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1. Introduccidn

La regidon Bogota — Cundinamarca tiene dificultades para generar ofertas integrales de vivienda y
empleo con condiciones de habitabilidad y permanencia. El crecimiento urbano de la region, diverso y
acelerado, empieza a reforzar los desequilibrios derivados de los procesos de urbanizacion, de los
modelos de ciudad definidos décadas atras y de las ventajas relativas obtenidas por sectores de la
region, a partir de las condiciones propias o de las relaciones funcionales con Bogota.

Las oportunidades de integracidon de la region radican en la posibilidad de orientar los esfuerzos
individuales en el desarrollo de politicas y acciones que trascienden el ambito local para generar un
beneficio para la regidn. A partir de esto, resulta de especial interés la oportunidad que representa la
definicion de proyectos urbanos, de proteccién de la estructura ecoldgica principal, de servicios,
movilidad, equipamientos, entre otros, de caracter regional que permitan integrar el territorio, generar
actividades econdmicas, proveer viviendas y equipamientos y desarrollarse con estandares de soporte
para la accién humana.

La integracioén regional es una apuesta politica e institucional establecidas desde el Plan de Desarrollo
Distrital 2020-2024 “Un nuevo contrato social y ambiental para la Bogota del siglo XXI”; el programa
52. Integracidén regional, distrital y local, por medio del cual se tiene diferentes apuestas entre las que
se encuentra i) la implementaciéon del banco regional de tierras, ii) promover procesos de integracion
regional y ordenamiento territorial en la ciudad - regién, sostenibles, sociales, econdmicos, ambientales
e institucionales, con el desarrollo de acciones relacionadas con gestion catastral multipropdsito a
entidades territoriales; ii) acompafnar espacios de la democracia representativa de los procesos
electorales; reglamentar el Plan de Ordenamiento Territorial — POT; iii) viabilizar areas de la estructura
ecoldgica principal, movilidad, espacio publico, revitalizacidn, sistema de cuidado, vivienda, servicios
urbanos, empleo y productividad, que aporten al desarrollo regional; iv) realizar agendas participativas
concertadas con el Comité de Integracidn Territorial — CIT; v) crear, institucionalizar y reglamentar la
Region Metropolitana, entre otras.

Se destaca la visidon regional de la propuesta de Plan de Ordenamiento Territorial y la iniciativa
legislativa para reglamentar la Region Metropolitana, estas dos acciones estan en curso ante el Concejo
Distrital y Congreso de la Republica respectivamente y en caso de ser aprobadas, Bogotd y las entidades
territoriales del entorno, tendran una plataforma institucional formal robusta, que constituye un
desafio técnico, operativo, legal e institucional para los préximos afnos.

Desde el sector Habitat, la dimensidn regional se ha trabajado como una oportunidad, pero también
como el reconocimiento de una realidad que ya es un fendmeno de facto, y que, por tanto, debe ser
reconocido, comprendido y agenciado desde la politica sectorial. En diferentes espacios institucionales
desarrollados para construir una gobernanza regional, donde el sector habitat ha tenido participacién,
se ha ampliado la comprensién del rol de la vivienda y el entorno en la posibilidad de construir un
modelo de ocupacién equilibrado y sostenible, las expectativas y necesidades de municipios,
organizaciones y agentes privados, ademas de identificar las numerosas barreras y retos que deben
considerarse para una gestion territorial regional y metropolitana.
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Desde el Proyecto de Inversion N2 7802, se ha senalado que el mercado de vivienda de Bogota es
insuficiente para atender las necesidades de vivienda, por la escasez de suelo, particularmente para el
segmento de Vivienda de Interés Social.

Las causas atribuidas a esta problematica son (Alcaldia Mayor de Bogota, Distrito Capital, 2021):

1. Carencia de informacién de suelo disponible

2. Deficientes lineamientos de politicas de suelo

3. Carencia de mecanismos de articulacién de instancias de coordinacion regional
4. Carencia de un proyecto Bogotd — Regién

La formulacién inicial del proyecto estimd que la creacién del banco regional de tierras proporcionara
una oferta de terrenos aptos y precios asequibles para la habilitacidon de suelo destinado a proyectos
de vivienda social urbanos y rurales. El analisis inicial de la situaciéon problematica estimaba como
observaciones dos aspectos:

e No contar con suficiente informacidn a nivel regional sobre suelo disponible.
® No llegar a acuerdos en los mecanismos de articulacion entre el distrito y los municipios que
conforman la ciudad region.

Fuente. Numeral 15. Ficha Proyecto de Inversion 7802

A partir de estas consideraciones, se ha establecido un plan de accién para desarrollar acciones de
generaciéon de conocimiento y de gestidn institucional estratégica para abordar las dos situaciones
definidas (falta de informacidn y ausencia de articulacién entre entidades territoriales) y una ruta
estratégica para la implementacién del banco regional de tierras, con los siguientes componentes.

[lustracién 1. Ruta para Implementacion del BRT

3. Implementacion

1. Viabilizacion 2021 2. Estructuracion 2022 2023

Fuente. Elaboracion propia, SIS — SDHT

La etapa de viabilidad tiene como propésito reducir aquellas barreras que limitan las posibilidades de
implementacion del Banco Regional de Tierras, en aspectos técnicos, institucionales y legales; e
identificar los escenarios estratégicos para implementacién de la figura. Particularmente, los
siguientes:

1. Informacidon que permita dimensionar las necesidades de vivienda y potencial de suelo
tanto para Bogotd y su contexto regional.

2. Inclusidn del BRT en las agendas institucionales de articulacion regional.

3. Gestionar la inclusién del BRT en instrumentos y normas que se constituyan como
oportunidades para tener una plataforma legal e institucional de soporte.

4. Desarrollar insumos metodolédgicos y técnicos que permitan modelar las posibles
condiciones de operacién del BRT.

La etapa de estructuracion, prevista para el afio 2022, comprende la formulacién del disefo
institucional de la figura, la gestidn con actores clave para su conformacion, y el establecimiento de
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condiciones operacionales en aspectos como tipologia juridica, portafolio de servicios, arquitectura
organizacional y recursos para su implementacidn y puesta en funcionamiento; para lo cual se prevé
desarrollar las siguientes actividades:

1. Disefio basico del BRT en términos legales, operacionales y organizacionales.
2. Establecimiento de acuerdos institucionales base para su implementacién.
3. lIdentificacién de servicios y proyectos.

4. Gestiodn con actores ambientales y posicionar el BRT.

5. Disefno de instrumentos administrativos de soporte.

La etapa de implementacién comprende la puesta en marcha de la conformacion del BRT, y esta
asociada a los desarrollos de instrumentos de soporte como son la creacion de la Regién Metropolitana
y los POT de Distrito y Municipios. Comprende la formalizacién de acuerdos institucionales, estudios
técnicos de soporte para justificar la creacién y funcionamiento institucional, la institucionalizacidn de
la figura y actividades de promocidn y sostenibilidad institucional.

Este documento presenta los resultados del proceso y andlisis realizados en la vigencia del afio 2021
para la viabilizacién del Banco Regional de Tierras (en adelante BRT). En el periodo se han adelantado
actividades articuladas tendientes a aumentar las condiciones de viabilidad técnica, legal e institucional
de una figura de gestion regional de suelo; y establecer parametros de un disefio basico del
instrumento. Se han realizado estudios técnicos de estimaciones de requerimientos de suelo para el
contexto regional, gestidn estratégica para incluir el BRT en las agendas y espacios de integracion
regional en curso, consulta a actores y andlisis de referentes, todos estos aspectos se relacionan en el
documento, cuyos contenidos se organizan de la siguiente forma:

1. Un capitulo de antecedentes institucionales y referentes nacionales e internacionales que
permiten tener un contexto de las experiencias relevantes y los procesos de integracién
regional que se han dado con anterioridad para Bogota y su entorno regional.

2. Un marco de referencia con las determinantes de tipo legal e institucional que dan soporte
normativo al instrumento de Banco Regional de Tierras.

3. Instrumentos y mecanismos de gestion del suelo aplicables al banco regional de tierras.

4. Anadlisis de viabilidad técnica, correspondiente a las necesidades de suelo, proyectos
estratégicos, comportamiento del mercado inmobiliario y variables que permitan dimensionar
el problema de gestion del suelo en el contexto regional.

5. Escenarios de implementacion, con la identificacidn y andlisis de las posibles instancias y rutas
estratégicas para dar viabilidad a la creacion del BRT en el contexto actual de instrumentos y
agendas regionales en curso.

6. Conclusiones y recomendaciones para las etapas de estructuracidon e implementacidon del
banco de tierras y las estrategias para su ejecucion.
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2. Justificacién del proyecto

Las condiciones de urbanizacién superan la escala local para convertirse en un fenémeno
supramunicipal en Colombia. Segun el Departamento Nacional de Planeaciéon - DNP, las ciudades
colombianas se exponen a pérdidas de eficiencia y competitividad debido a entre otros problemas, a la
desarticulacion en la planeacién del territorio, la debilidad institucional para coordinar procesos
inherentes a distintos niveles de gobierno y los problemas de financiacién que no suplen las
necesidades del desarrollo de aglomeraciones urbanas (DNP, 2014). La regién Bogotd Cundinamarca,
entendida para este proyecto como aquellos municipios con los cuales se presentan las relaciones
funcionales mas fuertes con la capital en términos de movilidad, actividad econémica y mercado
inmobiliario’, proyecta pasar de una poblacién de 9,3 millones de personas en 2018 a 11,6 millones
para 2035. Esto implica la generacion de espacios de habitacion suficientes para albergar a los nuevos
hogares en el territorio.

La dindmica reciente de ocupacién del territorio muestra que el proceso de urbanizacién es una
constante en la realidad de la ciudad y la regién, aunque este se ha presentado en distintos momentos
y sobre diversas condiciones de ocupacién. En primer lugar, Bogotd presentdé un rapido proceso de
urbanizacién desde la mitad del siglo XX, el cual ha venido ralentizando sin que esto signifique que se
haya detenido. Por el contrario, en la ciudad, se iniciaron de manera formal en promedio 32 mil
viviendas anuales entre 2011 y 2020 (DANE, 2021), mientras que se estima que la produccién informal
de vivienda es de alrededor de 19 mil viviendas anuales entre los afios 2012 y 2018 (SDP, 2020).

En segundo lugar, en los municipios de la regidon la ocupacién ha sido mas intensa en casos como los de
Soacha, Madrid, Mosquera y Funza, aunque con mayor consumo de suelo en el caso de los municipios
de Chia, Cajica y La Calera. Segun el estudio de huella urbana desarrollado por IDOM para la Secretaria
Distrital de Planeacion - SDP y la Gobernacién de Cundinamarca, para estos ultimos municipios, la
huella urbana en 2016 incrementé mas del 100% de lo observado en 2005, pero su poblacién es solo
del 27% comparada con el primer grupo de municipios. Esto implica que los procesos son diferenciados
en velocidades de ocupacidn, asi como en el volumen de poblacién que reciben en cada municipio.

El mercado de suelo y vivienda que involucra a Bogotd y a Cundinamarca se ha caracterizado por un
amplio dinamismo en términos de las condiciones para el desarrollo de proyectos urbanisticos, con
especial énfasis en aquellos de vivienda y de usos logisticos industriales. Este fenédmeno que no es ajeno
a las condiciones propias de cada municipio contiene un conjunto de condiciones transversales a la
region, las cuales permiten aproximarse a este como un Unico y maduro mercado sobre el cual
descansan las decisiones de demanda de espacios construidos versus una oferta importante de
espacios edificados, lo que ha conllevado a la escasez del suelo disponible en dreas urbanas y de
expansion para el desarrollo de diferentes proyectos de vivienda y soportes urbanos necesarios para
cubrir la demanda existente y futura de acuerdo con las proyecciones de poblacién las cuales estiman
una necesidad de vivienda de 1.474.907 para Bogotd y la regidn. Esto se debe principalmente a las
siguientes problematicas:

! Estos municipios son por generalidad Bojacd, Cajica, Chia, Choachi, Cota, Facatativa, Funza, Fusagasuga,
La Calera, Madrid, Mosquera, Sibaté, Soacha, Sopd, Tabio, Tenjo, Tocancipd, Zipaquird. Sin embargo,
por condiciones de acceso a la informacidn o alcance de los analisis se pueden incluir de forma parcial
en algunas secciones del documento.
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= Asimetrias en la regién Bogotd — Cundinamarca que impiden consolidar un modelo regional
productivo y sostenible que resulta en aspectos como déficit de vivienda y de equipamientos,
informalidad y segregacidon urbana, generando deficientes lineamientos politicos del suelo.

» Descoordinacién local que limita la concrecién de proyectos de alcance supramunicipal y regional,
llevando a que exista una baja gobernanza regional que permita el desarrollo de distintos proyectos
urbanos y productivos en los que se tienen lineamientos claros sobre el ordenamiento de la tierra
y las necesidades compartidas de la ciudad region; principalmente debido a la carencia de
proyectos a nivel Bogota region.

* Poco o nulo aprovechamiento de los instrumentos de gestién y financiacién del suelo para
promover proyectos de alcance regional que protejan la estructura ecoldgica regional, generen
servicios de soporte urbano o vivienda social.

= Déficit de equipamientos en la regién prolongado por la incapacidad de gestidn del suelo destinado
para su ejecucion.

= Débil capacidad técnica local para gestionar y ejecutar proyectos regionales desde el componente
de gestién y financiacion del suelo.

» Falta de la disposicion de informacidn sobre suelo disponible y vacante en la regién, asi como
analisis del mercado inmobiliario: Esta falta de informacidn ha llevado a que no exista un
diagndstico claro y éptimo acerca de la disponibilidad de suelo en la regién y su destinacién
urbana y productiva.

Con laimplementacién de un banco regional de tierras se pretende aportar a la reduccién de los déficits
urbanos de vivienda, equipamientos y servicios publicos domiciliarios, coordinando acciones y
lineamientos técnicos con los municipios a nivel regién para la gestion de suelos, definiendo estrategias
para la correcta utilizacién del suelo disponible y vacante atendiendo la demanda de vivienda y de los
diferentes soportes urbanos lo cual puede ayudar a contener las urbanizaciones informales,
segregacion y control de la especulacion del valor del suelo.
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3. Hechos estilizados: experiencias internacionales

Si bien las caracteristicas de banco de tierras que se presentan en este documento son inherentes a lo
establecido en la Ley 9 de 1989 y a la Ley 388 de 1997, se pueden encontrar a nivel internacional,
experiencias similares en funcidn y objetivos. Esto se presenta como contexto sobre la forma en que,
para distintas formas de banco de tierras, se han logrado establecer los mecanismos para la adquisicion
de suelos por parte de instituciones de caracter publico, los instrumentos utilizados para hacerlo y la
destinacion que se ha realizado del inventario de tierras conseguido.

A continuacion, se presentan tres casos especificos en los que se busca comparar la forma en la que se
han desarrollado las experiencias de banco de tierras en Sudamérica, Europa y Estados Unidos. Asi, a
partir de estos casos se podrdn tomar los elementos que sean de utilidad para la propuesta de
formulacion del banco regional de tierras Bogota-Region.

Argentina

Bajo la Resolucién 44/2021 del Ministerio de Desarrollo Territorial y Habitat, se cred el "Programa de
Planificacién y Ordenamiento Territorial", que entre otros objetivos apuntara a desarrollar "bancos de
tierras" para la construccion de viviendas. Para comprender lo anterior, el programa se ha centralizado
sobre el tratamiento de las “Areas Vacantes”, de las cuales se entiende como tipos “diferentes de
parcelas no utilizadas o subutilizadas: parcelas perimetrales agricolas o no cultivadas, tierra
recientemente arrasada, tierra o lotes abandonados, parcelas con edificios y estructuras abandonadas,
tierras en manos del Estado en desuso (por ejemplo, ex estaciones de ferrocarril), tierras en las que ya
ha habido construcciones anteriormente (de uso industrial por ejemplo, donde también se puede tener
certeza o sospechas de encontrarse contaminadas), entre otras” (Ministerio del Interior de Argentina,
2021).

En este sentido, la idea de Banco de Tierras establecida por el Gobierno Argentino se delimita bajo los
siguientes objetivos:

e Crear un catdlogo o inventario publico de areas o tierras vacantes existentes (incluyendo
aquellas que estan bajo propiedad privada y publica).

e Realizar evaluaciones de cada propiedad para poder conocer su potencial. Algunas de las
variables a considerar: valor de mercado, situacion fiscal, zonificacion y propiedad/tenencia.

e Parala conformacion de la informacién pueden establecerse registros de tierra vacante donde
podrian ser los propietarios los que se auto-registren frente a la posibilidad de multas por no
hacerlo.

e Todo lo anterior debe estar coordinado con esfuerzos del Estado para actualizar y digitalizar
catastros y registros de la propiedad.

® En algunos casos los Bancos de Tierras intervienen activamente en el mercado inmobiliario
para poder regular los desequilibrios entre oferta y demanda que impactan en las
valorizaciones y restringen el acceso al suelo para las poblaciones de menores recursos.

Un ejemplo es el Municipio de San José, Entre Rios, el cual ha implementado sistematicamente en los
ultimos afios instrumentos urbanisticos a su gestion. Entre ellos, bajo Ordenanza N2 27/2012 el Banco
de Tierras Municipal, con funciones interdependientes de la aplicacion de otros mecanismos, se genera
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un fondo de desarrollo creado con el fin de administrar los recursos generados por acciones
urbanisticas. Recientemente, ha recibido autorizacién para “recibir inmuebles en dacién en pago por
obras de infraestructuras realizadas en loteos dentro de la Ciudad de San José”. Dichos pagos pasaran
a formar parte del patrimonio del Banco de Tierras, dinamizando el rol de la institucion en el mercado.

Por otro lado, en el municipio de Pueyrredon se cred bajo la Ordenanza 8442/91 el Banco de Tierras,
el cual tiene una mision de gran relevancia en el desarrollo territorial pues entiende e interviene en lo
concerniente al patrimonio inmueble municipal, el cual constituye el soporte de las politicas publicas,
es decir la base fisica necesaria para el desarrollo de los planes y programas de provisién de
infraestructura, equipamiento comunitario, vivienda de interés social, area verde de uso publico y
reservas naturales y culturales.

Un aspecto relevante en la funcién del Banco de Tierras es llevar adelante el efectivo contralor de los
terrenos fiscales del dominio municipal. Tiene una funcién central en la implementacion de los
programas establecidos en las Leyes 10.830 (regularizaciones dominales de interés social mediante
escritura gratuita a través de la Escribania General de Gobierno) y 11.622 (consolidacién del dominio
inmobiliario, con fines de solidaridad social). Por ultimo, tiene como finalidad trabajar en la
regularizacién de asentamientos en predios fiscales, con el objeto de sanear el dominio a favor de los
ocupantes, e incorporar al catastro los bienes en cuestion.

Un dltimo ejemplo, se puede visibilizar con la creacién del Banco Provincial de Tierras Urbanas, el cual
consiste en un inventario y reserva de suelo urbano, periurbano y/o urbanizable; constituido por todos
los bienes inmuebles incorporados o a incorporar al dominio de la propiedad provincial que se
encuentren vacantes de uso o de uso ocioso reconvertible; con el objetivo de fortalecer y potenciar el
rol del Estado Provincial como ordenador, regulador y promotor del ordenamiento territorial en todos
los Departamentos de la Provincia del Chaco.

Entre sus caracteristicas fundamentales, el Banco Provincial de Tierras Urbanas debera conformarse
con los bienes inmuebles que cumplan con al menos los siguientes items:

1. Los bienes inmuebles cuya propiedad sea del Gobierno de la Provincia del Chaco y que el
Poder Ejecutivo afecte a los fines de la presente ley.

2. Los bienes inmuebles que sean donados o transferidos al Poder Ejecutivo sin destino
especifico o con el fin de ser afectados al Banco Provincial de Tierras Urbanas.

3. Elresultado de las expropiaciones que se efectien en el marco de la ley 332-A (antes ley
2289).

4. Lotes y/o fracciones afectadas o a afectarse a planes urbanisticos u operatorias que hayan
guedado desafectadas o sin destino especifico.

5. Transferencia de bienes inmuebles provenientes del Estado Nacional, sin destino especifico o
con el fin de ser afectadas al Banco Provincial de Tierras Urbanas.

6. Operaciones de Compraventa.

Convenios de Compensacion entre el Gobierno Provincial y el Gobierno Nacional o Municipios.

8. Convenios directos con propietarios, sean estos personas fisicas o juridicas.

~
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Espafia

Un caso de éxito en Espaiia es el Banco de Tierras de Galicia, el cual es un instrumento creado por la
Conselleria de Medio Rural con el que se pretende regular el uso y aprovechamiento de fincas con
vocacién agraria, con el doble objetivo de evitar su abandono y de ponerlas la disposicién de todas
aquellas personas que necesitan tierra para usos agricolas, ganaderos, forestales, de conservacion de
la naturaleza y patrimonio u otros usos de interés social. La funcidn principal del Banco de Tierras es la
de dinamizar y mediar entre las personas propietarias y aquellas que precisan tierras, asi como dar
garantias, confianza y seguridad en la gestion y en el uso de las fincas.

En el Banco de Tierras estan integradas parcelas de titularidad de Agader (procedentes de las masas
comunes de zonas de concentracidn o reestructuracién parcelaria acabadas con posterioridad a 1985),
parcelas incorporadas por personas particulares y parcelas de propietario desconocido incorporadas
por el Ministerio de Economia y Hacienda. Las parcelas incorporadas al Banco de Tierras pueden ser
destinadas a fines agricolas, ganaderos, forestales o mixtos (por ejemplo, una parte agricola y otra
forestal). Adicionalmente se puede solicitar el arrendamiento para otros fines cuando lo haga una
administracién publica (por ejemplo, para infraestructuras o campos de ensayo o investigacién) o una
entidad sin dnimo de lucro (custodia del territorio, fines ambientales o fines sociales).

En los Ultimos dos afios, la actividad del banco gallego se ha incrementado. Ahora, esta entidad gestiona
un total de 11.703 parcelas, con una extension total de 5.909 hectareas lo cual significa que hay 1.618
fincas mds, que ocupan una superficie de 669 hectareas.

Detroit - Estados Unidos

El Banco de Tierras en Detroit surgié como una respuesta ante la necesidad de agilizar la administracion
y venta de lotes vacantes en el territorio. Si bien el Banco de Tierras adquiere propiedades a través de
una variedad de canales, los edificios y lotes llegan con mayor frecuencia a través de la subasta de
ejecucion hipotecaria de impuestos del condado de Wayne. Esta toma el control de las propiedades
gue no se licitan y se encarga de mantenerlas, venderlas o demolerlas. Un equipo de inventario
considera una serie de factores, incluida la condicién de la casa y el potencial de venta, al determinar
su destino.

El Banco de Tierras también estd disefiado para combatir la especulacién inmobiliaria que afecta a
Detroit. Su “programa de cumplimiento” requiere que aquellos que compren una casa ocupen la
propiedad dentro de seis meses, aunque otorga extensiones. En los ultimos afios, este banco también
comenzd a actuar como una agencia de cumplimiento al cédigo, al amenazar con apoderarse de las
casas en ruinas y desocupadas con el objetivo de obligar a los propietarios a adaptarlas al cddigo.

A partir de estos casos de estudio se evidencia que el Banco de Tierras en los tres escenarios
internacionales se convierte en una figura cuyo activo mas importante es el suelo, vacante en la
mayoria de los casos, y con un fuerte componente social, es decir, la busqueda y generacién de
inventario de suelo util disponible que podra ser entregado para su uso y desarrollo a personas de bajos
recursos, a partir de esto, se generan multiples modos de operacién que involucran al propietario actual
y al futuro destinatario del suelo, llama la atencién el caso Argentino en el que es obligatorio e incluso
sancionable no registrar un suelo vacante del que se es propietario.
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Hay similitudes con la figura establecida en la legislacion colombiana, aunque, su enfoque principal se
encuentra en el desarrollo de proyectos agricolas, ganaderos, forestales y no tanto en proyectos de
habitat, de igual forma, se comparte el objetivo de regular el precio del suelo y evitar que se margine a
guien no tiene capital financiero para acceder al suelo con precios muy altos. Puede igualmente actuar
como un administrador inmobiliario de bienes que pertenecen al Estado.

Con esta revisién se amplia el panorama respecto a las diversas fuentes de ingresos que puede tener
el banco de tierras a través de la administracion, prestacion de servicios, realizacidon de inventarios,
arrendamiento, compra y venta de inmuebles, recaudo de multas por sanciones, entre otros. En el
Anexo 1. Experiencias internacionales adquisicién predial.

4. Antecedentes

En esta seccidn se presentan los antecedentes institucionales sobre los cuales estd soportada la
propuesta de disefiar e implementar un banco regional de tierras entre Bogota y los municipios de
Cundinamarca. Asi, se inicia presentando un esquema basico de la apuesta regional del PDD actual, se
exponen las acciones que ha llevado la Secretaria del Habitat el marco de la apuesta regional y los
objetivos puntuales del proyecto de inversidn del Banco Regional de Tierras para su formulacién.

La integracion regional es una apuesta politica e institucional de la administracién distrital, que se
expresa desde el Plan de Desarrollo con las siguientes condiciones:

llustracidn 2. Esquema de la apuesta regional desde el Plan Distrital de Desarrollo

Plan de Desarrollo + Creacion de la Regidn Mefropolitana Bogotd - Cundinamarca
Distrital 2020-2024

POT con Vision Regional

»
o

Institucionalidad fortalecida regionalmente
Planeacion del territorio en niveles local, distrital y regional
Enfoque regional que respete el agua vy la biodiversidad

Principios

., ., .,
DS

L]

La estructura ecolégica como un elemento de cardcter principal

Elementos
estructurantes

L7
o

Sistema de movilidad regional multimodal basado en unared de
metro regional

Ajustar el POT con una vision de ciudad regidn
Armonizacion de iniciativas de impacto regional

Viabilizar 800 hectdreas para el desarrollo de proyectos que
aporten al desarrollo regional

Apoydr con recursos la estructuracion de proyectos férreos que
permiten la integracién regional

., ., .,
D)

3Coémo lograrlo?

.,
o

Fuente. Elaboracion propia, SIS — SDHT

Para el cumplimiento de este mandato, se han construido diferentes instancias de articulacion regional
directamente desde la Alcaldia Mayor, en las cuales ha tenido participacion de la Secretaria del Habitat,
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particularmente en temas de servicios publicos, residuos, vivienda y proyectos estratégicos con
impacto regional. Las instancias mads relevantes en las que se ha gestionado la agenda regional son:

e Coordinacién para dar respuesta al fallo sobre el rio Bogota.

® Mesas sobre servicios publicos, residuos sdlidos y vivienda, coordinadas por la Gobernacidn de
Cundinamarca.

® Comisién Intersectorial para la Integracidon Regional y la Competitividad del Distrito Capital -
CIIRC.

e Mesa técnica de armonizacidon de planes de ordenamiento del CIT (Comité de Integracion
Territorial.

La Secretaria Distrital del Habitat - SDHT con la misionalidad de generar lineamientos de politica publica
en materia de vivienda y habitat, promueve desde el gobierno distrital, la integracién regional a partir
de proyectos como el Banco Regional de Tierras, mediante el cual se pretende aportar a los municipios
e instancias regionales informacion sobre el mercado de suelo y propuestas para generar proyectos de
interés comun junto a mecanismos de coordinacidén, como en este caso, el banco regional de tierras,
para la habilitacién sostenible de los suelos de acuerdo con las necesidades de la regidn.

La implementacién de esta estrategia se contempla en el Plan de Desarrollo Distrital 2020 — 2024 “Un
nuevo contrato social y ambiental para la Bogotd del siglo XXI”, y las actividades necesarias para lograrlo
se reunen en el proyecto “Consolidacién de un banco de tierras para la ciudad regién Bogotd” con
cédigo SEGPLAN 7802, el cual se encuentra adscrito a la Subdireccién de Informacidn Sectorial de la
Secretaria Distrital de Habitat. El proyecto se alinea con el propdsito del Plan Distrital de Desarrollo
“Construir Bogota Regidn con gobierno abierto, transparente y ciudadania consciente” y el programa
“Integracién regional, distrital y local”.

En esa linea, en el 2021 la Secretaria del Habitat ha desarrollado acciones para que la conformacién de
la figura del Banco Regional de Tierras esté inscrita como una herramienta para responder a problemas
especificos en el ambito territorial regional. En este sentido, el Banco Regional de Tierras es uno de los
temas que se ha llevado a los espacios y agendas de integracidon regional que se estan desarrollando
como parte de los mandatos del Plan de Desarrollo Distrital en materia de integracion regional. En
diversas instancias de articulacion coordinadas desde la Direccidn de Integracién Regional, Nacional e
Internacional — DIRNI, de la Secretaria de Planeacidn Distrital, se ha presentado la propuesta del Banco
Regional de Tierras como uno de los temas de interés para una agenda de trabajo con la gobernacion
de Cundinamarca, municipios vecinos y el Consejo de Integracidn Territorial - CIT.

De igual manera, se ha participado en la presentacién de propuestas en el marco de la formulacién de
instrumentos y proyectos normativos como la propuesta de Plan de Ordenamiento Territorial de
Bogotd y Ley de reglamentacion de la Region Metropolitana, se contemple la posibilidad de desarrollar
instrumentos de gestion y planeamiento del suelo en escala regional y metropolitana, condicién previa
para habilitar la posterior creacién de figuras como el Banco Regional de Tierras.

A partir de esto se ha asistido a reuniones de presentacion de modelos de ordenamiento y proyectos
clave de Bogotd y Municipios como Funza, Mosquera, Madrid, y otras de acercamiento con Soacha para
proyectos concretos.

Desde agosto del 2021 se ha dado inicio a un proceso de articulacidn técnica con municipios del Comité
de Integracion Territorial — CIT, bajo la coordinacion de la Cdmara de Comercio de Bogotd, con el
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propésito de articular informacidn técnica que permita dimensionar necesidades comunes en materia
de necesidades de vivienda, soportes urbanos, equipamientos e instrumentos para gestién y
financiacién que en la escala regional permite construir directrices conjuntas para que se adopten en
el marco de la revision de los planes de ordenamiento territorial de cada municipio.

Como resultado de estas actividades, se han obtenido los siguientes resultados:

e Posicionamiento de la iniciativa del Banco Regional de Tierras en instancias y con actores clave.

e Informacidon compartida entre entidades territoriales sobre las necesidades y expectativas en
materia de vivienda y suelo.

® Inclusion de la posibilidad de implementar instrumentos y figuras de gestién del suelo en
instrumentos de ordenamiento y gestion regional.

Asimismo, en el marco del proyecto de inversidon 7802 de la SDHT se cuenta con tres metas a desarrollar
entre 2020y 2024:

1. Construccidn de un inventario de suelo disponible y vacante de la ciudad region.

Para el cumplimiento de esta meta, actualmente se cuenta con un inventario de suelo disponible y
vacante en la ciudad region preliminar con informacidn fisica basica de catastro a partir de registro 1y
2 del IGAC y tematica segun la recopilacidn y estandarizacion de informacidn espacial del drea de
estudio, la identificacién de los suelos de expansién urbana, corredores viales nacionales, suburbanos
y rurales, que tienen vocacidon para ser urbanizados de acuerdo a los Planes de Ordenamiento
Territorial de cada uno de ellos. Cabe destacar que este inventario es preliminar ya que aldn no cuenta
con un andlisis de viabilidad técnica y juridica, el cual determinard el desarrollo de proyectos
urbanisticos en el drea de estudio.

De igual manera se cuenta con las proyecciones de generacion de vivienda y el analisis de urbanizacion
del suelo de expansién de Bogotd y 20 municipios a 2035 a partir del calculo de suelo disponible
susceptible del drea de estudio. Finalmente, el andlisis en la caracterizacion de proyectos de vivienda
en Bogota y la sdbana, el analisis de tipologia, duracidn en la construccién y precios de venta de
proyectos de vivienda en la region

2. El desarrollo de un documento de balance de los mecanismos de articulacién de instancias
regionales.

En el afio 2021 se ha desarrollado un proceso de participacién institucional en diferentes espacios
definidos desde la Alcaldia Mayor y en coordinacidn con la Direccion de Integracion Regional, Nacional
e Internacional - DIRNI, de la Secretaria de Planeacién Distrital y la Subdireccidn de Integracién Regional
de la gobernacién de Cundinamarca-

Los principales espacios de integracion regional desarrollados son:

® Mesas técnicas con alcaldias de municipios vecinos, desarrolladas en la Alcaldia Mayor de
Bogota.

® Sesiones de trabajo con equipos municipales de planeacion del eje occidente (Funza, Madrid,
Mosquera), realizadas en la Gobernacién de Cundinamarca.
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® Mesa de armonizacién del Comité de Integracidn Territorial, con la Secretaria Técnica de la
Cdmara de Comercio de Bogota.
e Sesiones del Comité Intersectorial de Competitividad e Integracidn Internacional y Regional.

En estas instancias de articulacion, se ha puesto en consideracién de los actores institucionales, la
necesidad de construir una visién regional en la que el suelo y un habitat sostenible sean temas de
interés para la agenda. Y en este contexto, la necesidad de desarrollar estrategias y herramientas
conjuntas con las entidades territoriales, dentro de las cuales, el Banco Regional de Tierras se convierte
en una apuesta institucional que ya estd incluida en estas agendas.

3. El desarrollo de tres documentos de lineamientos técnicos de articulacién regional.

Para el cumplimiento de esta meta se han desarrollado insumos para la toma de decisiones sobre el
suelo de Bogota y la Regién. Al momento se cuenta con un documento con la informacién del avance
del tejido urbano continuo y discontinuo para Bogota y 20 municipios a 2020 y se cuenta con
documentaciéon de andlisis sobre el mercado inmobiliario regional, los cuales dan cuenta de los
principales aspectos que son diferenciales cuando se analiza la oferta de suelo y vivienda en la region.
Se espera que este documento también contribuya con el conocimiento de los instrumentos aplicables
al dmbito regional en materia de implementacién de instrumentos de planeacion, gestion y financiacion
del desarrollo urbano que puedan ser de utilidad en el contexto del desarrollo de proyectos urbanos
de alcance regional.

5. éQué es un Banco de Tierras?

En esta seccidn se presenta una recopilacién normativa de la definicién, funciones, operacién, entre
otros de la figura de banco de tierra en la legislacién colombiana, y se presentan algunos casos de este
tipo de bancos con los que cuenta el pais.

Como antecedentes de los Bancos de Tierra en Colombia estan los antiguos ejidos que se pueden definir
como -tierra comunal de propiedad de todos-; los ocupantes de los ejidos podian hacerse a sus tierras
por compra o por arrendamiento, a precios muy bajos, fijados por el mismo municipio.

En sentencia de la Corte Suprema de Justicia de julio 28 de 1987 cuyo Magistrado Ponente fue Alberto
Ospina Botero se sefiala que el ejido fue un tipo de propiedad comunal para los vecinos de un pueblo,
gue en principio no permitid su adquisicidn y explotacidn, pero después se permitié su explotacion por
el nucleo social vecino del poblado, con las correspondientes limitaciones, es decir, el ejido era un bien
inalienable, intransmisible, inembargable e imprescriptible.

El objetivo de estos de Bancos de Tierra se origina en los procesos de urbanizacion, situacién que lleva
al aumento del precio de la tierra que supera el indice de la inflacién y que repercute gravemente en
los costos finales de la vivienda; la creacidn de esta figura buscaba entonces la adquisicién de terrenos
Utiles para la creacidn de reserva de tierra evitando los riesgos de encarecimiento cuando se destinen
a la expansién del area urbana.

Normativamente, la figura aparece en el texto del articulo 70 y ss., de la Ley 9 de 1989 “Por la cual se
dictan normas sobre planes de desarrollo municipal, compraventa y expropiacion de bienes y se dictan
otras disposiciones”, que sefiala lo siguiente:
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“Articulo 70°.- Los municipios, el Distrito Especial de Bogotd, la Intendencia de San Andrés y
Providencia y las dreas metropolitanas podrdn crear establecimientos publicos locales
denominados "Bancos de Tierras" encargados de adquirir, por enajenacion voluntaria,
expropiacion o extincion del dominio, los inmuebles necesarios para cumplir con los fines
previstos en los literales b), c), d), e), k), ll), m) y o) del articulo 10 de la presente Ley.”

Articulo 712.- El patrimonio de los Bancos de Tierras estard constituido por:
1. Los inmuebles urbanos y suburbanos que adquiera a cualquier titulo.

2. Los bienes vacantes que se encuentren dentro de su jurisdiccion.

3. Las donaciones que reciba.

4. El rendimiento de sus propias inversiones.

5. Los terrenos ejidales, los cuales perderdn su cardcter de tales al ingresar a patrimonio de los
bancos.

6. Los aportes, apropiaciones y traslados que les efectuen otras entidades publicas.

Articulo 72°.- Los Bancos de Tierras no estardn obligados a enajenar los inmuebles que
adquieran, dentro del término previsto en el articulo 33 de la presente Ley, cuando se trate de
aquellos adquiridos para los fines establecidos en los literales c), d), e) y k) del articulo 10.

Articulo 732.- Establécese a favor de los Bancos de Tierras el derecho de preferencia en la
enajenacion de los inmuebles que segun el plan de desarrollo aparezcan ubicados en las zonas
destinadas por los Concejos, el Consejo Intendencial o las Juntas Metropolitanas a los fines
establecidos en los literales b), d), e), m), n) y o) del articulo 10. En virtud de dicho derecho, los
propietarios que tengan la intencidn de enajenar sus inmuebles deberdn, por una sola vez,
ofrecerlos en primer lugar a los Bancos de Tierras.

Articulo 742.- Corresponderd a los representantes legales de los Bancos de Tierras determinar,
con el visto bueno de sus juntas directivas, presididas personalmente por el alcalde o el
Intendente, y mediante resolucion motivada, los inmuebles precisos respecto de los cuales se
ejercerd el derecho de preferencia.

La resolucion anterior serd inscrita en cada uno de los folios de matricula inmobiliaria de los
inmuebles sefialados, y no podrd inscribirse ningun titulo traslaticio de dominio posterior sin la
constancia de haber cumplido la obligacion prevista en el articulo anterior.

Articulo 75°.- El precio de compra del inmueble y las condiciones de pago se sujetardn a las
disposiciones del Capitulo Il de la presente Ley.

Articulo 762.- Los Bancos de Tierras dispondrdn de un plazo de tres (3) meses contados desde
la fecha de recepcion de la oferta para ejercer su derecho de preferencia, y un plazo adicional
de seis (6) meses para perfeccionar la transaccion.

Mientras no exista un Banco de Tierras, el derecho de preferencia lo ejercerd la entidad
territorial, por conducto del alcalde o Intendente de San Andrés y Providencia. (...)”

SO OR -
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1. Porrazones del paso del tiempo, de cambios en la forma de ordenar el territorio, y por supuesto
por la dindmica propia del ejercicio politico — administrativo, las normas anteriores han sido
objeto de modificaciones, complementacién o actualizacion?.

