bienes de Uso
Plblico v Bienes Fiscales)

Profesional(es) del Proceso
Inventario General de Espacio
Publico y Bienes Fiscales

Profesional(es) del Proceso
Registro Unico del Patrimonio
Inmobiliario (Bienes de Uso
Publico y Bienes Fiscales)

PROCEDIMIENTOS SANEAMIENTO INTEGRAL

SCRIPCION ACTIVIDA RESPONSABLE FORMATO Y/O REGISTRO

Asignacion de tramites en el sistema de
correspondencia

Sistema de Informacion Geografica

Sistema de Informacion de Geografico

Estudio Técnico-Juridico

Actas de recibo o toma de posesion de
bienes inmuebles

Escrituras publicas y Folios de Matricula
Inmobiliaria

Sistema de Informacion Geografica

Sistema de Informacion Geografica

Oficios.

Lista de chequeo.

Documentos soporte de la incorporacion
o actualizacion del Patrimonio
Inmobiliario del Municipio (Bienes de Uso
Publico y Bienes Fiscales)

Lista de chequeo.

Expediente del Patrimonio Inmobiliario
del Municipio (Bienes de Uso Publico y
Bienes Fiscales)
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DECRETO No 2024

"Por medio del cual se reglamenta el numeral 2° del articulo 62 del acuerdo 011 de 2024
— Plan de Desarrollo Economico, Social, Ambiental y de Obras Publicas de Monteria
2024-2028 "Una sola Monteria”.

EL ALCALDE DEL MUNICIPIO DE MONTERIA

En ejercicio de sus facultades constitucionales y legales, en especial las conferidas en

los articulos 1, 2, 209, 315 numerales 1, 2 y 3 de la Constitucion Politica; articulos 29

de la Ley 1551 de 2012, la Ley 388 de 1997, el Decreto Nacional 1077 de 2015y en el
articulo 62 del Acuerdo 011 del 31 de mayo de 2024 y;

CONSIDERANDO

Que el articulo 315 numerales 1, 2 y 3 de la Constitucion Politica de Colombia, atribuye
al alcalde Municipal hacer cumplir la constitucion, la ley, los decretos del gobierno, las
ordenanzas y los acuerdos del concejo municipal y dirigir la accion administrativa del
municipio, en aras de propender por el cumplimiento del estado social de derecho,
conservando asi el orden publico en concordancia con el ordenamiento juridico.

Que la Administracion Municipal, en aras de poner en marcha uno de los componentes
del Plan de Desarrollo Monteria, "Una sola Monteria 2024-2028" el cual involucra el
mejoramiento de "/a calidad de vida de los monterianos y monterianas, reducir brechas
y desigualdades, afianzar la convergencia regional, garantizando a la ciudadania mejores
condiciones de trabajo, acceso a servicios publicos ampliando las oportunidades para las
personas con mayores necesidades bdsicas insatisfechas, con un ordenamiento alrededor
del rio Sinu, promoviendo un modelo de desarrollo humano”, autoriz6 al Alcalde a
fortalecer el patrimonio del Banco de Suelos Municipal, por medio un conjunto de
herramientas juridicas incluidas en el articulo 62 del Plan de Desarrollo vigente.

Que, a su vez, el Honorable Concejo Municipal, aprobd en el Acuerdo 011 de 2024 un
Titulo denominado “AUTORIZACIONES”, y dentro de ellas incluyé el numeral 2° del
articulo 62, dirigido al fortalecimiento patrimonial del Banco de Suelos de la ciudad, bajo
el siguiente tenor literal:

“Los bienes inmuebles obtenidos como reparto de las cargas y beneficios en la
aplicacion de los distintos instrumentos de planificacion vy gestion del suelo, con
destinacion a uso dotacional, y su manejo debera sujetarse a las reglas definidas




Carlos Andrés Tarquino Buitrago

Al ser sólo reglamentario del artículo 62 del Plan de Desarrollo y no reglamentar nada del POT, el tema de la entrega en sitio, traslado o pago compensatorio de las cesiones para equipamiento, queda para reglamentarse en el otro proyecto de decreto sobre el que se hizo el análisis en documento aparte, como en efecto está.

La pregunta será si es en ese otro proyecto de decreto donde se determinen los temas de administración y gestión de los suelos de equipamiento que hará el Banco de Suelos y donde se prevea la posibilidad de traslado o pago compensatorio, si está en proceso o la venta o comodato o incluso modificación de licenciamiento, si la cesión ya la tiene el municipio a su nombre.

Y, además, será en el proyecto de decreto de aprovechamiento económico donde se deba decir el papel del Banco de Suelos en la administración y gestión de estos suelos, para poder implantar los proyectos que ya hemos podido vislumbrar, como food halls, centros de servicios de salud (servicios profesionales en salud no de atención médica, es decir, no para hospitales sino para consultorios y servicios complementarios), comercio bien estructurado para ser prestado en este tipo de suelos, etc. Y articular ahí también, el aprovechamiento económico a través de PEV, en esos suelos y en el resto del espacio público de Montería.





DECRETO No 2024

"Por medio del cual se reglamenta el numeral 2° del articulo 62 del acuerdo 011 de 2024
— Plan de Desarrollo Economico, Social, Ambiental y de Obras Publicas de Monteria
2024-2028 "Una sola Monteria”.

en las leyes, acuerdos, decretos y especificaciones del Acuerdo 003 de 2021 o e/
que lo modifigue, adicione o sustituya.”

La Ley 388 de 1997, a través de su articulo 37 establece la necesidad de reglamentar,
por medio de la respectiva normatividad local, el trdmite de cesion gratuitas de suelo
dotacional, que los propietarios de inmuebles deben realizar a favor del ente territorial,
con el fin de cumplir con el reparto equitativo de cargas y beneficios dentro de las
diferentes actuaciones urbanisticas:

“ARTICULO 37.- Espacio publico _en _actuaciones _urbanisticas. _Las
reglamentaciones distritales o municipales determinarén, para las diferentes
actuaciones urbanisticas, las cesiones gratuitas que los propietarios de inmuebles
deben hacer con destino a vias locales, equipamientos colectivos y espacio
publico en general, y sefalaran el régimen de permisos y licencias a que se deben
someter asi como las sanciones aplicables a los infractores a fin de garantizar e/
cumplimiento de estas obligaciones, todo ello de conformidad con lo dispuesto
en el Capitulo XI de esta Ley.

:... !//

Que el paragrafo del articulo 5 de la Ley 9 de 1989, adicionado por el articulo 117 de la
Ley 388 de 1997 y modificado por el art. 39, Ley 2079 de 2021, senala lo siguiente sobre
la incorporacién de areas publicas al espacio publico:

“El espacio publico resultante de los procesos de urbanizacion, parcelacion y
construccion se incorporara con €l solo procedimiento de registro de la escritura
de constitucion en la Oficina de Instrumentos Publicos, en la cual se determinen
las dreas publicas objeto de cesion y las dreas privadas, por su localizacion y
linderos, con base en lo aprobado en la licencia urbanistica.”

Que el Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015, “Por medio del cual se expide el
Decreto Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio”, en los articulos
2.2.2.3 y siguientes, compild las disposiciones reglamentarias y definiciones relacionadas
con el espacio publico en el ordenamiento territorial.

Que el articulo 2.2.3.1.1. del Decreto antes mencionado establece que:



https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=339#117

https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=339#117

https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=105125#39

https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=105125#39

https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=62512#2.2.2.3

https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=62512#2.2.3.1.1
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“Es deber del Estado velar por la proteccion de la integridad del espacio publico
y por su destinacion al uso comun, €l cual prevalece sobre €l interés particular.
En el cumplimiento de la funcion publica del urbanismo, los municipios y distritos
deberan dar prelacion a la planeacion, construccion, mantenimiento y proteccion
del espacio publico sobre los demdas usos del sueld”.

Que el articulo 2.2.3.2.1 del referido Decreto prevé, asi mismo, que:

“El espacio publico es el elemento articulador y estructurante fundamental del
espacio en la ciudad, asi' como el regulador de las condiciones ambientales de /a
misma, y por lo tanto se constituye en uno de los principales elementos
estructurales de los Planes de Ordenamiento Territorial.”.

Que el citado Decreto contiene las regulaciones relacionadas, entre otros aspectos, con
las areas de cesidn, su incorporacion, entrega material y entrega anticipada. A su vez,
los articulos 2.2.6.1.4.6 y 2.2.6.1.4.7, respectivamente, atribuyen a los municipios y
distritos la funcidn de determinar las demas condiciones y procedimientos para garantizar
la incorporacion de las areas publicas al inventario inmobiliario municipal o distrital y
establecer los mecanismos y procedimientos para asegurar el cumplimiento de las obras
y dotaciones a cargo del urbanizador, sin perjuicio de otras normas vigentes.

Que los articulos 2.2.3.1.1 al 2.2.3.3.9 del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015,
regulan lo relacionado con la planeacion, disefio, construccion, administracion,
mantenimiento, defensa, conservacion, restitucion y financiacion del espacio publico.

Que el paragrafo del articulo 2.2.6.1.2.3.12 ibidem, prevé que:

“Los curadores urbanos o la entidad encargada del estudio, trémite y expedicion
de licencias, una vez en firme la correspondiente licencia de urbanizacion,
parcelacion y/o intervencion y ocupacion del espacio publico en sus diferentes
modalidades asi como sus prorrogas, modificaciones y/o revalidaciones, remitiran
mensualmente en los medios tecnoldgicos que defina el municipio o distrito, a la
entidad encargada de la administracion del espacio publico del respectivo
municipio o distrito, la informacion relacionada con las dreas de cesiones
urbanisticas gratuitas destinadas entre otros, a vias, zonas verdes, parques,
equipamientos colectivos y espacio publico en general, con el objeto de hacer
seguimiento a su entrega efectiva por parte de los urbanizadores, parceladores



https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=62512#2.2.3.2.1

https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=62512#2.2.6.1.4.6

https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=62512#2.2.6.1.4.7

https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=62512#2.2.3.1.1

https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=62512#2.2.3.3.9

https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=62512#2.2.6.1.2.3.12



DECRETO No 2024

"Por medio del cual se reglamenta el numeral 2° del articulo 62 del acuerdo 011 de 2024
— Plan de Desarrollo Economico, Social, Ambiental y de Obras Publicas de Monteria
2024-2028 "Una sola Monteria”.

y/0 titulares de licencias de intervencion y ocupacion del espacio publico, en los
medios y segun lo determine el municipio o distrito.”.

Que el Acuerdo 003 de 2021, por medio del cual se adopta el Plan de Ordenamiento
Territorial de la ciudad, expedido por el Concejo Municipal de Monteria, en su articulo
295, clasifica lo suelos urbanos y de expansion urbana de conformidad con su uso,
incluyendo en dicha clasificacion los usos dotacionales, de la siguiente manera:

"Articulo 295. Clasificacion de los usos del suelo urbano y de expansion urbana:

4. Dotacional: Es aquel gue permite el desarrollo de actividades para el servicio
a la_comunidad que corresponde al sistema de equipamientos, tendientes a
asequrar el acceso a derechos fundamentales y derechos sociales y culturales
para el desarrollo individual y colectivo, el cual puede ser ofertado por el sector
publico y/o privado.”

