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Resumen

En Colombia, la poblacion de las zonas urbanas ha aumentado desde los afios sesenta segun
informacidn dada por el Departamento Administrativo de Nacional de Estadistica — DANE en el
altimo censo; al pasar de niveles de crecimiento del 30 por mil en esa época a una tasa del 17 por
mil actualmente, en Bogota el crecimiento acelerado de la poblacién y la expansion del territorio
acarred diversos problemas como poblamiento desordenado, falta de oferta de vivienda social,
desarrollos de origen ilegal entre otros. Para hacer frente a esta situacion la administracion de
Bogota ha hecho uso de instrumentos de gestion del suelo contemplados en la Ley de desarrollo
territorial, como las declaratorias de desarrollo y construccion prioritaria. EI propdsito de este
trabajo es analizar la efectividad del mencionado instrumento, a partir de la obtencion de licencias
de urbanismo y construccion de los predios incluidos en las diferentes declaratorias; determinar si
el tiempo establecido por la Ley de 2 afios, presiona al propietario a movilizar el suelo o no y en
este caso determinar las causas. Una vez construida la base de datos con los 2.549 predios
declarados por la Secretaria Distrital del Habitat, se determind el estado actual de los predios, es
decir cuantos han sido revocados, excluidos y cuantos se encuentran vigentes. Asi mismo, se
establecieron las condiciones técnicas de los predios (afectaciones, reservas viales, norma, area) y
condiciones juridicas vigentes, con las que fueron listados, dado que dependiendo de estas
condiciones el predio es apto o no para desarrollar proyectos constructivos Vivienda de Interés

Social -VIS o Vivienda de Interés Prioritario - VIP y asi mismo el cumplimiento de los tiempos.
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Una vez realizado el anélisis de los datos de la Declaratoria de Desarrollo Prioritario - DDP
y Declaratoria de Construccion Prioritaria - DCP se concluy6 que este instrumento presenta una
utilidad potencial para el desarrollo de VIS y/o VIP. Sin embargo, para ello, requiere de ciertas

condiciones.

Palabras clave:

Instrumentos de Gestion del suelo, déficit cuantitativo de VIS, VIS en Bogoté y escasez de suelo

urbano.

Abstract

In Colombia, the population of urban areas has increased since the 1960s, according to
information provided by the National Department of Statistics - DANE in the last census; when
going from levels of growth of 30 per thousand at that time to a rate of 17 per thousand currently,
in Bogota the accelerated growth of the population and the expansion of the territory led to various
problems such as disorderly settlement, lack of social housing, developments of illegal origin
among others. In order to deal with this situation, Bogota administration has made use of the land
management instruments contained in law, such as the “declaratoria de desarrollo y construccion
prioritaria”.

The purpose of this work is to analyze the effectiveness of this instrument, considering licenses of
urbanism of land included in different “declaratorias”; determine if the 2 years established by
Law for urban development of land included in the instrument presses the owner to mobilize the

land for urbanization. Once the database with the 2,549 properties declared by the Secretaria
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Distrital del Habitat has been constructed, the current status of the properties will be determined,
that is, how many have been revoked, excluded and how many are actives.We need to evaluate if
technical and legal conditions of land (affectations, restrictions, urban standards, size), influence

the fulfillment of the conditions determined by law to incorporate served land for urban projects.

Once the analysis of the data of the DDP and DCP was made, it was concluded that this
instrument presents a potential utility for the development of VIS and / or VIP. However, for this,

it requires certain conditions.

Keyword: Land management instruments, Quantitative deficit of VIS, VIS in Bogota, and

shortage of urban land.
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Capitulo 1

Introduccion

El presente documento da cuenta de la aplicacion del instrumento de Gestion de Suelo,
denominado Declaratoria de Desarrollo y Construccion Prioritarios, asi mismo se realiza la
descripcidn, andlisis, evaluacion y propuesta, dicho instrumento se encuentra reglamentado en la

Ley de desarrollo territorial (Ley 388 de 1997).

Este instrumento inicid su aplicacion en la ciudad de Bogota en el afio 2008, a través del Acuerdo
308 de 2008, bajo el amparo del articulo 58 de la Constitucion Nacional, segun el cual la propiedad
es una funcién social que implica obligaciones. De acuerdo con este postulado y el referido a la
prevalencia del interés general establecida en la Constitucion Nacional, las facultades inherentes a
dicha institucién no se encuentran en la actualidad sometido al libre arbitrio del propietario, sino

que debe responder a una funcién enmarcada en nuestro estado social de derecho.

En el contexto del desarrollo urbano y de crecimiento de las ciudades, un fenémeno que
resulta nocivo para el conjunto de la sociedad es el de la retencion de terrenos o la inutilizacion de
predios urbanizados no construidos que podrian ser destinados a fines como el de construccion de

vivienda social, comercio, recreacion, dotacionales, entre otros.