Al respecto, el articulo 118 de la Ley 138 de 1997 sefiala que:

“Los Bancos de Tierras a los que se refieren los articulos 70 y siguientes de la Ley 9 de 1989
podrdn optar por la denominacion de Bancos Inmobiliarios y constituirse como
establecimientos publicos, empresas comerciales e industriales del Estado o sociedades de
economia mixta. Estas entidades, ademds de las funciones previstas en las referidas normas,
podrdn adicionalmente, administrar los inmuebles fiscales del correspondiente municipio o
distrito.

Cuando ingresen al patrimonio de estos Bancos terrenos ejidales, éstos deberdn destinarse en
forma prioritaria a programas de vivienda de interés social, ya sea utilizandolos de manera
directa, o mediante la inversion en dichos programas, de los recursos financieros obtenidos con
otro tipo de operaciones sobre los mismos.”

En efecto, la Ley 388 de 1997 conocida como Ley de Desarrollo Territorial precisé algunos elementos
relacionados con la figura del banco de tierras, con especial atencién en la naturaleza juridica que
pueden adoptar estas entidades para operar.

Respecto a los fines en los que debe enmarcarse la actuacion de los Bancos de Tierras, estos fueron
igualmente modificados por la Ley 388 de 1997, de la siguiente forma:

Tabla 1. Funciones de los Bancos de Tierras

LEY 9 DE 1989

ART. 10 (Literal)
B, LL, M b) Desarrollo de proyectos de vivienda de interés social, incluyendo los de legalizacién 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 reubicacién de asentamientos

humanos ubicados en sectores de alto riesgo;

C h) Preservacion del patrimonio cultural y natural de interés nacional, regional y local,

incluidos el paisajistico, ambiental, histérico y arquitectdnico;

i) Constitucidn de zonas de reserva para la expansion futura de las ciudades;

LEY 388 DE 1997 - ART. 58

E j) Constitucion de zonas de reserva para la proteccién del medio ambiente y los recursos
hidricos;

K c) Ejecucidon de programas y proyectos de renovacidn urbana y provisién de espacios
publicos urbanos;

0] I) Ejecucidon de proyectos de urbanizacion, redesarrollo y renovacion urbana a través de la

modalidad de unidades de actuacidn, mediante los instrumentos de reajuste de tierras,
integracion inmobiliaria, cooperacion o los demas sistemas previstos en esta ley.
Fuente. Elaboracién propia, SIS — SDHT

2 -1991 - Ley 3 de 1991 “Por la cual se crea el Sistema Nacional de Vivienda de Interés Social, se establece el subsidio familiar de vivienda, se
reforma el Instituto de Crédito Territorial, ICT, y se dictan otras disposiciones”. El articulo 22 de esta ley extendié a favor de los Fondos de
Vivienda de Interés Social y Reforma Urbana el derecho de preferencia establecido en favor de los Bancos de Tierra por la Ley 9 de 1989.
-1997 — Ley 388 de 1997 “Por la cual se modifica la Ley 9 de 1989 y la Ley 3 de 1991 y se dictan otras disposiciones” . El articulo 138 de esta
ley indica en su numeral tercero que se modifica expresamente el contenido de los articulos 70 y 71 de la Ley 9 de 1989, entre otros.

Cra. 13#52-25
Conmutador 3581600
www.habitatbogota.gov.co

Cadigo Postal 110231 ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.



http://www.habitatbogota.gov.co/

Y

SEC?ETARIA DEL

BOGOT/\ | HABITAT P4gina 22 de 129

5.1. Métodos de adquisicion

Mas recientemente, de acuerdo con el Consejo de Estado (Sentencia 6178 de 2020), los bancos de
tierras son establecimientos publicos locales encargados de adquirir, por enajenacidn voluntaria,
expropiaciéon o extincidon de dominio, los inmuebles necesarios para cumplir con los fines previstos en
la Ley 9 de 1989. La finalidad de la figura no es otra que la de adquirir o sacar del mercado tierras pre-
urbanas, a efectos de ordenar el crecimiento del municipio y evitar la apropiacién indebida generada
por el crecimiento.

Los Bancos de Tierras, en términos de planificacidon urbana permiten neutralizar las alzas en los precios
de los inmuebles que vendrian a encarecer el costo de la vivienda. Como entidades publicas que
adquieren tierras antes de su incorporacion al desarrollo urbano, sus objetivos igualmente deben estar
contenidos en el plan de desarrollo, para:

a) Controlar el crecimiento urbano, como alternativa a los instrumentos tradicionales de
zonificacién.

b) Controlar los precios de la tierra y estabilizar el mercado de tierras.

c) Aumentar las tierras disponibles para sectores de bajos ingresos.

d) Determinar los usos de la tierra con criterios distintos al del precio.

A continuacidn, se detallan experiencias previas en acciones orientadas a banco de tierras que se puede
resumir en tres tipos de estrategias a saber: la enajenacidn voluntaria de predios, el reajuste de tierras,
y la enajenacién forzosa como se menciond con anterioridad.

Reajuste de tierras
El reajuste de tierras, generalmente, se realiza con el fin de desarrollar la tierra rural para ser
incorporada al drea urbana. Sin embargo, también es utilizada para la reorganizacién de las estructuras
urbanas existentes con deficiencias en servicios e infraestructura de soporte de las actividades urbanas.
La adquisicidn consiste en un traspaso de derechos de propiedad a una agencia u organizacién, la cual
desarrolla la tierra y entrega una porcidon mas pequefia a los propietarios. Lo anterior se justifica dado
que el valor de la tierra ha aumentado debido a la dotaciéon de infraestructura y servicios.

Como instrumento, el reajuste de tierras permite a los gobiernos y municipios compartir con los
propietarios de la tierra las ganancias generadas por la inversidn del capital a un costo relativamente
bajo en la adquisicion de las areas de terreno de utilidad publica. Por otro lado, el instrumento resulta
eficiente para alcanzar objetivos de desarrollo urbano al proporcionar infraestructura urbana de
manera planificada sin que con ello se desmejore la riqueza del propietario del suelo.

El reajuste de tierras es un instrumento de vieja data en la planificacidon urbana mundial, el cual ha
demostrado su eficacia en proyectos urbanos en paises como Japdn y Corea del sur después de los
eventos de guerra sufridos en el siglo XX. Si bien, el desarrollo de este instrumento se concentré en
Asia en sus inicios, ha logrado utilizarse de manera cada vez mas frecuente en varios paises del mundo.

La experiencia reciente sobre este instrumento es de amplia aplicacidon que va desde la aplicacion
clasica de reajuste para obras de infraestructura, el desarrollo de areas rurales que se incorporan al
suelo urbano, hasta la redensificacion y el reasentamiento en zonas de la ciudad. De igual manera, el
instrumento ha evolucionado para incluir en el nuevo reparto, no solo areas de terreno como
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mecanismo exclusivo de captura de valor publico o adquisicién de suelos, sino también la devolucién
en areas construidas e incluso el acompafiamiento de indemnizaciones de tipo monetario.

Aunque el instrumento es capaz de agilizar la consecucion de terrenos para el desarrollo de las
infraestructuras, depende criticamente de dos elementos. El primero es un marco institucional bien
definido, con reglas claras y sustento en la confianza que le puede dar cada uno de los propietarios de
los suelos, a la agencia gubernamental y a los desarrolladores inmobiliarios sobre el tamafio del terreno
luego del reajuste y su valoracion.

En el segundo caso, se establecen obstaculos al desarrollo del instrumento como la capacidad de poner
de acuerdo con todos los propietarios del suelo en un proyecto especifico y a su vez alinear sus
intereses y concertar con ellos valores subjetivos incorporados al suelo.

Enajenacion voluntaria

La enajenacion voluntaria esta estipulado como instrumento de gestién del suelo en la ley 388 de 1997,
de manera que se define como el método de adquisicién de bienes inmuebles declarados de utilidad
publica o de interés social en el que se ofrece una resolucidn u oferta de compra del bien al propietario
por parte de las entidades competentes de acuerdo a la ley (la Nacién, entidades territoriales, las areas
metropolitanas, las asociaciones de municipios, entre otras), de manera que la enajenacion se dard por
efectuada una vez se acepte la oferta de compra, donde, el precio de la adquisicion sera igual al valor
comercial determinado por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, la entidad que cumpla sus
funciones, o por peritos privados inscritos en las lonjas o asociaciones correspondientes, y la forma de
pago del precio de la adquisicién podrd ser en dinero o en especie, en derechos de construccion y
desarrollo, en titulos valores o en derechos de participacion en el proyecto a desarrollar o permuta.

Expropiacién (enajenacion forzosa)

La expropiacion es el método de adquisicién que se utiliza cuando el propietario de un terreno no esta
convencido de vender o hacer un acuerdo con el gobierno local. En este caso, la adquisicidn del terreno
se da por medios legales con el sustento de que la autoridad local considera imperativo el acceso a la
tierra. Esto implica que se requiere de mecanismos juridicos que permitan justificar la necesidad de
acceso a la tierra por razones de utilidad publica, el desarrollo de procesos de declaratoria de ese
interés, la correspondiente negociacion (si da lugar) y las resoluciones administrativas y/o judiciales
para revertir el derecho de propiedad al estado.

El desarrollo del instrumento implica la existencia de una compensacion al propietario por el terreno
expropiado, la cual es monetaria y refleja la valoracién objetiva de las condiciones originales de los
terrenos que se van a adquirir, incluyendo la presencia de construcciones y mejoras al terreno. Si bien
este es un mecanismo de adquisicién forzosa que se utiliza como mecanismo de control social o de
interés estratégico de caracter publico, suimplementacién conlleva a la obtencién del suelo a tres tipos
de costo que pueden ser muy altos. El primero radica en el costo de transaccion de la operacion de
enajenacion, la cual implica no solo los costos asociados con procesos y tramites para realizar la
expropiacion, sino también el costo en tiempo de los procesos juridicos que esto conlleva.

El segundo costo se relaciona a la particularidad que toma la valoracidn y posterior indemnizacién al
propietario como parte del proceso compensatorio por el suelo expropiado, Lo cual puede establecer
montos de recursos importantes y hacer mas engorroso el proceso por la necesidad de valorar por
separado, cada una de las condiciones de afectacién del suelo, sus moradores y demas interviniente
gue consideren deben recibir dinero por el hecho de la expropiacion- Finalmente, se tiene la salida del
propietario del area donde se adquiere el suelo y posiblemente en su area proxima.
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Estos elementos han sido un problema recurrente en la implementacidon del instrumento en varios
paises que se analizaron y que se suman a que los sistemas legales no diferencian entre las personas
gue viven en (y de) la tierra de aquellas personas que simplemente la tierra es un activo (Azuela y
Herrera,2007).

5.2. Bancos de Tierras en Colombia

A nivel nacional, se observan distintas experiencias de conformacidon de bancos de tierras del nivel
municipal, las cuales guardan el principio general de la Ley 9 de 1989 en lo relacionado con el objetivo
de la adquisicién y uso de suelos. Sin embargo, como se describe mas abajo, se tienen instituciones que
ejercen funciones o tienen objetivos relacionados con un banco de tierras, pero que tienen operacion
a nivel supramunicipal, bien sea porque su objeto misional se encuentra en todo el pais o porque se
atiende a las necesidades de administracién inmobiliaria a nivel departamental.

A continuacidn, se describen los rasgos caracteristicos de entidades y agencias que tienen funcion de
banco de tierras en el pais. Se presentan los casos de la gestora urbana de Ibagué, la Agencia Nacional
Inmobiliaria Virgilio Barco, Empresa Industrial y de Servicios Logisticos de Cundinamarca.

a. Gestora Urbana de Ibagué

Ibagué cuenta con un establecimiento publico “Infibagué” que tiene como uno de sus objetivos el
fomento, promocidn y contribuciéon al desarrollo urbanistico del Municipio y al cual transitoriamente
se le asignaron mediante Decreto Municipal 0278 de 2001 se le asignaron transitoriamente funciones
de banco inmobiliario. En la siguiente tabla se presentan las caracteristicas.

Tabla 2. Gestora Urbana de Ibagué

ANO DE CREACION | 2002
ACTO DE Decreto Distrital 175
CREACION

Mediante Decreto Municipal 0278 de 2001 se le asignaron transitoriamente
funciones de banco inmobiliario a Infibagué, establecimiento publico que

ANTECEDENTES . L L. g
tiene como uno de sus objetivos el fomento, promocidn y contribucion al
desarrollo urbanistico del Municipio.

NATURALEZA Empresa Ilndu.strllall y Comercial dt'al Muma.pl.o . . . :
JURIDICA Personeria juridica, Autonomia Administrativa, financiera y capital

independiente.

Desarrollar las funciones de Banco Inmobiliario, actuar como promotora de
OBJETO GENERAL | vivienda de interés social, promotora de espacio publico, promotora
inmobiliaria y promotora de proyectos especiales

Realizar las actividades especificas de promocidn y desarrollo de proyectos
urbanisticos e inmobiliarios, de renovacién urbana e infraestructura, lo que
incluye otros aspectos la construccién, administracion, arrendamientos,

FUNCIONES COMO . . . ., ., . . . .y
BANCO cofinanciacidn, enajenacidn, realizacién de operaciones financieras de crédito
y comercio, leasing, fiduciarias, otorgamiento de avales, dar y recibir daciones
en pago, mantenimiento, adquisicion, titularizacién, legalizacidn, integracion
y reajuste de predios, mediante la explotacién econdmica de las zonas, areas,
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locales y servicios que puedan serlo, sin lesionar, el principio general al uso,
goce, disfrute y libre transito del espacio publico
Realizar todas aquellas actividades, competencias, conexas vy
complementarias para el cumplimiento de su objeto, conforme a la ley y la
defensa del patrimonio publico, en procura del bienestar de los Ibaguereiios
Preservacion del patrimonio cultural, incluidos el histérico y el arquitecténico
en zonas urbanas y rurales.
Constitucion de zonas de reserva para el desarrollo y crecimiento de futuro de
la ciudad.
Constitucion de zonas de reserva para la protecciéon del medio ambiente y
recursos hidricos
Provisién de espacios publicos urbanos.
Reubicacién de asentamientos humanos ubicados en sectores de alto riesgo
Administracion de los inmuebles fiscales de la ciudad.
Adquirir por enajenacién, dacién en pago, extincion de dominio, expropiacién
judicial o administrativa, ejercer el derecho de preferencia.

DIRECCION Y A través de la Junta Directiva y un Gerente General
ADMINISTRACION

Bienes ejidales que le trasladen

PATRIMONIO Aportes y bienes entregados por el Municipio de Ibagué o terceros.

Las cesiones que sobre proyectos especificos le haga el Municipio de Ibagué.
Aportes de los planes de inversion y del presupuesto municipal.

Los ingresos o rentas percibidas por la administracion de inmuebles

1. Gerencia General

2. Oficina juridica y de contratacion

ESTRU,CTURA 3. Oficina de recursos fisicos y financieros
ORGANICA

4. Oficina Operativa e Inmobiliaria

5. Oficina de Vivienda y Proyectos Especiales
ES UN BANCO DE TIERRAS O INMOBILIARIO EN LOS TERMINOS DE LA LEY 9 DE 1989

Fuente. Elaboracion propia, SIS — SDHT

b. Agencia Nacional Inmobiliaria Virgilio Barco

La Agencia Nacional Inmobiliaria Virgilio Barco es una Sociedad Publica por Acciones Simplificadas del
orden nacional, que tiene funciones de identificar, promover, gestionar, gerenciar y ejecutar proyectos
de renovacién y de desarrollo urbano, en Bogotd u otras ciudades del pais, asi como construir o
gestionar, mediante asociaciones publico-privadas o contratacién de obras, inmuebles destinados a
entidades oficiales del orden nacional y a otros usos complementarios que pueda tener el mismo
proyecto; no es un banco de tierras o inmobiliario en los términos de la ley 9 de 1989, sin embargo, se
considera una experiencia relevante de analisis debido al éxito que ha tenido su operacion.

Se cred para el desarrollo del proyecto de desarrollo y renovacién urbana en el area conocida como
Centro Administrativo Nacional -CAN en Bogota D.C. que reune 66 edificios con 24 entidades del orden
nacional, pero luego de la puesta de marcha de este proyecto se le encomendd el desarrollo de otros
proyectos para sedes administrativas publicas, se modificé su naturaleza juridica y se consolidé como

SO OR -
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una importante Empresa publica especializada en la formulacion, estructuracidn, ejecucién y operacidn
de proyectos urbanos.

Se fortalecid con un amplio portafolio de servicios, dentro de los que se resaltan, el disefio del mejor
esquema de financiaciéon para el proyecto, agilidad en la adquisicion del suelo a través de las
herramientas establecidas en la ley (declaratoria de utilidad publica - expropiacion), definicién del
mejor modelo de desarrollo que permita la norma y su gestién ante las entidades competentes, asi

como un servicio de gestion o asesoria inmobiliaria para el manejo de bienes fiscales.

Tabla 3. Empresa Nacional de Renovacidn y Desarrollo Urbano Virgilio Barco Vargas

ANO DE CREACION

2011 como Empresa Nacional de Renovacién y Desarrollo Urbano Virgilio
Barco Vargas.

La Gobernaciéon de Cundinamarca y la Beneficencia de Cundinamarca
estudiaron, entre otros, un proyecto de desarrollo cultural y urbanistico, en
lotes de aproximadamente 26 hectdreas, contiguos a los terrenos del CAN; sin
embargo, integrar ese plan de accién tenia una proyeccién mas compleja de

ANTECEDENTES - . L.
la inicialmente contemplada, por lo tanto, para ejecutar el plan de accién
revisado por el CONPES en documentos 3515 de 2009 y 3964 de 2011 se
encontrd necesario crear una entidad dedicada especialmente a formular y
ejecutar el proyecto de renovacion.

ACTO DE Decreto 4184 de 2011.
CREACION
NATURALEZA Sociedad Publica por Acciones Simplificadas del orden nacional
JURIDICA Vinculada al Departamento Administrativo de la Presidencia de la Republica.
INSPECCION Y Superintendencia de Sociedades y Contraloria General de la Republica
VIGILANCIA
SOCIOS Nacién' - Ministerio de Vivienda Ciudad y Territorio y los que se vinculen
posteriormente.
Elaborar y ejecutar un proyecto de desarrollo y renovacidn urbana en el drea
OBJETO SOCIAL alinderada, con sujecidn a las normas aplicables para el efecto, en funcién de

la materia dentro del respeto a las competencias de la Nacion y de cada nivel
territorial y otros complementarios.

TRANSFORMACION

Ley 1753 de 2015 - Plan Nacional de Desarrollo 2014-2018 Todos por un
Nuevo Pais.

Art. 245. Transférmese la Empresa Nacional de Renovacién y Desarrollo
Urbano Virgilio Barco Vargas SAS, en la Agencia Nacional Inmobiliaria Virgilio
Barco Vargas.

DIRECCION Y
ADMINISTRACION

A través de una Asamblea General, una Junta Directiva y el Gerente de la
Sociedad.

Aportes de entidades publicas del orden nacional.

Aportes de entidades publicas del orden territorial.

PATRIMONIO - . - .
Los aportes, donaciones e ingresos propios que reciba.
Recursos del crédito.
NATURALEZA Adscrita al Departamento Administrativo de la Presidencia de la Republica.
JURIDICA
OBJETO SOCIAL Identificar, promover, gestionar, gerenciar y ejecutar proyectos de renovacion
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y de desarrollo urbano, en Bogotd u otras ciudades del pais, asi como construir
o gestionar, mediante asociaciones publico-privadas o contratacidn de obras,
inmuebles destinados a entidades oficiales del orden nacional y a otros usos
complementarios que pueda tener el mismo proyecto.

DIRECCION Y
ADMINISTRACION

A través de un Consejo Directivo y un Director

Bienes y recursos publicos provenientes del Presupuesto General de la Nacion

Recursos provenientes del desarrollo de su actividad y del giro ordinario de
Sus negocios

PATRIMONIO - - - . -
Bienes que adquiera a cualquier titulo, gratuito u oneroso y los productos y
rendimiento de ellos
Bienes que posea al momento de su transformacion
Transferencia gratuita de bienes fiscales, contratacion de fiducias mercantiles
FACULTADES para el desarrollo de los proyectos, uso parcial de la figura de la expropiacion

administrativa

REGLAMENTACION

Decreto 1275 de 2015

INCORPORACION

Decreto 1080 de 2015. Compilatorio del Sector Presidencia de la Republica

MECANISMOS DE
PARTICIPACION EN
LOS PROYECTOS

1. Contratos o convenios interadministrativos.

2. Fiducia Mercantil

MODIFICACION DE
LA ESTRUCTURA

Decreto 2556 de 2015

ESTRUCTURA
ORGANICA

1. Consejo Directivo

2. Direccion General

3. Subdireccidn de Estructuracion

4. Subdireccién de Estudios y ejecucidon de proyectos

5. Subdireccidon Inmobiliaria

6. Secretaria General

NO ES UN BANCO DE TIERRAS O INMOBILIARIO EN LOS TERMINOS DE LA LEY 9 DE 1989

Fuente. Elaboracién propia, SIS — SDHT

c. Empresa Inmobiliaria y de Servicios Logisticos de Cundinamarca

Cundinamarca encontrd la necesidad de contar con una empresa que diera fortaleza al desarrollo
socioecondmico del departamento a través de su participacion en un segmento del mercado dedicado
a actividades de comercializacidn, administracion, venta y arriendo de inmuebles.

Aunque su creacion y funciones no incorporan la operacién como Banco de Tierras, es una experiencia
gue vale la pena identificar al ser experta en la prestacidn de servicios de una de las funciones que
puede desarrollar el Banco Regional para obtener ingresos, o para administrar los inmuebles que se
destinardn al desarrollo de proyectos estratégicos.
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Tabla 4. Empresa Industrial y de Servicios Logisticos de Cundinamarca

ANO DE CREACION

1996

ACTO DE CREACION

Decreto Ordenanzal 0679 de 1996

NATURALEZA JURIDICA

Empresa Industrial y Comercial del departamento de Cundinamarca

Vinculada a la Secretaria General de la Gobernacion de Cundinamarca

ADMINISTRACION

Celebrar, desarrollar y ejecutar todos los actos, negocios vy

OBJETO GENERAL operaciones inherentes a la prestacion de servicios relacionados con
bienes inmuebles del sector publico y privado.

REFORMA Decreto Ordenanzal 433 de 2020
Desarrollar, celebrar y ejecutar actos, negocios y operaciones
inherentes a:
-La administracion de inmuebles sometidos al régimen de PH y la
contratacién de los servicios inherentes a ello tales como
mantenimiento, servicio de aseo y vigilancia.
OBJETO —I_'a operaciéon catastral, y gestién predial y ambiental, avallos de
bienes.
-Consultoria, estudios, disenos, gerenciamiento y ejecucién de
proyectos de obra civil, construccidon e interventoria, proyectos de
infraestructura y servicios tecnoldgicos, gestion documental.
-Proyectos logisticos de eventos institucionales, culturales y artisticos
de la cadena de servicios, suministros, transporte y todas sus conexas.
DIRECCION Y A través de la Junta Directiva y un Gerente General

PATRIMONIO

Bienes y valores que posea y los que adquiera posteriormente.

Los recursos provenientes por venta de servicios.

Capitalizacion de los excedentes financieros.

Aportes de empresas de cualquier nivel o sector

Los recursos provenientes del crédito y las partidas que le destinen en
el presupuesto departamental.

El producto de sus rentas, bienes y servicios.

REGIMEN JURIDICO

Los actos para el desarrollo de sus funciones por el Derecho Privado.

Los actos en ejercicio de funciones administrativas por el Derecho
Publico Administrativo

ESTRUCTURA ORGANICA

Acuerdo 04 de 2016

1. Gerencia General

2. Direccion Financiera

3. Direccion Comercial

4. Direccién Técnica de Proyectos

5. Oficina Juridica

6. Subgerencia

ACTIVIDADES
SOCIOECONOMICAS
PREDOMINANTES

Avallos comerciales y de renta, de inmuebles entregados en dacién
de pago, de reserva hidrica, de plusvalia, para la CAR.

Asesoria y asistencia técnica a los municipios en coordinacion con la
Unidad Administrativa Especial de Vivienda Social para identificar
predios con vocacion de vivienda.
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Estimular la inversidn privada nacional y extranjera en proyectos
habitacionales, y de construccidn.

NO ES UN BANCO DE TIERRAS O INMOBILIARIO EN LOS TERMINOS DE LA LEY 9 DE 1989
Fuente. Elaboracién propia, SIS — SDHT

En sintesis, estas tres experiencias constituyen importantes antecedentes en la gestién de proyectos
inmobiliarios o administracién de inmuebles privados o publicos que tienen importante experiencia o
casos de éxito que es pertinente tener en cuenta para estructurar lo que busca ser el ente gestor del
suelo en la Regiéon Metropolitana Bogota Cundinamarca.

Es evidente que independientemente de la figura, la estructura orgdnica de estos ejemplos es similary
siempre contempla una figura destinada a los proyectos, elemento que nos permite concluir que la
esencia de un banco de tierras debe ser la identificacién de los proyectos que se busca desarrollar, para
posteriormente adelantar todo un proceso de identificacion, estructuracidn, financiacién, gestion o
administracién, pero constituye un factor de origen que permite establecer toda una ruta de accién en
la gestion propia, a través de terceros o prestacion de servicios.

Otro elemento que presenta grandes similitudes corresponde al tipo de aportes que constituye el
patrimonio de estas entidades y que muy seguramente sera un apoyo en la definicién de los recursos,
aportes y demas que constituiran el soporte financiero de la entidad.

Finalmente, es prioritario identificar posibles servicios relacionados con el objeto del banco que atn no
estén siendo implementados por las empresas con funciones similares en el territorio nacional y que
se conviertan en componentes diferenciados y singulares que hagan destacar y sobresalir al Banco en
su gestion.

En el Anexo 2. Proyectos experiencias nacionales BRT, se analizan las experiencias en el desarrollo de
megaproyectos de Renovacién Urbana en las diferentes ciudades del pais a partir del ambito de
actuacién, los instrumentos de gestién del suelo, los instrumentos de financiacidn, las areas de
intervenciény la descripcién de los costos, de manera que muchos de ellos tienen elementos en comun
que se definen de la siguiente manera:

1. Los proyectos presentados tienen un ambito de actuacién destinado a la ejecucidn de
proyectos de vivienda, a la redensificacion habitacional, a las mejoras en espacio publico y a
potenciar el uso del suelo desde la localizacién de este, de manera que el objetivo principal
para la ejecucion de los proyectos es la contribucién al crecimiento ordenado de las ciudades.

2. En los instrumentos de gestion del suelo, la enajenacion voluntaria definida como un
mecanismo juridico que se da cuando el propietario de un bien inmueble de utilidad publica o
de interés social acepta la resolucion o la oferta de compra del bien para el desarrollo del
proyecto; es un instrumento utilizado en la mayoria de los mega proyectos desarrollados en
Bogotd como en el proyecto de San Bernardo y Tercer Milenio, Entreparques, Barrio Jorge
Eliecer Gaitan y 12 de Octubre, Ciudad CAN y Ministerios, ademas, este instrumento también
se ejecuta en el proyecto de San Pascual en Cali.

3. Como mecanismos de financiacion de los proyectos se resalta la participacidon de diferentes
actores como los gobiernos municipales con las secretarias de hacienda, los promotores
inmobiliarios y las entidades encargadas de la renovacién. De esta forma, muchos de los
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proyectos expuestos contemplan la conformacién de figuras legales como los encargos
fiduciarios, las fiducias inmobiliarias y sociedades. En consecuencia, como instrumentos de
financiacién se utiliza el aporte de inversiones publico-privadas y las cargas que los propietarios
pagan a partir de su vinculacién voluntaria al proyecto.

4. Las areas de intervencion de los proyectos presentados se caracterizan por tener una extension
mayor a los 100.000 mts2, de manera que los poligonos de intervencidn contemplan un
numero de predios mayor a 100.

5. Dentro de las entidades a cargo de la ejecucidon de los proyectos se evidencia que cada ciudad
cuenta con una Empresa de Renovacion y Desarrollo Urbano que comparten en sus misiones
empresariales la gestion de los proyectos urbanisticos para la transformacién del territorio.

5.3 Bancos de tierra en el ordenamiento politico administrativo en Colombia

Ahora bien, aclarado que el concepto legal de la figura del Banco de Tierras o Inmobiliario, resulta
necesario conocer las entidades territoriales y administrativas facultadas para su uso o
implementacién, en el marco de los alcances establecidos por la Constitucidn dentro de la divisidon
politico-administrativa.

Organizar u ordenar el territorio debe entenderse como una funcidn publica, un deber a cargo del
Estado que permite a sus habitantes apropiarse de su entorno en la medida en la que éste le provee y
satisface sus necesidades mejorando su calidad de vida. Es ademas una obligacién inagotable que tiene
como reto adecuarse a la dindamica de cambio de la ciudad y de quienes la habitan.

Dentro de las finalidades de esa labor de organizacion, estd, eliminar situaciones de pobreza, de
desempleo, falta de produccién alimentaria, mala prestacién de los servicios publicos, falta de
infraestructura, disminuir el déficit de vivienda y el desequilibrio ambiental y ecolégico. En esta ldgica,
el banco regional de tierras es un instrumento que se puede vincular a la atencién de estas situaciones.

La concepcién politica del Estado colombiano se hace presente desde el articulo primero de la
Constitucion Politica que establece dentro de sus principios fundamentales que:

“Art. 19-Colombia es un Estado social de derecho organizado en forma de Republica unitaria,
descentralizada, con autonomia de sus entidades territoriales, democrdticas, participativa y
pluralista, fundada en el respeto de la dignidad humana, en el trabajo y solidaridad de las
personas que la integran y en la prevalencia del interés general”.

Llevado a la practica, el referido articulo sefiala de qué forma estd organizado el pais, y como se
intervendrd el territorio para poder materializar todos los derechos, deberes y obligaciones
incorporados dentro del mismo texto Constitucional.

Asimismo, en este marco estd presente la autonomia de las entidades territoriales, llamada también
descentralizacidn territorial, que se entiende como la entrega de competencias o funciones
administrativas a las entidades para que sean ejecutadas directamente y bajo su responsabilidad sin
desconocer el ejercicio de control que emana del poder unitario. Este concepto resulta fundamental a
la hora del disefio, formulacion e implementacién de una figura de banco regional de tierras, toda vez
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gue se tratara de un ejercicio de articulacién entre diferentes municipios bajo una figura comun de
gestidn del territorio.

Por otra parte, con la Constitucidon de 1991 se pretende organizar mejor el territorio y de esta manera
perfeccionar el cumplimiento de las tareas en cabeza del Estado, de esta manera, el articulo 285 sefiala
gue el territorio se divide geograficamente, pero ademas de ello contara con otras divisiones que
dependen del desarrollo legislativo en la materia. Asimismo, el articulo 286 establece que son
entidades territoriales los departamentos, los distritos, los municipios y los territorios indigenas (ver
Anexo 3. Entidades territoriales). Adicionalmente, la ley podra darles el caracter de entidades
territoriales a las regiones y provincias que se constituyan en los términos de la Constitucidon y de la ley.

El articulo 287 ibid., por su parte, en consonancia con el primer articulo constitucional reitera que las
entidades territoriales gozan de autonomia para la gestidon de sus intereses, y dentro de los limites de
la Constitucidn 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.

Finalmente, el articulo 288 sefialé que habria una ley organica de ordenamiento territorial que definiria
las competencias entre la Nacién y entidades territoriales, Ley 1454 que fue expedida en el afio 2011,
en la que se profundizard mas adelante.

Dentro de las entidades territoriales y administrativas mds relevantes para el analisis del disefio del
banco regional de tierras se encuentran la regién administrativa y de planificacion, el drea y la region
metropolitana, por esta razén a continuacion, se presenta una descripcién de cada una de estas.

Regiones Administrativas y de Planificacidn

El articulo 306 de la Constitucidon Politica establece que dos o mas departamentos podran constituirse
en regiones administrativas y de planificacién, con personeria juridica, autonomia y patrimonio propio,
cuyo objeto principal sera el desarrollo econdmico y social del respectivo territorio.

La Constitucién prevé que las regiones que sean formadas en los términos del articulo 306 podran
solicitar el cambio para convertirse en una entidad territorial, situacidn que involucra la participaciéon
de Comision de Ordenamiento Territorial, el Congreso y los ciudadanos de los departamentos
interesados.

Mediante el Acto Legislativo 1 de 2003, se agregd al mencionado articulo que el Distrito Capital de
Bogotd podria asociarse en una Regién Administrativa. Esta adicién fue declarada inexequible por la
Corte Constitucional en Sentencia C-313 de 2004, Magistrado Ponente Dr. Jaime Cdérdoba Trivifio, por
motivos de procedimiento toda vez que no se llevaron a cabo la totalidad de los debates exigidos por
la Constitucidn y se hizo uso indebido de la figura de una comisién accidental para sustituir la voluntad
de una de las Camaras.

Posteriormente, en el aifio 2014 se crea la primera Region Administrativa y de Planificacion Especial
RAP-E mediante convenio suscrito por los Gobernadores de Cundinamarca, Boyacd, Tolima, Meta y la
Alcaldia de Bogota D.C., como una persona juridica de derecho publico, de naturaleza asociativa del

Cra. 13#52-25
Conmutador 3581600
www.habitatbogota.gov.co

Cadigo Postal 110231 ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.



http://www.habitatbogota.gov.co/

Y

SEC?ETARIA DEL

BOGOT/\ | HABITAT P4gina 32 de 129

orden territorial regional con personeria juridica, autonomia administrativa y patrimonio propio para
la gestidn de los asuntos que conlleven al desarrollo integral, econdmico y social de todos los habitantes
que integran su territorio.

Areas Metropolitanas

El articulo 319 de la Constitucién Politica indica que cuando dos o mds municipios tengan relaciones
econdmicas, sociales y fisicas, que den al conjunto caracteristicas de un area metropolitana, podran
organizarse como entidad administrativa encargada de programar y coordinar el desarrollo armdnico
e integrado del territorio colocado bajo su autoridad, racionalizar la prestacién de los servicios publicos
a cargo de quienes la integran, si es el caso, prestar en comun algunos de ellos y ejecutar obras de
interés metropolitano.

Para su conformacion debe adelantarse la consulta popular, y podrdn convertirse en distritos conforme
a los requisitos previstos en la ley.

El Economista Ismael Molina Giraldo considera que cuando se habla de area metropolitana debe existir,
al menos, tres condiciones, existencia de:

e Una ciudad central de tamafo geografico y urbano apreciable.

e De centros poblados de menor jerarquia cuyo crecimiento y desarrollo esta estrechamente
relacionado con la ciudad central.

e Una fuerte relacién de transporte entre los centros de menor jerarquia.

Mediante la Ley 1625 de 2013 “Por la cual se deroga la ley 128 de 1994 y se expide el Régimen para las
Areas Metropolitanas” se dictan las normas organicas para dotar a las Areas Metropolitanas de un
régimen politico, administrativo y fiscal, que dentro del autonomia reconocida sirva de instrumento
para cumplir las funciones asignadas. El paragrafo del articulo primero de esta ley deja por fuera del
ambito de aplicacion de la ley a la ciudad de Bogota, asi: “La presente ley no aplicard para el caso de
Bogotd Distrito Capital y sus municipios conurbados, los cuales tendrdn una ley especial.”

En lo que respecta a Bogotd, el articulo 39 de la sefalada ley indicd que la ley definird las reglas
especiales a las que se sujetard la conformacidn de un Area Metropolitana entre Bogotd y los
municipios colindantes del departamento de Cundinamarca.

Regidn Metropolitana Bogota - Cundinamarca

El Congreso de la Republica aprobd el proyecto de Acto Legislativo 2 de 2020 mediante el que se
modifica el articulo 325 de la Constitucion Politica para crear una Regién Metropolitana Bogota-
Cundinamarca.

El articulo 325 original establecia lo siguiente:

“ART. 325. Con el fin de garantizar la ejecucion de planes y programas de desarrollo integral y la
prestacion oportuna y eficiente de los servicios a su cargo, dentro de las condiciones que fijen la
Constitucion y la ley, el Distrito Capital podrd conformar un drea metropolitana con los municipios
circunvecinos y _una region con otras entidades territoriales de cardcter departamental.” (Subraya

propia).

La modificacién aprobada el 22 de julio del afio 2020 incorpora lo siguiente:

ARTICULO 12. Modifiquese el articulo 325 de la Constitucidn Politica de Colombia asi:
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ARTICULO 325. Créese la Regién Metropolitana Bogotd - Cundinamarca como entidad administrativa
de asociatividad regional de régimen especial, con el objeto de garantizar la ejecucion de planes y
programas de desarrollo sostenible y la prestacion oportuna y eficiente de los servicios a su cargo. El
Distrito Capital, la Gobernacion de Cundinamarca y los municipios de Cundinamarca podrdn asociarse
a esta region cuando compartan dindmicas territoriales, ambientales, sociales o econdmicas.

En su jurisdiccidn las decisiones de la Region Metropolitana tendrdn superior jerarquia sobre las del
Distrito, las de los municipios que se asocien y las del departamento de Cundinamarca, en lo relacionado
con los temas objeto de su competencia. Las entidades territoriales que la conformen mantendrdn su
autonomia territorial y no quedardn incorporadas al Distrito Capital.

El Distrito Capital también podrd conformar una region administrativa con otras entidades territoriales
de cardcter departamental.

PARAGRAFO TRANSITORIO 1. Tras la promulgacidn de este Acto Legislativo, la Alcaldia Mayor de
Bogotd y la Gobernacion de Cundinamarca someterdn a votacion del concejo distrital y la asamblea
departamental su ingreso a la Region Metropolitana Bogotd - Cundinamarca, con lo cual entrard en
funcionamiento.

PARAGRAFO TRANSITORIO 2. Una Ley Orgdnica definird el funcionamiento de la Regién Metropolitana
y en todo caso deberd atender las siguientes reglas y asuntos:

1. Para su tramite, el Congreso de la Republica promoverd la participacion ciudadana y de los entes
territoriales interesados.

2. El procedimiento y las condiciones para la asociacion de los municipios a la Region Metropolitana.
3. El grado de autonomia de la Region Metropolitana.

4. El Consejo Regional serd su mdximo drgano de gobierno y estard conformado por el alcalde mayor
de Bogotd, los alcaldes de los municipios de Cundinamarca que se asocien y el Gobernador de
Cundinamarca.

5. Habrd un sistema de toma de decisiones que promueva el consenso. No se contemplard la figura de
municipio nucleo como estructura organizacional ni habrd lugar al derecho al veto. Ninguna decision
sobre los temas que defina la Region Metropolitana podrd ser tomada por una sola de las entidades
territoriales asociadas. Para las decisiones referentes al nombramiento y retiro del director, y los gastos
y las inversiones de la Region Metropolitana, se requerird la aceptacion de la Alcaldia Mayor de Bogotad
y la Gobernacion de Cundinamarca.

6. Se establecerdn los pardmetros de identificacion de hechos metropolitanos, los mecanismos de
financiacion, la estructura administrativa del Consejo Regional, sus funciones, la secretaria técnica, los
mecanismos de participacion ciudadana y la transferencia de competencias de la nacion.