Que el Plan de Ordenamiento Territorial Municipal vigente, en su articulo 301, igualmente
clasifica los usos dotacionales en los siguientes tipos:

Dotacional para servicios sociales
Educacion formal

Educacion no formal

Cultura

Deporte

Recreacion

Salud

Bienestar Social

Culto

Desarrollo comunitario

Dotacional de servicios basicos
Seqguridad Ciudadana

Defensa y Justicia

Servicios de la Administracion Publica
Abastecimiento de Alimentos
Cementerios

Servicios bdsicos asociados al sistema de movilidad
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Servicios bdsicos asociados a sistemas matrices de prestacion de servic
blicos

Dotacional de productividad

Recintos de exposiciones y convenciones

Centros de alberqgue animal

Centros de economia naranja.

Que, dentro de las normas correspondientes al sistema de espacio publico
contenidas en el mismo Acuerdo 003 de 2021, se definié como estrategia “ reorientar
el cumplimiento de obligaciones urbanisticas de espacio publico, asegurando un
porcentaje para la generacion en sitio, asignacion de cargas para espacio publico
por_aprovechamientos adicionales y mecanismos para SuU compensacion o
traslado.

Que, dentro de dicho Plan de Ordenamiento Territorial, el articulo 429 que regula el
mecanismo de compensacion, establece:

Articulo 429. Mecanismos de traslado o compensacion de
obligaciones urbanisticas. Los traslados y compensaciones de obligaciones
son mecanismos mediante los que la Administracion podrd establecer
alternativas para cumplir las siguientes obligaciones urbanisticas:

1. Espacio publico
2. Parqueaderos

3. Vivienda de interés social y de interés social prioritario

4. Todas aquellas obligaciones que se autorice en el presente Plan y pueden
ser susceptibles de estos mecanismos.

Paragrafo 1. Los traslados y compensaciones estardan sujetos a la
reglamentacion que se expida por parte de la administracion municipal. Dentro
de esta reglamentacion se podran incluir los estimulos y/o compensaciones
para las zonas contiguas a las franjas del derecho de via y zonas contiguas a
los suelos de proteccion, de conformidad con lo establecido en el presente





DECRETO No 2024

"Por medio del cual se reglamenta el numeral 2° del articulo 62 del acuerdo 011 de 2024
— Plan de Desarrollo Economico, Social, Ambiental y de Obras Publicas de Monteria
2024-2028 "Una sola Monteria”.

Acuerdo y lo definido por la Ley 388 de 1997 y demds normas vigentes sobre
la materia.

Paragrafo 2. En actuaciones urbanisticas que comporten gestion asociada,
bien sea a través de planes parciales o de actuaciones urbanas integrales, el
traslado y/o compensacion se permitira en los porcentajes previstos en la
norma nacional que rige la materia y lo dispuesto en el presente Plan, y en
todo caso siempre bajo el criterio de no fomentar traslados o compensaciones
que generen déficit de soportes urbanos en el ambito de origen de la obligacion
para la poblacion actual y la esperada en dicho ambito.

Paragrafo 3. Los traslados o compensaciones en inmuebles que no estén
sometidos a la gestion asociada obligatoria solo podran darse en las
condiciones que defina el Decreto reglamentario correspondiente.

Pardgrafo 4. Los recursos que se obtengan por el pago a titulo de
compensacion urbanistica ingresaran al fondo creado para tal fin. La
administracion podra modificar y/o fusionar los fondos existentes.

Que, dando cumplimiento a lo antes sefialado, este despacho;

DECRETA

ARTICULO PRIMERO. Objeto y ambito de aplicacion. El presente decreto tiene por
objeto reglamentar los mecanismos, instrumentos y procesos relacionados con el recibo,
incorporacion y titulacién, de los bienes inmuebles destinados al uso dotacional, en favor
del Municipio de Monteria, que seran recibidos por el Banco de Suelos e Inmobiliario de
Monteria, que ejercera su representacion legal.

Los bienes inmuebles destinados al uso dotacional o equipamiento podran ser aquellos
originados como cesidn obligatoria gratuita, declaratoria de propiedad publica, cesion
adicional, remanente de obra publica y/o como resultado de un proceso de enajenacion,
entre otros, en el desarrollo de las acciones y actuaciones urbanisticas y de los
instrumentos de planificacién y gestion del suelo, conforme a lo establecido en la
Constitucidn, la Ley, el Acuerdo Municipal 003 de 2021, que adoptd la revisidon general



Carlos Andrés Tarquino Buitrago

En este decreto no se regula NADA SOBRE la administración y gestión de dichos bienes inmuebles. Si la decisión es hacerlo aca, se debe incorporar un capitulo propio sobre ese tema.
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del Plan de Ordenamiento Territorial de Monteria y el el Acuerdo 011 de 2024 Plan de
Desarrollo Monteria, “Una sola Monteria 2024-2028".

ARTICULO SEGUNDO. Definiciones. Para efectos de la correcta aplicacion del
presente decreto, ademas de las disposiciones contenidas en las normas nacionales y en
el Acuerdo 003 de 2021, se adoptan las siguientes definiciones:

2.1. Acta de recibo. Documento que da cuenta de la entrega material al Banco de
Suelos e Inmobiliario de Monteria de los bienes inmuebles destinados al uso dotacional o
equipamiento, originados como cesién obligatoria gratuita, declaratoria de propiedad
publica, cesidn adicional, remanente de obra publica y/o como resultado de un proceso
de enajenacion, entre otros, en el desarrollo de las acciones y actuaciones urbanisticas y
de los instrumentos de planificacion y gestion del suelo, debidamente amojonadas y con
la denominacion urbanistica respectiva, definidas en el acto administrativo y los planos
expedidos por la autoridad urbanistica o en el plano récord urbanistico, por parte del
urbanizador o titular de derecho de dominio o Junta de Accidon Comunal para el caso de
los desarrollos legalizados o la entidad responsable segiin corresponda dentro del tramite
respectivo.

2.2. Acta de recibo anticipado. Documento que da cuenta de la entrega material al
Banco de Suelos e Inmobiliario de Monteria de los bienes inmuebles destinados al uso
dotacional o equipamiento, que seran senalados como zonas de cesion obligatorias
gratuitas en licenciamiento urbanistico posterior, respecto de predios sin urbanizar, por
parte del propietario de dichos predios o de la entidad publica responsable de la
respectiva accidn y/o actuacion urbanistica.

2.3. Acta de recibo parcial. Documento que da cuenta de la entrega material al Banco
de Suelos e Inmobiliario de Monteria, de los bienes inmuebles destinados al uso
dotacional o equipamiento, originados como cesion obligatoria gratuita, cesion adicional,
remanente de obra publica y/o como resultado de un proceso de enajenacion,
debidamente amojonadas y con la denominacion urbanistica respectiva, ya sea por
categorias de tipo de zona de cesién, o de manera individual.

2.4. Acta de toma de posesion. Documento que da cuenta de la asuncion de la
tenencia material, por parte del Banco de Suelos e Inmobiliario de Monteria, de las zonas
de cesidn obligatorias gratuitas o cesidén adicional, destinadas al uso dotacional o
equipamiento, debidamente amojonadas y con la denominacion urbanistica respectiva,
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definidas en los actos administrativos y los planos expedidos por la autoridad urbanistica,
, en aquellos eventos en que no es posible obtener voluntariamente la entrega material
de dichas zonas por parte del urbanizador responsable y/o del titular de la respectiva
licencia urbanistica; o cuando se trata de zonas derivadas de una legalizacion de un
asentamiento humano de origen ilegal.

2.5. Anuencia. Documento por medio del cual el Banco de Suelos e Inmobiliario de
Monteria, como representante legal de la propiedad inmobiliaria de Monteria, otorga el
consentimiento o la autorizacion para adelantar modificaciones, redefiniciones,
sustituciones y demas acciones necesarias sobre los predios incorporados en el inventario
del patrimonio inmobiliario de Monteria, siendo requisito indispensable para que se
otorgue la correspondiente licencia de urbanizacion y construccion o se lleve a cabo la
actuacién administrativa respectiva, conforme con lo sefialado en el articulo 2.2.6.1.2.1.5
del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015.

2.6. Calidad. Conjunto de rasgos o caracteristicas inherentes a un bien o servicio que
determinan su aptitud para satisfacer las necesidades que se demandan del mismo de
acuerdo con su uso y destinacion y que permiten apreciarlo como igual, mejor o peor que
los restantes de su especie. La calidad urbana consiste en definir el punto en que un
espacio urbano facilita o dificulta la satisfaccion de necesidades espaciales, sociales,
ambientales o culturales.

2.7. Banco de suelos e inmobiliario de Monteria - BIM. Es la entidad publica titular
del derecho de dominio sobre los bienes inmuebles catalogados como dotacionales o
equipamiento del Municipio de Monteria, entre otros, que fuera creado por el Acuerdo
Municipal 003 de 2021 y reglamentado mediante Decreto Municipal No 0085 del 13 de
febrero de 2024.

2.8. Estudio de titulos. Analisis juridico y cronoldgico de documentos que contienen
actos de disposicion sobre un inmueble (escrituras, certificado de tradicién y libertad,
resoluciones, actas, sentencias, entre otros) con el fin de determinar la titularidad del
derecho de dominio del inmueble, cabida y linderos del predio, gravamenes y limitaciones
al dominio que pueda presentar el inmueble en un periodo de tiempo no menor a diez
anos.

2.9. Estudio técnico. Andlisis de la documentacidon técnica (planos urbanisticos,
informacion catastral, licencias urbanisticas, actos administrativos, entre otros) con el fin
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de identificar la localizacion, areas, linderos, informacion catastral, uso y posibles riesgos
del predio o area de terreno objeto de estudio.

2.10. Localizacion. Se refiere a las caracteristicas de ubicacién y/o determinacion del
lugar para emplazar un uso o soporte urbano.

2.11. Plano definitivo de obra publica. Es el documento que integra las condiciones
urbanisticas de un proyecto de obra publica y en el cual se registra la generacion,
modificacion y transformacion del espacio publico como consecuencia del desarrollo de
proyectos de obra publica que generan espacios publicos o su redefinicién.

2.12. Resolucion de transferencia. Es el acto administrativo por el cual se transfiere
la titularidad del derecho real de dominio o propiedad sobre un inmueble por parte de
una entidad publica del orden nacional o territorial.

2.13. Titulo de transferencia. Documento traslaticio de derechos de dominio sobre un
bien inmueble a favor del Municipio de Monteria, tales como escritura publica, resolucion
de transferencia, orden administrativa o judicial.

2.14. Visita técnica. Es una verificacion en terreno de las condiciones fisicamente
existentes en uno o varios predios, para determinar entre otros aspectos:
correspondencia con la documentacion urbanistica vigente, estado actual, posibles
invasiones u ocupaciones.