Por esta razon, la Ley 388 de 1997, en sus articulos 52 y subsiguientes, creo la figura de la
Declaratoria de Desarrollo y Construccion Prioritaria (DDCP) sujeta a venta forzosa en publica

subasta como instrumentos de gestion de suelo y accion urbanistica, que tienen como objetivo



Declaratoria de desarrollo y construccion en Bogota, periodo 2008 -2016 2

principal conminar al propietario a desarrollar su predio en un término de dos (2) afios y asi cumplir

con la funcioén social de la propiedad.

En cumplimiento de esta disposicion la Secretaria Distrital del Habitat expidi6 desde el afio
2008, las resoluciones 147 de 2008, 1099 de 2012, 012 de 2013, 1045 de 2013, 549 2013, dentro
de las cuales se identificaron 2.549 predios que cumplieran con las condiciones establecidas en la

Ley.

En el estudio se analizara el instrumento frente al objetivo para el cual inicialmente fue
implementado, es decir, el desarrollo urbanistico y constructivo de los predios declarados y su
aporte en la disminucién del déficit de vivienda de interés social y prioritario en la ciudad de
Bogota, asi mismo determinar cuél seria el aporte a la gestion urbana desde la dinamizacién del
suelo en la ciudad. La estructura general del trabajo esta organizada en seis capitulos, cada uno de

los cuales describe informacion particular.

El primer capitulo corresponde a la fundamentacion del trabajo, introduccion, justificacion,

planteamiento del problema, y objetivos a cumplir.

El segundo capitulo se centra en el marco conceptual, el cual tiene como objetivo principal,
situar el problema de investigacion dentro de un conjunto de conocimientos que permita delimitar

tedricamente los conceptos necesarios para el desarrollo del estudio.
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En el tercer capitulo se define el disefio metodoldgico, los instrumentos de recoleccion de
datos y el analisis estadistico de la informacidn recolectada en la base de datos construida, la cual

contiene 27 variables y 2.549 registros o predios que fueron objeto de declaratoria.

En el capitulo cuarto se describen los resultados obtenidos de la base de datos y se clasifican
de la siguiente manera: se realiza un balance general de los 2.549 predios objeto de declaratoria.
Posteriormente se clasifican y se define el estado actual por periodo de administracion, “Bogota
Positiva” y Bogota Humana”, se realiza una comparacion entre las mencionadas administraciones
en cuento al seguimiento e implementacion y resultados obtenidos. Finalmente se define el numero

de viviendas de interés social y prioritario generadas en cada una de las dos administraciones.

En el capitulo cinco se presenta la discusion de los datos obtenidos, se divide el analisis en
tres partes estimadas relevantes para resolver la pregunta y la hipdtesis planteada del trabajo. Por
otro lado, se comparardn con los resultados y comentarios realizados por Maria Mercedes
Maldonado en el 2013, Libia Marlén Alba Lopez, en el 2015 y Gina Cleves Vélez, en el 2016.,
asi: Declaratoria de Desarrollo y Construccién Prioritaria como instrumento de gestion del suelo,
implementacién de la declaratoria en Bogota y aporte de VIS o VIP con la implementacion de las

declaratorias.
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En el capitulo seis se presenta la propuesta de gestion, la cual indica las recomendaciones
para la implementacion de la declaratoria de desarrollo y construccién prioritaria teniendo en

cuenta la experiencia en la aplicacion del instrumento en Bogota.

Justificacion

En Colombia la poblacién ubicada en las zonas urbanas creci6 en los Gltimos cincuenta
afos, tal como lo indica la Comision Econdmica para Ameérica Latina y el Caribe (CEPAL), la
cual afirma que: “Durante el siglo XX, Colombia paso6 de ser rural a predominantemente urbano.
En el censo de 1938 la poblacion urbana era menos de la mitad de la poblacion del pais y en 1993
casi el 30% reside en la zona rural. En la década de 1960 se produce la transicion de mayoria rural

a mayoria urbana”(Murad Rivera Rocio, 2003, p. 17).

Bogota siendo la capital del pais, no se escapa a esta realidad, el crecimiento acelerado de
la poblacion y en consecuencia la expansion del territorio ha traido diversos problemas, tales como:
poblamiento desordenado, desempleo, hacinamiento de la poblacion en inquilinatos,
encarecimiento de la tierra idénea para la construccion de vivienda, falta de oferta de vivienda
social al alcance de la poblacion vulnerable, desarrollos de origen ilegalidad, lo cual ha llevado a
que muchas familias construyan viviendas vulnerables y consoliden asentamientos humanos en

zonas no aptas para vivir y al margen de toda normatividad, inclusive, poniendo en riesgo la vida.


http://www.cepal.org/
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Tal como lo describe (Preciado J., 2005, p. 3) en el articulo:

La expansion urbana de Bogotd no ha obedecido a un patron planificado en términos
historicos, el crecimiento caotico, la ocupacion de zonas de alto valor ecoldgico y a
marginalidad de vastos sectores de la poblacion, son todos estos factores que han
configurado un modelo de ciudad sumamente dificil tanto para la administracion como para
los habitantes que sufren estas diferencias. Desde mediados del siglo pasado se consolida
un escenario de produccion industrial en la ciudad de Bogotd, en efecto, la consolidacion
de un sector industrial y empresarial demandd con mayor urgencia mano de obra,
estimulando y conformando con mayor fuerza una clase obrera. Esta clase obrera es muy
importante porque es quien empieza a demandar un problema crénico en la ciudad:
vivienda urbana, pero la problemética de la migracion rural-urbano, la tasa de crecimiento
demogréafico muy alta es esos momentos y la atractiva oferta de servicios pablicos con una
gran cobertura, determinaron que vastos sectores urbanos fueran ocupados para la

construccion de vivienda, con apoyo del Estado y también en forma ilegal.