7. La Region Metropolitana no modifica el régimen de financiacion de la Corporacion Auténoma
Regional de Cundinamarca-CAR, ni los municipios que componen su jurisdiccion.

8. En todo caso el control politico de las decisiones de la Regidon Metropolitana lo ejercerdn el concejo
distrital, los concejos municipales y la Asamblea departamental.”

Estas dos entidades administrativas son de gran relevancia para el desarrollo de este documento, por
el alcance institucional que tienen sus actuaciones y que permiten comprender el marco juridico de la

=
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actuacién de una entidad territorial incluso por fuera de sus limites geograficos. Por tal razén, en a

continuacién se profundizara en cada una de ellas.

Tabla 5. Diferencias entre el Area Metropolitana y la Regién Metropolitana

Area Metropolitana

Region Metropolitana

Un drea metropolitana es una figura que permite
la unién de varios municipios.

Una regiéon metropolitana es una figura que
permite la unidn de dos o mas entidades
territoriales.

Constitucion: 5% de los ciudadanos inscritos en
los censos electorales de todos y cada uno de los
municipios interesados pueden promover un
proceso de conformacién

Entrada en funcionamiento: La Alcaldia Mayor de
Bogotd y la Gobernacién de Cundinamarca
someterdn a votacién del Concejo Distrital y la
Asamblea Departamental el ingreso a la Regién
Metropolitana.

La decision final sobre el Area Metropolitana se

No se requiere de consulta previa

toma mediante voto ciudadano en consulta
popular, cuyo resultado es de cardcter
obligatorio.

Fuente. Elaboracién propia, SIS — SDHT

5.4. Experiencia de regionalizacidon en Bogota y su entorno

En el marco de la estructura politico-administrativa presentada en el apartado anterior, en este se
expone las experiencias de regionalizacién que he llevado a cabo Bogotd y los municipios aledafios,
entre los que se encuentran la Region Administrativa de Planificacidon Especial (RAPE) y el Comité de
Integracion Territorial de Bogota y Cundinamarca. Posteriormente, se hace un énfasis en los aspectos
de habitat y suelo en la gestion regional a partir de las apuestas del POT.

La region es una realidad fisica, econdmica, funcional y geografica. Solo falta que esta realidad se
determine desde lo juridico y lo institucional. En este sentido, la decision estratégica no es sobre si
conviene o no adaptar estrategias asociadas para gestionar aspectos como suelo, habitat y sistemas de
soporte, sino definir los modelos, los alcances y los mecanismos a aplicar, entre los que se encuentra
el banco regional de tierras.

Distintos estudios reconocen que Bogotda se comporta como un sistema funcional propio de
aglomeraciones urbanas. Tanto la politica nacional del Sistema de Ciudades, como el mas reciente
modelo de regionalizacion elaborado por el CIDER de la Universidad de los Andes para el PNUD (CIDER
Universidad de los Andes, 2017), reconocen esta situacidn, con algunas diferencias como las que se
pueden ver en el grafico siguiente, pero que admiten que como minimo, Bogota y 16 municipios
vecinos:
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[lustracién 3. interseccidn entre modelos del sistema de ciudades y modelo de borde urbano para la
Regidn Metropolitana

Borde Urbano y
de Relaciones
e Metropolitanas
: Bogota D.C.
Cogua : Cajicd
H Chia
~ : Cot
Aglomeracién Guatavita ota Enio
N/ Urbana de Bogotd Funze
- " : Mosquera
Nemocon Madrid subachoque :
O Eje Regional Soacha Segundo anillo
Rogoté-Fusagasugs Sesquilé : La Calera El Rosal
Gachancipa : Centros
Sutatausa Tocancipa e - Subregionales
3 Sopé AT
Tabio
Tausa Bojacé
: Sibaté
Fusagasuga Facatativd
: Zipaquird

FUENTE: CIDER 2017

El desarrollo de estrategias relacionadas con los procesos de planeacidon y gestion del territorio
conjunto que comprende Bogotd y municipios y departamentos vecinos se ha venido gestando desde
las capacidades municipales que tienen desde su autonomia las entidades territoriales, asi como de las
posibilidades juridicas que han surgido como parte de leyes o instrumentos de coordinacién de caracter
nacional para la conformacién de dreas metropolitanas, regiones administrativas o figuras asociativas
para el desarrollo regional. La base de estos procesos ha sido la de encontrar esquemas de gobernanza
donde se puedan tomar decisiones regionales sobre la base de la diversidad de capacidades
territoriales y de financiacion de iniciativas de esta indole. En esta seccidn se realiza una recopilacion
de los principales hitos que han generado los procesos de regionalizacidon que incluyen a Bogota y la
oportunidad que en esta materia se abre para el desarrollo de instrumentos de planeacién, gestiény
financiacion del suelo, como lo son los bancos de tierras.

Desde la década de los noventa, Bogota y la Gobernacidn de Cundinamarca han emprendido diversos
ejercicios de aproximacion a un andlisis del fenédmeno de interdependencia entre la ciudad capital y su
entorno geografico. En esta trayectoria se han realizado estudios, modelos e iniciativas conducentes a
encontrar formas institucionales de agenciamiento entre entidades territoriales para enfrentar
problemas de interés comun.

No han sido pocas las iniciativas de integracidn regional de Bogota con Cundinamarca o municipios
especificos de este departamento. En especial, desde la trascendencia que ha surgido en torno a la
planeacion de ciudades regidn, sistemas de ciudades o asociaciones de ciudades para un objetivo
comun, se han presentado variadas experiencias de regionalizacidn. Si bien, las relaciones entre Bogota
y municipios fueron de baja intensidad en el siglo XX en los temas de integracién, pasando por el
antecedente de la anexion de algunos de ellos a la capital, para el siglo XXI, no sélo la perspectiva de
como Bogotd se presenta frente a la region en términos de relaciones funcionales, sino también, el
avance en esquemas de gobernanza regional, han permitido que se desarrollen escenarios y esquemas
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de organizacidn territorial que avancen en el marco de integracién benéfica para la regiéon (Montero et
al, 2021).

Las iniciativas generadas para la articulacién de la planeacidn regional y el aprovechamiento de las
ventajas regionales parten de la instauracion de la mesa de planificacién regional en el afio 2001, cuyo
objetivo era el de promover el desarrollo econémico y social de Bogota y la regién sobre la base del
mejoramiento de las condiciones de competitividad. En el marco de la mesa se proponen escenarios
de ocupacidn territorial y de estos, la definicién de los proyectos estratégicos necesarios para alcanzar
un modelo de ciudades desconcentrado.

El modelo elaborado por la Gobernacién en el afio 2002, parte de identificar espacialmente las
tendencias demogréficas y una estructura de centros urbanos regionales (Pérez Preciado, 2002). La
propuesta contempla aspectos ambientales, econdmicos, urbanos, sociales y propone un modelo con
tres estructuras: Ecoldgica, urbano - regional y sistema vial. Reconoce los problemas de escasez del
suelo de Bogotd y formula alternativas de conurbacién como respuesta a la informalidad ademas de
proyectos estratégicos regionales con énfasis en infraestructura de conectividad y recuperacion de
elementos del sistema ambiental regional.

Como resultado de los procesos de didlogo regional sobre las apuestas de planeacién que se
propusieron en el marco de la mesa de planificacién regional, se inicia la Regién Administrativa de
Planificacién Especial (RAPE). Esta forma de asociacidén de caracter regional supra departamental tiene
como objetivo la promocién del desarrollo econédmico y social para Bogota, Cundinamarca, Boyacs,
Tolima y Meta. Bajo la figura de esquema asociativo, la RAPE plantea una ruta estratégica para
contribuir con el desarrollo de proyectos de escala regional, que contribuya a la solucién de
problematicas afines a los departamentos en materia de competitividad y proyeccién internacional,
gobernanza y buen gobierno, seguridad alimentaria y desarrollo rural, sustentabilidad ecosistémica y
manejo de riesgos y la infraestructura de transporte, logistica y servicios publicos.

Desde el afio 2015, se establecid el Comité de Integracion Territorial de Bogota y Cundinamarca (24
municipios), una instancia que en paralelo a las demds entidades u organizaciones que abordan los
temas de interés regional, se ha convertido en el puente de didlogo para alcanzar el objetivo de avanzar
en la institucionalizar los mecanismos de coordinacidn que permitan articular las politicas de
ordenamiento territorial a mediano y largo plazo. Es en el marco de este cuerpo de armonizacién entre
Bogotd y la regidn, donde se promueve el desarrollo y aplicacion de instrumentos de planificacion del
territorio sustentados en la autonomia municipal, pero con alcance a la regién (Montero et al, 2021).

En general, los modelos propuestos tienen las siguientes caracteristicas:

e Le otorgan relevancia a la estructura ecoldgica y la conectividad vial como determinantes de
ordenamiento regional, y advierten sobre los impactos inadecuados del crecimiento
concentrado en la ciudad central.

e Establecen directrices para un sistema de centros urbanos en red mediante funciones y
tamanios estructurados entorno a una red vial regional.

e Identifican proyectos estratégicos para ser agenciados en forma integrada y con recursos
compartidos con fuentes de diferentes escalas de gobierno.

e Reconocen la ausencia de instrumentos legales que den soporte a modelos de gobernanza
regional.
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Sumado a lo anterior, si bien el proceso de reconocimiento de la regidn tiene antecedentes desde la
década de los noventa, en los afos recientes ha tenido avances concretos en materia de constituir
agendas con mayor fuerza institucional. El itinerario de acciones de integracion regional adelantados
por la Direccidn de Integracion Regional, Nacional e Internacional - DIRNI se presentan en el Anexo 4.
Acciones de Integracién Regional - Direccion de Integracidon Regional, Nacional e Internacional.

Itinerario y desarrollo de la gestién regional en aspectos de habitat y suelo

Si bien en diferentes aproximaciones a la regionalizacién de Bogota se han abordado elementos
constantes como son la necesidad de desarrollar una institucionalidad metropolitana, y unos temas de
gestion comun. El tema referente a la gestidn del suelo y del habitat es reciente.

Para la fundamentacion del primer POT de Bogotd se realizaron estudios sobre dinamicas de
integracién regional, como son la aproximacién a las directrices de ordenamiento territorial para
Bogotd y la Region, elaborado por el Centro de Estudios de Desarrollo Econdmico de la Universidad de
los Andes. De estos estudios se derivan planteamientos recogidos en el POT adoptado por el Decreto
619 de 2000. En esta formulacién no se expresa una propuesta sobre gestion de suelo o vivienda
explicitamente, pero se enuncia un objetivo regional con dos objetivos:

e Convertiralaregién en una unidad de planeamiento reconocible en el dmbito nacional, y célula
econdmica de alta productividad y adecuada calidad de vida.

e Establecer mecanismos que permitieran al Distrito Capital concertar y alcanzar acuerdos con
los municipios vecinos sobre manejo ambiental, consolidacidn de un sistema jerarquizado de
asentamientos, red vial y de transporte, sistemas regionales de abastecimiento de aguas,
saneamiento y energia eléctrica, proyectos estratégicos de interés comun para la regién y la
incorporacion de un enfoque integral sobre el sistema hidrico del rio Bogota.

Este enfoque se amplid en la revisidn del POT del afio 2003, que adoptd el concepto de Ciudad — Regidn
y resultados de la Mesa de Planificacién Regional Bogotd — Cundinamarca, que incluye departamentos
de Boyaca, Meta, Tolima y Caldas. En esta versidn se destaca una aproximacidn mas especifica al suelo,
identificando un modelo regional desconcentrado y objetivos como la interdependencia del sistema
urbano y el territorio rural — regional, y el desarrollo de instrumentos de planeacidn, gestion y de
regulacion del mercado del suelo para la regién.

El Decreto 190 de 2004, establecid un objetivo de control a los procesos de expansion urbana de Bogotd
para detener los procesos de conurbacion mediante el manejo concertado de los usos del suelo del
Distrito y la Regidn; ademas se defini6 que en los acuerdos regionales sobre ordenamiento del
territorio, se debia incorporar la comprensién de los efectos de los efectos del mercado inmobiliario
con el fin de fortalecer la capacidad institucional para la prevencién y control del uso y ocupacion del
territorio. El numeral 7 del articulo 1 del Decreto 190 establecié la importancia de los acuerdos
regionales para intervenir el mercado inmobiliario, con el fin de lograr consensos sobre localizacion de
la vivienda, equipamientos, servicios publicos y el desarrollo de proyectos para generacion de empleo.

5.5 Experiencias locales: Bogota

En linea con el contexto regional expuesto, en este apartado se presentan las experiencias de
Metrovivienda y la Empresa de Renovacion y Desarrollo Urbano (ERU) del distrito capital en materia de
bancos de tierras.
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Posterior a la expedicidn de la Ley 9 de 1989, el Distrito Capital, mediante Decreto Distrital 305 de 1991
se crea y organiza el Banco de Tierras del Distrito Especial de Bogotad D.C., y lo dota de personeria
juridica, patrimonio propio y autonomia administrativa cuyo objeto serd desarrollar las actividades a
que se refieren los literales B, C, D, E, K, LL, M y O del articulo 10 (motivos de utilidad publica o interés
social) de la Ley 9 de 1989, relacionadas en la siguiente tabla:

Tabla 6. Objeto del Banco de Tierras del Distrito Especial De Bogota D.C.

OBIJETO DEL BANCO DE TIERRAS

Ejecucidn de planes de vivienda de interés | K
social.

Provisién de espacios publicos urbanos.

proteccion del medio ambiente y de los
recursos hidricos.

Preservacion del patrimonio cultural, | LL | Legalizacién de titulos en urbanizaciones de
incluidos el histdrico y el arquitectdnico en hecho o ilegales.

zonas urbanas y rurales.

Constitucién de zonas de reserva para el | M | Reubicacion de asentamientos humanos
desarrollo y crecimiento futuro de las ubicados en sectores de alto riesgo vy
ciudades. rehabilitacion de inquilinatos.

Constitucién de zonas de reserva para la [ O | Ejecucién de proyectos de integraciéon o

readaptacién de tierras.

Fuente. Elaboracion propia, SIS — SDHT

Tabla 7. Funciones del Banco de tierras en Bogota

Mediante el articulo segundo del Decreto Distrital 305 de 1991 se establecen sus funciones, las cuales
debera ejercer en armonia con el articulo 378 del Acuerdo 6 de 1990 -Plan de Ordenamiento Territorial
de la ciudad vigente para dicho momento.

FUNCIONES DEL BANCO DE TIERRAS

Adquirir por enajenacidon voluntaria, cesion
gratuita, expropiacion o extincién del dominio, los
inmuebles necesarios para el cumplimiento de las
actividades que constituyen su objeto.

9 | Organizar, administrar y realizar las
operaciones relacionadas con los
derechos transferibles de desarrollo
y construccion de que trata el
articulo 68 de la Ley 9 de 1989

Adquirir por enajenacidon voluntaria, cesion
gratuita, expropiacion o extincién del dominio, los
inmuebles necesarios para en desarrollo de las
actividades que constituyen su objeto, adelantar
programas de adaptacién de terrenos suburbanos,
de legalizacidn y habilitacion, y renovacién
urbana, asi como proyectos que se gestionen bajo
los sistemas de reajuste de tierra y de integracion
inmobiliaria.

10 | Ejercer el derecho de preferencia de
que tratan los articulos 76 de la Ley

9 de 1989
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Adquirir inmuebles por enajenacién voluntaria, | 11 | Organizar el Fondo de

cesion gratuita, expropiacién o extincidon del Rehabilitacion de Inquilinatos para

dominio, por encargo del Distrito Especial de programas de renovacién Urbana,

Bogotd, de sus entidades descentralizadas o de conforme a lo dispuesto en el

cualesquiera otras entidades publicas, o para las Capitulo IV de la Ley 9 de 1989.

sociedades, asociaciones o personas juridicas que

se constituyan y organicen para el cumplimiento

de fines y objetivos andlogos a los del Banco de

Tierras.

Solicitar a la Junta de Planeacién Distrital la | 12 | Ejercer todas las funciones vy

aprobacién de proyectos que incorporen los atribuciones otorgadas al Banco de

sistemas de reajuste de tierras e integracion Tierras para disponer la realizacién y

inmobiliaria en el marco de programas de gestionar directamente proyectos

adaptacion de terrenos, Renovacién Urbana vy con base en los sistemas de reajuste

Habilitacidn de tierras y de integracién
inmobiliaria.

Promover y gestionar directamente programas de | 13 | Establecer y cobrar tasas o tarifas

adaptacion de terrenos suburbanos, de por los servicios que preste

legalizacion y habilitacion, y de renovacion

urbana, asi como proyectos que incorporen los

sistemas de reajuste de tierras y de integracion

inmobiliaria, previo concepto favorable de la Junta

de Planeacion Distrital.

Actuar como intermediario de cualquier clase, | 14 | Prestar asesoria técnica,

para realizar operaciones de adquisicidn, cesidn administrativa y financiera a las

gratuita, enajenacion, administracion vy, en Asociaciones de propietarios que se

general, toda clase de contratos civiles o organicen para adelantar proyectos

comerciales relacionados con inmuebles, incluidos con base en los sistemas de reajuste

los de fiducia con entidades publicas o privadas de tierras y de integracién

debidamente autorizadas para tal efecto inmobiliaria.

Participar como miembro en las asociaciones de | 15 | Destinar recursos para cofinanciar

propietarios que se constituyan y organicen para proyectos que se realicen con base

la ejecucion de proyectos con base en los sistemas en los sistemas de reajuste de tierras

de reajuste de tierras o de integracién y de integracion inmobiliaria,

inmobiliaria. cuando el gestor sea una Asociacién
de Propietarios.

Participar en todo tipo de sociedades o | 16 | Ejercer las funciones que otras

asociaciones que se constituyan y organicen, con entidades publicas le deleguen,

otras personas publicas o privadas, para cumplir siempre y cuando sean compatibles

mas adecuadamente sus funciones o para con las funciones de que trata este

desarrollar objetos andlogos o complementarios. articulo o contribuyan con su
ejercicio.

Fuente. Elaboracién propia, SIS — SDHT

Definié también el mencionado decreto distrital, en su articulo séptimo, que el patrimonio y rentas del
Banco de Tierras estara conformado por:

Cra. 13#52-25
Conmutador 3581600
www.habitatbogota.gov.co
Cadigo Postal 110231

ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.


http://www.habitatbogota.gov.co/

Y

BOGOT/\

SEC?ETAR[A DEL

HABITAT

[lustracién 4. Patrimonio del Bancos de Tierras del Distrito Especial de Bogotd

Honorarios, rentas,
comisiones e ingresos
de todo tipo que reciba

Las costas que se
decreten a su favor

Producto de las multas
del art. 66 Ley 9 de
1989

Los terrenos ejidales

Sumas que se apropien
en el presupuesto

Bienes muebles o
inmuebles que adquiera
a cualquier titulo

distrital
Aportes, traslados que PATRIMONIO Y
le hagan otras RENTAS DEL
entidades publicas o BANCO DE
privadas TIERRAS

Producto de las tasas o
tarifas por los servicios
que preste

Producto de las ventas

El rendimiento de sus

Bienes vacantes que se

de su prop1edad, asi _ inversiones y 19; ) e S
como los intereses y ingresos de la emision D.C
rendimientos y colocacion de bonos o
0, 0, 1
) 50% del producto de 70% de la contribucién 50% del !mpue_aséto de
impuestos de Parques y de d 1 icinal estratificacion
Arborizacion e desarrollo municipa SO oecandmtica
Fuente. Elaboracién propia, SIS — SDHT

a. Metrovivienda
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Posteriormente, en el afio 1998, mediante Acuerdo 15 del Concejo de Bogota D.C. se deroga el Decreto
Distrital 305 de 1991 y se crea Metrovivienda como Empresa Industrial y Comercial del Distrito Capital,
vinculada a la Alcaldia Mayor, con tres objetivos especificos:

1. Promover la oferta masiva del suelo urbano para facilitar la ejecucién de proyectos integrales

de Vivienda de Interés Social.

2. Desarrollar las funciones propias de los bancos de tierras o bancos inmobiliarios, respecto de
inmuebles destinados en particular para la ejecucion de proyectos urbanisticos que
contemplen la provisién de Vivienda de Interés Social Prioritaria.

3. Promover la organizacidn comunitaria a familias de bajos ingresos para facilitar su acceso al
suelo destinado a la vivienda de interés social prioritaria.

En su articulo cuarto sefala que goza de las facultades propias de los bancos de tierras o inmobiliarios
y en particular las siguientes:

Tabla 8. Funciones de Metrovivienda

1 | Preparar, tramitar y someter al Alcalde Mayor | 9 | Participar en cualquier tipo de sociedades o
los proyectos de delimitacion de las Unidades asociaciones, hacer aportes, adquirir
de Actuacion Urbanistica respecto de predios cuotas o partes de interés, segun el caso,
gue conforme a las normas sean aptos para el siempre y cuando su objetivo social esté
cumplimiento de su objeto. directa o indirectamente relacionado con el

de METROVIVIENDA.

2 | Presentar para la aprobacién de la autoridad | 10 | Participar en entidades gestoras para la
de planeacidn correspondiente, los proyectos promocién y ejecucidn de proyectos
de reajuste de tierras, o coordinar la realizados con el objeto de la entidad, y
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cooperacion entre participes cuando el aportar inmuebles a unidades de actuacion
reajuste de tierras no sea necesario dentro de urbanistica, cuando fuere el caso.

las Unidades de Actuacién Urbanistica,
respecto de predios que conforme a las
normas sean aptos para el cumplimiento de

su objeto.

3 | Adquirir a cualquier titulo derechos reales de | 11 | Cobrar por los servicios que preste
bienes inmuebles, usando los mecanismos conforme a sus estatutos.
contemplados en la Ley para entidades de su
naturaleza.

4 | Ejercer el derecho de preferencia en la | 12 | Gestionar ante la entidad correspondiente
adquisicion de inmuebles en los términos del la adjudicacion de bienes sobre los cuales
Capitulo VIl de la Ley 9 de 1989. se haya declarado la extincién de dominio

de acuerdo con el articulo 26, literal (t) de
la Ley 333 de 1996.
5| La posibilidad de recibir, habilitar y | 13 | Celebrar convenios con las organizaciones

administrar, cuando hubiere lugar a ello, civiles no gubernamentales del sector
inmuebles fiscales del Distrito Capital que solidario y de las asociaciones de vivienda
puedan ser destinados a Vivienda de Interés popular que permitan el acceso al suelo
Social. destinado a vivienda de interés social

prioritario, a favor de las familias cuyos
ingresos sean iguales o inferiores a tres (3)
salarios minimos legales mensuales.

6 | Celebrar los contratos requeridos para el | 14 | Celebrar contratos de participacién, sea

cumplimiento de su objeto social y las como participe activa o como participe
funciones de la empresa, conforme a la Ley, inactiva, consorcios, uniones temporales
en general, celebrar o ejecutar los actos de empresas, asociacidon, contratos de
complementarios o accesorios de los riesgo compartido, alianzas estratégicas y
anteriores. Ademas, contratar el disefio, la cualquier otra forma licita de colaboracién
construccion y la interventoria de obras de empresarial que tiendan (sic) al desarrollo
infraestructura para la adecuacion de predios de su objeto.

destinados a programas de vivienda de
interés social.
7 | Enajenar bienes muebles, en favor de | 15 | Velar por el cumplimiento de las normas

entidades publicas o de personas naturales o minimas urbanisticas, arquitectdnicas vy
juridicas del sector privado, y adoptar, cuando técnicas, por parte de los desarrolladores
sea el caso, mecanismos que garanticen la de los Proyectos promovidos por Ia
construccion de vivienda de interés social entidad.

prioritario por parte de sus adquirentes.
8 | Canalizar los recursos provenientes del | 16 | Las demds sefaladas en las disposiciones
subsidio familiar de vivienda de que trata el legales segun el objeto social de |Ia
Capitulo 22 de la Ley 003 de 1991, para empresa.

programas de vivienda de interés social y en
especial para los de vivienda de interés social
prioritario que promueva METROVIVIENDA
en desarrollo de su objeto.
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Fuente. Elaboracion propia, SIS — SDHT
Todo lo anterior a través de su patrimonio, constituido, de acuerdo con el articulo quinto, por:

llustracion 5. Patrimonio de METROVIVIENDA

Los recursos de su
capital

Los provenientes del
desarrollo de su actividad
y del giro ordinario de
sus negocios

PATRIMONIO Y Los bienes que adquiera
RENTAS DE a cualquier titulo,
METROVIVIENDA gratuito u oneroso

Fuente. Elaboracién propia, SIS — SDHT

b. Empresa de Renovacion y Desarrollo Urbano de Bogota D.C.

En el afo 2016, el Distrito Capital realizé la fusién por absorcidn de Metrovivienda con la Empresa de
Renovacion Urbana, convirtiéndose en la Empresa de Renovacién y Desarrollo Urbano de Bogotd D.C.,
actualmente en funcionamiento, la cual tiene por objeto, de acuerdo con el articulo cuarto del Acuerdo
Distrital 643 de 2016, “identificar, promover, gestionar, gerenciar y ejecutar proyectos integrales
referidos a la politica publica de desarrollo y renovacion urbana de Bogotd D.C. y otros lugares distintos
al domicilio de la Empresa.”

Complementan el objeto principal de la Empresa, las siguientes actividades:

Tabla 9. Objetos complementarios de la Empresa de Renovacién Urbana - ERU

1 | Promover la oferta masiva de suelo urbano | 4 | Aportar o conceder acciones en sociedades

para facilitar la ejecucion de Proyectos gue tengan por objeto la prestacién de los
Integrales de Vivienda con énfasis en mismos servicios o de actividades conexas o
Proyectos de Vivienda de Interés Social e complementarias, para lo cual podrd
Interés Social Prioritario, conforme la ley 1537 asociarse o consorciarse, de manera
de 2012 y demas normas concordantes. temporal o permanente, con otras

entidades publicas o privadas para
desarrollar tales actividades.

2 | Desarrollar las funciones propias de los | 5 | Actuar como prestador de servicios
bancos de tierras o bancos inmobiliarios, de especializados en Colombia o en el exterior,
acuerdo con lo establecido en la ley. siempre que se garantice que dichos
servicios sean sufragados integralmente por
los contratantes del servicio.

3 | Gestionar, liderar, ejecutar, promover vy | 6 | Cobrar por los servicios que preste
coordinar, mediante sistemas de cooperacion, conforme a sus estatutos.

integracion inmobiliaria o reajuste de tierras,
actuaciones urbanas integrales para la
recuperacidon y transformacidon de sectores
deteriorados del suelo urbano, mediante

SO OR -
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programas y proyectos de desarrollo vy
renovacion urbana en cualquiera de sus
modalidades, y en general, de proyectos
estratégicos en cualquier clase de suelo de
acuerdo con la politica del Sector del Habitat y
a lo establecido en el Plan de Ordenamiento
Territorial vigente.

Fuente. Elaboracién propia, SIS — SDHT

[lustracién 6. Patrimonio de la Empresa de Renovacién Urbana ERU

Los recursos Bienes que adquiera a

provenientes del cualquier titulo

1 Los derechos y desarrollo de su
obligaciones que posea actividad .

ERU y Metrovivienda al Heneq i Sondos

5 Publicos y las Tasas,
momento de su fusién Rendimient
Pgr a_hggrci_ﬂn PAT‘RMG Y £ IIITI.lEI?I 05 O
RENTAS DE LA ERU Contribucicnes
asignados

Derechos y participaciones que tiene Metrovivienda a tilo de constituyente,
fideicomitente, ejecutor, administrador de recursos, miembro de la Junta del
Fideicomiso, Fideicomisario o Beneficiario o cualquier otra modalidad de
participacion o posicidn contractual que tenga Metrovivienda

Fuente. Elaboracion propia, SIS — SDHT

Dos afios después de la expedicidn de la Ley 9 de 1989, Bogota inicia, de forma rdpida, teniendo en
cuenta la novedad de la figura, su camino en el uso de este instrumento de gestion, y se ha
caracterizado por entregar esa funcidn a una entidad para que de manera exclusiva o prioritaria ejecute
proyectos haciendo uso de las herramientas contempladas en la ley.

La evolucién que ha tenido su aplicacion en la ciudad estd directamente relacionada con la forma en la
que se ha ido organizando y planeando el territorio, asi entonces, para 1991 con una mayor
disponibilidad de suelo las funciones se encaminaron principalmente a la constitucidn de zonas de
reserva, reajuste de tierras y adaptacién de suelos, para posteriormente centrarse en el suelo urbano
y en la actualidad, en cabeza de la Empresa de Renovacién y Desarrollo Urbano, en el desarrollo de
proyectos en el tratamiento de renovacién urbana, pero con el comun denominador de pretender
estructurar y ejecutar, sobre todo, proyectos de vivienda de interés social con el fin de disminuir el
déficit de habitat y de responder, a las politicas de un Estado Social de Derecho que facilita el acceso a
vivienda de las familias de bajos ingresos.
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6. Contexto territorial e institucional del Banco Regional de Tierras:
Bogota-Cundinamarca

En esta seccidn se presenta de manera general el contexto bajo el cual se desarrolla esta apuesta del
banco regional, posteriormente se presenta la definicion geografica del instrumento, asimismo, se
desarrolla un apartado sobre las instancias y actores relevantes para el desarrollo e implementacion
del banco. Por otra parte, se cuenta con una subseccidn de percepcidn sobre la conveniencia y alcance
de esta figura regional a partir de entrevistas a expertos, exfuncionarios de instituciones con funciones
en temas regionales, representantes de organizaciones y ex concejales de municipios de la region.

Bajo el marco de regionalizacion y bajo el planteamiento del Plan Distrital de Desarrollo 2020-2024 se
fundamenta la importancia y necesidad de contar con la figura del Banco Regional de Tierras Bogota-
Region.

En efecto, desde el PDD, adoptado mediante el Acuerdo Distrital 761 de 2020, se tiene como objetivo
integrar a Bogota con la regidon a través de la creacién de la Regién Metropolitana Bogota-
Cundinamarca y de la aprobacién de un Plan de Ordenamiento Territorial con visién regional que
ordene el territorio alrededor de la Estructura Ecoldgica Principal y de un sistema multimodal de
movilidad en red de metro regional que responda a las proyecciones demograficas del Censo de
Poblacién y Vivienda de 2018.

Asimismo, desde el quinto enfoque del PDD se destaca el enfoque territorial cdmo elemento clave de
comprension del territorio. Entender lo anterior le permite al Gobierno Distrital actuar integralmente,
ejecutar la inversién publica de manera mas eficiente y planear mas alld de los limites politico-
administrativos del Distrito para adecuar las politicas publicas de desarrollo y de gestion ambiental con
criterios de justicia territorial.

Dentro del texto que constituye el PDD se incluye constantemente la visidn regional que se debe
construir desde la ciudad y cada una de sus entidades, buscando la consolidacién de una ciudad regidn
emprendedora e innovadora, integrada y sostenible, que se subdivide temdaticamente entre las que se
destacan las siguientes (Anexo 5. Objetivos del Plan de Desarrollo Distrital y Anexo 6. Metas del Plan
de Desarrollo segln escala):

Ambiental

Movilidad

Desarrollo Social
Desarrollo Econdmico
Gobernanza y Planeacion
Educacion

Habitat

Turismo

Adicionalmente, el PDD 2020-2024 como objetivo integrar a Bogotda con la region a través de la creacidon
de la Region Metropolitana Bogota-Cundinamarca y de la aprobacién de un Plan de Ordenamiento
Territorial con visidn regional que ordene el territorio alrededor de la Estructura Ecoldgica Principal y

SO OR -
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de un sistema multimodal de movilidad en red de metro regional que responda a las proyecciones
demogréficas del CENSO 2018.

Textualmente, el programa relacionado con el Banco de Tierras se encuentra dentro del programa 52
del Propdsito 5 del PDD, en los siguientes términos:

Propdsito 5. Construir Bogota Region con gobierno abierto, transparente y ciudadania consciente.

Programa 52. Integracion regional, distrital y local. Se busca promover procesos de integracidon
regional y ordenamiento territorial en la ciudad-regién, sostenibles, sociales, econémicos,
ambientales e institucionales; viabilizar areas de la estructura ecoldgica principal, movilidad,
espacio publico, revitalizacion, sistema de cuidado, vivienda, servicios urbanos, empleo vy
productividad, que aporten al desarrollo regional; implementar el banco regional de tierras;
realizar agendas participativas concertadas con el Comité de Integracién Territorial-CIT; crear,
institucionalizar y reglamentar la Region Metropolitana; fortalecer ambientalmente la articulacion
local, regional, nacional e internacional; una estrategia de desarrollo para el acueducto regional;
fortalecer las relaciones con las corporaciones de eleccidn popular de todos los niveles.

6.1 Definicion espacial - territorial del Banco Regional de tierras

Lo anterior, lo acompasa con la inclusidn del principio de coordinacién que se encuentra en el articulo
71 del mismo Plan:

Articulo 71. Coordinacion con el nivel territorial. Al ser una apuesta del presente Plan Distrital de
Desarrollo la integracion territorial, el desarrollo de agendas conjuntas, el enfrentar las problemdticas
comunes y/o compartidas de forma coordinada, y aprovechar las ventajas comparativas de nuestro
territorio y de las personas que lo habitamos, se hace necesario desarrollar agendas territoriales en
cuatro escalas:

1. Escala de borde: Esto es, las relaciones territoriales entre Bogotd y los municipios del:

a. Borde urbano: (20 Municipios de Cundinamarca) Mosquera, Soacha, Funza, Chia, Tocancipa,
Cota, Sibaté, Cajicd, Madrid, Bojaca, El Rosal, Fusagasuga, Gachancipa, Sopd, Tenjo, Tabio, La
Calera, Facatativa, Zipaquird y Subachoque.)

b. Borde rural: (13 Municipios en 3 Departamentos) Ubaque, Chipaque, Une, Choachi, Pasca, San
Bernardo, Cabrera, Gutiérrez y Arbeldez (Cundinamarca); Guamal, Cubarral y La Uribe (Meta)
y; Colombia (Huila).

Es importante sefialar que la agenda y plan de acciéon conjunto en escala de borde no excluye la
posibilidad e incluso la necesidad de que otras entidades o autoridades como las Corporaciones
Autdnomas, los Departamentos, etc., puedan concurrir coordinadamente a atender las problematicas
o desarrollar las potencialidades que se identifiquen.

2 y 3. Escala Regional y Subregional: que implica un relacionamiento no solo con los Municipios
vecinos, sino con, Departamento, y Autoridad Ambiental que integran el Comité de Integracion
Territorial — CIT Gran Sabana, con el CIT del que Bogotd hace parte; y en general con las diversas
figuras asociativas que se adopten en el marco del territorio regional o subregional en el futuro.
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Finalmente, se identifica en el PDD, dentro de su articulo 73, las Metas compartidas del Distrito con las
escalas territoriales de Borde, Subregional y Regional, las cuales deben articularse segin sea requerido
en las diferentes instancias de integracién conformadas, en sus planes de accidon y mediante los
mecanismos de coordinacidn requeridos por el marco aplicable.

En este apartado se presenta de manera geogréfica el ambito de trabajo para el disefio de la propuesta
del banco regional de tierras compuesto por el borde urbano mencionado con anterioridad clasificado
por borde y anillo segun la ubicacién y cercania respecto al distrito, para un total de veinte municipios.

La definicién de areas de analisis tendrd como referentes, las propuestas de modelos de ocupacion
territorial que comprenden el estudio de subcentros de la Gobernacién de Cundinamarca, el CONPES
3819 de 2014 — Sistema de Ciudades, y la propuesta de anillos de la mesa de planificacion de la Sabana.

llustracién 7. Area de estudio clasificada por borde urbano y rural.

=1
ANTIOQUIA
BOYACA
CALDAS
A c
ID_|Municipio
N 1 [TENJO Leyenda
i i;':;illijA :l Departamentos
N4 [eL RosAL MUNICIPIOS
N 5 [soPO Bogota D.C.
(75 ?c\)f:/:\TNAcher: Borde - Anillo
8 |FUSAGASUGA 1 Norte, Primero
H 9 |[SIBATE Norte, Segundo
10 |SOACHA - - Norte, Tercero N
11 |CHOACHI otk ) )
12 |MOSQUERA \ £ - Occidente, Primero
13 [FUNZA . J 4 | Occidente, Segundo
245 | LA GALERA X ) - Occidente, Tercero
N 15 [coTA )
16 |CHIA I:‘ Oriente, Primero
/ META )
17 [BOGOTAD.C. B sur, Primero
18 |BOJACA / - Sur, Segundo
19 |TABIO
< - Sur, Tercero
20 GACH/?\NCIPA HUILA i
21 [CAJICA :] Otros Cundinamarca

Fuente. Elaboracion propia, SIS — SDHT

6.2 Instancias y actores institucionales

A partir de la Ley Orgdanica de Ordenamiento Territorial y politicas como el Sistema de Ciudades, se esta
configurando un nivel de planificacion y gestidén territorial subnacional, cada vez mds robusto y
complejo, con diferentes instancias, muchas de reciente creacion, pero que en términos generales
permite concluir que la administracién y gestion territorial del pais, estd conformando un sistema de
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planeacién multiescalar e intersectorial, que demanda la conformacién de sistemas institucionales de
gestidn asociada en dmbitos supramunicipales.

Si bien, el modelo urbanistico nacional es altamente municipalizado, la complejidad de los problemas
territoriales contempordneos pone de presente que es necesario tener instancias de convergencia
entre entidades territoriales, agendas globales, asuntos sectoriales y gobernanza porque las
jurisdicciones municipales o distritales no tienen capacidad de gestionar integralmente temas que
superan sus limites politico-administrativos.

Frente a la caracterizacidn de actores institucionales, fueron agrupados acorde con el escala y poblacién
objetivo, destacando las competencias de cada una de estas para determinar la aplicabilidad o relacién
gue tendrian con el Banco Regional de Tierras.

e Organizaciones Sociales
e Esquemas asociativos
e Entes de control

Si bien no se permite el desarrollo de proyectos urbanisticos privados o publicos sobre areas de
proteccion social (resguardos indigenas o de la sociedad civil), estos actores se deben tener en cuenta
en procesos de participacién ciudadana y proyectos de conservacion y recuperacion de estos suelos,
ya que de acuerdo con estudios de disponibilidad de suelo estos se ven afectados por conflictos de uso
llevando a una necesidad de recuperacion y aprovechamiento adecuado del suelo acorde con las
disposiciones normativas.

Junto a lo anterior, y dentro un escenario de prefactibilidad es altamente conveniente identificar a
todos los actores con los que en una etapa de disefio y operacidon serd necesario establecer didlogos
gue permitan enriquecer el conocimiento directo de oportunidades, necesidades, sugerencias y
dificultades, informacion que complementa la recoleccién de insumos que adelanta el responsable de
la estructuracién del programa y que permitiran contar con un proyecto que apunta a todos los
requerimientos, obteniendo ademds, un campo de ejecucidn mds eficiente que ya acopié las
preocupaciones y opiniones de todos los actores, con los que seguramente se cruzara en diferentes
rutas de accién al momento de la implementacién del programa.