CAPITULO UNICO

Recepcion y titulacion a favor del Banco de Suelos e Inmobiliario, en
representacion del Municipio de Monteria, de las zonas de cesion derivadas
de instrumentos de planeacion y actuaciones urbanisticas

ARTICULO TERCERO. Escritura publica de constitucion de urbanizacién. De
conformidad con el articulo 2.2.6.1.4.6 del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015,
modificado por el articulo 33 del Decreto Nacional 1783 de 2021, el suelo destinado a
zonas de cesion para el uso dotacional o equipamiento, resultante de los procesos de
urbanizacion, parcelacion y construccion se incorporara con el solo procedimiento de
registro de la escritura respectiva en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos, en
la cual se determinen las areas publicas objeto de cesién y las areas privadas, por su
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localizacion y linderos, con base en los planos aprobados en la licencia urbanistica, sin
que sea necesaria la concurrencia de la autoridad municipal..

Para el caso del Municipio de Monteria, la correspondiente licencia urbanistica dispondra
expresamente que la titulacion de estos suelos de cesidn para uso dotacional o
equipamiento, se efectuara a nombre de la Empresa Industrial y Comercial del Estado
“BANCO DE SUELOS E INMOBILIARIO DE MONTERIA, identificada con el NIT
901809997-1, efecto para el cual se oficiard a los Notarios y Curadores Urbanos del
Municipio, adjuntando copia del presente Decreto, con el fin de que incluyan en sus
minutas, formularios y demas documentos de Ley, la correspondiente mencidon en ese
sentido.

En todo caso, si durante la vigencia de la licencia urbanistica son aprobadas
modificaciones a los actos administrativos de licenciamiento, que involucren cambios en
la configuracion o area de terreno de las cesiones publicas para suelo dotacional o
equipamiento, siempre y cuando no se haya efectuado la entrega material al Banco de
Suelos e Inmobiliario de Monteria, el titular de las licencias debera otorgar las escrituras
publicas de reforma a la escritura de constitucion de urbanizacién o parcelacién con base
en los referidos actos administrativos debidamente ejecutoriados sin que se requiera la
concurrencia y/o autorizacién de las autoridades municipales

El urbanizador responsable comunicara de las modificaciones de las escrituras que se
adelanten a las zonas de cesién para suelo dotacional o equipamiento, una vez hayan
sido transferidas al Banco de Suelos e Inmobiliario de Monteria. Lo anterior, sin perjuicio
de que para la expedicidn del acto administrativo que autoriza la modificacion o la referida
licencia urbanistica por parte del curador urbano, debe contarse con la anuencia previa
del Banco de Suelos e Inmobiliario de Monteria.

Paragrafo. Sin perjuicio de lo aqui estipulado, el proceso de escrituracion al que hace
referencia el presente articulo se regira, en lo no regulado aqui, por lo dispuesto en el
articulo 2.2.6.1.4.6. del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015, modificado por el
articulo 33 del Decreto Nacional 1783 de 2021.

ARTICULO CUARTO. Escritura publica de cesién. Cumplida la entrega material de
las zonas de cesidn, y si el urbanizador y/o titular de la licencia no hubiese transferido la
propiedad del suelo donde se ubican las zonas de cesion obligatorias y gratuitas para
equipamiento o dotacional, debera adelantar el tramite de titulacién ante el Banco de
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Suelos e Inmobiliario de Monteria y a su nombre, en representacion del municipio de
Monteria.

Previamente a adelantar el tramite notarial de la escritura publica, el urbanizador y/o
titular de la licencia debera presentar ante el Banco de Suelos e Inmobiliario de Monteria
la siguiente documentacidon en medios impresos y/o digitales, asi:

4.1. Solicitud de iniciacidon de procedimiento escrituracion.

4.2. Minuta escrita de cesidon gratuita de las areas publicas, con amojonamiento en
sistema métrico decimal conforme con las instrucciones vigentes de la Superintendencia
de Notariado y Registro.

4.3. Estudio de titulos y copia de la documentacién que acredite la propiedad del
solicitante y las de todos los actos juridicos que conforman la tradicion de los inmuebles
en los Ultimos diez (10) afios.

4.4, Certificado de tradiciéon y libertad del predio en mayor extension del proyecto
urbanistico con fecha de expedicion no superior a un (1) mes, donde consten la o las
adquisiciones del o de los predios.

4.5. Si es persona juridica debe acreditar su existencia y representacion legal mediante
el documento legal idoneo, cuya fecha de expedicién no sea superior a un (1) mes, junto
con autorizacion del érgano respectivo si sus estatutos asi lo requieren.

4.6. Poder especial del titular del derecho real de dominio debidamente otorgado ante
notario o juez de la Republica, cuando se actle mediante apoderado o mandatario, y
donde se faculte de manera expresa para adelantar las actuaciones de escrituraciéon de
las zonas de cesion a favor del Banco de Suelos e Inmobiliario de Monteria.

4.7. Acreditaciéon de que el predio se encuentra al dia en el pago del impuesto predial y
contribucién de valorizacion.

Paragrafo. Teniendo en cuenta que la escritura publica de cesidén de areas publicas
obligatorias se autoriza por el notario con posterioridad a la entrega y recibo de las
mismas, no se radicaran nuevamente en el Banco de Suelos e Inmobiliario de Monteria
las licencias urbanisticas, ni los planos, en el entendido que ya reposan en el archivo de
la entidad; sin embargo, dichos documentos se deberan protocolizar con la escritura
publica. No obstante, en caso de que se presenten modificaciones al proyecto urbanistico
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que involucren cambios en las cesiones publicas, luego de la entrega y recibo de las
mismas, el urbanizador y/o titular de la licencia responsable debera informar la situacion
al Banco de Suelos e Inmobiliario de Monteria, radicar la documentacion complementaria
y adelantar el proceso de entrega material y transferencia de dominio conforme a las
condiciones urbanisticas y demas normatividad vigente.

ARTICULO QUINTO. Escritura publica de transferencia de las areas de
obligaciones urbanisticas a favor del Municipio de Monteria. Cumplida la entrega
material de las areas senaladas como obligaciones generales a través de las licencias
urbanisticas, el propietario del suelo donde se ubican debera adelantar el tramite de
transferencia de dominio ante el Banco de Suelos e Inmobiliario de Monteria y a su
nombre, en representacion del municipio de Monteria, dentro de los quince (15) dias
habiles siguientes a la suscripcidon del acta de recibo.

Para adelantar el tramite de otorgamiento de la escritura publica de transferencia del
dominio del suelo al que se refiere este articulo, el propietario debera presentar la
siguiente documentacion en medios impresos y digital ante la entidad distrital
responsable:

5.1. Solicitud de iniciacion del procedimiento de transferencia.

5.2. Minuta escrita de cesidn gratuita de las areas publicas, con amojonado y alinderado
en sistema métrico decimal conforme con las instrucciones vigentes de la
Superintendencia de Notariado y Registro.

5.3. Estudio de titulos suscrito por abogado en ejercicio y copia de todos los actos
juridicos que conforman la tradicidn de los inmuebles en los Ultimos diez (10) afios.

5.4. Certificado/s de tradicidn y libertad del predio objeto de entrega y del predio de
mayor extension, donde consten la o las adquisiciones del o de los predios, cuya fecha
de expedicién no sea superior a un (1) mes.

5.5. Si es persona juridica debe acreditar su existencia y representacion legal mediante
el documento legal idoneo, cuya fecha de expedicién no sea superior a un (1) mes, junto
con autorizacion del érgano respectivo si sus estatutos asi lo requieren.

5.6. Poder especial del titular del derecho real de dominio debidamente otorgado ante
notario o juez de la Republica, cuando se actie mediante apoderado o mandatario, y
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donde se faculte de manera expresa para adelantar las actuaciones de escrituracion y
transferencia de las zonas de cargas general a favor de la entidad distrital competente.

5.7. Certificado de paz y salvo por impuesto predial y por contribucién de valorizacién del
predio objeto de transferencia.

5.8. Un plano del levantamiento topografico que refleje el estado del predio o los predios,
antes y después de la titulacién, debidamente amojonado/s y alinderado/s segun lo
establecido en las normas vigentes, asi como con su respectivo cuadro de areas.

Paragrafo. Teniendo en cuenta que la escritura publica de transferencia de las zonas de
obligaciones urbanisticas se autoriza por el notario con posterioridad a la entrega y recibo
de las mismas, no se radicaran nuevamente el instrumento de planeamiento, ni los
planos, en el entendido que ya reposan en el archivo de la entidad; sin embargo, si se
deberan protocolizar con la escritura publica.

ARTICULO SEXTO. Escritura publica de declaratoria de propiedad publica. De
conformidad con lo previsto en el articulo 117 de la Ley 388 de 1997, al no contar con la
comparecencia del propietario o propietarios y/o urbanizador y/o titular de la licencia
responsable para el otorgamiento de la escritura publica de cesidn, y una vez en firme la
correspondiente acta de toma de posesion de las zonas de cesion, el Banco de Suelos e
Inmobiliario de Monteria —BIM — procedera a tramitar la escritura publica que contenga
la declaratoria de propiedad publica a su favor, en representacion del municipio de
Monteria, sobre las zonas cuya posesion ha sido tomada.

Paragrafo. La declaratoria de propiedad publica procedera en casos excepcionales,
cuando se haya recibido la zona mediante acta o se haya hecho la toma de posesion,
pero no sea posible la transferencia al municipio de Monteria por imposibilidad de la
comparecencia del propietario de los suelos o por su incumplimiento legal de la
comparecencia, donde se ubican las zonas de cesion y/o del titular de la licencia segun
corresponda.

ARTICULO SEPTIMO. Procedimiento para el otorgamiento de la escritura de
declaratoria de propiedad publica. Previo al otorgamiento de la escritura de
declaratoria de propiedad publica, se debera observar el siguiente procedimiento
administrativo:
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7.1. Estudio de titulos. Para determinar el/os titular/es de derecho de dominio actual
sobre las zonas de cesidn involucradas, la forma como se adquirié o adquirieron la
propiedad y el correcto tracto sucesivo en la cadena traditicia que permita adelantar el
procedimiento ajustado a la ley.

7.2. Estudio técnico. Se desarrolla el analisis técnico que permita establecer las
condiciones del urbanismo al momento de llevar a cabo la declaratoria.

7.3. Comunicacidon para adelantar escritura publica de declaratoria de propiedad
publica. El Banco de Suelos e Inmobiliario de Monteria —BIM— enviara una (1)
comunicacién al urbanizador responsable y/o titular de la licencia y/o propietario/s, con
el objeto de informar el tramite que se adelantara. En la comunicacién se sefalara que
contara con un término maximo de quince (15) dias habiles siguientes al recibo de esta
para que comparezca a otorgar la escritura publica de transferencia de las zonas de
cesion a favor del municipio de Monteria y el procedimiento que se adoptara en caso
de que no comparezca el mencionado urbanizador y/o titular de la licencia y/o
propietario, lo anterior de conformidad con lo establecido en el articulo 37 de la Ley
1437 de 2011, o la norma que la modifique, derogue o sustituya.