Por otro lado, se debe tener en cuenta que, segun la encuesta Multipropésito para Bogota,
realizada en el afio 2011, el déficit cuantitativo de vivienda alcanz6 los 258 mil hogares. Asi
mismo, las proyecciones del DANE basadas en el Censo de 2005, arrojaron que Bogota en el afio
2020 tendra 706.435 habitantes adicionales a los actuales, es decir, que requerird aproximadamente
207.775 nuevas viviendas, si se suman las viviendas requeridas, mas el déficit que trae la ciudad,

se deberia habilitar suelo para mas de 324 mil viviendas en el afio 2020, en las cuales habitaran
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3.4 personas por vivienda segun Documento Técnico de Soporte-DTS del Decreto 364 de 2013

(Alcaldia Mayor de Bogota, 2013 P. 87)

En este contexto y con la necesidad de identificar suelo para urbanizar la administracion
Distrital ha hecho uso de los diferentes instrumentos (Planificacion, financiacion, gestion de suelo)
contemplados en la Ley de Desarrollo Territorial (Ley 388 de 1997), tales como los Planes
parciales de desarrollo y de renovacién urbana; las declaratorias de desarrollo y construccion
prioritaria, valorizacion, plusvalia entre otros, los cuales se encuentra en los articulos 13, 19, 27,
41, 87, 92, 99 y 113 (Planificacion), 73 al 93 (Financiacién) y 40-42, 52-62 y 118 (Gestion de

suelo).

Planteamiento del Problema

La ciudad de Bogota presenta una necesidad de suelo urbanizable para realizar diferentes
proyectos de construccion, en particular para vivienda de interés social y prioritario VIS y VIP, es
asi que teniendo en cuenta esta dificultad se ha planteado la utilizacion de instrumentos de gestion
del suelo para movilizar suelo susceptible para ser urbanizado y/o para construir. Las declaratorias
de desarrollo y construccion prioritaria son algunos de estos instrumentos de gestion de suelo, la
cual tiene por objetivo principal, presionar la urbanizacion y la construccion de los predios
identificados, sin embargo, a la fecha, existe evidencia limitada a cerca de la implementacion de

este instrumento en la ciudad de Bogota.
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Pregunta de investigacion

¢Cual ha sido la efectividad en la implementacion de las declaratorias de desarrollo y

construccion prioritaria en Bogota en cuanto a la movilizacion del suelo?

Hipotesis

Pese a que se han expedido cinco resoluciones en las que se identifican predios susceptibles
de desarrollo y construccion prioritaria en Bogota, no se han visto avances significativos en el
desarrollo urbanistico y/o constructivo de los mismos, razén por la cual esta herramienta no ha

arrojado los resultados esperados.

Objetivos

Objetivo general

Analizar los resultados de la implementacion del instrumento de la Declaratoria de
Desarrollo y Construccion Prioritaria en la ciudad de Bogota, en el periodo 2008 - 2016, con el fin

de determinar las causas que han impedido la implementacion y el seguimiento efectivo del mismo.
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Objetivos especificos

v' Establecer las caracteristicas fisicas y Juridicas de los predios declarados vigentes a 30
de junio de 2016, que permitan determinar la posibilidad de desarrollarlos

urbanisticamente y/o construirlos.

v"Identificar los mecanismos de implementacion y puesta en marcha de la Declaratoria de
Desarrollo y construccion Prioritario, definido en las diferentes Resoluciones expedidas

por la Secretaria del Habitat.

v Analizar la evolucién de cada uno de los predios dentro de la Declaratoria con el fin de

establecer el estado actual de los mismos.

v Determinar la cantidad de viviendas de interés social y prioritario generadas a partir de

los predios declarados de desarrollo y construccion prioritaria.
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Capitulo 2

Marcos de referencia

Estado del Arte

El presente estado del arte permite identificar la atencion investigativa y analitica que la
Declaratoria de Desarrollo y Construccion Prioritaria ha tenido en la tltima década. Se realiz6 una
revision sistematica de la bibliografia disponible en las bases de datos bibliogréaficas, Jstor,
ProQues, Scielo, Redalyc y Google Académico. Sin embargo, debido a lo reciente de la
implementacién del instrumento de gestion de suelo en la ciudad de Bogota, no se encontr6 una
amplia lista de publicaciones al respecto, por lo que se ha concentrado en los siguientes
documentos que resultaron ser puntos de confluencia conceptual e investigativa de la situacion
desde diversas perspectivas, y por ende que pueden servir como apoyos para la investigacion y

trabajos posteriores.