Tabla 10. Organizaciones Sociales

ORGANIZACION
SOCIAL UBICACION | NOMBRE COMPETENCIA
REGIONAL
Cabildo Los resguardos son una institucidn legal y sociopolitica
indigena de caracter especial, conformada por una o mas
Muisca de comunidades indigenas, que con un titulo de propiedad
BOGOTA Suba colectiva gozan de las garantias de la propiedad privada,
RESGUARDOS Y .Cakilldo posegn su .terrltorlo y se rigen para ejl mfa\’nejo de'este y
indigena su vida interna por una organizacién auténoma
CABILDO . . . .
Muisca de amparada por el fuero indigena y su sistema normativo
INDIGENAS . g .
Bosa propio. Los resguardos indigenas quedan sujetos al
p Cabildo cumplimiento de la funcién social y ecoldgica de la
CHIA .
Fonqueta propiedad, conforme a los usos, costumbres y cultura de
i | idad.
COTA Fakilldo a comunida
indigena

Cra. 13#52-25
Conmutador 3581600
www.habitatbogota.gov.co «
Cadigo Postal 110231 ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.



http://www.habitatbogota.gov.co/

Y

BOGOT/\

SEC?ETARIA DEL

HABITAT

Pagina 48 de 129

Muisca

Asi mismo, con arreglo a dichos usos, costumbres y
cultura, quedan sometidos a todas las disposiciones
sobre protecciéon y preservacion de los recursos
naturales renovables y del ambiente.

SOCIEDAD CIVIL

NACIONAL

Respetar y promover los derechos humanos y la justicia
social. Mover y aportar en la construccién, gestion,
ejecucidn, seguimiento, monitoreo y control social,
tanto de los temas acordados como de las politicas
publicas que permitan hacer efectivo el transito hacia la
paz y el desarrollo sostenible.

Fuente. Elaboracion propia, SIS — SDHT

En Bogotd se ha avanzado fuertemente en diferentes arreglos institucionales, algunos asociados como
la Regidn Central RAP-E, asociaciones de municipios y modelos de integracion regional desarrollados
por Bogotd o el Departamento desde la década de los ochenta, pero también mecanismos de
gobernanza con actores privados, como son las agendas de la Camara de Comercio de Bogota y
municipios vecinos, o la conformacién de agencias como Invest y Probogota Regidn.

Estas instancias tienen desarrollos institucionales diferenciados y enfoques variados, pero en comun,
cada vez mds asignan una importancia estratégica a la necesidad de tener mecanismos de planeacion
y gestiéon territorial integrada, como mecanismo para enfrentar desafios comunes como son
infraestructura para competitividad y logistica, abastecimiento, preservacion del recurso hidrico,
proteccion de ecosistemas estratégicos, control a practicas de urbanismo como urbanizacion informal,
expansion irracional del suelo o especulacion del suelo.

Tabla 11. Esquemas asociativos

ENTIDADES DE
APOYO REGIONAL

CARACTERIZACION

COMPETENCIA

La RAPE busca consolidar un modelo de desarrollo
caracterizado por la inclusiéon social, el conocimiento, el
reconocimiento a la diferencia poblacional, de género, étnicay
territorial, al tiempo que avanza en la disminucién de la
pobreza, el restablecimiento de los derechos de las victimas del
conflicto armado como contribucién a la construccién de paz.

Territorial

Region Administrativa | PUBLICA Politica y administrativamente, la Region Central estd

y de Planificacién compuesta por los departamentos de Boyaca, Cundinamarca,

Especial — RAP-E Metay Tolimay por el Distrito Capital. Estas cinco (5) entidades

Region Central territoriales suman 316 municipios.
Su extension representa el 13,7 % de la superficie del pais
(156.605 km2) y esta distribuida de la siguiente forma: Boyaca,
23.189 km2, Cundinamarca 22.632 km2, Bogota D.C 1.587
km2, Meta 85.635 km2 y Tolima 23.562 km2. El departamento
del Meta representa cerca del 55% de la superficie total de la
Regidén Central.

Alianza Logistica PRIVADA Analizar de manera mas precisa las fortalezas y necesidades

Regional logisticas en el territorio.

Comité de Integracion PRIVADA El CIT establece mecanismos para la integracion, coordinacion

y articulacién de los Planes de Ordenamiento Territorial de las
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entidades territoriales que lo conforman, contribuyendo a la
planificacion de los procesos de ocupacion futura del territorio.
Ademas, permite organizar la provisidon de servicios publicos
entre los miembros, con el fin de garantizar una prestacién mas
eficiente de los mismos a los ciudadanos.

Comisién Regional de
Competitividad e
Innovacién de Bogot3
y Cundinamarca

PUBLICO -
PRIVADA

Son las instancias encargadas de la coordinacién y articulacion
de las distintas instancias a nivel departamental y subregional
que desarrollen actividades dirigidas a fortalecer Ia
competitividad e innovacion en los departamentos en el marco
del SNCI. Asi mismo, las CRCl son un espacio para la
cooperacién  publico-privada 'y académica a nivel
departamental, orientada a la implementacién de las Agendas
Departamentales de Competitividad e Innovacién.

Asociacién de
Municipios de Sabana
Centro - ASOCENTRO

PUBLICO-PRIVADA

La Asociacion de Municipios, que ademads de ser la Unica del
Departamento de Cundinamarca, agrupa y asocia de manera
integral a los once municipios de la regién Sabana Centro
(Cajica, chia, Cogua, Gachancipa, Nemocdn, Sopd, Tabio, Tenjo,
Tocancipd y Zipaquird), es una entidad ejemplo en el manejo,
ejecucion y gestion de los recursos que conforman su
presupuesto

Consejo Regional de
Competitividad

PUBLICO-PRIVADA

Son las instancias encargadas de la coordinacién y articulacion
de las distintas instancias a nivel departamental y subregional
que desarrollen actividades dirigidas a fortalecer la
competitividad e innovacién en los departamentos en el marco
del SNCI. Asi mismo, las CRCl son un espacio para la
cooperacién  publico-privada y académica a nivel
departamental, orientada a la implementacién de las Agendas
Departamentales de Competitividad e Innovacién.

Mesa de Planificacion
Regional

PUBLICO-PRIVADA

La Mesa de Planificacion Regional Bogota-Cundinamarca
(MPRBC) es un espacio de concertacion resultado de un
acuerdo de voluntades suscrito en febrero de 2001 entre la
Alcaldia de Bogotd, la Gobernacidon de Cundinamarca y la
Corporacion Autonoma Regional de Cundinamarca (CAR).

Regidn Vida

PUBLICO

Regidén Vida esta concebida por el gobierno cundinamarqués
como un territorio para la felicidad, la habitabilidad y la
sostenibilidad. Para lo cual, adelantara acciones para que en el
mediano y largo plazo su poblacién estd distribuida de forma
inteligente y equitativa, que cuente con las garantias de acceso
a la educacién, que sea un territorio ambiental, social y
econdémicamente sostenible, adaptado al cambio climatico y
con un tejido social fortalecido, ademas de contar con sectores
urbanos renaturalizados, con zonas de produccion
agropecuaria e integrado social y culturalmente.

Fuente. Elaboracién propia, SIS — SDHT
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Tabla 12. PROBOGOTA - FUNDACION PARA EL PROGRESO DE LA REGION BOGOTA

interesadas en el futuro de la Regidn Capital,
que busca contribuir a hacer de Bogota y la
region un mejor lugar para vivir, trabajar e
invertir. Una Fundacion privada,
independiente, apartidista y neutral.

CARACTERIZACION | COMPETENCIA MIEMBROS
PRIVADA Organizacion sin animo de lucro, privada e | PEDRO GOMEZ, TIGO, UBER,
independiente, creada por empresas lideres | BANCOLOMBIA, Cla Integracionl,

RAPPI, UNICENTRO BOGOTA, ALKOSTO,
HOMECENTER, ODINSA, ALQUERIA,
AVIATUR, CUSEZAR, HARINA EL LOBO,
ITAU, DISAN, AMARILO, COLPATRIA,
COMPENSAR, PREDESA

Un puente para facilitar el didlogo politico
necesario entre Alcaldias, Gobernacion,
Gobierno Nacional, Consejos, Asamblea y
otros drganos de Gobierno y de la sociedad
civil.

Fortalecimiento institucional acercando a los
ciudadanos para dialogar sobre lo publico.
Un Punto de encuentro para temas
relevantes de la Region Capital

Apoyo desde el sector privado al andlisis,
discusidn, valoracidn y apoyo de las politicas
publicas.

Una iniciativa promovida por empresarios
responsables interesados en contribuir al
desarrollo sostenible de Bogotd y la Regidn.
Fuente. Elaboracién propia, SIS — SDHT

Junto a los actores anteriores, y en consonancia con nuestro sistema politico administrativo, es
prioritario adelantar cada actividad con estricto cumplimiento del marco legal y reglamentario,
blindando el proceso de estructuracion e implementacion de vacios u omisiones que activen la
intervencién de los entes de control, para lo que es necesario ser estrictos en el cumplimiento de los
procedimientos adoptados por estas entidades, cuando haya lugar, la presentacion de la informacion
requerida, la resolucién oportuna y efectiva de cualquier requerimiento o la consulta previa en caso de
dudas con el fin de ejecutar toda actividad de forma precisa.

Adicionalmente, el Concejo de Bogota es un actor de importancia estratégica, veedor y vigilante de la
implementacion de cualquier programa en la ciudad, y con un rol fundamental que le otorga la funcion
de autorizar la entrada o no del Distrito Capital a la Regidon Metropolitana una vez haya sido aprobada
y sancionada la correspondiente ley organica, por lo tanto, es necesario entregar a los miembros del
Concejo todos los datos e insumos recolectados que ponen en evidencia la importancia de contar con
un Banco de Tierras para la Region.
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ENTES DE
CONTROL

TIPO DE
CONTR
oL

ENTES DE
CONTROL

INTER EXTER
NO NO

CARACTE
RIZACION

NIVEL

COMPETENCIA

Concejo
Municipal

control
Politico
y
Adminis
trativo

X

PUBLICO

Local

Es suprema autoridad politica,
administrativa de los Municipios,
expide normas que promueven el
desarrollo integral de sus habitantes y
del municipio, asi mismo vigila la
gestidn de la Administracion Municipal.

Personeria

control
administ
rativo

PUBLICO

Local

Entidad encargada de ejercer el control
administrativo en el municipio cuenta
con autonomia  presupuestal vy
administrativa. En cumplimiento de la
Constitucién Politica y la ley, asi como
las acciones su funcion primordial es la
guarda y promocién de los derechos
humanos, la proteccidon del interés
publico y la vigilancia de la conducta de
quienes desempefian funciones
publicas. encomendadas por la
Procuraduria General de la Nacién.

Contraloria
General

control
fiscal

PUBLICO

Nacional

Mdximo organo de control fiscal del
Estado. Tiene como mision vigilar el
buen uso de los recursos y bienes
publicos y contribuir a la modernizacidn
del Estado, mediante acciones de
mejoramiento continuo que redunden
en la satisfaccidn de las necesidades de
la ciudadania.

Contraloria
de
Cundinamar
ca

control
fiscal

PUBLICO

Regional

vigilancia de la gestion fiscal y el control
de resultado de la administracién, la
cual vigila la gestion fiscal de la
administracion.

Ejerce su control de manera posterior y
selectiva sobre los fondos o bienes del
municipio conforme los
procedimientos y principios que
determina la Ley incluye la dindamica
financiera, de gestion y resultados,
fundado en la eficiencia la economia
equidad y valoracion incluyendo la
parte ambiental, asi como las
peticiones quejas o reclamos de la
ciudadania en general.

Procuraduri
a General

control
administ
rativo

PRIVADO

Nacional

Organo de control auténomo que se
encarga de investigar, sancionar,
intervenir y prevenir las irregularidades
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cometidas por los gobernantes, los
funcionarios publicos, los particulares
que ejercen funciones publicas y las
agencias del Estado Colombiano

Contaduria | Control X PRIVADO | Nacional | El direccionamiento estratégico (CGN)
General de presupu expresa las finalidades y propdsitos de
la Nacidn estal, la entidad, consignados en sus
financier objetivos estratégicos sobre
oy crecimiento, perdurabilidad,
contable sostenibilidad, pero, ante todo, de

servicio a sus clientes o usuarios.

Coadyuva en el cumplimiento de los
procesos estratégicos, misionales, de
apoyo y de evaluacién dentro de las
politicas enmarcadas en el Plan
Nacional de Desarrollo (PND) y las
politicas sectoriales contenidas en el
Plan de Desarrollo Administrativo

(PDA)
Departame | control X PRIVADO | Nacional | Formular y promover las politicas e
nto Politico instrumentos en empleo publico,
Administrat | Adminis organizacion administrativa, control
ivo de la trativo Interno, racionalizacion de tramites,
Funcion evalua el impacto de la Administracidn
Publica Publica. La integralidad del Sistema de

Empleo Publico es dimensionada y
articulada, como politica de Estado, en
los siguientes componentes:
Planificacion del Empleo, Gestidn de las
Relaciones Humanas y Sociales, Gestion
del Desarrollo, Gestion del Empleo,
Gestion del Desempefio, Organizacidn
del Empleo; Sistemas de Clasificacion y
Nomenclatura, Administracion de
Salarios 'y Prestaciones Sociales;
Democratizacidon de la Administracion
Publica y Sistema de Desarrollo
Administrativo.

Comision Control X PRIVADO | Nacional | Es "responsable de la administracién y
Nacional al vigilancia de las carreras de los
del Servicio | Sistema servidores publicos, excepcién hecha
Civil de de las que tengan caracter especial".
Carrera
Adminis La Comisidon se propone posicionar el
trativa mérito y la igualdad en el ingreso y

desarrollo del empleo publico; vela por
la correcta aplicacion de los
instrumentos normativos y técnicos
que posibiliten el adecuado
funcionamiento del sistema de carrera;
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y genera informacién oportuna vy
actualizada, para una gestion eficiente
del sistema de carrera administrativa.

Archivo Control X PRIVADO | Nacional | Entidad del orden nacional adscrito al
General de de Ministerio de Cultura, encargada de la
la Nacion Gestion organizacion y direccién del Sistema
Docume Nacional de Archivos -SNA, rige la
ntal politica archivistica en nuestro Pais

custodia, resguarda vy protege el
patrimonio documental.

Comités Control | X PUBLICO Local Los Comités institucionales fueron
Instituciona | Adminis creados en cumplimiento del soporte
les trativo legal vigente en orden a garantizar la
gestion eficiente.
Auditoria Control | X PRIVADO | Local Obedece a un Plan Anual de Auditorias,
Interna De el cual es aprobado en el primer
Gestion Consejo de Gobierno de cada afio
Adminis atiende los requerimientos del comité
trativoy institucional de Control Interno o
Fiscal cuando el alcalde solicite una actividad

concebida para agregar valor y mejorar
las operaciones de la entidad

Rendicidn Control | X COMUNIT | Local La primera autoridad cumple con la
de Cuentas | Adminis ARIO obligacién de informar, justificar vy
trativoy responsabilizarse de la actividad o

de gestion realizada anualmente. Para

Gestion ello, tienen que presentar la rendicidon

de cuentas ante la comunidad. En

cumplimiento al principio de

transparencia en orden a generar
credibilidad y confianza ciudadana

Veeduria Control | X COMUNIT | Local Promueve la transparencia para
fiscal y ARIO prevenir la corrupcidon en la gestion
Disciplin publica Municipal
ario

Fuente. Elaboracién propia, SIS — SDHT

Finalmente, las entidades publicas de orden local de movilidad, habitat.,, servicios publicos
domiciliarios, planeacidn territorial, urbanismo agricultura, salud y demas, son indispensables en el
marco de un proyecto regional siendo necesarios en la articulacién y concertaciéon de diferentes
proyectos a escala local y regional para la identificacion y posterior cubrimiento de déficit y
desequilibrios territoriales. En el Anexo 7. Actores involucrados en la implementaciéon de un se
resumen los actores identificados.

6.3 Percepciones de actores — analisis estratégico

Con el propdsito de identificar percepciones respecto a la conveniencia y alcance de una figura regional
para la gestion del suelo en Bogota y su contexto regional, se realizé una consulta a expertos,
exfuncionarios de instituciones con funciones en temas regionales, representantes de organizaciones
y ex concejales de municipios de la region.
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Se consultdé sobre la conveniencia de crear una figura para gestién del suelo y todos los actores
expresan que es una figura conveniente, con algunas advertencias respecto al riesgo de injerencia en
la autonomia de municipios y distrito, la necesidad de tener un modelo de ocupacién territorial
desconcentrado y que esta instancia atienda intereses de los municipios® .

1. Sereconoce que laregion es un hecho existente, y que, desde la economia, se comporta como
un mercado integrado, que requiere acciones desde una figura supramunicipal, que permita
responder a fendmenos como la expansion de la urbanizacion informal, la consolidacidn de un
modelo urbano expansivo y altamente concentrado en la capital, y que se capturen rentas
inadecuadamente por intereses inmobiliarios (A. Camargo).

2. Esconveniente que se conformen agencias de tipo regional y que se aborde con enfoque en la
generacioén de capacidades de gestion para los municipios, aspectos como la modernizacién de
catastro y la implementacidon de mecanismos de tipo fiscal es también esencial, y ademds, un
componente de pedagogia y cultura sobre gestién sostenible del territorio. (O. Fajardo).

Respecto a qué temas deberian ser gestionados desde esta figura, se enunciaron los siguientes como
temas prioritarios:

Preservacion Ambiental

Regulacién del mercado del suelo
Financiamiento de infraestructura regional
Asistencia y asesoria técnica a municipios

Igualmente se identificaron como problemas prioritarios a atender los siguientes.

Valor del suelo

Escasez de suelo habilitado

Especulacidon inmobiliaria

Problemas de titularidad y tenencia

Debilidades en capacidades de gestidn por las entidades territoriales

Respecto a las funciones a realizar en el disefio de la figura, se establecen como principales retos:

Mejorar la capacidad de entidades en aspectos de catastro y manejo fiscal
Procesos de gestion predial.

Analisis de mercados y de dindmicas inmobiliarias.

Proveer suelo para generar soluciones que atiendan el déficit de vivienda

En conclusidn, desde la vision de los actores y expertos, la creacion de un Banco Regional de Tierras
deberia tener las siguientes caracteristicas:

1. Desde lo regional, la gestidn del suelo debe ayudar a construir gobernanza territorial, unificar
una vision de ocupacidon del suelo, fortalecer capacidades técnicas de las entidades

3 Se han entrevistado a los siguientes actores: Diego Garcia (Exdirector RAPE), Roberto Organista (Exconcejal
Funza), Luis Eduardo Chéavez (Exconcejal de Soacha), Angélica Camacho (Exconcejal de Cajica, Luisa Camacho (lider
ambiental), Octavio Fajardo (Exfuncionario de SDP y experto), Angélica Camargo (Investigadora), Clemencia Lépez
(Organizaciones ambientales)
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territoriales, definir estimulos para la localizacidon de la vivienda, implementar mecanismos
para captura de rentas y financiamiento de infraestructura metropolitana.

2. Los propdsitos de un BRT deberian ser control de precios del suelo, ayudar a la provision de la
vivienda y promocidn de esquemas asociativos.

3. Los procesos de primer orden serian ayudar a mejorar situacion de catastros, procesos de
gestidon predial, asistencia técnica a municipios e inteligencia sobre dindmica del mercado
inmobiliario.

Las acciones que se consideran prioritarias para hacer factible la figura en el corto plazo, son:

1. El disefio institucional del BRT, presentando la gestidn regional desarrollada y justificandose
con muchos soportes técnicos, especialmente como una herramienta para enfrentar los
desafios del cambio climatico.

2. Portafolio de Servicios. Con una estructura de actividades con énfasis técnico y funciones
asociados a favorecer intereses para atender problemas de los municipios.

7. Suelos e instrumentos para su desarrollo en el marco de un Banco
Regional de Tierras

Las consideraciones normativas y juridicas expuestas dan las bases sobre los cuales puede pensarse en
la forma en la que puede actuar una figura de banco regional de tierras, encargada de movilizar suelos
para propdsitos regionales. Esto implica que se cuenta con una base juridica y normativa para generar
actuaciones o lineamientos que darian funcién desde lo regional a la razén del ser el BRT: el proceso
de habilitacion de suelos para proyectos de desarrollo regional.

Una figura como un Banco regional de Tierras, es innovadora teniendo en cuenta que las experiencias
muestran que solo se han desarrollado este tipo de instrumento para casos especificos desde el nivel
nacional o para los propdsitos de la ley 9 de 1989 en el nivel municipal. Es por esto que, a pesar de que
la normatividad lo deja explicito, y los instrumentos para la gestion del suelo permiten hacerlo, es
importante tener en cuenta que, en el caso de implementar un Banco Regional, tanto en su contexto
institucional, como en su alcance funcional, como en sus herramientas, se debe tener una
instrumentacion y una plataforma de gestion.

Para sustentar las posibilidades del BRT, en esta seccién se describen los suelos, instrumentos y
mecanismos de gestidon que se proponen para su operacién en dos niveles:

® Gestién metropolitana o subnacional, en los cuales se inscribira el quehacer institucional o las
actuaciones en las cuales el BRT cumpliria funciones de responsable de la gestién del suelo

e Elmarco de gestidn que seria utilizado por el BRT en sus procesos de gestidn, y que en el disefio
organizacional y juridico de la figura deben ser considerados.

7.1. Definicion de suelos para gestion

En esta subseccidn se presentan las definiciones de suelos que se encuentran contempladas en la
normatividad y su proceso y elementos generales de adquisicidn predial acorde con la normatividad
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vigente, a fin de presentar las distintas variaciones y alcance sobre las que se puede considerar el suelo
y su desarrollo. Esto resulta de utilidad ya que, para distintas definiciones o combinaciones de estas, se
puede hacer uso de una gama variada de instrumentos de gestién y adquisicién sobre las cuales se
puede operar la funcidn del Banco Regional de tierras. Si bien la descripcidn busca un nivel de detalle,
se considera mds para un contexto de operacién mds que para un andlisis de caso de amplia
descripcidn.

Con miras a realizar un analisis amplio de los tiempos de requisitos que se pueden generar para
proyectos de escala regional, es importante realizar la revision de como se puede gestionar la compra
de predios cuando esta no sea enfocada a un banco de tierras, como es el caso de los proyectos de
infraestructura vial, equipamientos y otras construcciones de interés regional.

En primer lugar, se expondra el proceso a partir del cual se realiza la adquisicidn de predios para interés
general. En segundo lugar, se exploran bajo otros marcos de gestidn, las adquisiciones que son
especificas a proyectos que incluso trascienden la competencia local, y finalmente se mostraran los
tipos y clasificaciéon del suelo.

Gestion predial para la adquisicién de predios

La gestion estatal para la adquisicion de predios esta definida a partir de un marco normativo que traza
las condiciones sobre las cuales se definen las condiciones para materializar el interés publico en un
terreno, se definen los determinantes de la propiedad y tenencia del suelo, y se dictan herramientas
para que los entes gubernamentales puedan realizar la adquisicién legal del suelo.

El marco normativo descansa en tres elementos fundamentales. En el primero, es el reconocimiento
de los derechos de propiedad, en especial a aquella que es de indole privada. Sobre esto, se considera
gue aun cuando se requiera una adquisicion por la via forzosa, se debe reconocer por parte del estado,
el derecho de propiedad de un suelo y sobre este un valor objetivo que debe ser otorgado al actor
sobre el cual se realiza el proceso.

En segundo lugar, se cuenta con la funcion social y ambiental de la propiedad, la que, conjugada con el
principio de primacia del interés publico sobre el particular, determina la posibilidad de utilizar suelos
privados para desarrollar actuaciones publicas para el beneficio de la sociedad. En tercer lugar, la
normatividad establece el marco a partir del cual se pueden establecer los valores objetivos de los
suelos que seran objeto de compra estatal. En la llustracién 8 se describen cada una de las normas de
interés para la gestion predial.

Otro elemento de relevancia para el contexto del proceso de adquisiciones prediales recae en la
definicion de los actores intervinientes en el proceso. Esto debido a que, como se ha mencionado en el
documento, los procesos de adquisicion no solo contemplan las relaciones de transaccién econdmica
entre el estado y los propietarios, sino que pueden existir distintas modalidades tanto de actores
ubicados en un suelo objeto de adquisicion, como de actores sobre que realizaran las transacciones de
derecho de propiedad sobre el suelo.

Cra. 13#52-25
Conmutador 3581600
www.habitatbogota.gov.co

Cadigo Postal 110231 ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.



http://www.habitatbogota.gov.co/

Y

SECRETAR[A DEL

BOGOTI\ HABITAT

[lustracién 8. Marco normativo Gestion predial.

Pagina 57 de 129

[ Marco Normativo }

Ley 84 de 1873

Articulo 1613 - 1614

Constitucion Pglitica de Colombia
Articulo 58

Decreto 1420 de 1998

Ley 388 de 1987 Articulo 2

J ) (

¥

+ Garantiza la propledad
privada.

+ Expropiacion en caso de
utilidad publica o interés
social.

Define el calculo de lucro

procesos de indemnizacion.

cesante y dafio emergente para

Indemnizacion previa

L 2

+ Ley de desarrollo territorial
+ Define los Planes de
Ordenamiento Territorial

« Define procedimiento para
expropiacion y enajenacion
voluntaria.

Definicién de valor comercialde
un bien inmueble.

Consulta de intereses de la { Ley 1673 de 2013

comunidad,

= Definicion de indemnizacién y
formas de pago

[ Resolucion 741 de 2014 ]

* Regular ¥

L4

556 del 2014,

establecer

responsabilidades
Ley;r‘ﬁf:‘gglgi‘gﬁﬁ competencias de los
avaluadores.

* Reglamentada por el Decreto

» Define las reglas para el
[ Ley 1662 de 2013

proceso de expropiacion.

Fija nomas, métodos,

parametros, criterios, y

[ Ley 1742 de 2014 J procedimientos para la
& de avallos

comerciales a los que se refiere
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Cdédmo la legislacion sostiene que todas las personas deben ser reconocidas para quedar al menos en la
situacion que tenian antes de la intervencidn de compra. Esto involucra que se debe tener en cuenta la
diversidad de actores que ocupan un suelo y que pueden verse afectados por el proceso de adquisicidn.
De esta manera, se incluyen no solo a propietarios en el proceso sino también a otros actores con
relacién al tipo de tenencia que hacen del suelo. A continuacién, se presentan las definiciones de los
distintos actores involucrados.

Tabla 14. Actores involucrados en el proceso de Gestidn predial.

Actor Descripcién
Propietario Perso.na natura! o jurl'dica'que tiene el derecho de dominio y se gncuentra inscrito en
notariado y registros publicos con documentos que respaldan el justo titulo.
Persona que ejerce tenencia en forma directa, exclusiva e inmediata, sobre un bien
Poseedor | inmueble, para su aprovechamiento total o parcial. Tiene animo de sefior y duefio
respecto del bien que posee, pero carece del derecho de dominio sobre el mismo.
Tenedor o | Persona natural o juridica que ejerce la mera tenencia de un bien (predio) o cosa,
mejoratario | reconociendo que existe un duefio de dicho bien o cosa.
Entidad Entidad publica que pretende resolver una necesidad de caracter de utilidad publica o
ejecutora | interés social mediante la ejecucion de un proyecto sobre un area de interés,
del indicando al gestor predial bajo que parametros y alcances contractuales se realizaran
proyecto | dichas actividades.
Realiza el estudio y analisis del area de interés en los aspectos sociales y econémicos,
Gestor que rrllediante tr?bajo de oficinay verificacién en campo determina parametros fl'si’cos,
predial econdmicos, juridico y catastrales obteniendo un valor comercial de indemnizacién o
de compra para el bien inmueble y a partir de estos productos e insumos ejecuta los
procesos para la compra parcial o total que se requieran en el proyecto.

Fuente: Elaboracion propia - SIS.
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El objetivo principal del proceso para la adquisicion de derechos inmobiliarios de predios a favor de la
nacién se relaciona a motivos de utilidad publica o un interés social, a partir de los cuales un terreno
puede aumentar el bienestar social cuando se cambia su propiedad, destino o se requiere para
desarrollar construcciones en el marco de proyectos sociales. La adquisicidon siempre tendrd como base
que el interés general prima sobre el interés particular, manteniendo las garantias de propiedad
privada y obligando al pago de indemnizacién justa de acuerdo con las metodologias valuatorias
aprobadas.

El proceso inicia una vez se tenga definida la identificacidon de los suelos que son de interés para la
entidad adquirente. Una vez se cuenta con el drea requerida definitiva motivo de adquisicién de
acuerdo con los diseiios o proyectos a desarrollar, se tienen los predios o fracciones de estos que se
requieren para el desarrollo. Teniendo en cuenta la base normativa de propiedad privada, el
ordenamiento territorial y avallos comerciales, se tiene un punto de partida econdmico que fija un
valor objetivo de oferta segln las caracteristicas del predio o terreno, sus construcciones y mejoras, los
usos de suelo, etc.

Para la ejecucién de un proceso de gestidn predial se establecieron como minimo productos como,
ficha predial, plano predial de afectacidon, estudio de titulos a 10 o 20 afos, y un avalio comercial,
productos con los que se podria iniciar el proceso de adquisicion en base a un valor justo de
indemnizacion, los cuales se detallan en el Anexo 8. Insumos para la adquisicién predial.

Procedimiento general para adquisicion

Identificacion predial

Mediante trabajo en oficina y posterior verificacion en campo se lleva a cabo la identificacidn de los
predios afectados total o parcialmente por el proyecto a ejecutar, es necesario previo al proceso de
gestion predial la definicidn del trazado de ejecucidn del proyecto, siguiendo los siguientes pasos de
manera general.

1.1. Definicidn de areas requeridas por proyectos de utilidad publica o interés social, donde se define
si se requieren ventas parciales o totales del bien inmueble segin quede la funcionalidad del predio.

1.2. Recoleccién de informacion juridica y geografica del area de interés disponible en datos abiertos
como la aportada por la entidad territorial objeto del proyecto.

1.3. Establecer lineas base juridicas y catastrales

1.4. Reconocimiento predial o visita de inspeccién donde se termina el area de afectacion y se realiza
el levantamiento de mejoras afectadas (Construcciones, cultivos, inventario forestal, entre otras).
Ademas, identificacion de otros actores como poseedores, ocupantes, arrendatarios, usufructuarios
entre otros.

1.5. Ajustar de linderos del predio de acuerdo con la verificacién en campo.
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Adquisicion predial

2.1. Proceso de negociacidon directa (enajenacion voluntaria o expropiacion por via judicial o
administrativa segun sea el caso con el propietario y compra de mejoras a poseedores, arrendatarios,
ocupantes, entre otros.

2.2.Formalizacién de derecho inmobiliario mediante escrituracién y registro del proceso realizado.

2.3. Pago de indemnizaciones en relacidn con el inventario de afectaciones levantado en la visita de
inspeccidn teniendo en cuenta el lucro cesante y dafio emergente, como también la valoracién del
terreno total o parcial.

En la llustracién 9 se muestra de manera general el procedimiento para gestién predial mencionado
con anterioridad, destacando las fuentes de informacién como el IGAC, autoridades ambientales para
definicidon de areas de proteccion, Planes de Ordenamiento Territorial definido por el municipio, y la
entidad que ejecutard el proyecto aportando los disefios, especificaciones y requerimiento de este.

llustracidon 9. Aspectos generales del proceso de Gestion Predial.

{ Gestion Predial ]
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Fuente. Elaboracion propia - SIS.
Clasificacion del suelo

De conformidad con el capitulo 1V Clasificacién del Suelo de la Ley 388 de 1997 el suelo se clasifica de
la siguiente manera:

Suelo de Expansiéon Urbana. Esta constituido por la porcién del territorio Distrital, que se habilitara
para el uso urbano durante la vigencia del presente Plan de Ordenamiento Territorial, segun lo
determinen los programas de ejecucion. Este territorio sélo podra incorporarse al perimetro urbano
mediante planes parciales.
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Suelo Rural. Esta constituido por los terrenos no aptos para el uso urbano, por razones de oportunidad,
o por su destinacidén a usos agricolas, ganaderos, forestales, de explotacién de recursos naturales y
actividades analogas.

Suelo Suburbano. Constituyen esta categoria las dreas ubicadas dentro del suelo rural, en las que se
mezclan los usos del suelo y las formas de vida del campo y la ciudad, diferentes a las clasificadas como
areas de expansién urbana, que pueden ser objeto de desarrollo con restricciones de uso, de intensidad
y de densidad, garantizando el autoabastecimiento en servicios publicos domiciliarios, de conformidad
con lo establecido en la Ley 99 de 1993 y en la Ley 142 de 1994. Podran formar parte de esta categoria
los suelos correspondientes a los corredores urbanos interregionales.

Suelo de Proteccidn: Constituido por las zonas y areas de terrenos localizados dentro de cualquiera de
las anteriores clases, que, por sus caracteristicas geogréficas, paisajisticas o ambientales, o por formar
parte de las zonas de utilidad publica para la ubicacion de infraestructuras para la provision de servicios
publicos domiciliarios o de las areas de amenazas y riesgo no mitigable para la localizacidon de
asentamientos humanos, tiene restringida la posibilidad de urbanizarse.

Por ultimo, y de mayor importancia el Suelo urbano se constituye como “, las dreas del territorio
distrital o municipal destinadas a usos urbanos por el Plan de Ordenamiento, que cuenten con
infraestructura vial y redes primarias de energia, acueducto y alcantarillado, posibilitdndose su
urbanizacion y edificacion, segun sea el caso. Podrdn pertenecer a esta categoria aquellas zonas con
procesos de urbanizacion incompletos, comprendidos en dreas consolidadas con edificacion, que se
definan como dreas de mejoramiento integral en los Planes de ordenamiento territorial.

Las dreas que conforman el suelo urbano ser limitadas por perimetros y podrdn incluir los centros
poblados de los corregimientos. En ningun caso el perimetro urbano podrd ser mayor que el
denominado perimetro de servicios publicos o sanitario.”

Tipos de suelo
En este sentido, los tipos de suelo se pueden clasificar de la siguiente manera:
1. Urbano o urbanizado

Inmueble ya transformado urbanisticamente, integrado de manera legal y efectiva a la red de servicios
y dotaciones de la poblacidn. Estos servicios son basicamente agua, saneamiento, acceso vial y energia
eléctrica.

A su vez, puede ser consolidado, si ya no puede ser transformado o requiere pequefas obras para
acceder a un servicio urbanistico, como conexiones a las redes o no consolidado si requiere obras de
urbanizacion.

2. Urbanizable

Inmueble no urbanizado pero que puede convertirse en urbano. Hay dos tipos de suelo urbanizable:
delimitado y no delimitado o sectorizado. Depende del plan general y de la transformacién urbanistica
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del municipio. El sectorizado puede ser urbanizado en el corto plazo mientras que el no sectorizado
puede tener una transformacién a largo plazo.

3. No urbanizable

Suelo no urbanizable y al que no se le permite ser transformado. Dentro de esta categoria también hay
subdivisiones:

e Suelo no urbanizable protegido.
e Por razones ambientales o paisajisticas.
e Suelo no urbanizable inadecuado para desarrollo urbano, por ejemplo, terrenos inundables.

Por otro lado, para la gestion de los suelos, el estudio sobre los usos también es vital. Lo anterior,
entendiendo que los usos dotacionales hacen referencia al empleo de los suelos con destino al uso
publico o a la prestacidn de un servicio publico (directamente por la administracién o por particulares).
Entre los usos dotacionales encontramos los servicios educativos, culturales, de salud, religiosos,
deportivos y recreacionales, de bienestar social, de administracién publica y urbanos basicos.

Tratamientos urbanisticos

La incorporacién del andlisis de tratamientos urbanisticos a la gestién del suelo brinda una cobertura
de estudio sobre la oportunidad de intervencidon en el territorio o los predios de interés. Los
Tratamientos Urbanisticos orientan las intervenciones que se pueden realizar en el territorio, el espacio
publico y las edificaciones, mediante respuestas diferenciadas para cada condicién existente, como
resultado de la valoracién de las caracteristicas fisicas de cada zona y su funcién en el modelo territorial,
con los propdsitos de consolidar, mantener, revitalizar, mejorar y generar espacios adecuados para el
desenvolvimiento de las funciones de la ciudad.

Asi pues, los tratamientos se clasifican de la siguiente manera:

e Conservacion. El tratamiento de conservacidon tiene por objetivo proteger el patrimonio
construido de la ciudad.

e Consolidacion. El tratamiento de consolidacidén regula la transformacidn de las estructuras
urbanas de la ciudad desarrollada.

e Renovacion urbana. Es aquel que busca la transformacién de zonas desarrolladas de la ciudad
que tienen condiciones de subutilizacion de las estructuras fisicas existentes, para aprovechar
al maximo su potencial de desarrollo.

e Mejoramiento integral. Es aquel que rige las actuaciones de planeamiento para la
regularizacion de los asentamientos humanos de origen informal, para su conveniente
integracion a la estructura de la ciudad.

e Desarrollo. El tratamiento de desarrollo es aquel que orienta y regula la urbanizacién de los
terrenos o conjunto de terrenos urbanizables no urbanizados.

7.2. Instrumentos para la Gestidon Territorial Metropolitana

Progresivamente se han desarrollado instrumentos de gestion para el ordenamiento y la planeacion de
ambitos supramunicipales o la gestion asociada multiescalar, que deben ser considerados como
instrumentos de soporte o instrumentos complementarios al accionar de un Banco Regional de Tierras.
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A continuacién, se presentan el Plan Estratégico Metropolitano de Ordenamiento Territorial y las
Actuaciones Urbanas Integrales y Macroproyectos Urbanos.

Plan Estratégico Metropolitano De Ordenamiento Territorial (PEMOT)

Este instrumento, establecido por la Ley 1625 de 2013 es el instrumento de mayor jerarquia utilizado
por figuras asociativas tipo Areas Metropolitanas, y tiene una alta relevancia porque seria la figura de
ordenamiento que abarcaria las principales disposiciones en materia de planeacidon de un espacio
metropolitano o regional para Bogotd y su entorno. Actualmente, su aplicacion no seria valida para la
Region Metropolitana, porque el proyecto de Ley en curso contempla una figura inédita, denominada
“Plan Director”, que en la versién del proyecto de Ley es similar a un Plan de Ordenamiento Territorial
y se presenta como una determinante de superior jerarquia para las entidades territoriales que hacen
parte de la instancia metropolitana.

Si bien, los PEMOT tienen un enfoque mds estratégico que normativo, asignan unas competencias a la
institucion metropolitana (Articulo 22 Ley 1625 de 2013), que son interesantes para el tema de habitat,
suelo y vivienda, como son:

A. Definicion de la estrategia y el sistema para la Gestién Integral del Agua (captacion,
almacenamiento, distribucion y tratamiento)

B. Definicidn del Sistema Metropolitano de Vias y Transporte Publico Urbano (colectivo, mixto,
masivo, individual, tipo taxi)

C. Definicion del Sistema de Equipamientos Metropolitanos; su dimensionamiento conforme a los
planes o estrategias para la seguridad ciudadana.