7.4. Declaratoria de propiedad publica. Surtido el procedimiento administrativo descrito
en los numerales anteriores, se adelantara la declaratoria de propiedad publica
mediante la suscripcién de una escritura publica de declaratoria de propiedad publica,
con fundamento en los documentos urbanisticos aprobatorios del respectivo proyecto.
En todo caso, se observaran las normas notariales y registrales vigentes.

Paragrafo. Dado que la escritura publica de declaratoria de propiedad publica versa
sobre bienes de uso publico y/o destinados al uso publico, sefialados en actos
administrativos prevalentes (plano y resolucion aprobatoria), dicho instrumento publico
no incluye la declaracion del area remanente de las zonas que se conservan en dominio
privado.

ARTICULO OCTAVO. Correspondera al Banco de Suelos e Inmobiliario de Monteria —
BIM—, la expedicion de la certificacion de dotacidon y entrega de las zonas de cesion de
las actuaciones urbanisticas, para efectos de cumplir con la previsidén existente en el
Decreto Unico Nacional 1077 de 2015, que en el paragrafo 4© del articulo 2.2.6.1.1.7.,
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sefala que para poder expedir licencia de construccion por parte del Curador Urbano o
la autoridad competente, si la licencia de urbanismo esta vencida, se debera demostrar,
por parte del titular de la licencia de urbanismo o parcelacién, que se han ejecutado la
totalidad de las obras contempladas en la misma y entregado y dotado las cesiones
correspondientes.

Si el urbanizador responsable no ejecuto la totalidad de las obras contempladas en la
licencia y/o no hizo entrega y/o no doto las cesiones, el Banco de Suelos e Inmobiliario
de Monteria —BIM- no podra expedir la certificacion hasta que eso no se haya cumplido,
quedando facultado para intervenir en el tramite de licencia de construccién para hacer
cumplir las obligaciones que tiene el urbanizador responsable con el Municipio de
Monteria, iniciar las acciones de recibo vy titulacion y si es necesario, iniciar las acciones
policivas y/o judiciales conducentes a dicho fin de la entrega y dotacidn de las zonas de
cesion.

ARTICULO NOVENO. El presente Decreto rige a partir de la fecha de su expedicion.

Dado en Monteria a los

PUBLIQUESE Y CUMPLASE

HUGO FERNANDO KERGUELEN GARCIA
Alcalde
Municipio de Monteria
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EL ALCALDE DEL MUNICIPIO DE MONTERIA

En ejercicio de sus facultades constitucionales y legales, en especial las conferidas en

los articulos 1, 2, 209, 315 numerales 1, 2 v 3 de la Constitucion Politica; articulos 29

de la Ley 1551 de 2012, la Ley 388 de 1997, el Decreto Nacional 1077 de 2015 y len el
articulo 62 del Acuerdo 011 del 31 de mayo de 2024 y; )

CONSIDERANDO

Que el articulo 315 numerales 1, 2 v 3 de la Constitucion Politica de Colombia, atribuye
al alcalde Municipal hacer cumplir la constitucion, la ley, los decretos del gobierno, las
ordenanzas y los acuerdos del concejo municipal_y dirigir la accién administrativa del
municipio, en aras de propender por el cumplimiento del estado social de derecho,
conservando asi el orden publico en concordancia con el ordenamiento juridico.

Que la Administracién Municipal, en aras de poner en marcha uno de los componentes
del Plan de Desarrollo Monteria, "Una sola Monteria 2024-2028” el cual involucra el
mejoramiento de "/a calidad de vida de los monterianos y monterianas, reducir brechas
y desigualdades, afianzar la convergencia regional, garantizando a la ciudadania mejores
condiciones de trabajo, acceso a servicios publicos ampliando las oportunidades para las
Personas con mayores necesidades basicas insatisfechas, con un ordenamiento alrededor
del rio Sind, promoviendo un modelo de desarrollo humano”, autorizd al Alcalde a
fortalecer el patrimonio del Banco de Suelos Municipal, por medio un conjunto de
herramientas juridicas incluidas en el articulo 62 del Plan de Desarrollo vigente.

Que, a su vez, el Honorable Concejo Municipal, aprobo6 en el Acuerdo 011 de 2024 un
Titulo denominado “AUTORIZACIONES”, y dentro de ellas incluy6é el numeral 2° del
articulo 62, dirigido al fortalecimiento patrimonial del Banco de Suelos de la ciudad, bajo
el siguiente tenor literal:

“Los bienes inmuebles obtenidos como reparto de las cargas y beneficios en la aplicacion
de Jos distintos instrumentos de planificacion y gestion del suelo, con destinacion a uso
dotacional, y su manejo deberé sujetarse a las reglas definidas en las leyes, acuerdos,

Comentado [CT1]: Al ser s6lo reglamentario del articulo
62 del Plan de Desarrollo y no reglamentar nada del POT, el
tema de la entrega en sitio, traslado o pago compensatorio
de las cesiones para equipamiento, queda para
reglamentarse en el otro proyecto de decreto sobre el que
se hizo el analisis en documento aparte, como en efecto
estd.

La pregunta serd si es en ese otro proyecto de decreto donde
se determinen los temas de administracion y gestion de los
suelos de equipamiento que hara el Banco de Suelos y donde
se prevea la posibilidad de traslado o pago compensatorio, si
estd en proceso (como ya esta escrito en ese proyecto de
decreto) o la venta o comodato o incluso modificacion de
licenciamiento, si la cesion ya la tiene el municipio a su
nombre (que no esta por ningtn lado).

Incluso si TODAS LAS CESIONES serdn hechas a nombre del
Banco de Suelos o sélo las de equipamiento y no meternos
con cesiones para zonas verdes o parques.

Y, ademas, sera en el proyecto de decreto de
aprovechamiento econémico donde se deba decir el papel
del Banco de Suelos en la administracidn y gestion de estos
suelos, para poder implantar los proyectos que ya hemos
podido vislumbrar, como food halls, centros de servicios de
salud (servicios profesionales en salud no de atencion
médica, es decir, no para hospitales sino para consultorios y
servicios complementarios), comercio bien estructurado
para ser prestado en este tipo de suelos, etc. Y articular ahi
también, el aprovechamiento econémico a través de PEV, en
esos suelos y en el resto del espacio publico de Monteria.






DECRETO No 2024

"Por medio del cual se reglamenta el numeral 2° del articulo 62 del acuerdo 011 de 2024
— Plan de Desarrollo Econdmico, Social, Ambiental y de Obras Publicas de Monteria
2024-2028 “"Una sola Monteria”.

decretos y especificaciones del Acuerdo 003 de 2021 o el que lo modifigue, adicione o
sustituya.”

La Ley 388 de 1997, a través de su articulo 37 establece la necesidad de reglamentar,
por medio de la respectiva normatividad local, el tramite de cesion gratuitas de suelo
dotacional, que los propietarios de inmuebles deben realizar a favor del ente territorial,
con el fin de cumplir con el reparto equitativo de cargas y beneficios dentro de las
diferentes actuaciones urbanisticas:

“ARTICULO 37.- Espacio publico en actuaciones urbanisticas. Las reglamentaciones
distritales o municipales determinaran, para las diferentes actuaciones urbanisticas, las
ceslones gratuitas que los propietarios de inmuebles deben hacer con destino a vias
locales, equipamientos colectivos y espacio publico en general, y sefalarén el régimen
de permisos y licencias a gue se deben someter asi como las sanciones aplicables a los
Infractores a fin de garantizar el cumplimiento de estas obligaciones, todo ello de
conformidad con lo dispuesto en el Capitulo XI de esta Ley.

Que el paragrafo del articulo 5 de la Ley 9 de 1989, adicionado por el articulo 117 de la
Ley 388 de 1997 y modificado por el art. 39, Ley 2079 de 2021, seiala lo siguiente sobre
la incorporacion de areas publicas al espacio publico:

“El espacio publico resultante de los procesos de urbanizacion, parcelacion y construccion
se Incorporara con €l solo procedimiento de registro de la escritura de constitucion en la
Oficina de Instrumentos Publicos, en la cual se determinen las areas publicas objeto de
cesion y las areas privadas, por su localizacion y linderos, con base en lo aprobado en la
licencia urbanistica.”

En el mismo sentido se tiene el articulo 22 de la Ley 2044 de 2020, que adiciona tres
paragrafos al articulo 5 de la Ley 9 de 1989 asi:

“"Pardqgrafo 1. El _espacio publico resultante de la_adopcion de instrumentos de
planeamiento o de gestion o de la expedicion de licencias urbanisticas se incorporard
con el solo procedimiento de registro de la escritura de constitucion de la urbanizacion
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0 la parcelacion en la Oficina de Instrumentos Publicos, en la cual se determinen las
areas publicas objeto de cesion y las dreas privadas, por su localizacion y linderos.

La escritura correspondiente deberd otorgarse y registrarse antes de la iniciacion de las
ventas del proyecto respectivo.

Pardgrafo 2. El espacio publico resultante del desarrollo de proyectos de infraestructura
se incorporard mediante el registro de /a escritura de entrega o cesion en la oficina de
Instrumentos publicos. Asi mismo, previo procedimiento de desenglobe y apertura del
folio _de matricula inmobiliaria _en la escritura de cesion se debe determinar su
localizacion, cabida y linderos. La escritura correspondiente deberé otorgarse y
registrarse antes de la puesta en funcionamiento de /a infraestructura construida.

Pardgrafo 3. Luego de la suscripcion de la escritura del espacio publico generado
mediante cesion o entrega de infraestructura, se notificard por parte de la oficina de
Instrumentos publicos a las entidades territoriales como representantes del patrimonio
inmueble municipal o distrital, quienes en un término maximo de 15 dias habiles
verificaran su concordancia con las normas y estandares del espacio publico establecidas
en los instrumentos de I ordenamiento territorial de cada municipio o distrito si /a
encuentran acorde, manifestaran su aceptacion, caso contrario solicitaran al notario los
ajustes y aclaraciones respectivas y radicaran /as escrituras ajustadas a la respectiva
oficina de Registro de Instrumentos Publicos.”

Que el Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015, “Por medio del cual se expide e/
Decreto Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorid”, en los articulos
2.2.2.3 y siguientes, compil6 las disposiciones reglamentarias y definiciones relacionadas
con el espacio publico en el ordenamiento territorial.

Que el articulo 2.2.3.1.1. del Decreto antes mencionado establece que:

“Es deber del Estado velar por la proteccion de la integridad del espacio publico y por su
destinacion al uso comun, el cual prevalece sobre el interés particular. En el
cumplimiento de la funcion publica del urbanismo, los municipios y distritos deberan dar
prelacion a la planeacion, construccion, mantenimiento y proteccion del espacio publico
sobre los demds usos del sueld’.
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Que el articulo 2.2.3.2.1 del referido Decreto prevé, asi mismo, que:

“El espacio publico es el elemento articulador y estructurante fundamental del espacio
en la ciudad, asi como el regulador de las condiciones ambientales de la misma, y por lo
tanto se constituye en uno de los principales elementos estructurales de los Planes de
Ordenamiento Territorial.”.