En las bases descritas anteriormente, se realizé una busqueda bibliogréfica a partir de las
palabras claves: Instrumentos de Gestion del suelo, déficit cuantitativo de VIS, VIS en Bogota y
Declaratoria de Desarrollo Prioritario, encontrando documentos relevantes, entre tesis, articulos y

documentos institucionales y corporativos.
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Ubaque, C., Henao, C., Vaca, M., (2014, Instrumentos de gestion de suelo para vivienda de interés
social en Colombia: Andlisis de caso) afirman que disponer de suelo urbanizable es requisito
indispensable para cumplir el propoésito de brindar viviendas a la poblacion, pero, el acceso a este
suelo enfrenta obstaculos de tipo técnico, administrativo y normativo, que generan procesos
caoticos de urbanizacién en las principales ciudades del pais. En este articulo se analizaron los
instrumentos de gestion de suelo utilizados en los proyectos de vivienda de interés social VIS en
la ciudad de Bogota: Proyectos “Ciudadela El Recreo”, Ciudadela El Porvenir” y “Campo Verde”
en la localidad de Bosa, promovidos por METROVIVIENDA. Luego de un analisis se determina
que las tensiones entre la apropiacion y el uso del suelo generadas en parte por su localizacion
Unica o por un mercado distorsionado producto de una escasa regulacion y la limitacién del costo
final de la vivienda social (establecidos por la ley) termina impactando, por un lado, la calidad de

la vivienda, y, por otro, el precio del suelo.

Maria Mercedes Maldonado (2008, 2013 y 2014) hace una revision de la Declaratoria de
Desarrollo y Construccion prioritaria, aplicados en Colombia, especificamente en Bogota.
Inicialmente expone la experiencia de la puesta en marcha de la declaratoria de desarrollo
prioritario sujeta a enajenacion forzosa en puablica subasta en Bogota, una vez fue expedida la
Resolucidn 147 de 2008. En este estudio se realizé un analisis del primer paso en la aplicacion de
este instrumento de gestion del suelo y reflexiona sobre su impacto y sobre los retos que implica
llegar a la enajenacion forzosa en publica subasta o, idealmente, al incentivo a los propietarios para

la incorporacion al desarrollo urbano de sus terrenos. Finalmente, recoge la experiencia de la
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implementacion de las dos variantes de este instrumento en Bogota: la declaratoria de desarrollo
prioritario de 2008 para predios urbanizables no urbanizados (en principio 1204 predios, 1035
hectéreas); la declaratoria de construccion prioritaria para 1185 predios urbanizados no edificados
en 2012; y una més de desarrollo prioritario para 77 predios (30 hectareas) a inicios de 2013.
Explica como se implementd en Bogota, las dificultades y avances y la relacion con las politicas
de vivienda de interés social. Para la implementacién, la experiencia de Bogota deja algunos
lecciones importantes: el papel que juega un buen catastro en los diferentes instrumentos de gestion
del suelo, la necesidad del fortalecimiento técnico de los equipos municipales, la importancia de
asumir de manera integral politicas como las de vivienda, partiendo del ordenamiento del territorio
y la reglamentacion de los usos del suelo, unido a las acciones dirigidas a la produccion de suelo
urbanizado dotado de todos los soportes, y la articulacion entre propietarios y constructores para

hacer mas atractivos los proyectos que incluyan vivienda de interés social.

En el Departamento Nacional de Planeacion (2013), realiza una evaluacion del impacto de
la Ley 388 de 1997 y sus instrumentos sobre el mercado del suelo en las principales ciudades del
pais. Dentro de todos los instrumentos de gestion, financiacion y planeacién estudiados se
encuentra la declaratoria de desarrollo y construccion prioritario. Para el analisis del impacto de
los instrumentos se realizo un esfuerzo de consolidacion de informacion sectorial con el fin de
modelar el comportamiento del mercado del suelo en las principales ciudades de Colombia. Se
estimé un modelo panel a nivel de seis grandes ciudades y areas metropolitanas, mediante un

sistema de ecuaciones estructurales de oferta y demanda, de viviendas residenciales en areas
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urbanas buscando encontrar los determinantes del precio de la vivienda. Se determina modelar el
mercado de la vivienda nueva teniendo en cuenta no sélo que la vivienda urbana es uno de los
atributos mas frecuentes del suelo en las ciudades, sino también la importancia del comportamiento
del mercado de la vivienda nueva en los otros mercados relacionados con el suelo urbano. Asi
mismo, se desarrollaron tres modelos de precios hedonicos mediante econometria espacial, para
cada una de las ciudades de los estudios de caso realizados: Bogotad Medellin y Cartagena. Se
desarroll6 una metodologia para la estimacion de precios de mercado de las transacciones
inmobiliarias y se explicd su comportamiento a traves de sus atributos de localizacion y la distancia
a equipamientos urbanos. Una vez, analizado el instrumento de gestién de suelo, objeto de este
trabajo, respecto del impacto frente al valor del suelo, se encuentra que no hubo impacto
significativo en el valor del mismo. En este estudio indican que la declaratoria de desarrollo y
construccién prioritaria fue implementada en las ciudades de Bogota y Barranquilla. Sin embargo,

no se encontré informacidn que determine la aplicacion en esta ciudad.