D. Dimensionamiento y definicion de la estrategia para la vivienda social y prioritaria en el ambito
metropolitano y los instrumentos para la gestién de suelo dirigida a este propdsito

E. Ordenamiento del suelo rural y suburbano.

Actuaciones Urbanas Integrales y Macroproyectos Urbanos

Este instrumento proviene de la Ley 388 de 1997, aunque desde el CONPES 2808 de 1995 “Ciudades y
Ciudadania”, se habia establecido que, en un marco de descentralizacidn politico-administrativa,
algunas actuaciones territoriales que demandaban participacion de la nacién, y con alta capacidad
transformadora, deberian prever mecanismos de participacion conjunta entre distintos niveles de
gobierno, y entre actores publicos y privados.

Segun el articulo 113 de la Ley 388 de 1997; que hace parte del capitulo XlI referente a participacion
de la nacion en el desarrollo urbano; se entiende por actuaciones urbanas integrales, el desarrollo de
programas y proyectos derivados de las politicas y estrategias contenidas en el plan de ordenamiento
de la entidad territorial o de planes parciales, y cuando se requiera participacion de la nacién, se
definird por parte de la Nacidn, las condiciones de participacion de las entidades nacionales . Las
actuaciones urbanas integrales AlU tienen las siguientes caracteristicas (Articulo 113. Ley 388 de 1997):

1. Estar contempladas en el plan de ordenamiento territorial, o en los planes parciales
debidamente aprobados.

2. Garantizar un impacto estructural sobre politicas y estrategias de ordenamiento urbano, la
calidad de vida y la organizacién espacial de la ciudad, debidamente evaluados a través de
estudios técnicos correspondientes.
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3. Integrar siempre un componente de gestidon urbana del suelo y por lo menos dos componentes
de la accidn sectorial del municipio sobre la estructura espacial de la ciudad.

4. Contemplar mecanismos para la actuacién conjunta y concertada del sector publico con el
sector privado.

Segln la misma Ley, las actuaciones urbanas integrales se ejecutardan mediante macroproyectos
urbanos, que estdn definidos en el articulo 114 como el conjunto de acciones técnicamente definidas y
evaluadas, orientadas a la ejecucion de una operacion urbana de gran escala, con capacidad de generar
impactos en el conjunto de la estructura espacial urbana de orientar el crecimiento general de la ciudad.
Los macroproyectos urbanos deberdn involucrar como minimo:

1. Contemplar el desarrollo de acciones que permitan la solucidn integral y coordinada del
problema considerado.

2. Vincular al proyecto las diversas instancias publicas y privadas previamente concernidas,
mediante la utilizacién de mecanismos de concertacion idoneos, convenidos en el acuerdo
urbano que lo sustenta.

3. Establecer los procedimientos mediante los cuales el municipio o distrito participara en la
captacidn de las plusvalias urbanas resultantes de las acciones urbanisticas contempladas para
el desarrollo del respectivo macroproyecto, y una equitativa distribucion de cargas y beneficios
entre todos los agentes involucrados en la operacién, al tenor de los instrumentos.

Los potenciales que tienen los macroproyectos urbanos para permitir operaciones de impacto regional
son:

® Permite la participacién de la nacién y de entidades territoriales de diferentes niveles, en la
conformacion de una operaciéon territorial que sume recursos y competencias para una
intervencién de caracter multisectorial de impacto.

e Se deriva de instrumentos de planeamiento de cada entidad territorial, lo cual permite la
autonomia municipal y la coherencia de la actuacién con el modelo de ordenamiento municipal
o distrital.

e Comprende mecanismos y herramientas de gestion del suelo, lo cual da una bateria
instrumental sélida para la gestion de los proyectos

7.3. Potencial uso de instrumentos de gestién en el marco de la operacién del banco
regional

El ordenamiento territorial en Colombia se desarrolla bajo un sistema juridico-urbanistico reglado y no
discrecional, en el que la transformacidn, ocupacién y conservacion del territorio son objeto de una
regulacion previa y ligada a los beneficios patrimoniales que generan las decisiones de las entidades
territoriales.

Por disposicion de la Ley 388 de 1997 el ordenamiento territorial se fundamenta en los principios
establecidos en su articulo segundo: i. La funcién social y ecoldgica de la propiedad, ii. La prevalencia
del interés general sobre el particular y iii. La distribucién equitativa de cargas y beneficios. Asi, con el
fin de garantizar dichos principios, la ley ha dotado a las administraciones locales de un conjunto de
instrumentos que permiten su intervencién en el proceso de urbanizacion y el mercado de la tierra.
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Estos instrumentos, junto con algunos que perduran de la Ley 9 de 1989 y otras leyes anteriores,
pueden ser de naturaleza fiscal o regulatoria y al estar reglamentados de forma amplia en la normativa
nacional, permiten que el régimen aplicable y los tipos de instrumentos sean definidos y precisados por
las entidades territoriales, en este caso la Regién Metropolitana y las autoridades municipales y
distritales asociadas a la regién, con fundamento en la autonomia otorgada desde la Constitucidn
Politica.

En tal sentido, estos instrumentos permiten la operatividad y viabilidad de las medidas de planificacién
del territorio que concretan el modelo de ordenamiento que debera ser definido mediante las acciones
urbanisticas de la Regién Metropolitana y su articulacidn con las decisiones de ordenamiento de los
municipios.

En términos generales, algunas de las necesidades que buscan atender son:

® Gestionar activamente el patrimonio de suelo regional y las propiedades de terceros para
atender la demanda de vivienda.

e Generar reservas de suelo para intervenciones estratégicas.

e Proveer de suelo y/u obras de infraestructura vial y de servicios publicos, espacios publicos y
equipamientos necesarios para soportar el crecimiento urbano.

e Conservar el suelo de los elementos de la estructura ecolégica principal y promover acciones
orientadas a la conservacion y preservacion del medio ambiente, incluyendo las obras
necesarias para su adecuacion y restauracion.

® Establecer mecanismos de compensacion o financiacidn que permitan la preservacion,
restauracion, adecuacion funcional y/o reconstruccion del patrimonio cultural y bienes de
interés cultural

e Destinar cada una de las areas de intervencidon a un uso productivo, aunque el mismo sea
temporal, para evitar su abandono y/o ocupacion irregular.

e Valorizar los terrenos municipales, incluidos los efectos de derrame a las propiedades linderas.

e Participar en las plusvalias generadas a partir de las acciones urbanisticas.

e Frenar la especulacién inmobiliaria e intervenir en el mercado inmobiliario y sus precios.

Estos mecanismos combinan la disposicion de obligaciones tipicas del urbanismo como las cesiones
publicas u obras de infraestructura necesarias para soportar la urbanizacién, con aquellas medidas
relacionadas con la regulacidon del mercado del suelo, la gestidn asociada del suelo y la captura de la
plusvalia derivada de la accién urbanistica del Estado.
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llustracién 10. Clasificacidon general de los instrumentos de gestién.

Gestion asociada e instrumentos Instrumentos para la adquisicion s O (e e
para garantizar el RC&B de inmuebles

R R " Declaratoria de Enajenacidn veluntaria Participacionen Sistemas de reparto de
Planaes parciales Reajusts da tiorras desarrollo prioritario o forzosa plusvalia cargas y beneficios
Unidades de Actuacion Integracion Derecho de preferencia | | EXProPiacionjudicialo Ve“::::;::;%?; de Fondos de
Urbanistica inmobiliaria administrativa desarrolio compensacién
Transferencia de
. . Cooperacion entre Banco de tierras o derechos de Titularizacion del
Unidades de Gestion participes Anuncio de Proyecto inmobiliario construcciény impuesto predial futuro
desarrollo

Fuente. Elaboracién propia - SIS.

En razén a lo anterior, estos instrumentos pueden ser categorizados en tres grupos a partir de los
objetivos mencionados, tal y como se ilustra en la anterior imagen. A continuacion, se describen
brevemente estos grupos, los instrumentos aplicables y su alcance respecto a las posibles funciones de
banco regional de tierras.

1. Gestion asociada e instrumentos para garantizar el reparto de cargas y beneficios

La gestidon asociada del suelo se refiere a la unidn o asociacién entre los propietarios de los predios, en
condiciones de equidad, para urbanizar sus terrenos dando cumplimiento a las cesiones publicas y
aportando el coste de la ejecucion de las obras de infraestructura de soporte a cargo del urbanizador.

En este mismo sentido, los instrumentos descritos a continuacién estan dirigidos a garantizar el
tratamiento equitativo de los propietarios del suelo ante las cargas y los beneficios de la urbanizacién
gue se asignan en las normas urbanisticas, permitiendo intervenir la estructura predial con el fin de
promover esquemas asociativos entre los propietarios.

Este tipo de instrumentos podran ser utilizados por el banco regional de tierras en el marco de sus
competencias y funciones ligadas a la habilitacidn y gestién asociada del suelo, de manera individual o
en asocio con otros propietarios de terrenos, seglin corresponda, en el desarrollo de los proyectos que
la entidad lleve a cabo.

1.1 Planes parciales

A la luz del articulo 19 de la Ley 388 de 1997, los planes parciales se definen como “instrumentos
mediante los cuales se desarrollan y complementan las disposiciones de los planes de ordenamiento,
para dreas determinadas del suelo urbano y para las dreas incluidas en el suelo de expansion urbana,
ademds de las que deban desarrollarse mediante unidades de actuacion urbanistica, macroproyectos u
otras operaciones urbanas especiales, de acuerdo con las autorizaciones emanadas de las normas
urbanisticas generales, en los términos previstos en la presente ley”.

En cuanto a su contenido, el numeral 2 del mencionado articulo sefiala que este instrumento definira
de manera precisa “los objetivos y las directrices urbanisticas especificas que orientan la
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correspondiente actuacion u operacion urbana [...]”; seguidamente, el numeral 3 afiade que incluira las
normas urbanisticas especificas para la “definicion de usos especificos del suelo, intensidades de
ocupacion y construccion, retiros, aislamientos, empates y alturas.”

Adicionalmente, el numeral 6 del articulo 19 de la mencionada ley establece que el plan parcial define
las bases para “la adopcidn de los instrumentos de manejo del suelo, captacion de plusvalias, reparto
de cargas y beneficios, procedimientos de gestion, evaluacion financiera de las obras de urbanizacion y
su programa de ejecucion, junto con el programa de financiamiento.”

Lo anterior permite inferir que el plan parcial es un instrumento que articula la planeacién, la
financiaciéon y la gestidn del suelo, concretando el régimen urbanistico de la propiedad, esto es fijar los
derechos y responsabilidades urbanisticas, necesario para establecer los mecanismos de gestidn
asociada del suelo y la movilizacién de recursos asociados a la plusvalia generada por esta accién
urbanistica, asi como obtener el suelo necesario para el espacio publico, equipamientos e
infraestructura vial y de servicios publicos, evitando los complejos procesos de adquisicién publica de
terrenos para estos bienes publicos.

Asimismo, cabe mencionar que, segun el numeral primero del articulo 27 de la Ley 388 de 1997, “los
proyectos de planes parciales serdn elaborados por las autoridades municipales o distritales de
planeacion, por las comunidades o por los particulares interesados [...]”, y seran aprobados mediante
decreto expedido por el alcalde municipal.

1.2 Unidades de actuacién urbanistica

Estos instrumentos de gestion estan reglados el articulo 39 de la Ley 388 de 1997, donde se definen
como “el drea conformada por uno o varios inmuebles, explicitamente delimitada en las normas que
desarrolla el plan de ordenamiento que debe ser urbanizada o construida como una unidad de
planeamiento con el objeto de promover el uso racional del suelo, garantizar el cumplimiento de las
normas urbanisticas y facilitar la dotacion con cargo a sus propietarios, de la infraestructura para el
transporte, los servicios publicos domiciliarios y los equipamientos colectivos mediante reparto
equitativo de las cargas y beneficios [...]”

1.3. Unidades de Gestién

Como se sefiala en el articulo 2.2.4.1.6.1.2 del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015, la Unidad
de Gestidn es aquella conformada por uno o varios predios incluidos en el proyecto de delimitacion de
la unidad de actuacidn urbanistica del plan parcial, y podrd solicitar una uUnica licencia de urbanizacion
0 aprobacion de proyecto urbanistico general, para ejecutar las obras de urbanizacion de los predios
gue conforman la unidad, siempre que se garantice el reparto equitativo de las cargas y beneficios de
acuerdo con las disposiciones establecidas en el plan parcial.

1.4. Reajuste de terrenos, integracion inmobiliaria y la cooperacidn entre participes

El articulo 45 de la Ley 388 de 1997 seiala que el reajuste de tierras o integracién inmobiliaria son
instrumentos mediante los cuales se interviene la estructura predial, conformando nuevos globos de
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terreno que faciliten la dotacién de obras de infraestructura urbana y una correcta gestién asociada
entre los propietarios que garantice una justa distribucidon de las cargas y los beneficios. El primero
corresponde a actuaciones en tanto en suelo de expansion como en dreas no urbanizadas del suelo
urbano, mientras que el segundo corresponde a areas bajo el tratamiento de renovacion urbana.

Por otra parte, el articulo 47 sefiala que, “cuando para el desarrollo de una unidad de actuacion
urbanistica no se requiere una nueva configuracion predial de su superficie y las cargas y beneficios de
su desarrollo puedan ser repartidos en forma equitativa entre sus propietarios, la ejecucion podrd
adelantarse a través de sistemas de cooperacion entre los participes, siempre y cuando se garantice la
cesion de los terrenos y el costeo de las obras de urbanizacion correspondientes, de conformidad con lo
definido en el plan parcial, todo lo cual requerird la previa aprobacion de las autoridades de
planeacion.”

2. Instrumentos para facilitar la adquisicion de inmuebles

Los instrumentos descritos a continuacidn se dirigen a asegurar la obtencién de suelo en los tiempos
necesarios para el desarrollo de los programas y proyectos establecidos por las acciones urbanisticas,
asi como facilitar la conversién de terrenos privados en suelo de uso publico. Como es natural, estos
instrumentos cobran gran relevancia para el desarrollo de las actividades del banco regional de tierras,
ya que una de sus principales funciones es la adquisicién de suelo.

2.1 Adquisicién de inmuebles por enajenacion voluntaria, expropiacion administrativa o judicial

Las autoridades municipales y distritales son competentes para adquirir por enajenacion voluntaria, o
mediante el procedimiento de expropiacidn, los inmuebles que requiera para el cumplimiento de los
fines previstos en el articulo 58 de la Ley 388 de 1997 y demas disposiciones que contengan motivos
de utilidad publica. También son competentes para adquirir inmuebles los establecimientos publicos
distritales, las empresas industriales y comerciales del Estado y las sociedades de economia mixta
asimiladas a las anteriores, cuando vayan a desarrollar alguna o algunas de las actividades previstas en
las normas referidas.

El tramite para adquirir por enajenacion voluntaria o mediante el procedimiento de expropiacién esta
sujeto a lo establecido en la Ley 9 de 1989, modificada por la Ley 388 de 1997 y los decretos
reglamentarios o aquellas normas que los complementen, modifique o sustituya.

2.2 Declaratoria de desarrollo y construccién prioritarios y la enajenacidon forzosa en publica subasta

que de ellos se deriva

De acuerdo articulo 52 de la Ley 388 de 1997, la declaratoria de desarrollo prioritario impone a los
propietarios de los predios urbanizables no urbanizados la obligacién urbanistica de desarrollar sobre
los mismos las obras de urbanizacién en los tiempos previstos en los numerales 1y 2 de dicho articulo,
so pena de ser objeto de proceso de enajenacion forzosa en publica subasta.
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Por su parte, el numeral 3 del mismo articulo establece que los predios urbanizados no edificados serdn
objeto del proceso de enajenacidn forzosa en publica subasta, en caso de no ejecutar las obras de
construccion dentro del afio siguiente a la declaratoria.

Cuando se trate de Unidades de Actuacion Urbanistica, estas podran someterse al desarrollo y
construccion prioritaria, siempre y cuando dicha condicién se prevea expresamente por la
administracién municipal o distrital al momento de la delimitacién de la unidad, en cuyo caso el proceso
de enajenacién forzosa en publica subasta estd sujeto a los plazos indicados en el articulo 53 de la Ley
388 de 1997.

En el caso concreto de Bogota, corresponde a la Secretaria Distrital del Habitat identificar los predios
objeto de desarrollo y construccidn prioritaria, localizados al interior del perimetro urbano y en el suelo
de expansién del Distrito Capital, de conformidad con lo sefialado en los articulos mencionados
anteriormente, y de ser el caso, adelantar los procesos de enajenacién forzosa o de la expropiacion
administrativa de que trata el articulo 56 de la Ley 388 de 1997.

2.3 Derecho de preferencia

El derecho de preferencia es un instrumento que se utiliza en el marco del desarrollo de operaciones
urbanisticas con el fin adquirir inmuebles y predios y facilitar el desarrollo de proyectos de vivienda de
interés social. Para ello, las entidades competentes para adelantar procesos de expropiaciéon podran
establecer a su favor o de los bancos de tierra o inmobiliarios el derecho de preferencia en la
enajenacion de los inmuebles que cumplan con las condiciones establecidas en el articulo 73 de la Ley
9 de 1989.

La inscripcion de la resolucién que determina la utilizacién del derecho de preferencia, asi como el
procedimiento para establecer el precio, las condiciones de pago y de la oferta, se deben realizar de
conformidad con lo establecido en el articulo 74 y siguientes de la Ley 9 de 1989 o por las normas que
los modifiquen, deroguen o sustituyan.

2.4 Condiciones para la concurrencia de terceros en los procesos de adquisicion de inmuebles por
enajenacion voluntaria y expropiacion.

De conformidad con lo establecido en el articulo 61-A de la Ley 388 de 1997, adicionado por el articulo
122 de la Ley 1450 de 2011, para efectos de la adquisicién de inmuebles por enajenacién voluntaria y
expropiacion judicial y administrativa, los recursos para el pago del precio de adquisicion o precio
indemnizatorio de los inmuebles pueden provenir de terceros, cuando el motivo de utilidad publica e
interés social que se invoque corresponda a los literales c) o |) del articulo 58 de la Ley 388 de 1997 o
al articulo 8 del Decreto 4821 de 2010, y se trate de actuaciones desarrolladas directamente por
particulares o mediante formas mixtas de asociacion entre el sector publico y el sector privado para la
ejecucion de:

a. Programas y proyectos de renovacion urbana, de conformidad con los objetivos y usos del
suelo establecidos en los planes de ordenamiento territorial;
b. Unidades de actuacién urbanistica, conforme lo previsto en el articulo 44 de la Ley 388 de 1997;
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c. Actuaciones urbanas integrales formuladas de acuerdo con las directrices de las politicas y
estrategias del respectivo plan de ordenamiento territorial, segun lo previsto en los articulos
113 y siguientes de la Ley 388 de 1997;

Los establecimientos publicos distritales y municipales, las empresas industriales y comerciales del
Estado y las sociedades de economia mixta podran utilizar las condiciones para concurrencia de
terceros y las condiciones para ello corresponden a las establecidas en la Ley 388 de 1997 y el Decreto
Nacional 1077 de 2015 o las normas que lo adicionen, modifiquen o sustituyan.

2.5 Anuncio de proyecto

El anuncio de proyecto es un instrumento mediante el cual se substrae el mayor valor generado por el
programa, proyecto u obra del valor comercial de los predios que se pretendan adquirir para la
ejecucion de estos mismos. En tal sentido, el articulo 2.2.5.4.2 del Decreto Unico reglamentario 1077
de 2015 establece que “de conformidad con lo dispuesto en el pardgrafo 1 del articulo 61 de la Ley 388
de 1997, con el anuncio del proyecto se descontard del avalio comercial de adquisicion, el monto
correspondiente a la plusvalia o mayor valor generado por el anuncio del proyecto, programa u obra,
salvo aquellos casos en que los propietarios hubieren pagado la participacion en plusvalia por obra
publica o la contribucidn de valorizacion, segun sea del caso. Para el efecto, se elaborardn avaltos de
referencia en los cuales se debe tener en cuenta las condiciones fisicas, juridicas y econémicas del suelo
al momento del anuncio del proyecto, de acuerdo con la normativa vigente.”

Asi, segun el articulo 2.2.5.4.1 de la misma norma, indica que las entidades competentes para adquirir
predios por enajenacion voluntaria o decretar la expropiacién de inmuebles para la ejecucién de
proyectos u obras de utilidad publica o interés social, realizan el anuncio del respectivo proyecto u obra,
incluyendo aquellos realizados a través de la concurrencia de terceros, mediante un acto administrativo
de caracter general en los términos del articulo 65 del CPACA.

3. Instrumentos de financiacidn

A continuacién, se describen los sistemas de financiacidn que permiten costear las infraestructuras
necesarias para dar soporte a la urbanizacidon con cargo a los incrementos en los precios de suelo
generados por los procesos de transformacién urbana, con el fin de reducir las presiones sobre los
presupuestos publicos.

3.1 Participacién en Plusvalia

De conformidad con lo dispuesto en la Ley 388 de 1997, particularmente en su articulo 73, la
participacién en plusvalia es el mecanismo mediante el cual se hace efectivo el derecho que tienen las
entidades publicas a participar en el mayor valor del suelo que se genera por “las acciones urbanisticas
que regulan la utilizacion del suelo y del espacio aéreo urbano incrementando su aprovechamiento [...]
Esta participacion se destinard a la defensa y al fomento del interés comun, a través de acciones y
operaciones encaminadas a distribuir y sufragar equitativamente los costos del desarrollo urbano, asi
como al mejoramiento del espacio publico, y, en general, de la calidad urbanistica del territorio
municipal o distrital.”
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En este sentido, el articulo 74 establece que los tres hechos generadores para esta obligacidn tributaria
son:

a. Laincorporacién de suelo rural a suelo de expansién urbana o la consideracién de parte del
suelo rural como suburbano.

b. El establecimiento o modificacion del régimen o la zonificacion de usos del suelo.
La autorizacidon de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacidn bien sea elevando el
indice de ocupacidén o el indice de construccién, o ambos a la vez.

Adicionalmente, el articulo 87 sefiala que “cuando se ejecuten obras publicas previstas en el plan de
ordenamiento territorial o en los planes parciales o en los instrumentos que los desarrollen, y no se haya
utilizado para su financiacion la contribucion de valorizacion, las correspondientes autoridades
distritales, municipales o metropolitanas ejecutoras, podrdn determinar el mayor valor adquirido por
los predios en razon de tales obras, y liquidar la participacion que corresponde al respectivo municipio,
distrito o drea metropolitana [...]”

Por su parte el articulo 181 del Decreto Nacional 019 de 2012, modificando el articulo 83 de la
mencionada Ley, establecid que este tributo sdlo es exigible al propietario o poseedor del inmueble en
el momento que se presenten la solicitud de licencia de urbanizacién o construccion o la transferencia
de dominio, siempre que el efecto plusvalia se haya liquidado e inscrito en el respectivo folio de
matricula inmobiliaria.

Cabe mencionar que, para la generacidon de la obligacién tributaria, la participaciéon en la plusvalia debe
estar adoptado por la entidad territorial y deberd presentarse alguno de los hechos generadores
mencionados, siempre que los mayores aprovechamientos no deriven de la asuncién de cargas
urbanisticas adicionales. El englobe de predios no constituye hecho generador de plusvalia.

Finalmente, el articulo 40 de la Ley 2199 de 2022 establece que, “la Region Metropolitana serd titular
del derecho a participar en la plusvalia que generen las acciones urbanisticas de cardcter regional que
esta desarrolle, asi como la ejecucion de obras publicas que adelante la Region Metropolitana.”

3.2 Derechos de construccion y desarrollo

Los derechos de construccion y desarrollo son el instrumento que permite el incremento en los
aprovechamientos de edificabilidad o potencial de desarrollo, representado en el aumento de
cualquiera de los metros cuadrados edificables, el nUmero de pisos permitido, los indices de ocupacion
y construccidn y/o aquellas que defina la reglamentacion especifica de las actuaciones urbanas
definidas en el acciones urbanisticas que desarrolle la Regién Metropolitana o su articulacién con las
regulaciones en los planes de ordenamiento territorial de los municipios asociados.

3.2.1 Venta de derechos de construccién y desarrollo

La asignacion de derechos de construccion adicionales es un instrumento alternativo para hacer
efectiva de forma anticipada la participacidn en la plusvalia generada por las acciones urbanisticas de
la Regidn Metropolitana y los municipios asociados, de conformidad con lo establecido en los articulos
88, 89y 90 de la Ley 388 de 1997.
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Para hacer efectivo este instrumento las acciones urbanisticas deberan definir la edificabilidad o
aprovechamientos urbanisticos adicionales expresados en derechos de construccion y desarrollo, a
cambio de una contraprestacion en dinero que el particular deberd pagar, al momento de la licencia,
por el derecho a utilizarlo en las zonas receptoras que definan en las acciones urbanisticas.

Por otra parte, los articulos 88 y 89 de la mencionada Ley, también establecen la posibilidad de transar
titulos representativos de estos derechos de construccién y desarrollo en el mercado de valores, su
emisién y circulacién estd sometida a los términos de las normas nacionales vigentes que regulan la
materia.

3.2.2 Transferencia de derechos de construccidon y desarrollo

La conservacion histérica, arquitectdnica y ambiental limita la posibilidad de desarrollar nuevas
construcciones en una propiedad, por lo que es necesario habilitar mecanismos que permitan
compensar a sus propietarios y equilibrar la carga de la conservacion.

De acuerdo con el articulo 48 de la Ley 388 de 1997 y el Decreto Ley 151 de 1998, la transferencia de
derechos de construccién y desarrollo es un instrumento en virtud del cual se autoriza al propietario a
utilizar los metros cuadrados de un predio, en otro distinto ubicado en otra zona del municipio o
distrito, por una Unica vez. En tal sentido, las acciones urbanisticas que lleven a cabo la Regién
Metropolitana y los municipios o distritos asociados deberan definir las zonas generadoras y las zonas
receptoras de dichos derechos, acorde con el potencial constructivo de las dreas o predios que se
conservan y su equivalencia con las zonas donde se trasladaria dicho potencial.

Los recursos que se generan a través de este instrumento pueden ser para:

e Compensar a los propietarios por las restricciones que genera la conservacidn patrimonial y
ambiental.

e Lapreservacidn del inmueble y las acciones de conservacidn en su entorno.

e Obtener el suelo necesario para el espacio publico en areas de conservacidén ambiental y
paisajistica.

3.3 Sistemas de reparto equitativo de cargas y beneficios

En virtud de lo dispuesto por el articulo 38 de la Ley 388 de 1997, los planes de ordenamiento territorial
y las normas urbanisticas que los desarrollen o complementen deberdn establecer mecanismos que
garanticen el reparto equitativo de las cargas y los beneficios derivados del desarrollo entre los
respectivos afectados.

Asi el Decreto 1783 de 2021, adicionando el articulo 2.2.5.7.1 al Decreto Unico Reglamentario 1077 de
2015, establecié que, “cuando se trate de la habilitacion urbanistica de predios a cargo de sus
propietarios en dreas de desarrollo en suelo urbano y de expansion urbana, o en dreas de desarrollo
restringido en suelo rural, la distribucién de las cargas generales se podrd realizar, mediante sistemas
de reparto equitativo de cargas y beneficios que contengan la asignacion de edificabilidad adicional y/o
la mayor intensidad de uso en equivalencia a la participacion de los propietarios en dichas cargas.”

Seguidamente, el articulo 2.2.5.7.2 anadid que “estas normas contendrdn las condiciones bajo las
cuales los interesados podrdn participar de los sistemas de repartos equitativos de cargas y beneficios.
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los pardmetros para la participacion en estos repartos deberdn contener condiciones objetivas cuyo
cumplimiento garantice el interés general en el desarrollo del municipio o distrito y que las mismas
faciliten la aplicacion del reparto [...]”

Cabe mencionar que, entre dichas cargas generales se encuentran:

a. El suelo o la construccidon de infraestructura de vias de la malla vial arterial, infraestructura
matriz de servicios publicos domiciliarios y equipamientos publicos siempre que no hagan parte
de las cesiones publicas obligatorias derivadas de las licencias urbanisticas.

b. Obras para la preservacion, restauracion, adecuacion funcional y/o reconstrucciéon de sectores
de conservacion y bienes de interés cultural a cargo de las entidades publicas.

c. El suelo de los elementos de la estructura ecoldgica principal y acciones orientadas a la
preservacion y restauracion del medio ambiente, asi como las obras requeridas para su
adecuacién, proteccién, restauracién, conservacién o mantenimiento; entre otras obras de
beneficio urbano e interés general para el municipio o distrito.

4. Otras fuentes de financiacion

Ademads de los instrumentos de financiacion asociados a la captura de valor del suelo descritos
anteriormente, se han identificado otras fuentes de financiacidn o mecanismos de apalancamiento que
existen en el marco legal colombiano y, eventualmente, podrian ser utilizados para la movilizacién de
recursos en el desarrollo los proyectos que lleve a cabo el banco de tierras de la Regidon Metropolitana.
Estos son:

a. Titularizacién del impuesto predial futuro (TIF) — Decreto Nacional 1382 de 2020

b. Alianzas Publico — Privadas (APP) — Ley 1528 de 2012

c. Administracién de fondos de compensacién a través de contratos de fiducia

d. Subasta de tierras o venta de dreas utiles

e. Comprade derechos fiduciarios y esquemas de incentivos por aportes tempranos al patrimonio
auténomo.

f. Endeudamiento con garantias de tierras
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Tabla 15. Otros instrumentos de gestion para el Banco de Tierras

Impuesto Pueden imponerse tasas diferenciales entre los terrenos baldios y los
diferencial construidos, siendo mas elevadas para el primer caso. Un ejemplo de esto
puede encontrarse en la aplicacién en la Provincia de Buenos Aires, aunque
la diferencia entre las tasas no es lo suficientemente importante como para
incentivar a los propietarios a construir, decidiendo en la mayoria de los
casos pagar el impuesto. Un impuesto de doble tasa puede ser mas costoso
administrativamente ya que su aplicacién es mas compleja, requiriendo
para su funcionamiento de evaluaciones regulares y fiables de la tierra y de
las mejoras o estructuras que se implementen sobre la misma.

Impuesto con | Con este instrumento lo que se busca es evitar el abandono de los predios
progresividad en | e incentivar el dinamismo sobre estos de modo que puedan ser incluidos o
el tiempo tenidos en cuenta sobre proyectos de interés para la Alcaldia Distrital o para

objetivos de privados. Con esto la gente se ve forzada a actuar con sus lotes
vacios y asi incluirlos de manera inmediata en alternativas de construccidn
que les generen rendimientos econédmicos y no gastos con la progresividad
del impuesto.

Fuente. Elaboracién propia, SIS — SDHT

7.4. Mecanismo para la habilitaciéon de suelo en el marco del BRT

Si bien, en el marco normativo se ha establecido un conjunto importante de instrumentos para realizar
la gestion de suelo, no se han determinado condiciones amplias para que estos sean implementados
en un marco supramunicipal o regional. Por esta razon, resulta de interés analizar la forma en que un
marco de coordinacion y de gobernanza multiescalar, se pueda hacer usos de los instrumentos para la
gestidon de suelo para propdsitos con alcance regional. En esta subseccion se presenta una propuesta
de modelo de operacién en el proceso de habilitacion de suelo que hace uso de mecanismos que
utilizan los instrumentos para la gestién de suelo para el desarrollo de proyectos urbanos Esto se
establece bajo la consideracién de la existencia de del instrumento del banco regional como
instrumento de gestidén que opera los mecanismos para el desarrollo exitoso del proceso de habilitacion
de suelo de los proyectos. Asimismo, se presentan de manera general los elementos a tener en cuenta
para la estructuracidn del régimen juridico - normativo para la operacion del banco regional de tierras
para que se puedan desarrollar los mecanismos presentados.

Los mecanismos de gestion del suelo son herramientas para la adquisicidon o incorporacién de los
terrenos requeridos para las actuaciones urbanisticas establecidas en los instrumentos de planificacion.
Tienen origen en la Ley 9 de 1989 y 388 de 1997, pero su correcta aplicacidon depende de la forma en
gue son incorporados en los instrumentos de planificacion de cada ente territorial.

El banco regional de tierras como instrumento de gestion del suelo tendra la funcidn de generar los
suelos necesarios para el desarrollo de proyectos regionales. Frente a esto, de manera estratégica se
entiende el proceso de habilitacion de suelo como la promesa de valor del banco y su fuente principal
de ingresos. Para poder entender lo que esto significa en términos del acceso a los suelos, los
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mecanismos de gestién y las herramientas requeridas para la actuacién del banco, se presenta la
siguiente grafica.

llustracién 11. Estrategia de habilitacion de suelo para el banco regional de tierras

A d
‘ Predio urbanizable

]

Licenciamiento
Suelo bruto ‘ Régimen especial ‘ Directo

Condicidn

normativa de la
regidon con reparto
equitativo de
cargasy beneficios

Captacionde Esquema | Saneamiento || Promocidn || Cargas urbanisticas
predios Fiduciario predial inmobiliaria regionales

Fuente. Elaboracién propia, SIS — SDHT

El objeto de trabajo del banco es el suelo para urbanizar o aquel suelo urbanizado que requiere de un
proceso de gestidon para que se pueda destinar a un uso diferente al que tenga al momento de
desarrollar un proyecto (suelo bruto). Este suelo se puede obtener por la via de los aportes de socios o
terceros, pero principalmente, se puede generar a partir de la captacidn de predios para el desarrollo
de proyectos concretos. Es decir, que terceros privados pueden poner a disposicién de la entidad,
predios que hagan parte del proyecto y por tanto no se requiere necesariamente de un proceso previo
de enajenacidn para su uso (captacién de predios).

Esto implica dos elementos de importancia para el desarrollo de la operacién del banco regional de
tierras. En primer lugar, si bien se cuenta con una amplia oferta de suelo susceptible de urbanizacién,
la funcidn de banco no serd unicamente la de compra masiva de ese suelo sin ninguna razén estratégica.
Esto implica que se debe generar inventario de suelo en funcidn de la oportunidad que este o las
inversiones publicas en su drea de influencia presentan; en segundo lugar, que la iniciativa privada y la
gestidon publica para el desarrollo de proyectos urbanos se convierten en la razén de ser del banco
regional, ya que se pasa a un modelo de gestion que pueda alinear los incentivos de desarrollo privados,
la norma de desarrollo del suelo y las capacidades de gestidn y operacidn para habilitar los suelos.

La captacion de suelos de oportunidad es da la posibilidad de generacidn inicial de ingresos para el
banco, ya que se propende por incorporar y operar con suelos que tengan unas condiciones minimas
para la urbanizacién (factibilidad en servicios publicos, acceso vial, etc), pero en el caso de no tenerlas,
el banco se convierte en la ventana de oportunidad para alcanzarlas mediante la gestién expedita, la
regularizaciéon de trdmites y demas herramientas que de las que se pueda hacer uso en un proceso de
promocién inmobiliaria.

Ahora bien, en el marco de la competencia por el desarrollo de proyectos, el banco regional de tierras
requiere de unas competencias especificas, asi como de un régimen juridico especial, que le permita
competir con desarrollos o iniciativas aisladas. esto implica que, en el marco de la regién metropolitana,
se establezca que la operacion del banco se dirige a la necesidad de suelo para proyectos de escala
regional, a partir de los cuales se puedan tener consideraciones normativas especiales y/o
excepcionales y que, ademas, tengan incorporados un conjunto de incentivos para la construccién en
el suelo que va a quedar habilitado. Estos pueden ir desde mayores aprovechamientos en ocupacién o
edificabilidad, hasta esquemas flexibles para obligaciones urbanisticas o contribuciones al desarrollo
urbano (por ejemplo, la participacién en plusvalias) bajo un marco de cargas urbanisticas regionales.
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Como se ha desarrollado recientemente en la ejecucién de proyectos y para poder incorporar los
aportes en tierra, la operacidn del Banco Regional de Tierras bajo el régimen juridico especial que se
desarrolle deberd actuar bajo el marco de fiducias mercantiles. Esto permite que en los proyectos
donde se involucren dos 0 mas predios se puedan materializar la habilitacion y construccidn sin que los
propietarios vean afectadas sus ganancias por un mayor o menor aprovechamiento de sus terrenos,
sino de la operacion inmobiliaria como un todo. Adicionalmente, la administracidn inmobiliaria se
encarga de la distribucion de recursos de acuerdo con el contrato generado entre las partes. Esto
permite que los esquemas de generacién de recursos para el banco como participaciones en ventas,
servicios y administracién inmobiliaria, asi como las cesiones de suelos resultantes a favor del banco o
sus asociados, etc.

Finalmente, se busca que, en el marco del régimen juridico, los proyectos puedan ir a licenciamiento
directo, teniendo en cuenta que el banco regional de tierras puede sustituir otros instrumentos de
gestion como los planes parciales y garantiza las condiciones de urbanizaciéon contenidas en la
normatividad municipal donde se localizan los proyectos. Esto implica que en el marco de una gestion
coordinada se puedan tener condiciones estandar de curaduria de los proyectos de escala regional para
hacer expeditos los procesos de licenciamiento.

A partir de lo enunciado se concluyen los siguientes elementos a tener en cuenta para la estructuraciéon
del régimen juridico - normativo para la operacion del banco regional de tierras:

e Debe tener unas determinantes de planeacion.

e Definir unas condiciones de aplicacion respecto a la visién regional o un banco de proyectos.

e Que aplique a suelos con unos minimos para urbanizar (Factibilidad de prestacion de servicios
publicos, acceso a la malla vial, condiciones topograficas, sin afectaciones ambientales, etc)
caracteristicas que se evaluan en la metodologia de definicién de zonas de oportunidad y de
preferencia al banco para gestionar ese cumplimiento.

De igual manera se debe tener en cuenta a incluir para los procesos de gestion en el régimen normativo
para el banco regional de tierras lo siguiente:

® Gestion Predial.
e Factibilidad para el régimen especial
O Juridico
o Infraestructura de SPD, vias, equipamientos
e Tramites administrativos ante entidades publicas.
e Suelo de cesidn para equipamientos, espacio publico, VIS/VIP.

En el caso de mecanismos de financiacién se deberad incluir los siguientes elementos:

Participacidn en plusvalias diferenciadas por proyecto.

Combinacidn de pagos en dinero contra obligaciones en sitio.

Desarrollo de equipamientos y VIS/VIP como prioridad contra otras tasas y contribuciones.
Derecho de preferencia para entidades estatales sobre la VIS y la VIP.
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8. Andlisis de la oferta de suelo y condiciones para el desarrollo de
proyectos de escala municipal y regional en el marco del Banco Regional
de Tierras

En esta seccidon, se presenta la metodologia y principales resultados obtenidos con los cuales se da
viabilidad del suelo desde el punto de vista técnico, fisico y catastral, para el desarrollo de proyectos
estratégicos de escala regional en las categorias de ambiente, equipamientos y espacio publico,
vivienda, servicios publicos domiciliarios y movilidad, identificando asi las condiciones minimas e
ideales sobre las cuales se pueden generar proyectos regionales que permitan la optimizacion del
desarrollo del suelo y del mercado inmobiliario para dar cumplimiento a objetivos de gestién y
adquisicion de suelo.