Que el citado Decreto contiene las regulaciones relacionadas, entre otros aspectos, con
las areas de cesion, su incorporacion, entrega material y entrega anticipada. A su vez,
los articulos 2.2.6.1.4.6 y 2.2.6.1.4.7, respectivamente, atribuyen a los municipios y
distritos la funcidn de determinar las demas condiciones y procedimientos para garantizar
la incorporacion de las areas publicas al inventario inmobiliario municipal o distrital y
establecer los mecanismos y procedimientos para asegurar el cumplimiento de las obras
y dotaciones a cargo del urbanizador, sin perjuicio de otras normas vigentes.

Que los articulos 2.2.3.1.1 al 2.2.3.3.9 del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015,
regulan lo relacionado con la planeacion, disefio, construccion, administracion,
mantenimiento, defensa, conservacion, restitucion y financiacion del espacio publico.

Que el paragrafo del articulo 2.2.6.1.2.3.12 ibidem, prevé que:

“Los curadores urbanos o la entidad encargada del estudio, trémite y expedicion de
licencias, una vez en firme la correspondiente licencia de urbanizacion, parcelacion y/o
intervencion y ocupacion del espacio publico en sus diferentes modalidades asi como sus
prorrogas, modificaciones y/o revalidaciones, remitiréan mensualmente en los medios
tecnologicos que defina el municipio o distrito, a la entidad encargada de la
administracion del espacio publico del respectivo municipio o distrito, la informacion
relacionada con las dreas de cesiones urbanisticas gratuitas destinadas entre otros, a
vias, zonas verdes, parques, equipamientos colectivos y espacio publico en general, con
el objeto de hacer seguimiento a su entrega efectiva por parte de los urbanizadores,
parceladores yy/o titulares de licencias de intervencion y ocupacion del espacio publico,
en los medios y segun lo determine el municipio o distrito.”.

Que el Acuerdo 003 de 2021, por medio del cual se adopta el Plan de Ordenamiento
Territorial de la ciudad, expedido por el Concejo Municipal de Monteria, en su articulo
295, clasifica lo suelos urbanos y de expansion urbana de conformidad con su uso,
incluyendo en dicha clasificacion los usos dotacionales, de la siguiente manera:
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"Articulo 295. Clasificacion de los usos del suelo urbano y de expansion urbana.

4. Dotacional: Es aquel gue permite el desarrollo de actividades para el servicio a la
comunidad que corresponde al _sistema de equipamientos, tendientes a asegurar el
acceso a derechos fundamentales y derechos sociales y culturales para el desarrollo
Individual y colectivo, el cual puede ser ofertado por el sector publico y/o privado.”

Que el Plan de Ordenamiento Territorial Municipal vigente, en su articulo 301, igualmente
clasifica los usos dotacionales en los siguientes tipos:

Dotacional para servicios sociales
Educacion formal

Educacion no formal

Cultura

Deporte

Recreacion

Salud

Bienestar Social

Culto

Desarrollo comunitario

Dotacional de servicios basicos
Sequridad Giudadana

Defensa y Justicia

Servicios de la Administracion Publica
Abastecimiento de Alimentos
Cementerios

Servicios basicos asociados al sistema de movilidad
Servicios basicos asociados a sistemas matrices de prestacion de servicios public
Dotacional de productividad

Recintos de exposiciones y convenciones
Centros de albergue animal

Centros de economia naranja.

Que, dando cumplimiento a lo antes senalado, este despacho;
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DECRETA

ARTICULO PRIMERO. Objeto y ambito de aplicacion. El presente decreto tiene por
objeto reglamentar los mecanismos, instrumentos y procesos relacionados con el recibo,

incorporacién_y; titulacion, administracién-y-gestién-de los bienes inmuebles destinados
al uso dotacional, en favor del Municipio de Monteria, [que seran recibidos por el Banco

de Suelos e Inmobiliario de Monteria, que ejercerd su representacion legal.

Los bienes inmuebles destinados al uso dotacional o equipamiento podran ser aquellos

originados como cesion obligatoria gratuita, declaratoria de propiedad publica, cesion
adicional, remanente de obra publica y/o como resultado de un proceso de enajenacion,
entre otros, en el desarrollo de las acciones y actuaciones urbanisticas y de los
instrumentos de planificacion y gestion del suelo, conforme a lo establecido en la
Constitucién, la Ley, el Acuerdo Municipal 003 de 2021, que adoptd la revision general
del Plan de Ordenamiento Territorial de Monteria y el el Acuerdo 011 de 2024 Plan de
Desarrollo Monteria, “Una sola Monteria 2024-2028".

ARTICULO SEGUNDO. Definiciones. Para efectos de la correcta aplicacion del
presente decreto, ademas de las disposiciones contenidas en las normas nacionales y en
el Acuerdo 003 de 2021, se adoptan las siguientes definiciones:

2.1. Acta de recibo. Documento que da cuenta de la entrega material al Banco de
Suelos e Inmobiliario de Monteria de los bienes inmuebles destinados al uso dotacional o
equipamiento, originados como cesion obligatoria gratuita, declaratoria de propiedad
publica, cesion adicional, remanente de obra publica y/o como resultado de un proceso
de enajenacion, entre otros, en el desarrollo de las acciones y actuaciones urbanisticas y
de los instrumentos de planificacion y gestion del suelo, debidamente amojonadas y con
la denominacion urbanistica respectiva, definidas en el acto administrativo y los planos
expedidos por la autoridad urbanistica o en el plano récord urbanistico, por parte del
urbanizador o titular de derecho de dominio o Junta de Accién Comunal para el caso de
los desarrollos legalizados o la entidad responsable segtin corresponda dentro del tramite
respectivo.

Comentado [CT2]: PERLAS PARA RESOLVER

En este decreto no se regula NADA SOBRE la administracion
y gestion de dichos bienes inmuebles, ni de su compensacion
o traslado. Si la decision es hacerlo aca, se deben incorporar
unos capitulos propios sobre esos temas.

| Comentado [CT3]: OTRA PERLA PARA RESOLVER

Recibidos por el Banco de Suelos en nombre del municipio y
titulados a nombre del municipio? Y que queden en el sector
central? Obrando bajo la figura de estipulacion en favor de
terceros? Para que no entren al patrimonio del Banco de
Suelos y no se generen esos efectos tributarios y contables
no deseados?

O mejor titulados a nombre del Banco de Suelos, en
representacion del municipio y asumir todo lo que se viene
con ello?
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2.2, Acta de recibo anticipado. Documento que da cuenta de la entrega material al
Banco de Suelos e Inmobiliario de Monteria de los bienes inmuebles destinados al uso
dotacional o equipamiento, que seran sefialados como zonas de cesidn obligatorias
gratuitas en licenciamiento urbanistico posterior, respecto de predios sin urbanizar, por
parte del propietario de dichos predios o de la entidad publica responsable de la
respectiva accion y/o actuacion urbanistica.

2.3. Acta de recibo parcial. Documento que da cuenta de la entrega material al Banco
de Suelos e Inmobiliario de Monteria, de los bienes inmuebles destinados al uso
dotacional o equipamiento, originados como cesidn obligatoria gratuita, cesién adicional,
remanente de obra publica y/o como resultado de un proceso de enajenacion,
debidamente amojonadas y con la denominacion urbanistica respectiva, ya sea por
categorias de tipo de zona de cesion, o de manera individual.

2.4. Acta de toma de posesion. Documento que da cuenta de la asuncion de la
tenencia material, por parte del Banco de Suelos e Inmobiliario de Monteria, de las zonas
de cesion obligatorias gratuitas o cesidn adicional, destinadas al uso dotacional o
equipamiento, debidamente amojonadas y con la denominacion urbanistica respectiva,
definidas en los actos administrativos y los planos expedidos por la autoridad urbanistica,
, en aquellos eventos en que no es posible obtener voluntariamente la entrega material
de dichas zonas por parte del urbanizador responsable y/o del titular de la respectiva
licencia urbanistica; o cuando se trata de zonas derivadas de una legalizacion de un
asentamiento humano de origen ilegal.

2.5. Anuencia. Documento por medio del cual el Banco de Suelos e Inmobiliario de
Monteria, como representante legal de la propiedad inmobiliaria de Monteria, otorga el
consentimiento o la autorizacion para adelantar modificaciones, redefiniciones,
sustituciones y demas acciones necesarias sobre los predios incorporados en el inventario
del patrimonio inmobiliario de Monteria, siendo requisito indispensable para que se
otorgue la correspondiente licencia de urbanizacién y construccién o se lleve a cabo la
actuacion administrativa respectiva, conforme con lo sefialado en el articulo 2.2.6.1.2.1.5
del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015.

2.6. Calidad. Conjunto de rasgos o caracteristicas inherentes a un bien o servicio que
determinan su aptitud para satisfacer las necesidades que se demandan del mismo de
acuerdo con su uso y destinacion y que permiten apreciarlo como igual, mejor o peor que
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los restantes de su especie. La calidad urbana consiste en definir el punto en que un
espacio urbano facilita o dificulta la satisfaccién de necesidades espaciales, sociales,
ambientales o culturales.

2.7. Banco de suelos e inmobiliario de Monteria - BIM. Es la entidad publica titular
del derecho de dominio sobre los bienes inmuebles catalogados como dotacionales o
equipamiento del Municipio de Monteria, entre otros, que fuera creado por el Acuerdo
Municipal 003 de 2021 y reglamentado mediante Decreto Municipal No 0085 del 13 de
febrero de 2024.

2.8. Estudio de titulos. Andlisis juridico y cronoldgico de documentos que contienen
actos de disposicion sobre un inmueble (escrituras, certificado de tradicion y libertad,
resoluciones, actas, sentencias, entre otros) con el fin de determinar la titularidad del
derecho de dominio del inmueble, cabida y linderos del predio, gravamenes y limitaciones
al dominio que pueda presentar el inmueble en un periodo de tiempo no menor a diez
afos.

2.9. Estudio técnico. Andlisis de la documentacion técnica (planos urbanisticos,
informacion catastral, licencias urbanisticas, actos administrativos, entre otros) con el fin
de identificar la localizacion, areas, linderos, informacion catastral, uso y posibles riesgos
del predio o area de terreno objeto de estudio.

2.10. Localizacion. Se refiere a las caracteristicas de ubicacion y/o determinacion del
lugar para emplazar un uso o soporte urbano.

2.11. Plano definitivo de obra publica. Es el documento que integra las condiciones
urbanisticas de un proyecto de obra publica y en el cual se registra la generacion,
modificacion y transformacion del espacio publico como consecuencia del desarrollo de
proyectos de obra publica que generan espacios publicos o su redefinicion.

2.12. Resolucion de transferencia. Es el acto administrativo por el cual se transfiere
la titularidad del derecho real de dominio o propiedad sobre un inmueble por parte de
una entidad publica del orden nacional o territorial.