Libia Marlen Alba Lépez, en el 2015, en la tesis de maestria realiza una evaluacion de la
declaratoria de desarrollo prioritario a través de un analisis de las condiciones fisicas y
urbanas de los predios identificados en Bogotd como susceptibles de la declaratoria
(Resolucion 147 de 2008), el estudio pretende determinar si cumplen, o no, con los
principios que los hacen atractivos para su desarrollo, a traves de las siguientes criterios:
espacio publico, malla vial, equipamientos, usos, edificabilidad y zonas de riesgo. En el

analisis concluye que la declaratoria es una herramienta que no debe ser aplicada de forma
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masiva, en Bogot4, primero porque no identifica adecuadamente los predios en un contexto
particular, y segundo porque la intervencién del Estado en el mercado del suelo, en lo
referente a la declaratoria de Desarrollo Prioritario, no dio resultados importantes, en vista
que los desarrolladores y constructores no mostraron interés en adquirir los lotes
subastados y los propietarios no urbanizaron sus predios pese al anuncio del Gobierno
distrital, que éstos serian puestos en publica subasta o expropiados. La autora considera
que la ciudad requiere para habilitar suelo, no unos lotes baldios, sino predios con acceso
a los centros de empleo, a las centralidades, asi como a los diferentes servicios sociales y
publicos que provee la ciudad. Para los constructores, desarrolladores o propietarios no es
rentable desarrollar muchos de los predios declarados, dado que se encuentran en zonas de
amenaza, ya sea por riesgo de inundacion o remocion en masa, y adecuar estos lotes para
el urbanismo y construccion de vivienda de VIP o VIS no es rentable desde el punto de
vista financiero. Asume en sus conclusiones que para los propietarios es mas rentable que
el Distrito los expropie y les pague los lotes, que urbanizarlos, dado que los lotes no son
aptos para urbanizar por sus condiciones de riesgo alto, no mitigable, y de manera
consecuente la declaratoria basada en la Resolucion 147 de 2008, no arroj6 los resultados

esperados, en habilitacion de suelo urbanizable.

Sin embargo, sus conclusiones se basan en una informacion limitada, dado que no habla de
la totalidad de los predios declarados, sino toma solo cuatro localidades de las 19 declaradas. Por
otra parte, la informacion obtenida por la autora no sustenta que existan predios declarados, no

aptos para urbanizar por sus condiciones de riesgo alto, no mitigable; toda vez que, todos los
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predios son urbanizables como exige la ley, aunque algunos de ellos requieren obras de mitigacion,
para hacerlos aptos para la construccion de vivienda; hecho que aumenta los costos de
urbanizacion, razon que finalmente dificulta su desarrollo. Otro aspecto es que el objetivo de la
declaratoria no es expropiar predios y subastarlos, sino propender por el desarrollo de los mismos,
de manera prioritaria. Solo una minoria de predios son los que finalmente van a subasta, en donde
centra el analisis de su discusion, y no realiza unos analisis de la evolucion de los otros predios

dentro de la declaratoria, no subastados.

Gina Maria Cleves Vélez, en el 2016 realiza un andlisis a los instrumentos de gestion del
suelo contemplados en la Ley de Desarrollo Territorial, Ley 388 de 1997, en lo relacionado con la
produccion de suelo destinado para vivienda de interés social en Colombia y en particular para la
ciudad de Bogota, se evalud la implementacion de todos los instrumentos de gestion de suelo
contemplados en la mencionada Ley en relacion con su eficacia para producir suelo para vivienda
de interés social. En lo relacionado con la declaratoria de desarrollo y construccién prioritaria, se
tomd Unicamente los predios declarados como de desarrollo prioritario y no la de construccion
prioritaria, toda vez que la primera es la que genera un porcentaje obligatorio para vivienda de
interés social y prioritario al momento de obtener la licencia de urbanismo. Este como un primer
andlisis y como segundo analisis la obligacion de desarrollar el predio y construir inicamente VIS

y/o VIP en el predio luego de ser llevado a subasta publica.

Al realizar un analisis a los datos que obtuvo a través de la Secretaria del Habitat, se da por
sentado que la exclusion de los predios de las resoluciones es debido a fallas en el procedimiento

y en la profundidad del analisis de cada predio, teniendo en cuenta la exclusién masiva.
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Por otro lado, indica que los predios declarados deben desarrollarse en el uso que la norma
les permita, mencionando las areas de actividad tales como: actividad residencial, dotacional, de
comercio y servicios, central, urbana integral, industrial y minera. Asi mismo, describe que la
administracién municipal (Distrital) de Bogota, en ejercicio de sus competencias determiné que el
uso exclusivo de aquéllos predios que tuvieran que iniciar el proceso enajenacion forzosa en
publica subasta seria el residencial, especificamente para proyectos de vivienda de interés social,
sin tener en cuenta que existen areas de actividad que no permite el uso residencial por ser
perjudicial para la salud como es el caso de los predios con area de actividad industrial. La autora,
realiz6 un andlisis de los predios declarados de desarrollo prioritario y concluye que la declaratoria
fue una herramienta importante para la produccion de VIS o VIP, también hace evidente que para
obtener resultados positivos necesita de voluntad politica. El vacio de este estudio radica en que
no se describe el proceso realizado por la Secretaria Distrital del Habitat, una vez los predios fueron

listados, proceso que no se encuentra establecido en la Ley.