Se parte de las bases normativas de los municipios como es el caso de la definicién de la clasificacion
del suelo y de los tratamientos urbanisticos, aunque estos son genéricos en la ley, para cada caso se
hacen especificos debido a que guardan las apuestas normativas de cada municipio en términos de uso
y ocupacion del suelo.

Posteriormente, se indica la metodologia para la determinacion de las zonas de oportunidad
compuesta por tres fases; determinacién de suelo susceptible a urbanizar, identificacion de proyectos
estratégicos y revision de aspectos juridico-prediales, donde se indicaran las condiciones minimas que
deben tener los suelos para dar viabilidad a un proyecto estratégico y habilitacién del suelo. La
identificacion de este suelo también permite establecer las condiciones para la generacién de suelos
de cesién para espacio publico y equipamiento, asi como de la capacidad que tiene la oferta de agua
para la atencién a los posibles hogares que se localizan en cada uno de los municipios analizados.

8.1. Zonas de oportunidad

Tomando como base la descripcidn de clases y tipos de suelo de la seccién anterior y la ruta a seguir en
cada uno de estos, se procede con la identificacion de zonas de oportunidad, es decir, aquellos
territorios que son sujetos a ser intervenidos con mayor probabilidad gracias a que cuentan con
caracteristicas fisicas dptimas para el desarrollo de proyectos urbanisticos de escala municipal y
regional, en los cuales se podrian aplicar los mecanismos y estrategias definidos en el presente
documento.

Para la determinacidn de las zonas de oportunidad, se establecen dos fases; en la primera, se obtiene
el inventario del suelo disponible, garantizando una viabilidad técnica (garantizar condiciones fisicas y
normativas minimas), en segundo lugar, se identifican proyectos estratégicos de escala municipal y
regional que generarian un impacto en un area de influencia propiciando que el suelo cercano tenga a
una valorizacidn y mayor probabilidad de urbanizacién, finalmente en la tercera fase con estas areas
disponibles susceptibles a urbanizar e influenciados por proyectos estratégicos se realiza una revision
de los aspectos juridicos bdsicos que definiran el método de adquisicidn predial y con ello los tiempos
que llevaria la ejecucién de un proyecto en la zona; a partir de lo anterior, el resultado es un inventario
(depurado) del suelo disponible y susceptible a urbanizar sobre el cual se podrian realizar proyectos
estratégicos acorde con la necesidad de la regidn a los cuales se evaluarian los instrumentos de
planificacion, mecanismos y financiacién para su gestion y desarrollo de manera dptima.
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Todo este proceso mencionado con anterioridad se complementa o se resume en el siguiente diagrama
de procesos y posteriormente se detalla cada una de las fases definidas.

[lustracidon 12. Procesos para definicion de zonas de oportunidad

Zonas de Oportunidad

v
» Tejido Urbano 2020 | Suelo potencial ‘ Informacién Municipio
= Compilacion de POT susceptible
- - v Delimitacion de Vias ler —
Fase 1| |. ig?fpﬂiﬁgm “ | Revision de afectaciones 2do orden
. PTAR ambientales y sociales - —
. Areas de profeccion Establecer drea minima
Servidumbres existentes * - de la zona y predios
Topografia Depuracién |<7
¥
Fase 2 Establecer dreas de A portirde Proyectos Estratégicos Propiciaria un desarrollo
influencia Municipales y Regionales urbanistico
= .| Insrumento Gesfién
Segun y Financiacién - e Propuestas para
Fase 3 | | Clasificacion del — { Inventario de suelo | = la gestién del
suelo oportunidad territorio
*  Viabilidad Juridica

Fuente. Elaboracion propia, SIS — SDHT

Fase 1: Suelo potencial susceptible

Con el fin de determinar areas disponibles a urbanizar en los 20 municipios, se realizé un ejercicio
compuesto por cuatro etapas; en primer lugar, acorde con los POT de los municipios se tiene la
clasificacidn del suelo (Urbano, expansién, suburbano y rural) junto con las densidades por hectarea
permitida en cada uno de estos; en segundo lugar, tomando como base esta informacién se descuentan
las afectaciones ambientales y sociales existentes acorde con lo definido en las Corporaciones
Auténomas Regionales, Agencia Nacional de Tierras, entre otras entidades que definen prohibiciones
o restricciones sobre el uso del suelo; en tercer lugar se descuenta el drea de huella urbana 2020 Ia
cual corresponde al suelo urbanizado de manera continua o discontinua en los diferentes tipos de
suelo, identificando asi las areas que por sus dindmicas actuales no permitirian un desarrollo
urbanistico nuevo; finalmente en cuarto lugar, se realiza un filtro por topografia con una pendiente
menor a 25% ya que los terrenos con mayor pendiente corresponde a terreno escarpado de dificil
desarrollo por los costos adicionales que se incurren para dar mayor estabilidad al terreno, para mas
detalle de esta metodologia se puede consultar en el documento de prefactibilidad técnica.

llustracion 13. Fases definicion de suelo disponible

Clase de Afectaciones

suelo POT ambientales Tejido Topografia > Suelo

vigente y sociales

urbano 2020 25% Disponible

Fuente: Elaboracién propia SDHT -SIS
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Como resultado de la metodologia propuesta se obtuvo un total de 27.944,56 hectdreas disponibles
(16.351 hectareas con suelo habilitado y 11.593,55 hectareas de suelos sobre corredor vial) en los 20
municipios de la region. A continuacidn, se muestra un resumen de las areas disponibles por municipio.

Tabla 16. Area disponible por clase de suelo y municipio

Area potencial disponible por clase de suelo (ha)
Municipio Expansion Rural Suburbano Urbano Corredor Vial | Total General
Urbana
Bojacd 7,4 177,1 476,4 23,2 544,60 1.228,7
Cajica 115,3 107,6 722,8 51,9 216,95 1.214,7
Chia 172,6 112,3 12,8 358,21 655,8
Choachi 5,3 46,4 899,16 950,8
Cota 573,6 29,1 407,00 1.009,7
El Rosal 75,0 259,2 131,1 44,9 599,09 1.109,3
Facatativa 61,9 529,1 31,0 1.538,38 2.160,5
Funza 90,2 547,7 19,5 332,25 989,6
Fusagasuga 321,0 1.345,5 206,2 805,84 2.678,4
Gachancipa 21,2 31,3 389,7 1,3 146,79 590,3
La Calera 114,8 405,2 80,7 981,56 1.582,3
Madrid 72,5 111,0 527,2 32,7 1.107,56 1.850,9
Mosquera 137,4 941,5 137,6 209,67 1.426,2
Sibaté 16,1 29,1 590,68 635,9
Soacha 135,6 1.218,6 422,2 395,33 2.171,7
Sopo 35,3 1.839,2 36,8 394,37 2.305,6
Tabio 12,2 27,3 289,52 329,1
Tenjo 137,6 303,8 999,1 99,3 699,11 2.238,9
Tocancipa 104,7 45,3 600,6 103,2 180,73 1.034,5
Zipaquird 258,7 83,7 4329 109,6 896,74 1.781,8
Total general 1.709,9 1.291,6 11.804,6 1.544,8 11.593,55 27.944,6

Fuente. Elaboracién propia SDHT - SIS

Como se observd, se tiene un total de 1.544,8 hectareas para suelo urbano, 1.709,9 hectdreas para
suelo de expansion y 11.804,6 hectdreas para suelo suburbano, las hectareas sobre suelo rural
corresponden con areas con destinacién para vivienda campestre de acuerdo con los POT y finalmente
las dreas de corredores viales que por normativa vigente se podria habilitar como suelo suburbano.

De manera preliminar, estas areas disponibles corresponden a un total de 2.458 predios urbanos y
5.573 predios rurales de acuerdo con cartografia IGAC, es de resaltar que esta prediacion corresponde
a la base consolidada antes de la definicién de los gestores catastrales, por ende, estas cifras pueden
variar por procesos de actualizacidn catastral o valoracién de viabilidad lo cual se evaluard en etapas
posteriores.

Adicionalmente, acorde con los planes de ordenamiento territorial de cada municipio se define por
clase de suelo y ubicacién de las zonas los usos permitidos, prohibidos o condicionados y seglin estos
las normas urbanisticas que determinan la densidad por hectdrea, indices de construccidn y ocupacion
gue definira el desarrollo urbanistico.

Para esto es indispensable llevar estas areas disponibles a nivel de predio, ya que los usos estan
definidos por identificadores prediales. Para cada uno de estos predios se tendria informacion
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relacionada con los registros 1 y 2 del IGAC o gestor catastral que corresponda, donde se detallan sus
caracteristicas fisicas. Aquellos predios que no se encuentran cubiertos en su totalidad por las areas
disponibles puede deberse a las siguientes condiciones:

e Afectaciones ambientales, las cuales fueron descontadas en la metodologia para definicién de
suelo susceptible a urbanizar.

e Predios con ocupacion de suelo, parcial, ya sea por la definicién de tejido urbano continuo y
discontinuo del afio 2020, actividades econdmicas de invernadero o por un uso actual en
explotacién minera.

e Cesiones viales calculadas para los corredores que se podrian habilitar como suelo urbano
acorde con lo establecido en el decreto 3600 del 2007.

Sumado a lo anterior, se realizan las siguientes verificaciones con el fin de garantizar mayor viabilidad
de urbanizacion:

e Verificacidn contra imagen satelital de Google Earth, que sobre estas areas de terreno no haya
evidencia de que se esté desarrollando algin proyecto urbanistico o que tengan un uso actual
gue impida un futuro desarrollo.

® Revisién de cruce con los proyectos estratégicos proyectados o existentes definidos por el
municipio, lo cual determinara la ubicacidon de posibles desarrollos urbanisticos, lo cual se
detalla mas adelante.

e Afectaciones adicionales descritas por el municipio, como lo son afectaciones por servidumbres
eléctricas de alta tensién, y franja de proteccion a la PTAR, también se presenta una afectacion
por el aeropuerto internacional El Dorado, sin embargo, no tiene una normatividad restrictiva
definida haciendo necesario proponer una metodologia para incluir esta restriccion.

e Depuracidn de areas reducidas o con formas irregulares que no permitirian un desarrollo
urbanistico.

Todas las limitaciones descritas con anterioridad y caracteristicas fisicas de la zona de oportunidad
como el tipo de via de acceso, servicios publicos del sector, principales proyectos estratégicos definidos
con influencia en la zona y caracteristicas de las mejoras existentes sobre los predios como
construcciones o coberturas se resumen en la ficha predial propuesta en el documento de
prefactibilidad técnica.

Fase 2. Identificacion de Proyectos Estratégicos en la regiéon

La identificacién de proyectos permite encontrar areas de oportunidad para el desarrollo de proyectos
inmobiliarios. En esta fase se presentan los proyectos identificados en documentos de planeacion
municipal en la region, asi como también las areas de oportunidad que generan dichos proyectos.

Los documentos de planeacidn que se tuvieron en cuenta en la identificacién de proyectos estratégicos
son los siguientes:

® Los planes de desarrollo municipal consultados corresponden a los aprobados mediante
acuerdo o decreto en el periodo constitucional en curso (2020 — 2023). A continuacién, se
detallan los municipios y su correspondiente plan de desarrollo.
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® Los planes de ordenamiento revisados son aquellos que para la fecha se encuentran vigentes.
Sin embargo, en los municipios en los que se identificaron procesos de revisién del plan de
ordenamiento, se tuvo en cuenta la propuesta de revisién del plan de ordenamiento y no el
plan vigente. A continuacién, se detalla el municipio y el plan de ordenamiento revisado
indicando si es el vigente o la propuesta de revision.

En resumen, se compilaron un total de 231 proyectos estratégicos para el drea de estudio de escala
municipal o regional, de los cuales 158 fueron extraidos de los Planes de Ordenamiento Territorial y 73
a partir de los Planes de Desarrollo Municipal. También, se realizé una clasificaciéon por categoria con
el fin de determinar cudles son aquellas que requieren mayor intervencidén o mejoramiento por parte
del municipio., identificando una mayoria en movilidad (56%) y equipamientos (32%) y en menor
proporcién las categorias de ambiente (3%), y servicios publicos domiciliarios (9%).

Graéfica 1. Proyectos Estratégicos por categoria

32%

Fuente. Elaboracién propia, SIS — SDHT

Como se menciond con anterioridad, los datos también fueron clasificados acorde con la escala de
impacto que generaria o escala a la cual podria llegar un beneficio o valorizacion del terreno, por lo
cual, se definié una escala Municipal y Regional para los proyectos. En la siguiente grafica, se detalla
por municipio la clasificacién mencionada, destacando el municipio de Cajicd y Bojaca destacados por
proyectos de indole municipal y los municipios de Chia, Facatativd, y Funza con proyectos de escala
regional.
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Grafica 2. Escala de proyectos estratégicos por municipios
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Fuente. Elaboracién propia, SIS — SDHT

Con el fin de dar mas detalle a los proyectos estratégicos de equipamientos y espacio publico, se
observa en la siguiente gréfica la cantidad de proyectos por cada tipo de equipamiento, identificando
una predominancia en los equipamientos de educacién y deporte y en menor proporcién los
equipamientos industriales y comerciales.

Gréfica 3. Numero de proyectos estratégicos de equipamientos por categoria
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Fuente. Elaboracién propia, SIS — SDHT

Frente a los otros tipos de proyectos estratégicos, se destaca que, en los municipios de Chia, Choachi,
Cota, El Rosal, Facatativa, La Calera y Madrid, plantean la construccidon con definicién de terreno o
traslado de los terminales de transporte actuales con el fin de aumentar la cobertura de estos. Para los
proyectos relacionados a servicios publicos domiciliarios se identifican de mantenimiento o ampliacién
de redes de acueducto y se destaca para los municipios de Cajica, Chia, Facatativd, Funza, Fusagasuga,
La Calera, Sibaté y Sopd, proyectos para construccion o definicion de terreno para plantas de
tratamiento de agua (PTAR).
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Finalmente, frente al componente ambiental se identificd un interés conjunto por “parques regionales”
como medio de conservacidn y proteccién de zonas cercanas a dreas de proteccidn definidas por la
CAR, entre esto los municipios de Bojacd, Cajica, Funza, Fusagasuga y Madrid.

En el siguiente plano se evidencia la cantidad total de proyectos estratégicos por municipio en dato
numérico y perceptible de acuerdo con la variacién del tamafio del diagrama circular y su respectiva

participacién por categoria: ambiental, equipamientos, movilidad o servicios publicos domiciliarios.

Grafica 4. Proyectos estratégicos por municipio
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Fuente. Elaboracién propia, SIS — SDHT
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Fase 3. Aspectos juridicos prediales

Con el fin de determinar una viabilidad o limitaciones juridicas que definirian el método de adquisicidon
predial (enajenacidon o expropiacidn), se propone una revision de los datos del predio a partir de
herramientas como la Ventanilla Unica de la Construccién -VUC-y la Ventanilla Unica de Registro -VUR,
IGAC, Gestores Catastrales, entre otras, para identificar los datos basicos del predio como matricula
inmobiliaria, ubicacidn, cabida y linderos y complementaciones, asi como también la historia juridica
logrando determinar el propietario actual del predio y si presenta algin gravamen o limitaciéon al
dominio que pudieran dificultar o imposibilitar un proceso de negociacién. La siguiente tabla resume
la informacidn que se puede obtener con la revisién juridica.

Cabe destacar que esta viabilidad juridica determinara el nivel de complejidad de gestién por cada
predio en relacién con procesos de saneamiento y negociacidon que implicaria, por lo cual, no
necesariamente indicaria un descarte inmediato del predio, pero si arroja las implicaciones econdmicas
y en tiempo que llevaria el saneamiento de sus limitaciones o problemas juridicos.

Para obtener un mayor detalle y analisis juridico seria necesaria la compra de documentos que
soporten la tradicion del predio a 20 afios acorde con las normativas de procesos de gestion predial.

Tabla 17. Variables catastrales y juridicas para considerar

item Detalle

Identificadora Predial Cedula Catastral
Matricula Inmobiliaria
Nombre del predio
Identificador Tradicidn Estado del folio

Folio de matricula matriz

Folio de matricula segregado

Area Area en registro

Area de ventas parciales

Tradicidn Nombre del propietario actual y anteriores
Documento de identidad

Limitaciones al dominio Servidumbre

Afectacion vivienda familiar
Embargo

Prohibiciones judiciales
Nuda propiedad
Gravamenes Hipotecas

Otros Falsa tradicion

Medidas cautelares

Fuente. Elaboracién propia, SIS — SDHT

Con el desarrollo de las tres fases mencionadas, se obtiene un inventario del suelo disponible y
susceptible a urbanizar por cada zona de oportunidad identificada, para cada predio identificado se
tendra la descripcion de sus caracteristicas fisicas (ubicacion, uso de suelo normativo y actual, mejoras
existentes, afectaciones ambientales, vias de acceso) y juridicas (Folio de matricula inmobiliaria,
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gravamenes o limitaciones al dominio, propietarios, comparativo de areas catastrales, juridica y grafica)
basicas que definiran el proceso de adquisicion y mecanismos para su desarrollo urbanistico.

8.3. Indicador de necesidades para el desarrollo territorial

Se calculd un indice de capacidades para el desarrollo territorial por municipio, el cual tiene como
objetivo establecer la disparidad que presenta la regién en términos de ordenamiento territorial,
aplicacion de instrumentos de gestion y financiacion del suelo y la gobernanza para el desarrollo local.
Con esta medida se busca identificar las particularidades de cada municipio sobre un calculo objetivo
qgue dé cuenta de avances y potenciales aspectos a mejorar para que tanto los objetivos regionales de
la planeacién como su desarrollo a partir de proyectos de alcance regional se puedan materializar. A
continuacién, se detallan las variables utilizadas para cada uno de los pilares de ordenamiento
territorial, financiacion del desarrollo y legitimidad / gobernanza.

Tabla 18. Variables Indicador de capacidades para el desarrollo territorial municipal

indice de Cuidado ambiental
indice de Ecosistemas estratégicos

Ambiente indice de Sostenibilidad
indice de riesgo ajustado por capacidades
IRCA

Porcentaje de viajes para trabajar, hacer
compras o diligencias del total del destino de
viajes

indice de Complementariedad Econamica
Cobertura de acueducto (Censo)

Servicios Publicos Cobertura de alcantarillado (Censa)
Cobertura de aseo (Censa)

Vigencia del POT

Diferencia actualizacion rural

Movilidad

Ordenamiento territorial

Catastro - - —
Diferencia actualizacion Urbano
Uso adecuado del suelo
o indice de Productividad
Competitividad

indice de Competitividad
Uso de instrumentos

Financiacion del desarrollo

Uso de instrumentos de OT —
Recaudo por fuentes alternas de financiacion

Desempefio municipal Desempefio municipal
. indice de Gobernanza
Legitimidad/ Gobernanza o — —
Gobernanza e instituciones Indice de Fortaleza Institucional

indice de Participacian

Fuente. Elaboracién propia, SIS — SDHT

Como se menciond, teniendo en cuenta el resultado del indice se podria establecer una prioridad por
componentes por cada municipio, sin embargo, para que esto sea posible se debe evaluar de manera
paralela los proyectos estratégicos de los municipios y la disponibilidad del suelo que permita la
optimizacidon del uso del suelo acorde con la definicion de zonas de oportunidad y déficit de
equipamientos. Ante esto se planea en el proximo afio complementar el estudio y definir para cada
tipo de proyecto un suelo “ideal” en que se podria desarrollar.
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El ejercicio se plantea ante la pregunta ¢ Puede solo el mercado actuar para atender la necesidad de
vivienda? El ritmo de demanda por soluciones habitacionales no tiene forma, al menos en las
condiciones actuales, de ser equiparado con el ritmo de produccion de vivienda anual, tanto en Bogota,
cémo en la regidén. Mientras que en la ciudad la necesidad proyectada es en promedio de 82 mil
soluciones anuales aproximadamente, la ciudad logra iniciar en promedio 32 mil viviendas nuevas.
Situacion similar ocurre en los municipios de la regidn que se estan analizando y la regién en conjunto
ha iniciado en promedio 23 mil viviendas entre 2011 y 2021, con lo que queda aun remanente para
cubrir en términos de viviendas nuevas y que implica que solo con procesos de gestiéon coordinada
y proyectos de escala regional se puede atender de manera conjunta y sostenible las futuras demandas.

Frente a esta necesidad es importante establecer la capacidad de la regién para hacer de cara
al desafio de la generacién de vivienda, y de los soportes necesarios para que la nueva
poblacién acceda a los servicios publicos, sociales, funcionales y econdmicos. Al evaluar de manera
cuantitativa las capacidades municipales en términos de ordenamiento territorial, instituciones y
financiacién del desarrollo se puede establecer si existen brechas importantes a la hora de gestionar el
desarrollo urbano en los municipios de la regidon Bogota Cundinamarca.

llustracién 14. Pilares del Indicador de capacidades para el desarrollo territorial municipal
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En la anterior ilustracidn se puede observar cdmo para cada uno de los enfoques de medicidn, se tienen
oportunidades con municipios mds avanzados y el reto de implementar mejores condiciones para la
gestidn y la financiacidn del desarrollo urbano. En términos generales, la regién presenta condiciones,
que, si bien no son superiores, pueden llegar a ser suficientes en la medida en que se mejore en las
dimensiones de financiamiento del desarrollo y para casos puntuales, en la dimension de legitimidad y
gobernanza.

Lo anterior indica que si bien, existen municipios donde temas relacionados con el ordenamiento
territorial como la desactualizacion catastral, actual vigencia de planes de ordenamiento territorial o
conflictos de uso del suelo, limitan su capacidad, estos no son una problematica generalizada. Mas
bien, lo que se encuentra como una generalizacion es la poca o nula utilizacién de instrumentos de
financiacién del desarrollo urbano, asi como la generacidn de fuentes de ingresos fiscales alternativas,
lo que constituye la principal limitacién para la materializacidn de los procesos urbanos y regionales.
Finalmente, llama la atencidn la disparidad en los temas relacionados con la legitimidad y la gobernanza
en aspectos como la fortaleza institucional y los procesos de gobernanza local, lo que indica que se
requiere tener en cuenta para procesos de coordinacidn regional, las condiciones iniciales de los
municipios y verlas de manera diferenciada no solo en la concurrencia sino también en la capacidad de
gestidn, negociacién y coordinacion.

9. Piloto de prefactibilidad

A partir de la metodologia expuesta en la seccidén anterior, y teniendo en cuenta la informacién
disponible del municipio de Funza en relacién a prediacién, proyectos estratégicos, entre otros; a
continuacién, se presenta un ejercicio piloto con el cual se busca determinar de una forma efectiva el
desarrollo de suelo disponible que por sus caracteristicas se podria urbanizar generando un impacto a
nivel regional y definir los instrumentos, mecanismos y estrategias que permitan viabilizar el desarrollo
urbanistico propuesto, con el fin de una adecuada planeacién y ordenamiento del territorio y promover
la aplicabilidad de diferentes instrumentos y mecanismos de gestion del suelo.

Se trabajo a partir de la generacidn de un escenario prospectivo que identifica y analiza las zonas de
oportunidad en la region, que genera el desarrollo urbano y los proyectos de escala regional que
involucran uno o mas municipios. Para estas, se propone un ejercicio de habilitacion de suelo, con el
fin de tener una panoramica de las dinamicas actuales del mercado de suelo en laregién y la posibilidad
de generar oportunidades financieras para la compra y venta de estos.

9.1. Caracterizacién de las zonas de oportunidad

De acuerdo con la metodologia expuesta en la seccién anterior a continuacidn, se detalla la informacidn
para el municipio de Funza especificamente la zona FUZ-004 que por sus caracteristicas fisicas,
catastrales y juridicas se tomé como primer piloto para indicar la prefactibilidad de un proyecto de
alcance regional en el que se requiera la habilitacion de suelos mediante el uso de instrumentos de
planeacion, gestién y financiacion.

La zona FUZ-004 se ubica en la vereda La Isla con un uso actual y normativo agropecuario sobre clase
de suelo rural, se encuentra influenciado por futuros proyectos regionales de vias de conexidn regional
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gue propiciaran un desarrollo en la zona, por ende, esta zona de oportunidad se calculd a partir de las
franjas que habilitaran un suelo suburbano de acuerdo con el decreto 3600 del 2007.

Para esta zona de oportunidad se calculé un area potencial de 95,52 hectareas, sin embargo, la
sumatoria de dreas juridicas de los predios indica un area total de 139,35 hectdreas; esta diferencia se
debe principalmente a las areas de cesidn viales, areas de afectacion ambientales por el humedal Guali
gue se ubica hacia el costado oriental y por el suelo ocupado; esto genera una posibilidad de gestionar
ventas parciales y no totales sobre los predios de estudio para reducir la afectacién social
(desplazamiento de poblacién) y mantener una porcion para el desarrollo de actividades econédmicas
existentes.

La siguiente tabla detalla los datos basicos de los predios que se planean gestionar y habilitar para un
desarrollo urbanistico a través del BRT.

Tabla 19. Listado de predios — Zona de oportunidad municipio de Funza

AREA AREA AREA
CEDULA CATASTRAL II\IIVIIVIAC-I)-::fIl:\II-RI-I\A DIRECCION | TERRENO TERRENO CONSTR.
FMI m2 IGAC m2 IGAC m2
252860000000000050007000000000 | 050C-315216 EL CAIRO 78.800,0 778.800,0 1.610,0
252860000000000050008000000000 | 050C-332334 | SANISIDRO | 150.360,0 153.600,0 104,0
252860000000000050079000000000 | 050C-328474 E;’S\'\;ITGAE s 150.260,0 153.600,0 118,0
252860000000000050037000000000 | 050C-143062 A GSSSNH N 153.605,0 153.651,0 60,0
SAN
252860000000000050038000000000 | 050C-141204 CAYETANO 160.519,0 166.300,0 342,0
Area Total 693.544 1.405.951 2.234

Fuente. Elaboracién propia SDHT - SIS.

La siguiente tabla, indica las areas de afectacion ambientales, por servidumbre o cesiones de los predios
de estudio. El drea de proteccion ambiental corresponde con el humedal Guali y su zonificacién de
preservacion y uso sostenible acorde con la CAR, la cesidn vial corresponde a la estimacion de via
intermunicipal segundo orden que el municipio proyecta desarrollar calculada a partir de lo definido
en el decreto 3600 del 2007, y el area de servidumbre eléctrica corresponde a una linea de alta tension
por ende con un area de influencia de metros a cada lado del eje de la linea.

Tabla 20. Detalle de areas de afectacion sobre predios de estudio

MATRICULA Area FMI | Area Grafica Area Cesion Vial Area Servidumbre
INMOBILIARIA m2 m2 Proteccion Estimada (m2) Eléctrica m2
(m2)
050C-315216 778.800 798.399,03 133.178,3 181.616 37.977,48
050C-332334 150.360 149.805,11 2.025,6 26.696 -
050C-328474 150.260 150.626,24 - - -
050C-143062 153.605 152.839,49 - - 6.814,71
050C-141204 160.519 178.690,07 41.040,9 - -
Area Total 1.393.544 1.430.360 176.245 208.312 44.792
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Fuente. Elaboracién propia SDHT —SIS.

La siguiente ilustracién muestra el plano de identificacion de la zona de oportunidad mencionada,
donde se puede identificar la prediacion de estudio y el drea potencial identificada, ademas de los
aspectos que generan afectacién sobre dichos predios como lo es el humedal Guali y una linea de alta
tensidn de 115kV que generaria una afectacion en un area de 44.792 m2 tomando como base el eje de
la linea y 10 metros a cada lado.

llustracién 15. Plano de identificacidn de la zona de oportunidad FUZ-004
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Fuente. Elaboracién propia SDHT — SIS.

Posteriormente, con el fin de caracterizar y completar el inventario de los predios de estudio se
consultan las mejoras existentes mediante el registro 1y 2 del IGAC detallando el tipo de construccién,
numero de habitaciones, uso y el puntaje de calificacién que segun tipologia IGAC indica que a mayor
puntaje mejor son las condiciones estructurales y de acabados de la construccidn; esto permite
identificar costos adicionales en laindemnizacién y mayor resistencia en la etapa de negociacion directa
si se presentan construcciones con uso de vivienda.

A continuacion, se detallan las mejoras existentes sobre los predios en estudio, las cuales pueden variar
a la realidad debido a la desactualizacion de catastro a nivel nacional para las areas rurales. Se destaca
una construccién considerable de 602 metros cuadrados con buenos acabados lo que podria indicar
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complicaciones en una posterior negociacidn, las demas construcciones son caracteristicas de

tipologias rurales con mayor manejo en el proceso de negociacion.

Tabla 21. Mejoras existentes

Descripcion de mejora existente drea m2

Bafio: 3, Habitacidn: 6, Local: O, # Piso: 3, Puntaje: 77, Uso: Vivienda hasta 3 pisos 602,00
Bafio: 1, Habitacidn: 2, Local: 1, # Piso: 2, Puntaje: 16, Uso: Vivienda hasta 3 pisos 104,00
Bafio: 1, Habitacion: 2, Local: O, # Piso: 1, Puntaje: 44, Uso: Vivienda hasta 3 pisos 118,00
Bafio: 1, Habitacidn: 2, Local: O, # Piso: 1, Puntaje: 25, Uso: Vivienda hasta 3 pisos 60,00
Bafio: 1, Habitacidn: 2, Local: O, # Piso: 1, Puntaje: 25, Uso: Vivienda hasta 3 pisos 74,00
Bafio: 1, Habitacion: 3, Local: O, # Piso: 1, Puntaje: 62, Uso: Vivienda hasta 3 pisos 97,00
Bafio: 3, Habitacion: 3, Local: O, # Piso: 1, Puntaje: 47, Uso: Vivienda hasta 3 pisos 268,00
Bafio: 1, Habitacion: 1, Local: O, # Piso: 1, Puntaje: 37, Uso: Vivienda hasta 3 pisos 49,00
Bafio: 0, Habitacion: 0, Local: 1, # Piso: 1, Puntaje: 32, Uso: Depésito 90,00

AREA TOTAL CONSTRUIDA: 1.462,00

Fuente. Elaboracién propia SDHT —SIS.

Finalmente, de acuerdo con la revisidn juridica realizada sobre los folios de matricula se tienen las
siguientes condiciones juridicas que determinan el método de adquisicidn predial y con ello el proceso
de gestion predial que se llevaria a cabo. Es de destacar que las servidumbres inscritas en los folios de
matricula no cuentan con una especializacidn lo cual implicaria verificacién adicional en campo y de
documentos juridicos.

Tabla 22. Viabilidad juridica

FMVI Condicién Otras Afectaciones Método Adquisicién
050C-315216 | Embargo por proceso de Ninguna Expropiacion
reorganizacion
050C-332334 | Pendiente sucesién por Ninguna Expropiacion
fallecimiento 1 de 4
propietarios
050C-328474 | Ninguna Ninguna Enajenacidn o
Expropiacion
050C-143062 | Ninguna Servidumbre transito Enajenacidn o
pasiva y acueducto Expropiacion
activa
050C-141204 | Hipoteca Servidumbre transitoy | Enajenacién o

afectacién CAR
proteccion Guali

Expropiacion

Fuente. Elaboracién propia SDHT — SIS.
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9.2. Valoracién de habilitacion del suelo

Los resultados de la simulacidn financiera de un proyecto inmobiliario en el municipio de Funza —
Cundinamarca el cual es desarrollado en 5 predios del municipio mediante el instrumento de plan
parcial. La densidad propuesta para el proyecto es de 260 viviendas por hectarea util.

Predios incluidos en el plan parcial y valor del suelo

Los 5 predios incluidos en el plan parcial suman un area bruta de 1.430.360 metros cuadrados. La
siguiente tabla se presenta la cedula catastral de cada predio con su respectiva area.

Tabla 23. Area total de los predios

CEDULA CATASTRAL Area Grafica m2
252860000000000050007000000000 798.399
252860000000000050008000000000 149.805
252860000000000050079000000000 150.626
252860000000000050037000000000 152.839
252860000000000050038000000000 178.690
Total 1.430.360

Fuente. Elaboracién propia SDHT —SIS.

El valor estimado del suelo rural para el municipio de Funza es de 80.000 por metro cuadrado lo cual
corresponde a un total de 114.428.800.000 de pesos.

Afectaciones y cargas generales

La simulacidn tiene en cuenta las afectaciones y cargas generales proyectadas en el plan de
ordenamiento territorial existentes en los predios como lo son las dreas de proteccidn, las cesiones
viales y de servidumbre eléctrica. La Tabla 24 se presenta el area de las cargas generales para el
proyecto.

Tabla 24. Afectaciones y cargas generales

CEDULA CATASTRAL Afect‘acmnes Ce‘5|on vial Area dfe se‘rwdumbre
ambientales | estimada m2 eléctrica m2
252860000000000050007000000000 133.178 181.616 37.977
252860000000000050008000000000 2.026 26.696 -
252860000000000050079000000000 - - -
252860000000000050037000000000 - - 6.815
252860000000000050038000000000 41.041 - -
Total 176.245 208.312 44.792
Fuente. Elaboracién propia SDHT — SIS.
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Area neta

El drea neta del proyecto es la diferencia entre el drea bruta y las afectaciones o cargas generales. En
este sentido el drea neta es de 1.001.011 metros cuadrados.

Area util

El drea util corresponde al drea privada resultante de sustraer al drea neta las areas de cesion tipo A.
En este caso el municipio establece que para proyectos con una densidad de viviendas superior a 120
viviendas por hectdrea. Las cesiones deben ser del 30% destinadas de la siguiente manera: 23% para
zonas verdes locales y el 7% para equipamientos comunitarios. En la Tabla 25 se muestran los valores
correspondientes al area (til y el area de cesiones.

Tabla 25. Area til y de cesiones tipo A

Descripcion Area Porcentaje sobre area neta
Cesidén para zonas verdes locales 230.232 23%
Cesién para equipamiento comunitario 70.071 7%
Area (til del lote 700.708 70%
Total 1.001.011 100%

Fuente. Elaboracién propia SDHT —SIS.

Area construida
El area construida es calculada teniendo en cuenta la densidad de viviendas por area util y el tamafio
de la vivienda tipo. Como se mencioné anteriormente el area Util del proyecto es de aproximadamente
100,1 hectdreasy la densidad propuesta es de 260 viviendas por hectarea de 56 metros cuadrados cada

una. Asi, el drea construida para este proyecto corresponde a 1.020.230 metros cuadrados construidos.
El drea construida equivale a 18.218 viviendas de interés social.

Analisis de costos
El analisis de los costos es presentado en la siguiente tabla.

Tabla 26. Andlisis de ventas y costos de construccién

VENTAS
Valor venta x m2 vendible S 2.321.429
TOTAL VENTAS S 2.131.552.752.090
COSTOS GENERALES
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DESCRIPCION VALOR % VENTAS
Costos directos S  1.065.776.376.045 50%
Costos indirectos S 426.310.550.418 20%
TOTAL COSTOS DE OBRA S 1.492.086.926.463 70%
Total costos de obras de carga general S 106.577.637.605 5%
TOTAL COSTOS + OBRAS GENERALES S 1.598.664.564.068 73%
UTILIDAD Y LOTE

UTILIDAD S 319.732.912.814 15%
LOTE S 213.155.275.209 10%
VALOR METRO CUADRADO AREA BRUTA | $ 149.022

Fuente. Elaboracién propia SDHT —SIS.

Del cuadro anterior se puede observar que el valor del metro cuadrado después del cambio de uso
rural a zona de expansién aumenté en un 86% su valor inicial.

9.3. Escenario propuesto por el banco regional de tierras.

En el escenario anterior se desarrolla un proyecto inmobiliario con un indice de construccion resultante
de 1,46 (area construida/area util), en la presente seccidn se presenta un nuevo escenario en el cual se
eleva ese indice de construccidn resultante a 2.5 lo cual beneficia al urbanizador a cambio de que esté
asuma la construccion de los parques y equipamientos que requieren los hogares que llegan al
municipio producto del proyecto inmobiliario.

Area construida

El drea construida aumenta ya que para alcanzar un indice de construccidon de 2,5 la densidad de
viviendas tiene que aumentar de 250 a 446 viviendas por hectarea. De esta manera el area construida
serd de 1.750.087 metros cuadrados construidos que equivalen a 31.252 viviendas.

Costos de las construcciones en areas de cesion.

El DNP desarrollé un proyecto tipo para la construccidn y dotacién de un parque recreo deportivo en
el 2019 el cual tenia un costo de 600.611.735 pesos y un area de 2.232 metros cuadrados. Teniendo en
cuenta este proyecto se estima que el costo por metro cuadrado de un parque tipo, incluyendo la
construccion y dotacion de este, es de 285.755 pesos y que como se menciond arriba el area de cesién
para zonas verdes es de 230.232 metros cuadrados, el costo de la cesion destinada a zonas verdes es
de maximo 65.790.094.989 pesos.

Por otro lado, en cuanto a los equipamientos, el DNP desarrollé un proyecto tipo para la construcciéon
y dotacién de infraestructura educativa capaz de atender a 180 nifios en dos jornadas de 90 nifos. El
proyecto tipo tiene un costo por metro cuadrado de 2.302.161 pesos. La infraestructura tiene 777
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metros cuadrados construidos y es desarrollado en un lote de 2.300 metros cuadrados, es decir la
construccion tiene una ocupacidn aproximada al 0,3% del predio.

Teniendo en cuenta el ejercicio desarrollado por el DNP, el drea ocupada de las construcciones
destinadas a equipamientos educativos en este escenario es de 23.674 metros cuadrados. Teniendo en
cuenta el costo por metro cuadrado del proyecto tipo, el costo del equipamiento seria
aproximadamente 54.502.436.099 pesos.

El costo total de las construcciones en las dreas de cesidn seria aproximadamente de 120.292.531.088
pesos.

Analisis de costos
Tabla 27. Analisis de ventas y costos de construccién (Escenario IC 2,5)

Ventas

Valor venta x m2 vendible S 2.321.429
TOTAL VENTAS S 3.656.432.797.816
COSTOS GENERALES
Costos directos $1.828.216.398.908 50%
Costos indirectos $ 731.286.559.563 20%
TOTAL COSTOS DE OBRA $2.559.502.958.471 70%
Total costos de obras de carga general $ 109.692.983.934 3%
Total costos de construccion en cesiones $ 120.292.531.088 3%
TOTAL COSTOS + OBRAS GENERALES + CESIONES | $2.789.488.473.494 76%

UTILIDAD Y LOTE
UTILIDAD S 548.464.919.672 | 15%
LOTE S 318.479.404.650 | 9%

Fuente. Elaboracién propia SDHT — SIS.

Del cuadro anterior se puede observar que el valor del metro cuadrado después del cambio de uso
rural a zona de expansidon aumentd en un 286% su valor inicial.

9.4. Intervencion banco de tierras

El costo de la gestion predial es de 8.000 pesos por metro cuadrado construido, lo cual equivale a
14.000.697.359 pesos, por otro lado, el banco de tierras regional también adquiere el 40% de la
plusvalia que le corresponde al municipio causada por el aumento de edificacidn. A continuacion, se
muestran en detalle los ingresos del banco regional de tierras y el propietario del suelo en los dos
escenarios.

