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ECONOMIA URBANA - POT MEDELLIN

Balance de observaciones y propuesta de plan
de trabajo

BALANCE DE OBSERVACIONES

Hacienda requiere un escenario fiscal integral (usos y fuentes) para emitir concepto. Se recibié un
(A) planteamiento para un territorio especifico (982 lotes) pero no un marco de fuentes y usos para toda la ciudad.

El planteamiento parcial es insuficiente y requiere mayor elaboracién. Causalidad inversion—valor aun
(B) no demostrada. Sin estudio de mercado/absorcién. Operadores urbanos indefinidos. Sin mecanismo de
recuperacion. Sin costo de oportunidad.

Posible sobreestimacion debido a limitaciones en los supuestos. Supuestos urbanisticos y econémicos
(C) producen proyecciones que exceden las referencias de Hacienda.



ECONOMIA URBANA - POT MEDELLIN - RESPUESTA A PLANEACION

Balance de observaciones y propuesta de plan de
trabajo

Coémo estamos hoy? Como proponemos avanzar?

BALANCE DE OBSERVACIONES PLAN DE TRABAJO Y ACCION PROPUESTO

Paso 0 — Construccion de linea base
Recaudo histérico de ingresos y demanda historica de

( ) Hacienda requiere un escenario fiscal integral vivienda y usos no residenciales. Avance del POT actual.

Paso 1 — Definicion y acuerdo sobre supuestos y
escenarios

Modelo urbanistico primero + modelo fiscal después:
conceptualizacién de supuestos y escenarios.

Paso 2 — Estimacion de fuentes y usos
Cuantificacién de ingresos bajo los escenarios construidos y

(C) Posible sobreestimacién por limitaciones en los cruce contra referentes de Hacienda.

supuestos.

Paso 3 — Viabilidad financiera del POT
Evaluacion integral de fuentes y usos; cierre del ejercicio y
concepto de viabilidad.



ECONOMIA URBANA

POT MEDELLIN

RESPUESTA A PLANEACION

Plan de trabajo: detalle de los 4 pasos

En qué consiste cada paso, insumos requeridos y productos esperados

Q Paso 0 — Construccion de escenario base

Recopilacion del recaudo histérico de predial, VDC y
obligaciones urbanisticas.

Cruce con proyeccion de ingresos disponible (MFMP) y con el
modelo DAP.

Consolidacion de series historicas de demanda residencial y no
residencial.

Referente empirico para calibrar los escenarios.
Avance del POT actual, prespuestal y fisica.

e Paso 2 — Estimacioén de escenarios (fuentes y usos)

Cuantificacion de ingresos por instrumento en cada escenario.

Comparacion 'con Rev POT vs sin Rev POT para identificar el
efecto incremental.

Contraste frente a referentes de Hacienda y escenario base
construido.

Identificacion de rangos de sensibilidad y puntos criticos.
Construccion de escenarios .

Paso 1 — Definicion y acuerdo sobre supuestos y
escenarios tipo

Modelo urbanistico: revision de priorizacion, areas, I1C,
densidades y absorcion.

Modelo fiscal de ingresos: supuestos por instrumento.

Modelo fiscal de gastos/usos: inversion requerida para viabilizar
el desarrollo.

Conceptualizacion y descripcion de escenarios.

e Paso 3 — Viabilidad financiera del POT

Integracion de fuentes y usos con vision de ciudad (+ 982 lotes).
Incorporacion de proyectos estratégicos y grandes retos a
financiar.

Evaluacién de mecanismos de recuperacion y costo de
oportunidad.

Concepto técnico de viabilidad y recomendaciones para
Hacienda.



ECONOMIA URBANA - POT MEDELLIN - RESPUESTA A PLANEACION

Pasos 0 y 1 — Escenario base y supuestos minimos

Identificacién del estado de los supuestos minimos requeridos para estructurar los escenarios

0 Ya esta — OK A Ya esta — con observaciones 0 No esta e Indeterminado
SUPUESTOS URBANISTICOS SUPUESTOS ECONOMICO-TRIBUTARIOS

Universo de lotes/predios y criterios de priorizacién (982 / 19.295) O Horizonte de 15 afios con tres fases de desarrollo (2026-2040)
Area del suelo + indice de construccion (IC) + % cesion Relacién valor catastral / valor comercial
Densidad habitacional Tasa de recaudo uniforme para todos los instrumentos
Factor normativo por tratamiento urbanistico Indexacién anual por IPC
Capacidad de absorcion temporal — # de viviendas y area a construir Parametros por instrumento (milaje, tarifas ICA/delineacion)

Mix de usos: residencial / no residencial Delta predial incremental (con POT vs sin POT)

OPbPOP P

Estudio de mercado y demanda (vivienda y usos no res.) Costo de oportunidad y fuentes/usos de ciudad

Modelo de gestion urbanistica

O000PPPPP

Definicidon de exenciones, exoneraciones e incentivos



ECONOMIA URBANA - POT MEDELLIN - RESPUESTA A PLANEACION

Cronograma indicativo — sujeto a entregas de info DAP

ACTIVIDAD

PASO 0

Linea base: recaudo histérico de ingresos y asociacion con proyeccion
disponible

Linea base: demanda histérica de vivienda y oferta para usos no

residenciales L.
Formacién de

capacidades
institucionales de
Hacienda en cuanto al
POT.

Modelo urbanistico: supuestos y escenarios

Modelo fiscal (ingresos): supuestos y escenarios

Modelo fiscal (gastos/usos): supuestos y escenarios
Acompafiamiento fases de
participacion institucional
y cudadana

Estimacion de fuentesy usos segun escenarios

Viabilidad financiera del POT e




ECONOMIA URBANA - POT MEDELLIN - FRENTE EU - HACIENDA

Otros aspectos del acompanamiento estrategico a SH

Temas del contrato (Lineas 1y 2) que avanzan directamente con Hacienda

LINEA 1 — Componentes pendientes LINEA 2 — Visién estratégica finanzas POT

Buenas practicas en recaudo — ICVS y otros ingresos Entregable 3 — Fortalecimiento institucional de Hacienda
. Benchmarking ICVS: experiencias y buenas practicas en . Referentes nacionales e internacionales: lecciones aprendidas
otras ciudades relevantes a Medellin (Entregable 1). en gestion y financiacion.
. Benchmarking otros ingresos: identificacion de referentes . Procedimientos de gestion: vinculo con observatorio, catastro y
otras herramientas.

para predial, ICA y delineacién (Entregable 2).
. Instrumentos de captura de valor: analisis de DRS, TIF y otros;

condiciones de implementacion.

Entregable 4 — Participacion de Hacienda en el POT

. Capacitaciones y guias: gestion tributaria, instrumentos 'y
fortalecimiento institucional.
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