Ariana Bazan y German Rodriguez, en 2009 realizan un estudio denominado La
intervencion del gobierno local en el mercado del suelo urbano: El caso de mar del Plata, en
Argentina, en el que hacen un analisis de los instrumentos de gestion, planeacion y financiacion
del suelo establecidos en su Ley de ordenamiento territorial y uso del suelo - Decreto Ley 8.912
de 1977. Asi mismo, hacen un analisis de los posibles instrumentos ejecutados en paises como
Colombia y Brasil, como son las operaciones urbanisticas, las declaratorias de desarrollo

prioritario y los derechos de transferencia, que pueden ser implementados en la ciudad de Mar del
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Plata con el fin de regular el valor del suelo. Sin embargo, para el caso de las declaratorias de
desarrollo prioritario se determiné que la posibilidad de aplicacion de este instrumento en Mar del
Plata, pese a que existe un articulo en la ley de ordenamiento territorial que se asemeja al de
Colombia, existen diferencias sustanciales, ya que el procedimiento no posee ni la celeridad ni el
nivel de autonomia que autoriza la legislacion Colombiana: En dltima instancia, el tramite debe
remitirse al poder Legislativo Provincial, Unica autoridad que puede autorizar la expropiacion.
Ademas, para el caso argentino, el poder publico debe adquirir primero la parcela, luego
incorporarla al patrimonio y, posteriormente puede ser puesta en subasta. Es decir que el municipio
debe realizar una erogacién y adquirir esa parcela, la que luego debe ser subastada, asumiendo el
riesgo de no recuperar el monto original. En definitiva, si bien existe en la provincia de Buenos
Aires un mecanismo que se parece a la Declaratoria de desarrollo prioritario colombiana, este
resulta muy engorroso como el proceso de expropiacion argentina, dado que es costoso y demorado

en el tiempo.

De acuerdo con la bibliografia encontrada en los buscadores descritos inicialmente
relacionada con la declaratoria de desarrollo y construccion prioritaria, se tiene, que no se ha hecho
un analisis de los predios que han sido listados y la presion que ha ejercido el instrumento en el
desarrollo urbanistico y constructivo de los mismos. Se puede mencionar de manera descriptiva el
manejo que se le ha dado al instrumento tal como lo hace Maria Mercedes Maldonado, pero no se
ha medido a través de cifras si el instrumento es efectivo para los fines que inicialmente fue

implementado, es decir, si la declaratoria presioné a los propietarios a desarrollar y/o a construir
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los predios. Como un segundo fin, recordemos que la implementacion del instrumento estaba la
generacion de suelo urbanizado para la construccion de VIS/VIP, dicha informacion esta reportada
por la SDHT en el documento denominado seguimiento de la obligacion VIP/VIS, a traves de los
instrumentos de gestion del suelo en el marco de la politica de vivienda y hébitat para diciembre
de 2016, publicado en su pagina web, en el que emite un informe de las VIS/VIP que se generaron

por medio de este instrumento.

Marco Histérico

Uno de los antecedentes normativos méas importante en Colombia en términos de
ordenamiento territorial es la Ley 388 de 1947. Esta ley expresa el deber de los municipios con
rentas mayores a $ 200.000 pesos para elaborar un plano regulador que permita la planeacion de
las futuras urbanizaciones y la localizacién de equipamientos y espacios colectivos. Si bien, esta
ley no define mandatos sobre manejo del suelo, si determina la obligacion de disponer un
mecanismo de ordenamiento espacial del area urbana y por tanto, la regulacion publica sobre las

construcciones en las areas urbanas.

Ley 61 de 1978, Ley Orgénica de Desarrollo Urbano. Indica que el desarrollo de las areas
urbanas se regulara dentro de una politica nacional de equilibrio entre las diversas regiones del

territorio y entre las zonas rurales, urbanas y de conservacion ecologica. Asi mismo se procurara



Declaratoria de desarrollo y construccion en Bogota, periodo 2008 -2016 18

la dptima utilizacion del suelo urbano y de los limitados recursos de inversion en vivienda,

infraestructura y equipamiento.

Posteriormente se expide la Ley 9 de 1989 que establecid politicas y herramientas que
permitieron hacer viables varias politicas de gestion de suelo en un contexto de descentralizacion
y aumento de competencias a los municipios; como por ejemplo las expropiaciones de predios, las
compraventas mediante mecanismos especiales, los bancos de tierras, establecié la obligatoriedad

de presentar planes de desarrollo fisico.