Cra. 13#52 25 3 21
Conmutador 3581600 ?Eg‘%
www.habitatbogota.gov.co N/
CédigO Postal 110231 ALCALDIA MAYOR

DE BOGOTA DC.


http://www.habitatbogota.gov.co/

Y

SEC?ETAR[A DEL

BOGOT/\ | HABITAT P4gina 94 de 129

Tabla 28. Comparacién de escenarios

Concepto Escenario 1 Escenario 2
s
Precio de mercado del suelo rural S 114.428.795.747 114.428.795.74
7
s
Valor residual del suelo S 213.155.275.209 318.479.404.65
0
s
Plusvalia S 98.726.479.462 204.050.608.90
3
Ingresos del propietario por venta del >
S 163.792.035.478 216.454.100.19
suelo 8
Ingresos del municipio por plusvalia S 49.363.239.731 S 80.960.478.563
Ingrgsos del banco de tierra por gestién g 8.161.841.510 $ 14.000.697.359
predial
Ingresos del banco de tierra por plusvalia _s S 21.064.825.888

Fuente. Elaboracién propia, SIS — SDHT

En el escenario 1 el banco de tierras recibe ingresos Unicamente por la gestién predial, el propietario
de la tierra recibe el precio de mercado del suelo rural mas la participacién en plusvalia y el municipio
recibe la participacién en plusvalia.

En el segundo escenario, el cual permite una edificabilidad de 2.5, el propietario del suelo recibe el
precio de mercado del suelo rural mas la participacién en plusvalia. En este caso, dado que el cambio
de la norma permitié una mayor edificabilidad y esto aumentd el valor del suelo, el ingreso del
propietario por el concepto de venta del suelo es mayor. El ingreso del municipio también aumenté en
el escenario por la participacidn en la plusvalia, sin embargo, no aumento en la misma proporcién ya
qgue el aumento de la plusvalia provocado por el cambio de la norma se reparte en un 60% para el
municipio y un 40% para el banco de tierras. Finalmente, en el caso del banco de tierras sus ingresos
aumentaron por dos conceptos, en primer lugar, por el aumento en los metros cuadrados construidos
y en segundo lugar, porque recibe el 40% de la plusvalia que le correspondia al municipio y que se
generd por un aumento en la edificabilidad.

10. Implementacion de un Banco de Tierras en la region

En términos de la viabilidad institucional de un Banco Regional de Tierras, este instrumento depende
principalmente de la plataforma institucional y legal que sustente su alcance y funcién. En este sentido,
el afo 2021 es un afio de importantes definiciones sobre la institucionalidad y gobernanza
metropolitana, principalmente por la creacion de la Region Metropolitana, cuya reglamentacion
actualmente estd siendo discutida en el Congreso Nacional, y que, en caso de ser aprobada, determina
con claridad y solidez la funcién de un banco de tierras como una herramienta de gestién del suelo que
debe inscribirse en una orientacion técnica denominada hecho metropolitano. En segundo nivel, la

Cra. 13#52 25 3 21
Conmutador 3581600 ?Eg‘%
www.habitatbogota.gov.co N/
CédigO Postal 110231 ALCALDIA MAYOR

DE BOGOTA DC.


http://www.habitatbogota.gov.co/

Y

SEC?ETARIA DEL

BOGOT/\ | HABITAT P4gina 95 de 129

viabilidad del BRT depende de las definiciones conjuntas que tomen el distrito y municipios en sus
respectivos planes de ordenamiento territorial, especialmente en tres aspectos: en construir una vision
regional que pudiera ser insumo de una vision compartida; en definir instrumentos de gestién y
planeacién que puedan ser desarrollados en forma compartida con otras entidades territoriales o en
un marco asociado, y en el establecimiento de condiciones de los sistemas de soporte del territorio y
su presencia en agendas de concertacidn y articulacion que se estan construyendo, especialmente en
el Comité de Integracién Territorial.

Ademads de la viabilidad institucional y juridica del BRT; también es relevante la disposicién politica y de
opinidn frente a este tipo de figura. Sobre este tema, es notorio el consenso tanto de expertos, de
actores politicos, econdmicos y medios en reconocer la realidad metropolitana y la urgencia de
desarrollar mecanismos de gestidon conjunta en temas como ambiente, transporte, agua y
abastecimiento. También se puede sefialar como positivo, que la idea del Banco Regional de Tierras ha
sido ambientada y presentada en diferentes instancias, sin tener resistencia. Las condiciones mas
frecuentes para su aceptacion son, el respeto a la gobernabilidad local en su regulacion sobre el suelo
y la necesidad de contar con un modelo de ocupacién regional para que el BRT tenga una orientacién
estratégica que le dé coherencia a su accionar.

10.1. Modelo de operacién por proyectos del BRT

Una vez surtida la identificacién de suelo susceptible a urbanizar y los proyectos estratégicos de escala
municipal y regional, se da paso a presentar el modelo de operacién del BRT. Este inicia con la
identificacion de los usuarios, los cuales pueden ser las Alcaldias Municipales, las agencias regionales,
la gobernacién de Cundinamarca y las asociaciones y otros modelos de articulacion regional, tal como
se presentaron en la seccion actores e instancias institucionales.

En consecuencia, el Banco Regional de Tierras se encargard de evaluar los requerimientos de suelo que
los usuarios presentan, para ello, desarrollara la gestién del suelo, la gestion social y la gestidn de
financiamiento explicadas anteriormente, y con ello, lograr la adquisiciéon de suelos a partir de las
facultades que le otorga la ley (la venta o cesién de suelos).

La finalidad de adquirir suelos depende del proyecto que se desee desarrollar, por ejemplo, proyectos
de urbanizacion, de edificacién, incorporaciones o simplemente la administracion de inmuebles y de
tierras.
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[lustracién 16. Modelo operativo de un Banco Regional de Tierras.
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Fuente. Elaboracion propia, SIS — SDHT

Mapa de procesos del BRT
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Teniendo en cuenta que el posible régimen de administracién de la propuesta de Banco Regional de
Tierras recaera sobre una entidad publica con derecho privado (que se explicara en detalle mas
adelante), se plantea que el banco regional de tierras trabaje sobre proyectos de habilitacién de suelo
como funcién misional, sin que esto lo limite para el desarrollo de otro tipo de proyectos asociados,
como es el caso de consultoria inmobiliaria o transferencia de conocimiento sobre gestion de suelo a
los municipios.

A continuacidn, se presenta el mapa de procesos propuesto, para llevar a cabo las funciones propuestas
para el Banco Regional de Tierras.

llustracién 17. Modelo de gestién de un Banco Regional de Tierras - Mapa de Procesos
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Fuente. Elaboracién propia, SIS — SDHT
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Disefio organizacional del BRT

Para el desarrollo de la operacién del Banco Regional de Tierras, se propone un esquema jerarquico
flexible, a partir del cual se pueda trabajar sobre las directrices y planeacion que se deriven de una
gerencia ejecutiva y unas sub-gerencias ejecutoras. A partir de esto, se busca el trabajo en funcién de
unidades ejecutoras, las cuales pueden trabajar de manera especializada en cada una de las fases del
proceso de habilitacién de suelos, asi como el apoyo a los servicios conexos que prestara la entidad. A
continuacioén, se presenta el organigrama propuesto.

llustracién 18. Disefio Organizacional para un Banco Regional de Tierras
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Fuente. Elaboracion propia, SIS — SDHT

10.2. Portafolio de servicios del BRT

El banco Regional de Tierras como instrumento de gestién de suelo y con el principal objeto de
adquisicion de predios para el desarrollo de proyectos estratégicos regionales que ademas, permitan
dotar a la regién con herramientas de gobernabilidad efectivas sobre el territorio que viabilice un
modelo de ocupacidn equilibrado y sostenible a nivel regional; generando posibilidades de oferta
habitacional e infraestructura de soporte con el uso adecuado de instrumentos y mecanismos de
gestion del suelo a escala supramunicipal para la optimizacidn del suelo disponible.

Sin embargo, el banco de tierras no solo se limitara a la adquisicion de predios, ofrecera servicios de
consultoria inmobiliaria en los dmbitos de gestién ambiental, predial, social; ofrecerd asistencia técnica
en diferentes tematicas de ordenamiento territorial a los municipios y el desarrollo de observatorios
de suelos, todo esto a través de la gestion de informacion geografica y diferentes convenios que se
pretenden adelantar.

A continuacién, en la llustracién 19 se detallan los servicios que el banco regional de tierras proyecta
ofrecer, tomando como base las necesidades y problematicas principales de los municipios para
mejorar las condiciones de gestidn y financiacién del desarrollo urbano.
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[lustracién 19. Portafolio de servicios propuesto
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Fuente. Elaboracién propia SDHT - SIS.

10.3. Escenarios de implementacion

La implementacion del Banco Regional de Tierras cuenta con unos soportes institucionales y legales
que actualmente se estan definiendo en el Congreso de la Republica, el Concejo Distrital y el Comité de
Integracién Territorial. Dentro de la evaluacion y revisidén de todos los elementos técnicos y juridicos
que permitan el cumplimiento del programa 52 incluido en el Plan Distrital de Desarrollo, esto es,
implementar el Banco Regional de Tierras, se han revisado diferentes rutas, no excluyentes entre si, a
través de las que Bogota podra poner en operacion el instrumento de gestion, algunas de ellas que se
encuentran en procesos de revision por parte de los organismos competentes, y otras que implican una
revision directa con los actores involucrados.

[lustracién 20. Escenarios de implementacién del Banco Regional de Tierras

I
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Territorial - CIT = Proyectos Estratégicos

Fuente. Elaboracién propia SDHT - SIS.

A continuacién, se presenta un analisis que cubre todas las posibilidades identificadas para la
implementacion de un banco regional de tierras. Para cada escenario, se busca analizar el alcance
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juridico - normativo, operativo e institucional que daria las capacidades de acciéon bien a una
organizacién o entidad con las funciones de banco de tierras, o a las acciones administrativas que
concreten la filosofia regional de banco bajo las condiciones institucionales y administrativas
existentes.

1. Regién Metropolitana

Ante el Congreso de la Republica se encuentra en curso la discusién del proyecto de ley 152 de 2021
Senado, 213 de 2021 Camara, que se titula “Por medio de la cual se desarrolla el articulo 325 de la
Constitucion Politica y se expide el régimen especial de la region metropolitana Bogotd-Cundinamarca”,
la cual tiene por objeto adoptar el régimen especial para la Regién Metropolitana Bogotd -
Cundinamarca, definir y reglamentar su funcionamiento, en el marco de la autonomia reconocida a sus
integrantes por la Constitucién Politica.

Con este proyecto se busca, no sélo desarrollar las instrucciones incorporadas en la carta constitucional
sino también integrar a los territorios para que se trabaje de manera coordinadora en el desarrollo de
proyectos estratégicos para la region en materia ambiental, de servicios publicos, de movilidad,
transporte, y en general en todos aquellos que generen un bienestar colectivo en los habitantes de la
region.

Dentro de las actividades en conjunto que pretenden ser desarrolladas por los promotores del proyecto
estd la integracion del sistema de transporte y movilidad, mejorar la prestacién de los servicios
publicos, proteger los recursos naturales, y en general, trabajar en proyectos que lleven al desarrollo
de la region.

En la exposicion de motivos del proyecto se resaltd la construccion a nivel mundial de regiones y de un
ordenamiento metropolitano para generar politicas publicas coordinadas, entendiendo que las
regiones se proponen como respuesta a la necesidad de enfrentar de manera integral problemas que
trascienden los limites administrativos de una ciudad o un municipio y que no se han podido solucionar
con visiones parciales y entornos jurisdiccionales limitados.

Adicionalmente, resalta que la Region Bogotd Cundinamarca se caracteriza por ser el primer centro
econdmico, poblacional y de trabajo del pais, con un Producto Interno Bruto PIB de USD 104.511
millones, es decir, el 31.6% del PIB de Colombia.

Agrega el documento que una de las dindmicas mds contundentes es el proceso de urbanizacion de la
Sabana, razén por la que se adelanté el Estudio de Crecimiento y Evolucién de Huella Urbana para 20
municipios de Cundinamarca de la Secretaria Distrital de Planeacidn de Bogota y de Cundinamarca. El
estudio concluye que se ha presentado un desplazamiento de actividades econdmicas de Bogota a los
municipios de borde, con la formacién de zonas francas en Mosquera, Gachancipd, Tocancipa, Cota,
Facatativa, Funza y Soacha. Igualmente, indica que entre 2010 y 2016 se han ocupado 1500 hectareas
de espacios protegidos y 1900 hectareas de suelo de alta capacidad agroldgica.
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El estudio recomienda la necesidad de contar con una autoridad de alcance regional que defina las
vocaciones municipales, un sistema de movilidad integrado, una plataforma integrada de informacion
georreferenciada, y el establecimiento de zonas con desarrollos condicionados a la justificacidon de
demanda, entre otros.

Brevemente, a manera de antecedente, Bogotd realizé varios intentos de integracion regional con sus
municipios, entre esos, la conformacién de un drea metropolitana. En 1945 se modificé la Constitucion
de 1886 en el sentido de organizar a Bogotd como Distrito Especial y permitirle la anexidn, supresidn,
0 segregacion de otros municipios, norma que se desarrolld con el Decreto Ley 3463 de 1954 que
facultd al Consejo Administrativo de Cundinamarca para fijar los limites de Bogot4d, actuacidn que se
materializé con el Decreto 3640 de 1954.

Fue precisamente esa ultima norma la que empezd a generar prevencion histérica para definir una
figura con alcance regional, toda vez que se dio una anexién de algunos municipios definida por un
organismo institucional. Posteriormente, a finales de la década de los 90 se trabajé en la conformacion
de un area metropolitana de Bogota con 20 municipios, sin embargo, no se conciliaron algunos temas
y la iniciativa no prosperd, ademas, la Registraduria Nacional no autorizd la realizacidn de la consulta
popular.

En el 2008 Bogotad y Cundinamarca suscribieron una Agenda Comun con 32 temas estratégicos y 35
proyectos de alcance regional y se firmd un Convenio para la conformacién de la Regién. En el 2012 se
adelanté un nuevo intento para conformar un area metropolitana entre Bogota y Soacha y se radicé la
solicitud de consulta popular ante la Registraduria, sin embargo, se expidié la Ley 1625 de 2013 que
definié que Bogota debe contar con una ley especifica, norma que fue demandada pero posteriormente
declarada exequible por la Corte Constitucional en Sentencia C-226 de 2014.

En el 2014 se radicé el proyecto de ley No. 110 de 2014 para la conformacién de un area metropolitana
entre Bogotd y Soacha, el cual no tuvo ponencia y por lo tanto, no surtié primer debate.

A pesar de la existencia de varias figuras de asociatividad entre Bogotd y sus municipios vecinos, seguia
siendo necesario la existencia de una figura formal y de largo plazo que permitiera gestionar las
relaciones de Bogotd y los municipios de Cundinamarca, lo que concluyé con la creacién de la Region
Metropolitana Bogota - Cundinamarca mediante el Acto Legislativo 2 de 2020 que modifico el articulo
325 de la Constitucién Politica.

De esta manera, el proyecto de ley, a partir de la identificacién de las dinamicas territoriales,
ambientales, sociales, econdmicas, y demas, divide los asuntos de importancia en dreas tematicas, a
partir de los cuales se abordardn los proyectos en la Regidn, estos son, movilidad, servicios publicos,
seguridad, convivencia y justicia, seguridad alimentaria y comercializacion, desarrollo econémico,
ordenamiento territorial y habitat, y medio ambiente.

Dentro del area tematica de ordenamiento territorial y habitat se parte de la definicidn de los criterios
gue permiten estructurar su ambito geografico, como la poblacidn, la dindmica de licenciamientos y la
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infraestructura, entre otros. A su vez, se le entregan competencias a cada area tematica, y es alli, en
donde se le entrega a la Regiéon Metropolitana, junto a otras funciones, la de:

“Formular instrumentos de planeacion, gestion y de financiacion, y constituir un banco regional de
tierras, en coordinacion con las autoridades municipalesy distritales, que permitan el desarrollo de
proyectos de importancia estratégica para la implementacion de los hechos metropolitanos.”

Como se observa, con la existencia de la Regién Metropolitana, y con la funcidon dentro del area
tematica de ordenamiento y habitat de crear un Banco Regional de Tierras se contaria con el
mecanismo legal que le permitiria a Bogota y Cundinamarca crear una entidad estratégica para la
compra de suelo que permita el desarrollo de proyectos de interés regional y que se coordine con las
demas areas tematicas y con las funciones a cargo de la Region.

Oportunidades y desafios: Escenario 1

Dentro de los desafios que surgen en este escenario se encuentra su dependencia al proceso de
desarrollo legislativo que actualmente se desarrolla en el Congreso, también un posible escenario de
inconveniencia o inconstitucionalidad en la fase de sancidn, y finalmente, algin pronunciamiento en
contra por parte de la Corte, en caso de que se presenten acciones judiciales en contra de la ley.

2. Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota

El 10 de septiembre de 2021, la Alcaldia Mayor de Bogotd D.C. radicé ante el Concejo de Bogotad la
formulacion del Plan de Ordenamiento Territorial titulado Bogotd Reverdece 2022-2035, al que le
correspondio el proyecto de acuerdo No. 413 del afio 2021. La propuesta de plan configura su modelo
de ordenamiento territorial a partir de tres escalas: regional, distrital y local.

Para el caso de la escala regional, se reconocen los elementos regionales sobre los cuales Bogota desde
su competencia y autonomia puede contribuir a potenciar o a generar sinergias con los municipios de
la regidn, en pro del desarrollo equilibrado y sostenible del territorio en la regidén. En este sentido, a
través de la definicion normativa que concreta el modelo de ordenamiento territorial, la cual parte de
la clasificaciéon del suelo del distrito, las estructuras ordenadoras del territorio, la apuesta normativa
sobre los sectores urbanos y rurales, asi como de las estrategias encaminadas de consolidacién de un
modelo de gobernanza multinivel con la regidn, se busca alcanzar procesos coordinados para el
desarrollo de una regidn basada en la complementariedad de funciones en el territorio.

La propuesta de Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota incluye un conjunto de instrumentos de
planeacion, gestién y financiacion del suelo, los cuales permiten avanzar en los procesos de desarrollo
urbano generando las condiciones adecuadas para la habitabilidad del territorio, asi como de la
correcta gestién y financiacion de los proyectos de interés urbano y local. Esto permite que se alcancen
los objetivos enmarcados en la ley 388 de 1997 en términos de la generacidon adecuada de procesos de
urbanizacién y oferta de bienes y servicios urbanos, de la mano del reparto equitativo de cargas y
beneficios derivados del desarrollo del suelo.
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En el articulo 536 del proyecto, se incorpora al Banco de Tierras o Inmobiliario como uno de los
instrumentos y mecanismos de financiacion y gestion del suelo, a las que define de la siguiente manera:

“Son entidades distritales, organizadas como establecimientos publicos, empresas industriales y
comerciales del estado o empresas de economia mixta, que tienen como finalidad adquirir a cualquier
titulo inmuebles, recibir donaciones, administrar los inmuebles fiscales y los que reciban de otras
entidades publicas, nacionales o distritales y los bienes vacantes que eventualmente existan en el
territorio distrital”

Como se evidencia, la disposicién normativa toma estrictamente los elementos de la figura contenidos
en la Ley 9 de 1989 y delimita su alcance incluyendo los siguientes cinco propdsitos de actuacion:

1. Facilitar la ejecucion de proyectos integrales y actuaciones estratégicas que incluyan la oferta
de vivienda de interés social y prioritario juntamente con actividades econémicas para mejorar
la oferta de empleo y que tengan como finalidad regular los precios de este tipo de usos.

2. Constituir reservas de suelo para el crecimiento futuro de la ciudad o para asegurar que en los
procesos de incorporacién de suelo para usos urbanos exista suelo suficiente para el desarrollo
de programas y proyectos de vivienda, en diferentes modalidades, para sectores de bajos
ingresos con todos los soportes sociales y econdmicos necesarios.

3. Gestionar proyectos o programas de arrendamiento de la vivienda o a la formalizacion de la
propiedad, por parte de los hogares con menores ingresos de la ciudad

4. Gestionar proyectos de caracter regional para lo cual podrd celebrar convenios
interinstitucionales en la regidén para la compra y venta de suelo e inmuebles.

5. Promover figuras asociativas para el desarrollo de proyectos conjuntos en el marco de la regién
metropolitana Bogotd-Cundinamarca, y los mecanismos de asociacion definidos en la ley
organica de ordenamiento territorial o la norma que la modifique o sustituya.

Concluye el texto agregando un paragrafo que referencia la naturaleza que pueden adoptar los bancos
de tierra, de acuerdo con lo sefialado en la Ley 9 de 1989, modificada posteriormente por la Ley 388 de
1997.

La formulacién del Plan de Ordenamiento Territorial nos da una ruta para la implementacion del banco
regional de tierras que parte de las competencias propias asignadas a Bogotd Distrito Capital por la
Constitucion y el posterior desarrollo legislativo y reglamentario, de esta manera, definida y
evidenciada la necesidad de un trabajo articulado con el Departamento y sus municipios, incorpora
junto con otras herramientas, al Banco de Tierras con el fin de hacer viables las politicas y vision del
ordenamiento territorial agregandole un alcance regional.

Ese alcance regional es expresamente visible en los propdsitos cuarto y quinto, en donde se habilita
este instrumento para proyectos estratégicos con otras entidades territoriales, entidades
administrativas o figuras asociativas a través de la suscripcion de contratos, convenios o cualquier
mecanismo que permita la actuacion del Banco dentro y fuera de su dmbito geografico.

De lo anterior es posible concluir que esta ruta permite la implementacion del Banco de Tierras con
alcance regional, pero no directamente como una institucién del Distrito Capital con funcidn en suelos
por fuera de su jurisdiccidn, situaciéon a todas luces contraria a la autonomia de la que gozan las
entidades territoriales, en esta escenario, sobresale la importancia de actuar a través del principio de
coordinacion para materializar los proyectos que por las dindmicas propias del territorio ha superado
sus fronteras.
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Es igualmente importante tener en cuenta que la formulacién del POT, en este punto, no se refiere a la
Empresa de Renovacién y Desarrollo Urbano de Bogota D.C., la cual tiene hoy dentro de sus funciones
la operacidn como Banco de Tierras o Inmobiliario, situacion que permite interpretar que desde el POT
se plantea dotar de las competencias de Banco a una nueva entidad o adelantar o abrir la posibilidad
para que desde la mencionada Empresa también se puedan desarrollar los propésitos descritos en Ia
norma.

Finalmente, asi como en la primera alternativa, este proyecto de acuerdo esta dentro de su fase de
discusion en el Concejo Municipal, organismo que tiene plazo hasta el 7 de diciembre del afo en curso
para tomar una decision. De no ser adoptado por los cabildantes, el POT podra ser adoptado mediante
Decreto Distrital por el alcalde, lo anterior, en los términos del articulo 26 de la Ley 388 de 1997.

Oportunidades y desafios: Escenario 2:

Esta ruta permite la implementacion del Banco de Tierras con alcance regional, pero no
directamente como una institucion del Distrito Capital con funcién en suelos por fuera de su
jurisdiccion, situacion a todas luces contraria a la autonomia de la que gozan las entidades
territoriales, en este escenario, sobresale la importancia de actuar a través del principio de
coordinacién para materializar los proyectos que por las dindmicas propias del territorio ha
superado sus fronteras.

Es de resaltar que la formulacién del POT, en este punto, no se refiere a la Empresa de
Renovacion y Desarrollo Urbano de Bogota D.C,, la cual tiene hoy dentro de sus funciones la
operacidon como Banco de Tierras o Inmobiliario, situacién que permite interpretar que desde
el POT se plantea dotar de las competencias de Banco a una nueva entidad o adelantar o abrir
la posibilidad para que desde la mencionada Empresa también se puedan desarrollar los
propdsitos descritos en la norma.

3. Figura Banco regional desde Bogota en el marco de la competencia de la Empresa de
Renovacién y Desarrollo Urbano de Bogota

Como se menciond en el segundo escenario - POT, dentro de la estructura orgdnica del Distrito Capital
se encuentra a la Empresa de Renovacién y Desarrollo Urbano de Bogota D.C., entidad que surge de la
fusidn entre Metrovivienda y la Empresa de Renovacién Urbana en el afio 2016 mediante el Acuerdo
Distrital 643 de 2016.

En el articulo cuarto del mencionado Acuerdo se establece como objeto principal de la Empresa:
“identificar, promover, gestionar, gerenciar y ejecutar proyectos integrales referidos a la politica publica
de desarrollo y renovacion urbana de Bogotd D.C., y otros lugares distintos al domicilio de la Empresa.”,
de entrada este objeto da claridad sobre la posibilidad que tiene esta Empresa de actuar dentro y fuera
del domicilio de Bogotd D.C.; asi mismo, el numeral segundo del mismo articulo sefiala que también
componen su objeto, entre otros, el desarrollo de las funciones propias de los bancos de tierras o
bancos inmobiliarios, de acuerdo con lo establecido en la ley.

Oportunidades y desafios: Escenario 3
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e Que por su condicidon de entidad distrital no puede actuar en suelo del departamento de
Cundinamarca.

e Que no sea una linea de negocio que esté interesada en desarrollar por razones operativas,
presupuestarias y administrativas.

e Que no esté interesada al ampliarse el espectro de actuacidon a proyectos que no sélo se
refieren a la politica de renovacién urbana.

4. Acuerdos de armonizacién POT - Comité de Integracion Territorial (CIT)

Durante el segundo semestre del 2021, en el marco de las mesas técnicas conformadas como parte del
funcionamiento del Comité de Integracion Territorial, con la Secretaria Técnica de la Cadmara de
Comercio, se desarrolla un ejercicio técnico e institucional entre las entidades territoriales, que tiene
como propésito acordar directrices conjuntas para que sean acogidas por parte de cada entidad
territorial en sus respectivos instrumentos de ordenamiento.

Este proceso, aun en ejecucién, tiene importantes ventajas en términos de facilitar un consenso
legitimo respecto a las definiciones que resulten de las mesas técnicas y las conclusiones que sean
acogidas como lineamientos. Si bien, estas definiciones no tienen un caracter vinculante para cada
municipio o Distrito, representan un compromiso institucional legitimo para justificar la adopcién de
instrumentos de planeamiento y gestidn asociada del suelo.

Las directrices que se deriven de los acuerdos del CIT se pueden considerar determinantes técnicas,
gue sirven como respaldo a diagndstico y formulacion del alcance del Banco de Tierras, no es factible
esperar que den un fundamento legal para su creacion, pero si le dan argumentos técnicos para definir
sus dreas de actuacion.

No es factible esperar que den un fundamento legal para su creacion, pero si le dan
argumentos técnicos para definir sus areas de actuacion.

11. Conclusiones

El desarrollo del andlisis de las diferentes caracteristicas que se exponen en este documento soporta
las siguientes afirmaciones sobre la factibilidad del desarrollo de la implementacidon de un banco de
tierras para la regidon Bogotd - Cundinamarca:

1. Existe una necesidad de suelo para cubrir demandas regionales en términos de dareas de
proteccion, equipamientos sociales, infraestructuras complementarias a grandes proyectos o
iniciativas regionales y la provisién de viviendas sociales.

2. La oferta de suelo susceptible para llevar a cabo procesos de urbanizacién estd distribuida de
manera heterogénea y responde a diferentes valores de suelo, los cuales dependen de las
condiciones de la ubicacién y normativas que permitan desarrollar esos suelos.
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3. La regién ofrece condiciones para que el desarrollo de proyectos regionales se realice con la
capacidad para que a partir de estos se generen suelos que puedan ser utilizados para la
generacion de vivienda y equipamientos sociales como parte del desarrollo de los proyectos.

4. Laregion presenta una caracteristica comun en términos del uso reducido de instrumentos de
gestion y financiacidon del desarrollo urbano, situacidon que puede cambiar a partir de la
generacién de un instrumento supramunicipal que permita la coordinacién interinstitucional
para el desarrollo de objetivos comunes a la region.

Sobre las consideraciones mencionadas, se considera que la necesidad para tener en cuenta para
factibilidad se resume en:

Bogotd y la region requieren de una figura operativa que permita habilitar suelos para el desarrollo de
proyectos de escala regional, utilizando mecanismos de coordinacion interinstitucional, un sistema de
incentivos para el desarrollo de actuaciones integrales derivadas, la busqueda de una gestion eficiente
de dichos proyectos desde la base predial hasta su plena construccion, el aprovechamiento de
capacidades administrativas y de planeacion de una region y la generacion de beneficios sociales,
econdmicos y financieros para los actores que desarrollan los proyectos, los municipios y la region.

Por este motivo, de los escenarios propuestos en este documento, se considera que el que mas puede
brindar el enfoque para el desarrollo de la necesidad que cubra un banco regional de tierras es el de la
adopcién de una figura de gestidn regional que pueda ser operativizada por una entidad con la funcién
de banco de tierras. Lo anterior genera el siguiente esquema de operacion:

Tabla 29. Banco de tierras para Bogota - Cundinamarca

Definido a partir de la creacién del Plan director de la regién Bogota
Cundinamarca

El definido para las actuaciones legales en el marco de la region Bogota
Cundinamarca

Sociedad Publica por Acciones Simplificadas / Empresa industrial y
NATURALEZA JURIDICA | comercial del estado

Vinculada a la regién Bogotd Cundinamarca

INSPECCION Y VIGILANCIA | Superintendencia de Sociedades y Contraloria General de la Republica
Distrito Capital

SOCIOS Gobernacién de Cundinamarca

Municipios que hacen parte de la Region Bogota Cundinamarca
Incluye la compra y venta de suelo, bienes inmuebles, administracion
inmobiliaria, gestion predial, operaciéon y desarrollo inmobiliario,
operaciones de crédito, fideicomisos y operaciones de capital,
consultoria y servicios a las empresas.

ANO DE CREACION

ACTO DE CREACION

OBJETO SOCIAL

DIRECCION Y

ADMINISTRACION A través de una Junta Directiva y el Gerente de la Sociedad

Aportes en dinero o especie de Bogota, Gobernacidn de Cundinamarca
y municipios que hacen parte de la regién Metropolitana
PATRIMONIO Resultados del ejercicio de la actividad del objeto de la sociedad

Los aportes, donaciones de terceros.

Recursos del crédito

INCORPORACION No aplica
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MECANISMOS DE 1. Contratos o convenios interadministrativos.
PARTICIPACION EN LOS . .
PROYECTOS 2. Fiducia Mercantil
MODIFICACION DE LA No aplica
ESTRUCTURA P

Fuente. Elaboracién propia SDHT —SIS.

El manejo del suelo con un enfoque regional es un propdsito del modelo de ordenamiento del Distrito
Capital, enunciado desde el afio 2004 como una necesidad para intervenir el mercado del suelo en
forma asociada con municipios vecinos, bajo el propésito de permitir una ciudad compacta pero
desconcentrada. En este sentido, la visidn tiene antecedentes importantes pero su concrecién no se ha
realizado, en parte por la carencia de una plataforma institucional que permita gestionar el suelo
mediante acuerdos supramunicipales y en parte por la falta de instrumentos que permitan estructurar
actuaciones efectivas.

Una hipdtesis novedosa es que posiblemente la falta de instrumentos para gestionar el suelo con
enfoque regional ha sido la limitacién para consolidar un modelo regional. Como lo sefiala el CIDER:
“Bogotd ha tenido una limitacidon histdrica para implementar sus estrategias de regionalizacion. Los
intentos realizados en el pasado demuestran que la falta de instrumentos de planificacion, gestion del
suelo y financiacidn territorial vinculantes no ha permitido implementar en los municipios vecinos los
lineamientos y modelos de desarrollo regional planteados por la Capital. “

Ademas de los problemas identificados a la gestiéon de suelo, se han identificado como problemas
adicionales desde la perspectiva regional, los siguientes (Alcaldia Mayor, Cdmara de Comercio 2015):

La fragmentacion y degradacion

La alteracion de la vocacién real del suelo

La especulacion inmobiliaria

Las alteraciones paisajisticas

Falta de estrategias de ordenamiento ambiental en los POT de los municipios vecinos,

Conflictos en el uso del suelo por procesos como suburbanizacion excesiva para usos

residenciales e industriales, pérdida de suelos con vocacién agropecuaria y otorgamiento de

titulos mineros en suelo de proteccion.

e La destinacién de suelo para VIS se ha desarrollado mas por incentivos del gobierno nacional
que por el modelo de ciudades en red.

e Ladindamica de ocupacion del suelo en la regidn esta influenciada por la proximidad a Bogota y
cercania a ejes viales principalmente (CIDER 2017). Estas variables deberian considerarse en
modelos a utilizar.

e Los municipios tienen una visién regional en sus POT y planes de desarrollo municipal y algunos
muestran avances en procesos de micro regionalizacion (asociaciones de municipios). No
obstante, tienen resistencia a perder su facultad para regular su suelo)

e La generacion de vivienda en el contexto regional se atribuye a la presidon que genera las

necesidades de este tipo de vivienda por parte de Bogota y la dinamica existente no es

sostenible, en parte porque las politicas de los municipios no tienen una visidn regional, porque
estd generando presion sobre el suelo de proteccion y porque la forma de generacion de la VIS

estaria aumentando condiciones de segregacion socio espacial (CIDER 2017)
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Recomendaciones para estructuracién e implementacién del BRT
En el escenario de aprobacion de la Region Metropolitana:

Disefio _de documentos técnicos de soporte que permitan la constitucién de un futuro hecho
metropolitano de ordenamiento territorial y habitat. Esta actividad se puede desarrollar en alianza con
el ODUR y centros de investigacion; y los principales temas a desarrollar son:

e Andlisis de capacidades territoriales para gestién del suelo y manejo de instrumentos por parte
de posibles usuarios (municipios, constructoras, agencias nacionales y departamentales con
inversion prevista en la regidn)

e Caracterizacion de demanda y oferta de servicios publicos, servicios sociales en recreacion,
educacion, cultura, empleo en municipios del ambito regional asociado al area tematica de
ordenamiento, habitat y servicios publicos

Estudios de prospectiva sobre localizacién y efectos de la inversién en infraestructura de integracion y
obras publicas; sus necesidades de gestidon predial, efectos en el valor del suelo y posibles mecanismos
de captura de valor.

Actividades de socializacién y promocion de figuras regionales de gestidn del suelo. Con alianzas
estratégicas con actores estratégicos, realizacién de estudios focalizados, eventos de promocion y
generacién de material de soporte sobre:

® Experiencias internacionales de gestion metropolitana del suelo, habitat y soportes urbanos
® Nuevos instrumentos para desarrollo sostenible, captura de valor y financiamiento de
infraestructura metropolitana.

Desarrollo de estudios de soporte para la estructuracién del Banco Regional de Tierras, en aspectos
esenciales para determinar el disefio basico y condiciones operacionales del BRT en los siguientes
temas:

e Estudio de alternativas juridicas para la creacion del BRT

e Disefio basico del modelo organizacional, con funciones y proceso macro de una unidad para
gestion regional del suelo

e Modelos de convenios para institucionalizacién del BRT

Puntos de partida para el disefio conceptual y estrategia de implementacién del BRT

El Banco Regional de Tierras es un instrumento, y su diseiio y puesta en marcha debe inscribirse en una
estrategia multiescalar y de largo plazo que le soporte y sostenibilidad. En este sentido, el instrumento
puede ser concebido de dos formas:

e Como una herramienta de una nueva institucionalidad metropolitana y regional, para
instrumentar politicas de desarrollo territorial y gestién del suelo con perspectiva de
gobernanza regional.

e Como una agencia o unidad técnica de cardacter operativo, con caracter técnico; responsable
de atender funcionalmente demandas de gestidn de suelo de diferentes actores del contexto
regional

La primera opcidn es un escenario integral, en el que el BRT hace parte del proceso de conformacion
de la region metropolitana, y suimplementacion se hace como parte del proceso de institucionalizacién
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de la Region Metropolitana, en los términos que definan los actos legislativos que le dan creacién y
reglas de funcionamiento.

Para esta opcion, el disefio y estrategia de implementacién es una accién conjunta de arreglos
institucionales intersectoriales. La Secretaria de Habitat propondria un plan de accién en el que la
entidad genera los insumos y desarrolla gestiones previas, en un marco operativo concertado con la
Secretaria General, Secretaria Distrital de Planeacion y Comité Intersectorial de Integracion — CIIRNI.

El segundo escenario comprende un enfoque mas instrumental del BRT, y constituird en el disefio y
promocién de una unidad técnica para gestion del suelo, que pudiera ser desarrollada en forma
independiente de la construccién de una institucionalidad metropolitana, y se conceptualice como una
estructura mas especifica y con menos carga organizacional.

Para esta opcidn, las acciones a desarrollar son el disefio técnico, legal, funcional y operacional de la
figura; elaborando los estudios técnicos de soporte y desarrollando acuerdos tipo convenios, con
actores clave, como Catastro Distrital, Empresa de Renovacién Urbana, Agencia Inmobiliaria de
Cundinamarca y Secretaria de Hacienda.

La funcién de la SDHT seria el desarrollo de estos estudios de soporte, el liderazgo en la gestién con
entidades asociadas y el desarrollo de acciones piloto que permitan el aprendizaje, posicionamiento y
definicidn del portafolio de servicios y modelos de operacion.

12. Anexos
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diez afios

hectareas) necesarios para el area de la capital.

Método de
adquisicion de Pais Modo de compensacién Descripcion del proceso Proyecto realizado
tierras
Los propietarios de la tierra recibieron en | Mediante este método de adquisicion el Planificacion de  la
India — Andhra promedio un 30% de la tierra cedida, | gobierno logré obtener 31.000 acres (12.545 . .
Pradesh adicionalmente una compensacién por | hectareas) de los 33.000 acres (13354.626 nueva ciudad capital

de Andhra Pradesh

La intervencion consistio en que los
propietarios cedian los derechos de su

Mancomunacion
o reajuste de
tierras

. A 2018 Casa Minha finalizé sus primeras 7 casas | Mejoramiento de
Mozambique - casa y se construyen dos casas de dos o . L
. mejorando el acceso tanto de peatones como | viviendas en el centro
Maputo tres pisos, de las cuales una era para el , .
. . . .| de vehiculos. de la ciudad.
propietario de la tierra y la otra se vendia
a precio de mercado.
Se traté de la demolicion de la aldea Lie De en
Guangzhou. La aldea contaba con 33.8
hectareas las cuales se distribuyeron de la
L . siguiente manera. Una tercera parte se asigné
Los aldeanos recibieron viviendas y una . ) - L,
. S Lo para proyectos comerciales que financiarian el | Remodelacién y
China - participacion como accionistas en un N .
. . proceso de reurbanizacion, la segunda tercera | reasentamiento de la
Guangzhou hotel de cinco estrellas construido en el . . .
. parte se destind para la construccion de | aldea Lie De.
terreno cedido. . - o
viviendas en altura y servicios comunitarios, la
ultima parte se destind para la construccion de
un hotel 5 estrellas que daria dividendos a los
aldeanos como accionistas.
Los residentes informales podian escoger
entre recibir una parcela para que la | El asentamiento informal Lidata tenia un area
desarrollara con un area inferior a la | de 26 hectdreas que albergaban 1,343 hogares.
Addis Ababa aportada u organizarse en una | El resultado del proceso de reajuste de tierras | Renovacidn urbana en
Etiopia ! cooperativa para desarrollar | mostré que cerca del 99% de los hogares | asentamiento

apartamentos para los miembros de la
cooperativa. La segunda alternativa se
basaba en alquilar vivienda publica con
opcién a compra en 20 afios

decidieron obtener otro terreno fuera del rea
del proyecto, debido a problemas asociados con
los arreglos de vivienda de transicién.

informal
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Proyectos de energia
Compensacion igual a 3-4 veces la hidroeléctrica y
China produccion anual promedio en los conservacion de aguas

ultimos tres afos previos a la adquisicion.

a mediana y gran
escala en 1991

Brasil, Sao Pablo

Compensacion  monetaria
hectareas expropiadas

por 13

Las compensaciones fueron superiores al valor
de mercado de las tierras debido a que
estuvieron a cargo de jueces con baja
competencia en valorizacién

Proyecto para la
creacion de un
parque.