2.13. Titulo de transferencia. Documento traslaticio de derechos de dominio sobre un
bien inmueble a favor del Municipio de Monteria, tales como escritura publica, resolucion
de transferencia, orden administrativa o judicial.
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2.14. Visita técnica. Es una verificacion en terreno de las condiciones fisicamente
existentes en uno o varios predios, para determinar entre otros aspectos:
correspondencia con la documentacion urbanistica vigente, estado actual, posibles
invasiones u ocupaciones.

CAPITULO UNICO

Recepcion y titulacion a favor del Banco de Suelos e Inmobiliario, en
representacion del Municipio de Monteria, de las zonas de cesion derivadas
de instrumentos de planeacion y actuaciones urbanisticas

ARTICULO TERCERO. Escritura publica de constitucién de urbanizacién. De
conformidad con el articulo 2.2.6.1.4.6 del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015,
modificado por el articulo 33 del Decreto Nacional 1783 de 2021, el suelo destinado a
zonas de cesion para el uso dotacional o equipamiento, resultante de los procesos de
urbanizacion, parcelacion y construccion se incorporara con el solo procedimiento de
registro de la escritura respectiva en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos, en
la cual se determinen las areas publicas objeto de cesidn y las areas privadas, por su
localizacion vy linderos, con base en los planos aprobados en la licencia urbanistica, sin
que sea necesaria la concurrencia de la autoridad municipal..

Para el caso del Municipio de Monteria, la correspondiente licencia urbanistica dispondra
expresamente que |la titulacion de estos suelos de cesién para uso dotacional o
equipamiento, se efectuara a nombre de la Empresa Industrial y Comercial del Estado
“BANCO DE SUELOS E INMOBILIARIO DE MONTERIA, identificada con el NIT
901809997-1, efecto para el cual se oficiara a los Notarios y Curadores Urbanos del
Municipio, adjuntando copia del presente Decreto, con el fin de que incluyan en sus
minutas, formularios y demas documentos de Ley, la correspondiente mencion en ese
sentido.

En todo caso, si durante la vigencia de la licencia urbanistica son aprobadas
modificaciones a los actos administrativos de licenciamiento, que involucren cambios en
la configuracion o area de terreno de las cesiones publicas para suelo dotacional o
equipamiento, siempre y cuando no se haya efectuado la entrega material al Banco de
Suelos e Inmobiliario de Monteria, el titular de las licencias debera otorgar las escrituras

Comentado [CT4]: Por la naturaleza de la Empresa se
pagarian impuestos prediales y valorizacion y hasta plusvalia
si llegare a existir alguin caso. Este es el tema clave en la
toma de decision de tener estos predios a nombre del Banco
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publicas de reforma a la escritura de constitucion de urbanizacion o parcelacion con base
en los referidos actos administrativos debidamente ejecutoriados sin que se requiera la
concurrencia y/o autorizacién de las autoridades municipales

El urbanizador responsable comunicara de las modificaciones de las escrituras que se
adelanten a las zonas de cesion para suelo dotacional o equipamiento, una vez hayan
sido transferidas al Banco de Suelos e Inmobiliario de Monteria. Lo anterior, sin perjuicio
de que para la expedicion del acto administrativo que autoriza la modificacion o la referida
licencia urbanistica por parte del curador urbano, debe contarse con la anuencia previa
del Banco de Suelos e Inmobiliario de Monteria.

Paragrafo. Sin perjuicio de lo aqui estipulado, el proceso de escrituracion al que hace
referencia el presente articulo se regira, en lo no regulado aqui, por lo dispuesto en el
articulo 2.2.6.1.4.6. del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015, modificado por el
articulo 33 del Decreto Nacional 1783 de 2021.

ARTICULO CUARTO. Escritura publica de cesién. Cumplida la entrega material de
las zonas de cesion, y si el urbanizador y/o titular de la licencia no hubiese transferido la
propiedad del suelo donde se ubican las zonas de cesion obligatorias y gratuitas para
equipamiento o dotacional, deberd adelantar el tramite de titulacion ante el Banco de
Suelos e Inmobiliario de Monteria_y a su nombre, en representacion del municipio de
Monteria.

Previamente a adelantar el tramite notarial de la escritura publica, el urbanizador y/o
titular de la licencia debera presentar ante el Banco de Suelos e Inmobiliario de Monteria
la siguiente documentacion en medios impresos y/o digitales, asi:

4.1. Solicitud de iniciacion de procedimiento escrituracion.

4.2. Minuta escrita de cesidn gratuita de las areas publicas, con amojonamiento en
sistema métrico decimal conforme con las instrucciones vigentes de la Superintendencia
de Notariado y Registro.

4.3. Estudio de titulos y copia de la documentacién que acredite la propiedad del
solicitante y las de todos los actos juridicos que conforman la tradicion de los inmuebles
en los Ultimos diez (10) afios.
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4.4. Certificado de tradicion y libertad del predio en mayor extension del proyecto
urbanistico con fecha de expedicidn no superior a un (1) mes, donde consten la o las
adquisiciones del o de los predios.

4.5. Si es persona juridica debe acreditar su existencia y representacién legal mediante
el documento legal idéneo, cuya fecha de expedicion no sea superior a un (1) mes, junto
con autorizacion del érgano respectivo si sus estatutos asi lo requieren.

4.6. Poder especial del titular del derecho real de dominio debidamente otorgado ante
notario o juez de la Republica, cuando se actiie mediante apoderado o mandatario, y
donde se faculte de manera expresa para adelantar las actuaciones de escrituracion de
las zonas de cesidn a favor del Banco de Suelos e Inmobiliario de Monteria.

4.7. Acreditacion de que el predio se encuentra al dia en el pago del impuesto predial y
contribucion de valorizacion.

Paragrafo. Teniendo en cuenta que la escritura publica de cesion de areas publicas
obligatorias se autoriza por el notario con posterioridad a la entrega y recibo de las
mismas, no se radicaran nuevamente en el Banco de Suelos e Inmobiliario de Monteria
las licencias urbanisticas, ni los planos, en el entendido que ya reposan en el archivo de
la entidad; sin embargo, dichos documentos se deberan protocolizar con la escritura
publica. No obstante, en caso de que se presenten modificaciones al proyecto urbanistico
que involucren cambios en las cesiones publicas, luego de la entrega y recibo de las
mismas, el urbanizador y/o titular de la licencia responsable debera informar la situacion
al Banco de Suelos e Inmobiliario de Monteria, radicar la documentacion complementaria
y adelantar el proceso de entrega material y transferencia de dominio conforme a las
condiciones urbanisticas y demds normatividad vigente.

ARTICULO QUINTO. Escritura publica de transferencia de las areas de
obligaciones urbanisticas a favor del Municipio de Monteria. Cumplida la entrega
material de las areas sefialadas como obligaciones generales a través de las licencias
urbanisticas, el propietario del suelo donde se ubican debera adelantar el tramite de
transferencia de dominio ante el Banco de Suelos e Inmobiliario de Monteria_y a su
nombre, en representacion del municipio de Monteria, dentro de los quince (15) dias
habiles siguientes a la suscripcion del acta de recibo.
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Para adelantar el tramite de otorgamiento de la escritura publica de transferencia del
dominio del suelo al que se refiere este articulo, el propietario deberd presentar la
siguiente documentaciéon en medios impresos y digital ante la entidad distrital
responsable:

5.1. Solicitud de iniciacion del procedimiento de transferencia.

5.2. Minuta escrita de cesion gratuita de las areas publicas, con amojonado y alinderado
en sistema métrico decimal conforme con las instrucciones vigentes de la
Superintendencia de Notariado y Registro.

5.3. Estudio de titulos suscrito por abogado en ejercicio y copia de todos los actos
juridicos que conforman la tradicién de los inmuebles en los Ultimos diez (10) afios.

5.4. Certificado/s de tradicion y libertad del predio objeto de entrega y del predio de
mayor extension, donde consten la o las adquisiciones del o de los predios, cuya fecha
de expedicion no sea superior a un (1) mes.

5.5. Si es persona juridica debe acreditar su existencia y representacion legal mediante
el documento legal idéneo, cuya fecha de expedicion no sea superior a un (1) mes, junto
con autorizacién del érgano respectivo si sus estatutos asi lo requieren.

5.6. Poder especial del titular del derecho real de dominio debidamente otorgado ante
notario o juez de la Republica, cuando se actie mediante apoderado o mandatario, y
donde se faculte de manera expresa para adelantar las actuaciones de escrituracion y
transferencia de las zonas de cargas general a favor de la entidad distrital competente.

5.7. Certificado de paz y salvo por impuesto predial y por contribucion de valorizacion del
predio objeto de transferencia.

5.8. Un plano del levantamiento topografico que refleje el estado del predio o los predios,
antes y después de la titulacién, debidamente amojonado/s y alinderado/s segln lo
establecido en las normas vigentes, asi como con su respectivo cuadro de areas.

Paragrafo. Teniendo en cuenta que la escritura publica de transferencia de las zonas de
obligaciones urbanisticas se autoriza por el notario con posterioridad a la entrega y recibo
de las mismas, no se radicaran nuevamente el instrumento de planeamiento, ni los
planos, en el entendido que ya reposan en el archivo de la entidad; sin embargo, si se
deberan protocolizar con la escritura publica.
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ARTICULO SEXTO. Escritura publica de declaratoria de propiedad publica. De
conformidad con lo previsto en el articulo 117 de la Ley 388 de 1997, al no contar con la
comparecencia del propietario o propietarios y/o urbanizador y/o titular de la licencia
responsable para el otorgamiento de la escritura publica de cesion, y una vez en firme la
correspondiente acta de toma de posesion de las zonas de cesion, el Banco de Suelos e
Inmobiliario de Monteria —BIM — procedera a tramitar la escritura publica que contenga
la declaratoria de propiedad publica a su favor, en representacion del municipio de
Monteria, sobre las zonas cuya posesion ha sido tomada.

Paragrafo. La declaratoria de propiedad publica procedera en casos excepcionales,
cuando se haya recibido la zona mediante acta o se haya hecho la toma de posesion,
pero no sea posible la transferencia al municipio de Monteria por imposibilidad de la
comparecencia del propietario de los suelos o por su incumplimiento legal de la
comparecencia, donde se ubican las zonas de cesion y/o del titular de la licencia segln
corresponda.

ARTICULO SEPTIMO. Procedimiento para el otorgamiento de la escritura de
declaratoria de propiedad publica. Previo al otorgamiento de la escritura de
declaratoria de propiedad publica, se debera observar el siguiente procedimiento
administrativo:

7.1. Estudio de titulos. Para determinar el/os titular/es de derecho de dominio actual
sobre las zonas de cesion involucradas, la forma como se adquirié o adquirieron la
propiedad y el correcto tracto sucesivo en la cadena traditicia que permita adelantar el
procedimiento ajustado a la ley.

7.2. Estudio técnico. Se desarrolla el andlisis técnico que permita establecer las
condiciones del urbanismo al momento de llevar a cabo la declaratoria.