Con la expedicion de la Constitucion Politica Nacional en 1991, aspectos como la
obligatoriedad de la planeacién, la facultad de los municipios para regular el uso del suelo y la
funcion social de la propiedad adquieren rango constitucional, que se desarrolla mediante varias
leyes y documentos de politica nacional, destacandose la ley 388 de 1997 por la creacion de los
POT vy los instrumentos para regular el suelo y orientar las acciones pablicas y privadas en materia

de desarrollo urbano.

Colombia crecié de manera descontrolada en los ultimos afios, es asi como en la exposicion
de Motivos de la Ley 388 de 1997 se describid lo siguiente: “La anarquia generada por el
desmedido crecimiento de las grandes ciudades constituye un rasgo caracteristico de los paises del
Tercer Mundo. Colombia no escapa a este fendmeno y sus graves problemas urbanos cada dia se
tornan méas complejos. Lo anterior es fruto de una inadecuada planificacion que abarque al mismo
tiempo las dimensiones urbana y rural, y tenga en cuenta los rasgos distintivos de cada una de ellas
de forma que un acertado diagndstico del momento historico concreto permita determinar: las

metas y prioridades a lograr, tanto a corto como a mediano y largo plazos, los instrumentos para
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alcanzarlas y las medidas de politica que impelen su cristalizacion. La resolucion de tales
dificultades s6lo podréa conseguirse mediante la planeacion integral. (Congreso de la Republica de

Colombia, (1997). Exposicion de Motivos Ley 388 de 1997 Nivel Nacional)

En la Ley 388 de 1997 existen Instrumentos de planeacion, financiacion y gestion de suelo
que si fueran utilizados podrian contribuir al desarrollo adecuado de las ciudades. En la figura 1
se muestra la aplicacion que dichos instrumentos han tenido a través del tiempo en las once (11)

principales ciudades del pais.

Figura 1. Aplicacion de instrumentos de gestion y financiacion segun ciudad

Instrumentos de gestion Instrumentos de financiacién
Ciudad UA CP TDC Re Int. Ev. Eff Exp Dp|Ddl O Rp Pv Va Bo O
Bogota A A N A A A A A N XY A A A N Y
Medellin A A Y Y A A Y A Y Y| A A A A Y Y
Cali A Y Y A A A Y A Y IY|Y A N A N Y
Cartagena A Y Y N Y X Y X Y IY Y N N N Y Y
Ibague A N N N N A N A Y Y)Y Y N Y N Y
Pasto A N N N N A N A Y IY|Y A N Y N X
Barranquilla A Y Y Y Y X Y X Y IY|Y A A A Y Y
SantaMarta A A Y A A A A A Y [X|Y A A A A Y
Manizales Y Y Y N Y X X X XIYyjly Yy Y X Y Y
Neiva N N N N N A N A Y INJY N N N Y Y
Pereira A A A A A A A A Y INJY A A A N Y

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

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

de desarrollo  prioritario. Rp= Reparticion de cargas.

PV=Plusvalia. VVa =Valorizacion. Bo=Bonos de Reforma

Urbana O= Otros

Fuente: Evaluacién del impacto de la Ley 388 de 1997 y sus instrumentos sobre el mercado del suelo en las
principales ciudades del pais, DNP 2013., p.75
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De acuerdo con la Figura 1, pese a que en la Ley existe una amplia gama de instrumentos
de gestidn y financiacién disponibles para la aplicacion, no son implementados, se puede observar
que Bogotd, Medellin, Santa Marta y Pereira son las ciudades con mayor aplicabilidad, dado que
cuentan con mas de nueve instrumentos descritos en sus planes de ordenamiento territorial y
aplicados. Es importante aclarar que, en el cuadro anterior, indica que la declaratoria de desarrollo
y construccién prioritaria no se encuentra planteada en el POT de Bogota. Sin embargo, una vez
revisado el Decreto 190 de 2004, dicho instrumento de gestidn de suelo se encuentra en el articulo

30, es decir, este cuadro presenta error en esta informacion.

En lo relacionado con la aplicacion de la Declaratoria de Desarrollo prioritario, y su
finalidad para el ano 2008 en la administracion “Bogota Positiva” (2008-2011), se establecié como
meta para este cuatrienio la construccion de 100.000 viviendas de interés social - VIS. Para la
siguiente administracion denominada “Bogota Humana” (2012-2015), el alcalde a través de su
plan de desarrollo se comprometi6 a construir 70.000 viviendas de interés prioritario - VIP. Mas
adelante, luego del analisis de los resultados, se describird entre otros temas, cuantas fueron las
viviendas construidas en cada una de las mencionadas administraciones, con el fin de establecer

cuantas fueron las VIP/VIS generadas a partir de la aplicacion del instrumento.

Marco Legal
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En la tabla 1 se hace un resumen de las normas vigentes que dan lugar a la aplicacién de

los instrumentos de financiacion, planeamiento y gestion del suelo, y en particular a la Declaratoria

de Desarrollo y Construccion Prioritaria, instrumento objeto de esta investigacion.

Tabla 1. Listado de normas aplicables a las declaratorias.