Buenos aires,
Argentina
Duarte y

Expropiacion Oyhandy (2017)

Compensacion monetaria en su mayoria
por expropiacién voluntaria.

Se construyeron dos autopistas que atraviesan
la ciudad de Buenos Aires, el proyecto pretendia
ser financiado mediante peajes. Sin embargo,
presentd problemas financieros que fueron
respaldados por deuda publica.

Construccion de
carreteras de peaje

Ciudad
metropolitana

Se dispuso la construccién de 4 rellenos

Construccion de un

proceso judicial.

de Buenos Aires, | Compensacion monetaria por | sanitarios que albergarian los residuos sélidos | esquema de
Argentina expropiacion forzosa. de la ciudad y municipios suburbanos de | recoleccién de basura
Duartey Buenos Aires y Gran La Plata a nivel metropolitano
Oyhandy (2017)
. El ago or compensacion era Construccion de
Quito, Ecuador e uivF;Ifnte paI del rF:a istro de |Ia arques
Mercedes 9 . & , Se expropiaron dos terrenos de 600 y 330 parg .
propiedad, por esta razén |las X metropolitanos al
Maldonado .. . . hectareas
(2017) expropiaciones siempre tuvieron un norte y sur de la

ciudad

Fuente. Elaboracion propia, SIS — SDHT
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P . < Numer
Ambito de Instrumento de gestidn del Instrumento de Area de .
Proyecto .. . — Costos (COP) .. o de | Entidad
actuacion suelo financiacion renovacion .
predios
La configuracién del
proyecto como nodo
residencial con vivienda Asignacién de recursos por .
) . . & . p *Total costos directos de la
de interés social (3.946 parte de la Secretaria Distrital )
VIS) articula los de  Hacienda ara  la construccion:
L K 1. Enajenacién voluntaria: la ERU L P . 289.605.451,32
diferentes  tipos de . adquisicion de los predios | .
L expide 94 ofertas de compra, de las ) Total costos directos de la
servicios presentes en el . correspondientes a la - -
San ) cuales 34 son aceptadas y suscritas las . . construccion vivienda VIS:
entorno, consolida los primera fase (101 predios). ERU
Bernardo promesas de compraventa. Los 62 . 283.163.152,41
bordes del parque tercer . Lo La ERU a través del Decreto | . P (Empresa de
L predios restantes siguieron en la , . Total costos directos zona Area .,
Tercer milenio, conformando P 342 de 2018 tendra previsto . . 341 Renovacién
. una red que sustentars etapa de notificacién de la oferta. ol Uso de recursos comercial: 6.442.298,91 construida: redios Desarrollo
Milenio 9 ; 2. Expropiacién administrativa: En el *Total costos indirectos: | 242.406,87 m2 P ¥
. la centralidad y , recaudados por Urbana de
(Bogota, , I caso que no se llegasé a acuerdos de L. 95.812.017,13 .
K mantendrd un equilibrio . L X compensacion del suelo para Bogota)
Colombia) enajenaciéon voluntaria sobre los 62 ” (Proyectando un costo por
de usos y de escalas, K P generacion de VIS/VIP con
. predios, se avanza con el tramite de m2 de 1.195,01)
articulado a una red de o . - . fundamento en las | -
. - expropiacién por la via administrativa. . . . Total beneficios por ventas
espacio  publico (1.5 disposiciones establecidas en X
) . estimadas: 461.003.968,84
hectéreas) y el Decreto Nacional 1077 de . .
) ) Cifras en miles
equipamientos para el 2015.
disfrute de todos los
ciudadanos.
El proyecto contara con | 1.Enajenacion voluntaria: los . .
K R . La entidad ejecutora del
nueva oferta de | propietarios venden el inmueble a . Departamen
L R . , proyecto y las entidades
vivienda, amplios | valor comercial resultado de un avalio . , . to
R . . municipales podran realizar o .
andenes y generosas | por un perito profesional acreditado . . Administrati
. . . aportes para la ejecucion de
zonas verdes, zonas | por una lonja de propiedad raiz. . « L . vo de
. uno o varios componentes Total obligaciones sociales L
Proyecto comerciales y nuevos | 2. Aporte del suelo bruto como R Planeacion
. ) L L. del plan parcial, los aportes | del proyecto: 3.326.253,059 L.
San equipamientos urbanos. | participacién en el negocio final: el L L . « L Municipal
X R . adicionales también podran Total costos de renovacion p h
El proyecto se compone | propietario aporta su predio como . . B Area bruta: 229 de Santiago
Pascual . | provenir de entes regionales | de vias y andenes: . .
de 15 manzanas que | aporte al proyecto, y este sera . . 113.107,52 m2 predios de Caliy
Cali L . y nacionales. Los titulares del | 15.236.652,80
all, delimitan con el costado | remunerado mediante la entrega de . « . EMRU
. . derecho de dominio de los Total cargas de unidades de
Colombia) norte por la carrera 12y | metros cuadrados construidos al X ) . - (Empresa
. . R predios estdn obligados | gestion: 37.457.269,58 .
por el sur por la carrera | interior del proyecto o unidad de ) . Municipal
) , también a realizar un aporte
15, entre las calles 12 y | gestidn segun como se acuerde en el ., < de
L . al Plan de Gestion Social al L
15. El proyecto es | plan de Gestién Social. . Renovacién
- . S - momento de solicitar la o las
dividido en 7 unidades | 3. Participacion del municipio en . K L Urbana)
-, , licencias de urbanizacion.
de gestion. plusvalia.
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4. Unidades de actuacion urbanistica
delimitadas en el plan Parcial.
1. Unidades de actuacién urbanistica:
se estipulan en el plan parcial 20
Generacién  de  un unidades Los proyectos definidos en el
roceso de redesarrollo 2. Cesiobn de espacio publico | drea de planificacion que se
Erbano ara Ia 3. Cooperacion entre participés: el | incluyen en el reparto, seran
contribuciénp del operador urbano tiene como funcién | financiados por los
crecimiento de ciudad elaborar una reorganizaciéon predial | promotores de los
: para establecer las cesiones del suelo | desarrollos inmobiliarios, | -
hacia dentro desde la s , K Inversion en zona Operador
e a favor del municipio de Medellinylos | para ello, se permite . )
redensificacion ; . perimetral de Sevilla: urbano,
. lotes objeto de los desarrollos | constituir encargos A .
Proyecto habitacional, ‘o - e L 241.923 millones ‘ Alcaldia de
o, urbanisticos o su compensacion | fiduciarios, fiducias | ., Area de ,
ill repotencializacién  del . . . . e . Formulacién del plan e g Medellin'y
de Sevilla , monetaria, ademas, tiene como | inmobiliarias, sociedades u . . planificacion 370
, suelo a través del . . . parcial: 450 millones K EDU
(Medellin . funcién elaborar y formalizar un | otras transformaciones | | bruta: 155.934 predios
: aprovechamiento de su acuerdo con el municipio para | juridicas para la recaudacién Total costos: m2 (Empresa de
Colombla) estratégica localizacion. L P . P J ‘p‘ ., 13.255.166.978 Desarrollo
- establecer las condiciones bajo las | y administracion de los |
Esto con la finalidad de cuales se costeardn las obras de | recursos ara el Total egresos: Urbano de
consolidar un sector con ; . . P 20.398.795.223 Medellin)
enfoque  de  salud urbanismo a cargo de la respectiva | cumplimiento del pago de las
cienc(?a tecnolog(a ara, unidad cuya ejecucién o financiacion | cargas  sociales y la
una sayna mezgclap de es requisito para la licencia de | constitucién de la estructura
estos  usos con  la construccion. del espacio publico vy
vivienda 4. Integracion inmobiliaria: la | equipamientos basicos
’ ejecucion de las unidades de | comunitarios publicos.
actuacion se realiza por medio de la
integracion inmobiliaria.
Proyecto Entreparques, es un 1. Adquisicién de suelo por entidad | Dentro de las modelaciones | los valores se encuentran por
instrumento normativo | publica: Una vez desarrollados los | financieras realizadas, se | fragmento e manzana
inst t ti ibli u d llados | fi i lizad f t d ERU
que busca la generacion | estudios basicos, la expedird iene en  cuenta as ostos indirectos mpresa de
Alameda busca | i6 tudios basicos, la ERU expedird | ti ta las | *Cost indirect E d
Entreparqu de nuevo y mejor oferta de compra dirigida a los | condiciones normativas | (manzanas de 8 pisos) son Area total: 185 NA Renovacién
es espacio publico de titulares reales del derecho de | permitidas hoy en las UPZ | iguales $15.436 y costos Hectareas y Desarrollo
(Bogota calidad en ciudad dominio o al poseedor inscrito del | vigentes para la pieza, asi | directos (manzanas de 8 Urbana de
,' construida, asi como el predio o herederos determinados o | como la propuesta normativa | pisos) son iguales a $40.906 Bogota)
Colombia) mejor aprovechamiento | indeterminados. presentada.  Considerando | *Costos indirectos
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de 185 hectareas

localizadas en un sector
estratégico respecto a
dos de las centralidades
mas importantes de la
ciudad: Calle 72- Calle
100 / Siete de Agosto;
asi como respecto a la
malla vial arterial, al
estar localizado sobre
los ejes de movilidad
Avenida Norte-Quito-
Sur, Calle 80 y Avenida

Suba.

2. Reasentamiento integral: La ERU
pondrd en ejecucién un plan de
Gestidn Social para prevenir, mitigar
corregir y/o compensar los impactos
en la poblacién de la zona.

que uno de los objetivos del
proyecto es determinar una
jerarquia urbanay esta ligada
al nimero de  pisos
propuestos, se presentan las
siguientes modelaciones
financieras diferenciadas
para las alturas de 8, 10, 11,
14y 16 pisos

(manzanas de 10 pisos) son
iguales $10.266 y costos
directos (manzanas de 10
pisos) son iguales a $27.204
*Costos indirectos
(manzanas de 11 pisos) son
iguales $11.096 y costos
directos (manzanas de 11
pisos) son iguales a $29.951
*Costos indirectos
(manzanas de 14 pisos) son
iguales $13.976 y costos
directos (manzanas 14 pisos)
son iguales a $37.038
*Costos indirectos
(manzanas de 16 pisos) son
iguales $15.108 y costos
directos (manzanas de 16
pisos) son iguales a $41.546

Los barrios Jorge Eliécer
Gaitan
Octubre, que a pesar de
conservar la

y Doce de

misma

Barrios vocacion econdmica y
socio-cultural desde su
Jorge .

L, fundacion, presenta
Eliécer dindmicas y condiciones
Gaitany 12 | urbanas que necesitan
de Octubre | de estrategias y
. royectos ara  dar

(Bogota, Proy P
. respuesta a las
Colombia) | necesidades actuales,

mejor aprovechamiento

1. Cargas urbanisticas: de generacion
de espacios publicos peatonales, de
ampliacion de la valla vial local e
intermedia contigua a los predios
localizados dentro del ambito del
Decreto, de pago compensatorio por
beneficios de edificabilidad.
2. Aporte voluntario del suelo al
patrimonio auténomo que generara el
proyecto y por lo tanto generara
beneficios fiduciarios a los aportantes.
3. Aporte del suelo cuya prestacion
sera una vivienda de reemplazo que
este dentro del proyecto.

Como estrategias de
financiacion de las cargas
locales se contempla el

aporte de dinero por parte de
los propietarios vinculados

voluntariamente, se podra
acudir  al aporte  de
inversionistas y/o la

obtencidon de créditos. Como
estrategia de financiacion
para aportes generales se
contempla la financiacién por
inversionistas o ente de
actuacién o la firma de un

*Costos totales: las cargas
fisicas  (urbanisticas) se
calculan en m2 donde el
objetivo de reparto en las
cargas generales es de
334.726,04 m2 y las cargas
locales de acuerdo a las areas
de cesiones equivalen a
297.191,67 m2
*Costos indirectos:
corresponden a honorarios,
impuestos, gastos de
administracion y financieros,

Area total:
335.339,49 m2

978
predios

Secretaria
Distrital de
Planeaciony
Urbanic
Group

del  suelo  privado, | 4. Enajenacién voluntaria (compra | acuerdo con el Distrito | elcual se establece en el 27%
creacion de nuevos | directa del inmueble de acuerdo al | Capital para para que se | deltotal de costos directos.
espacios publicos | precio acordado). | realicen las obras y el costo
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articulados  con  los | 5. Adquisicion del suelo por motivos | de las mismas sea

existentes,

entre otros

ampliacion

de la malla vial arterial,

de utilidad publica o interés social a
los propietarios renuentes.

descontado de la liquidaciéon
definitiva de la participacion
en plusvalia que se vaya
generando por la ejecucion
del plan parcial.

Como
renovacion
CAN

se caracter|
area en un

parques) y
usos que

sector de

urbana, el
(Centro

Administrativo Nacional)

iza por ser un
alto nivel de

deterioro en la mayoria

de sus edificaciones,

carente de espacio

publico y usos o

X actividades que

Ciudad satisfagan las

CAN necesidades de su

(Bogot3d, poblacién flotante

Colombia) (f.u.nuonarlos y

visitantes).El  proyecto

urbano  propone la
recuperacion

urbanistica del sector a

través de la

consolidacion de una

estructura morfoldgica;

la generacién de espacio
publico (vias, andenes y

la mezcla de
permitan la

1. Estructurar y gestionar un sistema
de reparto de cargas y beneficios.
2. Cooperacién interinstitucional y
vocacion de asociacién entre los
propietarios de  dicho  suelo,
propietarios que por lo general son
entidades publicas, las cuales, deben
atender las necesidades de
modernizacién y de renovacion de
infraestructura fisica en la que operan
sus servicios.
3. La gestion del suelo se enfoca en la
disponibilidad permanente de suelo
para la operacién continua de las
sedes de las entidades publicas por lo
tanto consistira en: la identificacién
de las areas susceptibles de
intervencion con obra civil para la
reubicacion temporal o definitiva de
las entidades publicas alli localizadas,
desarrollo 'y  construccion  de
edificaciones de ubicacion temporal
para las sedes de las entidades
publicas propietarias del suelo para el
traslado fisico prioritario y por ultimo,
el desarrollo secuencial de procesos

La financiacion de los
procesos de adquisicién
predial podra provenir de
recursos propios de la
Agencia Nacional
Inmobiliaria Virgilio Barco,
de aportes del Gobierno
nacional, de entidades
publicas o de terceros

*Total cargas locales:
$162.171.005.105
*Total cargas generales:

$203.816.270.618

*Costos totales asociados a la
formulacién  del PPRU:
$5.828.663.945

*Costos urbanisticos: para el
control ambiental se estima
un costo promedio de
$17.589/m2, para el espacio
publico se estima un costo
promedio de $183.370/m2,
para la malla vial vehicular y
peatonal se estima un costo
promedio de $291.992/m2 y
para  servicios  publicos
domiciliarios se estima un
costo de $31.330.402.824.

Area total:
487.776,82 m2
(48,78
Ha)

Agencia
Nacional
Inmobiliaria
Virgilio
Barco
Vargas

NA
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variedad, apropiaciéon | de urbanismo y construccion de las
del sector y | areas disponibles.

dinamizacion del mismo.

4. Enajenacién  voluntaria y/o
expropiacion.

5. Plusvalia por obras publicas.

Proyecto
Ministerios
(Bogota,
Colombia)

El Proyecto Ministerios

resulta necesario vy
estratégico al acercar
algunos ministerios y

sedes oficiales entre si, y
a su vez, aproximarlos a
tres de los estamentos
mas importantes del
Estado como los son: La
Presidencia de la
Republica, el Congreso y
el Palacio de Justicia.
Esta iniciativa permitira
al  sector  soportar
nuevas dindmicas
urbanas gracias a la
habilitacién de suelo

1. Enajenacion voluntaria: La agencia
ha realizado la compra y demolicién
de predios en la manzana 4, 6 y 10 del
area de intervenciéon del proyecto.
2.integracion inmobiliaria: consiste en
reunir o englobar distintos inmuebles
para subdividirlos y desarrollarlos,
construirlos, o renovarlos y
enajenarlos, logrando una mejor
distribucion de espacios y usos

Aun no se contemplan los
instrumentos de
financiacion, el proyecto aun
no presenta en Plan Parcial
de Renovacion Urbana

* Para adelantar el proyecto
Ministerios, la Agencia ha
llevado a cabo un proceso de
gestion inmobiliaria que ha
abarcado la identificacién de
necesidades, la  gestidn
predial y la gestion social,
costos que aun no se han
proyectado.

Los poligonos
de intervencion
pertenecen a la

localidad de la

Candelariay
corresponden a
las manzanas 2,
3,4,6,7,8y10

del barrio
Centro
Administrativo
y Santa
Barbara, y
comprenden

51.604 m2 de

terreno

Agencia
Nacional
Inmobiliaria
Virgilio
Barco
Vargas
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para comercio, vivienda,
servicios y cultura,
mediante  integracién
inmobiliaria, adecuacién
y rehabilitacion  de
inmuebles de interés
cultural, devolviéndole
la vida a esta zona, las 24
horas del dia.

Fuente. Elaboracion propia, SIS — SDHT
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Anexo 3. Entidades territoriales
Departamentos

El articulo 298 de la Constituciéon Politica de Colombia establece que los departamentos tienen
autonomia para la administracién de los asuntos seccionales y la planificacion y promocién del
desarrollo econémico y social dentro de su territorio en los términos establecidos por la Constitucion.

Los departamentos ejercen funciones administrativas, de coordinacién, de complementariedad de Ia
accidon municipal, de intermediacién entre la Nacidn y los municipios y de prestacién de los servicios
gue determinen la Constitucion y las leyes.

De acuerdo con la Constitucion Nacional, articulos 299 y 300, en cada departamento habrd una
corporacidn politico-administrativa de eleccién popular que se denominard asamblea departamental,
a quien le corresponde mediante Ordenanzas:

“(...) 2. Expedir las disposiciones relacionadas con la planeacion, el desarrollo economico y
social, el apoyo financiero y crediticio a los municipios, el turismo, el transporte, el ambiente,
las obras publicas, las vias de comunicacion y el desarrollo de sus zonas de frontera.

3. Adoptar de acuerdo con la ley los planes y programas de desarrollo econémico y social y los
de obras publicas, con la determinacion de las inversiones y medidas que se consideren
necesarias para impulsar su ejecucion y asegurar su cumplimiento.”

A su vez, el jefe de la administracion y representante legal del departamento sera el Gobernador,
elegido popularmente, y quien tiene dentro de sus atribuciones dirigir y coordinar la acciéon
administrativa del departamento y actuar en su nombre como gestor y promotor del desarrollo integral
de su territorio.

Los departamentos ejercen funciones administrativas, de coordinacién, de complementariedad de la
accidon municipal, de intermediacion entre la Nacion y los municipios.

La divisidn politica comprende 32 departamentos.
Municipios

El municipio se concibe en la Constitucion como el nicleo administrativo del pais, en los términos del
articulo 311, en la entidad fundamental de la divisién politico-administrativa a la que le corresponde la
prestacion de los servicios publicos determinados por la ley, construir las obras que generen progreso,
ordenar el desarrollo del territorio, promover la participaciéon, el mejoramiento social y cultural.

De acuerdo con la Constitucidon Nacional, articulos 312 y 313, en cada municipio habra una corporacion
politico-administrativa de eleccidn popular que se denominara Concejo Municipal, a quien le
corresponde mediante Acuerdos:

“(...) 2. Adoptar los correspondientes planes y programas de desarrollo econémico y social y
de obras publicas. ...

5. Dictar las normas orgdnicas del presupuesto y expedir anualmente el presupuesto de
rentas y gastos.

7. Reglamentar los usos del suelo y dentro de los limites que fije la ley, vigilar y controlar las
actividades relacionadas con la construccion y enajenacion de bienes destinados a vivienda.”
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A su vez, cada municipio contard con un alcalde, jefe de la administracion local y representante legal
del municipio.

Distritos

Son entidades territoriales organizadas que se encuentran sujetos a un régimen especial que les da
facultades especiales diferentes a las de los municipios. Cuentan con esquemas de administracion y
financiacién que permiten una mayor eficiencia en el cumplimiento de las metas y programas, dada su
calificacion como un municipio especial.

Provincias

El articulo 321 de la Constitucidn Politica sefiala que los municipios o territorios indigenas circunvecinos
pertenecientes a un mismo departamento pueden constituirse en provincias. Tienen como objetivo el
cumplimiento de funciones que les deleguen entidades nacionales o departamentales y que les asignen
la ley y los municipios que la integran.

Las provincias se crean por Ordenanza a iniciativa del gobernador, de los Alcaldes de los respectivos
municipios o del nimero de ciudadanos que determine la ley. Para ingresar a una provincia ya
constituida se debe adelantar consulta popular en el respectivo municipio.

Régimen Especial

El articulo 322 de la Constitucién Politica sefiala que Bogota se organiza como Distrito Capital y tiene
un régimen especial, cuyo régimen politico, fiscal y administrativo serd el que determinen la
Constitucion y las leyes especiales.
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Anexo 4. Acciones de Integracion Regional - Direccién de Integracién Regional, Nacional

e Internacional

Tipo de Actividad

Actividad

Diagndsticos
Desarrollados

Estudios y

Génesis del proceso de integracion

Aportes para la caracterizacidn de los territorios que la componen

Red Andina de Ciudades

Memorias y algunas reflexiones sobre el proceso de integracion.

Balances y perspectivas

Balance de la politica de integracion regional e internacional de Bogotd 2001 — 2007

Prospectiva Estratégica para la Regidn Central 2007 — 2019

Bogota: éEs posible un modelo regional desconcentrado?

Integracion Regional y Cooperacidn: Avances, logros y retos 2008 — 2011

Documento Técnico de Soporte RAPE Region Central

Regidn Metropolitana de Bogota: Una visidon de ocupacién del suelo.

Construyendo una Visién Regional Comun entre Bogota y sus territorios circunvecinos

Hacia un modelo de convergencia de Bogotd y su entorno metropolitano.

Un modelo de armonizacién fiscal para Bogotd y los municipios de la sabana
encaminado a la estructuracion del territorio y a mejorar la competitividad de la region.

Aproximacién a las implicaciones del fallo del Consejo de Estado sobre el Rio Bogota en
el ordenamiento territorial regional

Infraestructuras de movilidad para la integracién metropolitana.

Fragmentacion Territorial Metropolitana: una aproximacién a las desigualdades fiscales
y urbanisticas en la Region Metropolitana de Bogota

Analisis de los arreglos institucionales para definir los hechos metropolitanos en el
contexto de la region metropolitana de Bogota.

Descripcidn de la estructura econdmica de la RAPE Region Central. Un avance para la
identificacion de sus retos.

Documento Técnico de Soporte. Comité de Integracion Territorial de Bogota y los
municipios circunvecinos.

Una lectura del entorno regional de Bogota a partir de los resultados de la Encuesta
Multipropésito 2014

Analisis de la convergencia regional desde el espacio geografico y el gasto de los
hogares. Una medicién para Bogotd y su zona Metropolitana.

El camino hacia la armonizacidn tributaria en la Sabana de Bogotd. Memorias de su
primera fase.

Programa de Asistencia Técnica Reciproca del Distrito Capital. Balance de Resultados y
lecciones aprendidas.

Balance de la Estrategia de Integracidn Regional del Distrito Capital

Estudio sobre Modelo de Regionalizacidn en el marco de la propuesta del POT de Bogota
(CIDER 2017)

Modelos de | Modelo prospectivo y lineamientos de ordenamiento territorial de la Region
desarrollo regional | Metropolitana de Bogotd (bordes y anillos)

propuestos

Escenarios de | Mesa de Planificacion Regional Bogotd — Cundinamarca

Concertacion Comité de Integracion Territorial — CIT

Instalados
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Institucionalidad Regién Administrativa y de Planificacion Especial — RAPE Region Central.
supramunicipal
formalizada
Participacién en | Comision de Ordenamiento Territorial — COT

escenarios y redes | Asociacién de Areas Metropolitanas de Colombia — ASOAREAS (invitado)

nacionales e | Red de Areas Metropolitanas de las Américas
internacionales

FUENTE: CIDER 2017
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Anexo 5. Objetivos del Plan de Desarrollo Distrital

AREA OBJETIVOS PRINCIPALES
TEMATICA
AMBIENTE e Proteccion de la estructura ecoldgica principal de la region.

e Implementar acciones para la recuperacién del rio Bogota, el
cumplimiento de la sentencia de descontaminacién del rio Bogota.

e Consolidar el borde del rio Bogota partiendo de una visién regional
integrada de conformidad con el cumplimiento de la sentencia del Rio
Bogotd y el POMCA.

e Un modelo de asociatividad regional conformado con los municipios y
departamentos vecinos para la preservacién del mayor sistema de
paramos del mundo.

MOVILIDAD e Hacer de Bogota Region un modelo de movilidad multimodal,
incluyente y sostenible.

e Se propendera por la creacion de la autoridad regional de transporte.

e Desarrollo de proyectos de transporte que mejoren la movilidad en la
region y la calidad del transporte publico urbano regional, como
Regiotram de Occidente.

e Disefar estrategia de apoyo para la estructuracion del Regiotram del
Norte y Regiotram del Sur.

GOBERNANZ e Promover alianzas estratégicas con la regién para el desarrollo
AY coordinado de proyectos estratégicos.
PLANEACION e Desarrollar estrategias que conduzcan a la conformacion, creacion,

institucionalizacidn y reglamentacién de la Regidon Metropolitana.
e Ajustar el POT para que contemple una ciudad integrada, en escalas de
ciudad-regidn, subregional, nacional e internacional.

DESARROLLO e Promover la generacién de empleo.

ECONOMICO e Potenciar las plazas distritales de mercado para abastecimiento.

e Apropiar el territorio rural como patrimonio de la Bogota-Region.

e Implementar un modelo regional de ordenamiento territorial que
fomente el desarrollo industrial y agricola de la ciudad regién.

e Un modelo de abastecimiento regional y compras institucionales de la
Alcaldia a la agricultura campesina, familiar y la pequefia produccion
rural como un medio para mejorar las capacidades productivas y de
generacion de ingresos.

DESARROLLO e Bogotd - Regidn serd epicentro de paz y reconciliacién, mediante la
SOCIAL incorporacién del enfoque PDET
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EDUCACION

Fortalecer la oferta de formacién con especial énfasis en mujeres,
jovenes y grupos diferenciales.

HABITAT e Diagnéstico y formulacion de la estrategia de desarrollo para un
acueducto regional.

e Promover procesos de ordenamiento territorial en la ciudad-regidn.

TURISMO e Reconocer los atractivos culturales y naturales a partir del disefio y
puesta en marcha de productos turisticos-culturales, de naturaleza, de
bienestar y de reuniones de alto impacto.

Fuente. Elaboracion propia, SIS — SDHT
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Anexo 6. Metas del Plan de Desarrollo segun escala

Metas del PDD en Escala de Borde

No Tematica Prioridades del PDD

1 | Ambiente —Agua | Acueductoy saneamiento

2 | Ambiente —Agua | Descontaminacién del rio Bogotd y POMCA

3 | Habitat y vivienda | Bordes urbanos y reasentamiento

4 | Movilidad Infraestructura vial y férrea

5 | Movilidad Sistema aeroportuario

6 | Ordenamiento Articulacién de POT y agenda Comité de Integracion Territorial

Fuente. Elaboracion propia, SIS — SDHT

Metas del PDD en Escala Subregional
No Tematica Meta Producto Indicador Valor
Meta a
2023
1 Regidn Implementar una estrategia para la creacién y Estrategia 100%
puesta en marcha de una estructura de implementada
gobernanza subregional
2 Regidn Implementar una  estrategia  técnica, Estrategia 100%
financiera y de gestion para fortalecer los implementada
espacios de coordinacidn regional existentes
CIT - RAPE y otros
3 Regidn Desarrollar un programa de cooperacién Programa 100%
horizontal para apoyar a Cundinamarca como desarrollado
gestor catastral
4 Regidn Mantener actualizada la Infraestructura de IDER Actualizada 100%
Datos Espaciales Regional
5 Regidn Mantener actualizados los indicadores de Indicadores 100%
hechos regionales a través del ODUR actualizados
6 Regién Desarrollar 12 estudios soporte para la Estudios realizados 12
formulacidén de politicas publicas regionales
7 Regidn Estructurar un Banco de Proyectos Regionales | Banco de Proyectos 1
Regionales
Estructurado
8 Articulacién POT Armonizar 45 Planes de Ordenamiento Pot armonizados 12
Territorial de la region (Depto, municipios y
Bogota) en el marco de la sentencia del rio
Bogota
9 Articulacion POT Implementar una estrategia de estructuracién | Estrategia de apoyo 100%
de proyectos de manera integral en los implementada
corredores férreos regionales
10 Articulacion POT Crear una estrategia para la conformacion de Banco regional de 100%
un banco regional de tierras tierras creado
11 Articulacion POT Ejecutar una estrategia identidad apropiacion Estrategia 100%
y conocimiento de la Region implementada
12 Ambiente - Agua Articular una estrategia conjunta Bogota - | Proyecto articulado 1
Cundinamarca, para la implementacion de 1
proyecto del POMCA del Rio Bogota
13 Ambiente - Agua Articular los planes de gestion de calidad de Plan articulado 1
aire de la regidén Bogota. - Cundinamarca
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14 Ambiente - Agua Ejecutar el plan de accién de crisis climatica Plan formulado 1
para la region Bogotda — Cundinamarca
15 Ambiente - Agua Entregar la estacion elevadora Canoas Obra terminada 1
16 Ambiente - Agua Contratar e iniciar la construccion de la PTAR Avance ejecucion
Canoas
17 Competitividad - Actualizar el Plan Maestro de Abastecimiento Plan de 1 plan
Seguridad de Bogota abastecimiento
Alimentaria implementado
18 Seguridad Implementar un plan de seguridad regional % cumplimiento del 100%
ciudadana plan
19 Movilidad Formular e implementar una estrategia para 1 estrategia 1
mejorar la movilidad de Bogota - Region formulada
20 Movilidad Crear una Instancia de coordinacion 1 instancia de 1

interinstitucional para la articulacién de los | coordinacion creada
proyectos de movilidad y transporte e
infraestructura vial, Bogotd — Regidn.

21 Movilidad Coordinar la estrategia conjunta para reducir | 20% de reduccién de 20%
en un 20% la siniestralidad vial en los siniestralidad vial
corredores urbano-regionales, articulando
esfuerzos en seguridad vial

22 Movilidad Disefiar una estrategia de apoyo a la | 1 estrategia disefiada 1
estructuraciéon del Regiotram del Norte y e implementada
estructuracién del Regiotram del sur

23 Movilidad Gestionar de la insercién urbana del 100% proyecto 1
Regiotram de Occidente gestionado

Fuente. Elaboracién propia, SIS — SDHT

Metas del PDD en Escala Regional (RAPE)

No Tematica Prioridades del PDD
1 Ambiente - Agua Acciones de conservacion y restauracién de los complejos de paramo,
bosque altoandino y servicios ecosistémicos.

“Implementaciéon de acciones de conservacion y restauracion de los
complejos de paramo, bosque altoandino y servicios ecosistémicos de la
region central”

2 Turismo Fortalecimiento del turismo de bicicleta

3 Ambiente - Agua Incentivos a la conservaciéon de ecosistemas estratégicos asociados al
recurso hidrico

4 Competitividad - Plan de abastecimiento con promocién de mercados campesinos y reduccién

Seguridad Alimentaria de intermediacion

5 Plan de seguridad hidrica regional
6 Cambio Verde

7 Alimentos para la paz

8 AGRO 3.0 (Compras institucionales)
9 Implementacion ODS

10 Corredores Turisticos

11 Plan Logistico Regional

12 Ganaderia baja en carbono

Fuente. Elaboracion propia, SIS — SDHT
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Anexo 7. Actores involucrados en la implementacién de un BRT

ENTES TERRITORIALES

Municipios del departamento de Cundinamarca

Gobernacién de Cundinamarca

Alcaldia Mayor de Bogotd D.C.

ENTIDADES PUBLICAS

Ministerio de Vivienda Ciudad y Territorio

Ministerio de Agricultura

Agencia Nacional de Tierras

Oficinas de Planeacion

Oficinas de Ambiente

Oficinas de Habitat

Empresas o Entidades de Acueducto

Empresas de Servicios Publicos

Oficinas de Movilidad

Invest Bogota

Corporaciones Autébnomas Regionales

ENTES DE CONTROL

Veedurias

Contralorias

Personerias

FIGURAS O ESQUEMAS ASOCIATIVOS
TERRITORIALES

Region Administrativa y de Planificacién Especial — RAP-
E Region Central

Alianza Logistica Regional

Comité de Integracién Territorial - CIT

Comisién Regional de Competitividad e Innovacién de
Bogotd y Cundinamarca

Asociacidn de Municipios de Sabana Centro

Mesa de Planificacion Regional

Consejo Regional de Competitividad

Regidn Vida

CUERPOS DE ELECCION POPULAR

Concejo de Bogota D.C.

Concejos Municipales

Asamblea de Cundinamarca

ORGANIZACIONES SOCIALES

Resguardos y Cabildos Indigenas

Sociedad Civil

AGREMIACIONES

Pro Bogota

Céamara Colombiana de la Construccion — Camacol

Cédmara de Comercio de Bogota D.C.

Sabana Cémo Vamos

INSTITUCIONES EDUCATIVAS

Universidades Publicas

Universidades Privadas

Servicio Nacional de Aprendizaje — SENA

Fuente. Elaboracion propia, SIS — SDHT
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Anexo 8. Insumos para la adquisicidn predial.

Ficha socio predial

Documento resumen de las caracteristicas fisicas, catastrales y juridicas del predio, especificando el
area de adquisicién o afectacion segln determine el proyecto de utilidad publica o interés social, la
ficha predial se divide en dos componentes:

- El componente juridico, permite la identificacién del propietario, ocupante, poseedor u
mejoratario que soporte la tenencia del predio o mejoras sobre este, indicando ademas los datos
basicos de contacto como teléfono, direccion y correo electronico; ademas se realiza una
comparacion de las areas en folio de matricula inmobiliaria, documentos juridicos y catastral,
especificando el ultimo titulo de adquisicion.

- El componente técnico, se compone por la descripcién de linderos del area de afectacién o
compra del predio, drea de afectacidn, drea de compra, y drea remanente, y demas informacion
pertinente para el tipo de proyecto, por ejemplo, para proyectos viales se indica el area de derecho
de via y los puntos de referencia, mientras que para proyectos de servidumbres se especifican las
estructuras y vano.

- Componente fisico, se detallan las construcciones, cultivos, especies forestales, mejoras y
anexos que se vean afectados por el proyecto, indicando caracteristicas fisicas y dreas de estos,
informacién base para el avalio comercial que se realiza con posteridad.

El componente técnico y juridico se adelantan en oficina y son verificados en campo junto con el
componente fisico realizando un acta de levantamiento de construcciones, anexos, cultivos o mejoras
valorar, acta que debe ser firmada por el propietario y gestor predial como aceptacion de los aspectos
gue se incluiradn en el avallo, debido a que mejoras construidas o sembradas posteriores a la visita de
inspeccidn no se tienen en cuenta para su valoracidn previa socializacion de la metodologia valuatoria.

En caso de que la ubicaciéon del proyecto se encuentra sobre dreas con problematicas sociales, o incurra
a un desplazamiento de poblacidn se requiere una ficha de caracterizacion social que permite la captura
de informaciéon econdmica de la poblacién, posibilidades de reasentamiento y acompafiamiento
constante en el proceso de gestion predial a la poblacién vulnerable.

Plano de afectacion

Al igual que la ficha socio predial, el plano de afectacién cuenta con datos basicos como nombre de
propietario, identificadores catastrales, nombre del predio, sistema de referencia, fecha de elaboracién
y nombre del profesional quien elabord, localizacién general, se incluye cuadro de coordenadas de
puntos de inflexion y distancias de colindantes, se muestra la comparacion de areas de registro, fisica
y juridica, area remanente y de afectacion, y demas caracteristicas que especifique el proyecto.

Estudio de titulos

Generalmente los estudios de titulo se hacen con un analisis de tradicion a veinte afios sobre el folio
de matricula inmobiliaria, para asegurar que el predio no cuenta con ningln problema de tenencia
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como falsa tradicidn, sucesiones intestadas entre otras situaciones; el estudio de titulos se compone
por descripcidn general del predio como en los items anteriores, incorporando la transcripcién de los
linderos del predio existente, listado de propietarios debidamente identificados, listado de
afectaciones como gravamenes, limitaciones al dominio, afectaciones al dominio y medidas cautelares.

Se detalla en un capitulo el analisis o concepto juridico sobre el predio en el que se detalla la tradicién
del inmueble, como se cred juridicamente y las ventas parciales que ha tenido, concluyendo si el predio
es viable o no para adquisicion, en caso de no ser viable juridicamente se lleva por la via administrativa
dado que no es posible llevar a cabo la negociacidén con el propietario o tenedor del predio.

El estudio de titulos va soportado con todos los documentos juridicos de tradicién a veinte afos junto
con los documentos soporte de gravamenes, limitaciones al dominio, afectaciones al dominio y
medidas cautelares que se encuentren abiertas en el folio de matricula inmobiliaria al momento de
realizar el estudio.

Avalto comercial

Se elabora un informe de avaltio comercial el cual se compone por la valoracion de terreno y valoracién
de las construcciones, anexos, cultivos, especies forestales, entre otras mejoras que se encontraran en
la visita de inspeccidn, se realiza una descripcién general del sector y de la normatividad vigente de
acuerdo con el Plan de Ordenamiento Territorial, detalle de la metodologia valuatoria utilizada para
cada uno de los items a valorar y finalmente el resumen de valores a indemnizar.

Generalmente al ser proyectos de utilidad publica cuentan con una gran extension de intervencion por
lo cual la metodologia de valoracién de terreno corresponde a zonas homogéneas fisicas y
geoecondmicas teniendo en cuenta las caracteristicas fisicas de los predios afectados y la normatividad,
mientras que para las mejoras se realiza un avaluo puntual debido a la variabilidad de caracteristicas
fisicas de las mismas.

Las metodologias de valuacidn corresponden a los establecidos en la resoluciéon 620 del 23 de
septiembre del 2008 expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi.
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