7.3. Comunicacion para adelantar escritura publica de declaratoria de propiedad
publica. El Banco de Suelos e Inmobiliario de Monteria —BIM- enviard una (1)
comunicacion al urbanizador responsable y/o titular de la licencia y/o propietario/s, con
el objeto de informar el tramite que se adelantara. En la comunicacion se sefalara que
contara con un término maximo de quince (15) dias habiles siguientes al recibo de esta
para que comparezca a otorgar la escritura publica de transferencia de las zonas de
cesion a favor del municipio de Monteria y el procedimiento que se adoptara en caso
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de que no comparezca el mencionado urbanizador y/o titular de la licencia y/o
propietario, lo anterior de conformidad con lo establecido en el articulo 37 de la Ley
1437 de 2011, o la norma que la modifique, derogue o sustituya.

7.4. Declaratoria de propiedad publica. Surtido el procedimiento administrativo descrito
en los numerales anteriores, se adelantara la declaratoria de propiedad publica
mediante la suscripcion de una escritura publica de declaratoria de propiedad publica,
con fundamento en los documentos urbanisticos aprobatorios del respectivo proyecto.
En todo caso, se observaran las normas notariales y registrales vigentes.

Paragrafo. Dado que la escritura publica de declaratoria de propiedad publica versa
sobre bienes de uso publico y/o destinados al uso publico, sefialados en actos
administrativos prevalentes (plano y resolucion aprobatoria), dicho instrumento publico
no incluye la declaracion del area remanente de las zonas que se conservan en dominio
privado.

ARTICULO OCTAVO. Corresponderé al Banco de Suelos e Inmobiliario de Monteria —
BIM-, la expedicion de la certificacion de dotacion y entrega de las zonas de cesion de
las actuaciones urbanisticas, para efectos de cumplir con la previsién existente en el
Decreto Unico Nacional 1077 de 2015, que en el paragrafo 4° del articulo 2.2.6.1.1.7.,
sefiala que para poder expedir licencia de construccion por parte del Curador Urbano o
la autoridad competente, si la licencia de urbanismo esta vencida, se debera demostrar,
por parte del titular de la licencia de urbanismo o parcelacion, que se han ejecutado la
totalidad de las obras contempladas en la misma y entregado y dotado las cesiones
correspondientes.

Si el urbanizador responsable no ejecuto la totalidad de las obras contempladas en la
licencia y/o no hizo entrega y/o no doto las cesiones, el Banco de Suelos e Inmobiliario
de Monteria —BIM— no podra expedir la certificacién hasta que eso no se_haya cumplido,
quedando facultado para intervenir en el tramite de licencia de construccion para hacer
cumplir las obligaciones que tiene el urbanizador responsable con el Municipio de
Monteria, iniciar las acciones de recibo y titulacion y si es necesario, iniciar las acciones
policivas y/o judiciales conducentes a dicho fin de la entrega y dotacién de las zonas de
cesion.
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ARTICULO NOVENO. El presente Decreto rige a partir de la fecha de su expedicion.

Dado en Monteria a los

PUBLIQUESE Y CUMPLASE

HUGO FERNANDO KERGUELEN GARCIA
Alcalde
Municipio de Monteria
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MINISTERIO DE VIVIENDA, CIUDAD Y TERRITORIO 17-10-2023 11:38
El 0 FA:D

Bog otad , D.C , ORIGEN 70103 GRUBD DECONCERTOS LUISA FERMANDA BERMUDES PAVA

P ST < -,
Doctor 2023EE0096808 I OO0 O A
Asunto: Concepto - Expropiacién administrativa.

Radicado - 2023ER0120406.

En atencién a la solicitud del asunto, en la cual plantea interrogantes
relacionados con la expropiacion administrativa, al respecto se exponen algunas
consideraciones en relacion con sus inquietudes, no sin antes sefalar que esta
Oficina Asesora Juridica dentro de las funciones asignadas por el Decreto Ley
3571 de 2011, emite conceptos de caracter general dentro de la abstraccion que
le permiten sus competencias, sin pronunciarse sobre asuntos de caracter
particular y concreto. Dicha peticion sera atendida en la modalidad de consulta,
para lo cual se cuenta con el término de treinta (30) dias habiles, de conformidad
con lo establecido en el numeral 2° del articulo 14 del Cédigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, sustituido mediante la Ley
1755 del 30 de junio de 2015.

CONSIDERACIONES:

Sea lo primero sefialar que los conceptos que el Ministerio de Vivienda, Ciudad
y Territorio emite en atencién a las consultas formuladas sobre las materias de
su competencia, tienen sentido general y abstracto, y en esa medida no tienen
caracter vinculante, ni comprometen la responsabilidad de la entidad como
tampoco pueden condicionar el ejercicio de sus competencias administrativas.

Igualmente, es pertinente sefialar que el Ministerio de Vivienda, Ciudad y
Territorio tiene como objetivo primordial lograr, en el marco de la ley y sus
competencias, formular, adoptar, dirigir, coordinar y ejecutar la politica publica,
planes y proyectos en materia del desarrollo territorial y urbano planificado del
pais, la consolidacion del sistema de ciudades, con patrones de uso eficiente y
sostenible del suelo, teniendo en cuenta las condiciones de acceso y financiacidn
de vivienda, y de prestacion de los servicios publicos de agua potable vy
saneamiento basico.?

1 “Articulo 1° del Decreto Ley 3571 del 27 de septiembre de 2011 “Por el cual se establecen los objetivos, estructura,
funciones del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio y se integra el Sector Administrativo de Vivienda, Ciudad y
Territorio”.
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En este orden, la Oficina Asesora Juridica, esta facultada para resolver consultas
relacionadas con la aplicacién e interpretacion de normas relacionadas con temas
0 materias que son objeto de regulacion por esta cartera ministerial sin
pronunciarse sobre casos particulares y concretos, razén por la cual en lo
referente al tema se pronuncia de la siguiente manera:

CONSULTA 1:

"épuede un alcalde municipal dar inicio a un proceso de expropiacion -via administrativa-
sobre unos bienes inmuebles declarados como de utilidad publica para construir un
parque publico, sin que exista la demostracion previa de urgencia de que trata la Ley 9
de 1989 y la Ley 388 de 1997, para evitar la via judicial?”

Con respecto a la consulta realizada, se verifica que el marco legal de la expropiacién
administrativa, es la Ley 388 de 1997, la cual ha presentado multiples modificaciones.”

En primera medida y previo a abordar lo concerniente a la expropiacién
administrativa, es importante aclarar al consultante que existen varias
modalidades de expropiacién de acuerdo a normas especiales que establecen la
expropiacién administrativa en materias especificas y cuyo procedimiento
dependera de lo contemplado en la norma especial, de alli que en esta ocasion,
solo se abordara la expropiacién administrativa por motivos de utilidad publica
contemplada en la Ley 388 de 1997 y un breve referente con la expropiacién
judicial; preciando desde ya que el Ministerio no ejerce ningun tipo de control de
legalidad sobre los actos que las autoridades emitan en esta materia, siendo su
control eminentemente judicial.

1. LA FIGURA DE LA EXPROPIACION

La génesis de la figura de la expropiacién se encuentra en el articulo 58 de la
Constitucién Politica de Colombia, como una formula de la que goza el estado
para efectos de facilitar la ejecucién y materializacién de los diferentes
programas que benefician al interés general, como manifestacion del estado
social de derecho, y a su vez como reflejo de principios como el de solidaridad y
la utilizacion eficiente de los recursos en favor del interés general, el cual debe
prevalecer sobre el interés particular.

Al respecto el Consejo de Estado mediante sentencia de unificacion, menciona
lo siguiente con respecto a la figura de la expropiacion:

"“E| articulo 58 de la Constitucion Politica protege y garantiza el derecho a la
propiedad y los demdas derechos adquiridos “con arreglo a las leyes civiles”,
igualmente dispone su funcién ecoldgica y social, como se lee a continuacion:

"Se garantiza la propiedad privada y los demas derechos adquiridos con arreglo a
las leyes civiles, los cuales no pueden ser desconocidos ni vulnerados por leyes
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posteriores. Cuando de la aplicacion de una ley expedida por motivos de utilidad
publica o interés social, resultare en conflicto los derechos de los particulares con la
necesidad por ella reconocida, el interés privado debera ceder al interés publico o
social.

La propiedad es una funcién social que implica obligaciones. Como tal, le es
inherente una funcién ecoldgica”.

Se observa como el Constituyente decidié proteger el derecho a la propiedad en la
medida en que su adquisicion se haya ajustado a las prescripciones del
ordenamiento juridico, lo anterior bajo el entendido que ella cumpla la funcién social
y ecoldgica que por disposicion superior esta llamada a desempefar.

Se reconocié, asimismo, que en caso de conflicto entre el derecho a la
propiedad particular y el interés general, este ultimo primaria y que el
derecho de propiedad debia ceder en procura de la satisfaccion de aquel,
por lo que resulta claro que Ia propiedad privada no es un derecho absoluto
o Intangible!'/,

Si bien es cierto que se debe respetar la propiedad privada, también lo es que dicho
derecho puede ser limitado cuando no se acata lo reglado, es decir, cuando no
cumple la funcion social o ecoldgica, o cuando su adquisicion quebrante las normas
que la sustenta o, incluso, cuando entra en conflicto con el interés general. Lo
anterior es la razon por la cual el Constituyente y el legislador disefaron diferentes
instrumentos, en el marco de los cometidos constitucionales, dirigidos a “enervar”
ese derecho por la ocurrencia de alguno de los supuestos mencionados, como es el
caso de la figura de la expropiacion!?!,”

La expropiacion ha sido definida, entonces, como “una operacion de
derecho publico por la cual el Estado obliga a un particular a cumplir Ila
tradicion del dominio privado al dominio publico de un bien, en beneficio de
la comunidad y mediante una indemnizaciéon previa”31.”2 (Negrilla y
subrayado fuera del texto)

2. EXPROPIACION JUDICIAL

En términos generales, la expropiacién judicial, es la regla general para la
adquisicién de bienes inmuebles por motivos de utilidad publica, la cual se
adelanta a través de la jurisdiccion civil de acuerdo con lo establecido en el
Codigo General del Proceso, a diferencia de la administrativa cuyo tramite se
adelanta por la misma administracién, sobre lo cual se ahondara a continuacion.

3. ETAPA DE ENAJENACION VOLUNTARIA.

2 Apartes citados por el Consejo de Estado, sala de lo contencioso administrativo, seccién primera sentencia del 11 de
diciembre de 2015, EXP. 25000-23-24-000-2006-01002-01, C.P Dr. ROBERTO AUGUSTO SERRATO VALDES.
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Para adelantar la expropiacion ya sea esta administrativa o judicial, debe
agotarse un procedimiento previo que consta de las siguientes etapas:

v' Expedicién de acto administrativo que declara la utilidad publica o de
interés social y la urgencia. (articulos 63 al 66 de la Ley 388 de 1997)
-la urgencia solo es requerida para la expropiacién administrativa-
Presentacion de oferta de compra. (articulos 66 de la Ley 388 de 1997)
La negociacion del precio.

La enajenacién voluntaria. (en caso de aceptacién de la oferta)

Pago del precio dentro de los 30 dias a la aceptacién de la oferta.

RN

4. EXPROPIACION ADMINISTRATIVA

Agotadas las etapas previas, es decir, I) la declaratoria de utilidad publica o de
interés social y la urgencia II) la presentacion de la oferta de compra III) y
cuando resulte fallida la misma, ya sea por no aceptacion de la oferta o por el
silencio del propietario del inmueble, se procedera al inicio del proceso de
expropiacién propiamente dicho.

Al respecto, el articulo 68 de la ley 388 de 1997, establece cada uno de los pasos
a seguir para adelantar la expropiacion administrativa en los siguientes
términos:

"ARTICULO 68. DECISION DE LA EXPROPIACION. Cuando habiéndose determinado
gue el procedimiento tiene el caracter de expropiacion por via administrativa, y
transcurran treinta (30) dias habiles contados a partir de la ejecutoria del acto
administrativo de que trata el articulo 66 de la presente ley, sin que se haya llegado
a un acuerdo formal para la enajenacion voluntaria contenido en un contrato de
promesa de compraventa, la autoridad competente dispondréa mediante acto
motivado la expropiacion administrativa del bien inmueble correspondiente, el cual
contendra lo siguiente:

1. La identificacion precisa del bien inmueble objeto de expropiacion.
2. El valor del precio indemnizatorio y la forma de pago.

3. La destinaciéon que se dara al inmueble expropiado, de acuerdo con los motivos
de utilidad publica o de interés social que se hayan invocado y las condiciones de
urgencia que se hayan declarado.

4. La orden de inscripcién del acto administrativo, una vez ejecutoriado, en la
correspondiente Oficina de Registro de Instrumentos Publicos, para los efectos de
qgue se inscriba la transferencia del derecho de dominio de su titular a la entidad que
haya dispuesto la expropiacion.
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5. La orden de notificacién a los titulares de derecho del dominio u otros derechos
reales sobre el bien expropiado, con indicacion de los recursos que legalmente
procedan en via gubernativa.”

5. CAUSALES PARA LA DECLARATORIA DE UTILIDAD PUBLICA O
INTERES SOCIAL y URGENCIA.

Ahora bien y con respecto a las inquietudes sobre las causales para declarar la
utilidad publica y la urgencia, el ordenamiento juridico ha instituido en los
articulos 58 y 63 de la Ley 388 de 1997, las causales para declarar la utilidad
publica en los siguientes términos:

"Para efectos de decretar su expropiacion y ademas de los motivos determinados en

otras leyes vigentes se declara de utilidad publica o interés socjal la adquisicion

de inmuebles para destinarlos a los siguientes fines:

a) Eiecucion de proyectos de construccion de infraestructura social en los

sectores de la salud, educacion, recreacién, centrales de abasto y seguridad
ciudadana;

b) Desarrollo de proyectos de vivienda de interés social, incluyendo los de
legalizacion de titulos en urbanizaciones de hecho o ilegales diferentes a las
contempladas en el articulo 53 de la Ley 92 de 1989, la rehabilitacién de inquilinatos
y la reubicacion de asentamientos humanos ubicados en sectores de alto riesgo;

c) Ejecucion de programas y proyectos de renovacién urbana y provisiéon de
espacijos publicos urbanos;

d) Ejecucion de proyectos de produccion, ampliacion, abastecimiento y distribucion
de servicios publicos domiciliarios;

e) Ejecucion de programas y proyectos de infraestructura vial y de sistemas de
transporte masivo;

f) Ejecucion de proyectos de ornato, turismo y deportes;

g) Funcionamiento de las sedes administrativas de las entidades publicas, con
excepcion de las empresas industriales y comerciales del Estado y las de las
sociedades de economia mixta, siempre y cuando su localizacion y la consideracion
de utilidad publica estén claramente determinados en los planes de ordenamiento o
en los instrumentos que los desarrollen;

h) Preservacion del patrimonio cultural y natural de interés nacional, regional y local,
incluidos el paisajistico, ambiental, histérico y arquitecténico;
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i) Constitucion de zonas de reserva para la expansion futura de las ciudades;

j) Constitucidon de zonas de reserva para la proteccion del medio ambiente y los
recursos hidricos;

k) Ejecucion de proyectos de urbanizacién y de construccion prioritarios en los
términos previstos en los planes de ordenamiento, de acuerdo con lo dispuesto en
la presente ley;

1) Ejecucién de proyectos de urbanizacion, redesarrollo y renovacién urbana a través
de la modalidad de unidades de actuacién, mediante los instrumentos de reajuste
de tierras, integracion inmobiliaria, cooperacion o los demas sistemas previstos en
esta ley;

m) El traslado de poblaciones por riesgos fisicos inminentes."

Por su parte, en la misma norma se expresa lo siguiente:

"ARTICULO 63. MOTIVOS DE UTILIDAD PUBLICA. Se considera que existen motivos
de utilidad publica o de interés social para expropiar por via administrativa el
derecho de propiedad y los demas derechos reales sobre terrenos e inmuebles,

cuando, conforme a las reglas sefialadas por la presente ley, la respectiva

sefialadas en las letras a). b). c). d). e), h), i) k). I) v m) del articulo 58 de

s_uhas_ta, de los terrenos e /nmueb/es objeto del proced/m/ento previsto en e/
capitulo VI de la presente ley.”

Por su parte y con respecto a las condiciones de urgencia, establecio lo siguiente:

"ARTICULO 64. CONDICIONES DE URGENCIA. Las condiciones de urgencia que
autorizan la expropiacion por via administrativa seran declaradas por la instancia o
autoridad competente, segun lo determine el concejo municipal o distrital. o Ia
iunta metropolitana, segun sea el caso. mediante acuerdo. Esta instancia

tendra la competencia general para todos los eventos.

ARTICULO 65. CRITERIOS PARA LA DECLARATORIA DE URGENCIA. De
acuerdo con la naturaleza de los motivos de utilidad publica o interés social de que
se trate, las condiciones de urgencia se referirdn exclusivamente a:
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COLOMBIA

POTEMCIA DE LA

VIDA

1. Precaver la elevacion excesiva de los precios de los inmuebles, segun las
directrices y parametros que para el efecto establezca el reglamento que expida el
Gobierno Nacional.

2. El caracter inaplazable de las soluciones que se deben ofrecer con ayuda el
instrumento expropiatorio.

3. Las consecuencias lesivas para la comunidad que se producirian por la excesiva
dilacién en las actividades de ejecucidén del plan, programa, proyecto u obra.

4. La prioridad otorgada a las actividades que requieren la utilizacion del sistema
expropiatorio en los planes y programas de la respectiva entidad territorial o
metropolitana, segun sea el caso.”

Por Gltimo y con respecto a la procedencia de la expropiacidon administrativa para
la realizacion de un parque en particular, como se manifestdé antes, debe
verificarse si este cumple con alguno de los presupuestos para la declaratoria de
utilidad publica o interés social, y debera también verificarse si cumple con los
criterios de urgencia dispuestos por las normas antes mencionadas, que debera
evaluar el Concejo Municipal, lo cual dependera de circunstancias facticas que
resultan imposible de evaluar en esta instancia, tales como la importancia del
programa que se pretende adelantar, la necesidad que se pretende satisfacer,
entre otras situaciones.

CONCLUSION

A modo de conclusion de todo lo expuesto hasta aqui y de cara a la pregunta,
esta oficina asesora juridica colige lo siguiente:

> La expropiacién judicial es la regla general para lograr el traslado del
dominio en caso de fracasar la enajenacién voluntaria, es decir, se debe
acudir en todos los casos en que se cumplan con los requisitos
mencionados en el articulo 58 de la Ley 388 de 1997 y cuando quiera que
no se cumplan con los presupuestos contemplados para la urgencia, pues
este ultimo requisito es el que fundamenta el tramite excepcional para
acudir a la expropiacién administrativa.

> Que la expropiacion administrativa es la excepcién a la regla, y por

tanto, para efectos de acudir a este mecanismo, se requiere verificar el
cumplimiento de tres condiciones: I) Que la finalidad del bien objeto de
expropiacién se utilice para uno cualquiera de las condiciones establecidas
en los literales a), b), c), d), €), h), j), k), 1) y m) del articulo 58 de la Ley
388 de 1997 II) Que se cumplan con los presupuestos para la urgencia
descritos en los articulos 64 y 65 de la Ley 388 de 1997. III) que el
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propietario del inmueble no haya aceptado la enajenacidon voluntaria o
este haya guardado silencio lo cual significa la negativa de la aceptacion.3

» Que la urgencia es un presupuesto y por tanto hace parte del
procedimiento para efectos de acceder a la expropiaciéon administrativa y
se encuentra determinada en el articulo 64 y 64 de la Ley 388 de 1997.

En los anteriores términos se da respuesta a las inquietudes planteadas en el
radicado 2023ER0120406, siendo oportuno reiterar que, en atencion al
derecho de peticion en la modalidad de consulta, la Oficina Juridica del Ministerio
de Vivienda, Ciudad y Territorio con fundamento en los articulos 14 y 284 de la
Ley 1437 de 2011, sustituidos por el articulo 1° de la Ley 1755 de 2015, emite
un concepto de caracter general sobre las materias a su cargo, que no se dirige
a resolver situaciones de orden particular ni constituye asesoria encaminada a
solucionar controversias.

Cordialmente,

Nelson Alirio Muioz Leguizamén
Jefe Oficina Asesora Juridica

3 Consejo de estado, sala de lo contencioso administrativo, seccion quinta de descongestion, sentencia del 9 de
febrero de 2012 dentro del proceso nimero 25000 2324 000 2001 01262 01, C.P Dra. Claudia Rojas Lasso. “De
lo anterior, se tiene que la expropiacién administrativa también se presenta luego de fracasada la negociacion
entre la Administracion y el propietario, pero que es excepcional en la medida en que es necesario que se
configure una emergencia imprevista, en cuyo caso la ley autoriza la declaraciéon de urgencia para
adquirir el predio, es decir, sélo procede cuando la destinacion del bien expropiado sea para alguno de
los fines previstos expresamente en la ley (articulo 63 Ley 388 de 1997), previa declaratoria de urgencia,
cuyas causales también estan expresamente delimitadas en la misma normativa (articulo 65, ibidem).
Ademas, de conformidad con lo previsto en el articulo 64 idem, que la declaracion de las condiciones de urgencia
que autorizan la expropiacion, sea realizada por la instancia o autoridad competente, segin lo determine el
concejo municipal o distrital, o la junta metropolitana, segin sea el caso, mediante Acuerdo.”3

4“ARTICULO 28. ALCANCE DE LOS CONCEPTOS. <Articulo modificado por el articulo 1 de la Ley 1755 de 2015. El nuevo
texto es el siguiente:> Salvo disposicién legal en contrario, los conceptos emitidos por las autoridades como respuestas a
peticiones realizadas en ejercicio del derecho a formular consultas no seran de obligatorio cumplimiento o ejecucion.
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