Norma (namero y fecha) Descripcion

Constitucion Politica de Colombia de 1991 Norma de normas. Articulo 58.

Por la cual se dictan normas sobre planes de desarrollo
Ley Nacional 9 de 1989 municipal, compraventa y expropiacion de bienes y se dictan

otras disposiciones.

Por la cual se modifica la Ley Nacional 9 de 1989, la Ley
Ley Nacional 388 de 1997
Nacional 2 de 1991, y se dictan otras disposiciones.

Por la cual se expide el Codigo de Procedimiento
Ley Nacional 1437 de 2011 Administrativo y de lo Contencioso Administrativo

(CPACA).

Por medio de la cual se expide el Codigo General del Proceso
Ley Nacional 1564 de 2012
y se dictan otras disposiciones.

Por medio del cual se compilan las disposiciones contenidas
Decreto Distrital 190 de 2004
en los Decretos Distritales 619 de 2000 y 469 de 2003



http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=3769#0
http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=10998#0
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Norma (namero y fecha)

Descripcion

Decreto Distrital 327 de 2004

Por el cual se reglamenta el Tratamiento de Desarrollo

Urbanistico en el Distrito Capital

Acuerdo Distrital 308 de 2008

Por el cual se adopta el Plan de Desarrollo Econémico, Social,
Ambiental y de Obras Publicas para Bogota, D.C., 2008-2012

“Bogota Positiva: Para vivir mejor”

Acuerdo Distrital 489 de 2012

Por el cual se adopta el Plan de Desarrollo Econémico, social,
ambiental y de obras publicas para Bogota D.C., 2012 -2016

“Bogotd Humana”.

Decreto Nacional 1400 de 1970

Por el cual se expide el Cédigo de Procedimiento Civil.

Decreto Nacional 1 de 1984

Por el cual se reforma el Cédigo Contencioso Administrativo

(Para las declaratorias que les aplique).

Decreto Nacional 1469 de 2010

Por el cual se reglamentan las disposiciones relativas a las
licencias urbanisticas; al reconocimiento de edificaciones; a la
funcion publica que desempefian los curadores urbanos y se

expiden otras disposiciones.

Decreto Nacional 1077 de 2015

Por medio del cual se expide el Decreto Unico reglamentario

del sector vivienda, ciudad y territorio.
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Norma (namero y fecha)

Descripcion

Decreto Distrital 285 de 2010

Por el cual se asignan las funciones derivadas de la
declaratoria de desarrollo y construccidn prioritaria de la

SDHT (Capitulo VI de la Ley Nacional 388 de 1997).

Decreto Distrital 162 de 2012

Por medio del cual se declara la existencia de condiciones de
urgencia, por motivos de utilidad pdblica e interés social, para
la adquisicion de seis (6) predios declarados de Desarrollo
Prioritario listados en la Resolucién Distrital SDHT 147 de

2008.

Decreto Distrital 195 de 2014

Por medio del cual se declara la existencia de condiciones de
urgencia para la adquisicion de predios sometidos al
procedimiento de enajenacion forzosa, incluidos en la
Resolucién Distrital SDHT 147 de 2008 y se dictan otras

disposiciones.

Resolucién Nacional IGAC 620 de 2008

Por la cual se establecen los procedimientos para los avaltos

ordenados dentro del marco de la Ley Nacional 388 de 1997.

Resolucion Nacional IGAC 70 de 2011

Por la cual se reglamenta técnicamente la formacién catastral,
la actualizacion de la formacion catastral y la conservacion

catastral.

Resolucién Distrital SDHT 147 de 2008

Por medio de la cual se identifican predios de desarrollo

prioritario para vivienda de Interés social y vivienda de Interés
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Norma (namero y fecha)

Descripcion

prioritario en el Distrito Capital y se dictan otras

disposiciones.

Resolucién Distrital SDHT 1099 de 2012

Por medio de la cual se identifican unos inmuebles de
Construccion Prioritaria en el Distrito Capital y se dictan otras

disposiciones.

Resolucién Distrital SDHT 012 de 2013

Por medio de la cual se identifican unos predios de Desarrollo
Prioritario en el Distrito Capital y se dictan otras

disposiciones.

Resolucion Distrital SDHT 1045 de 2013

Por medio de la cual se identifican unos predios de Desarrollo
Prioritario en el Distrito Capital y se dictan otras

disposiciones.

Resolucién Distrital SDHT 549 de 2013

Por medio de la cual se identifican unos predios de
Construccién Prioritaria en el Distrito Capital y se dictan otras

disposiciones.

Resolucion Distrital SDHT 128 de 2014

Por medio de la cual se adoptan medidas para interrumpir el
procedimiento de enajenacion forzosa para los predios
declarados de desarrollo y de construccion prioritaria, por
incumplimiento de la funcion social de la propiedad debido a

causas no imputables al propietario o poseedor.

Por medio de la cual se vincula la gestion de las declaratorias

de desarrollo y construccion prioritarias a otros mecanismos

24




Declaratoria de desarrollo y construccion en Bogota, periodo 2008 -2016

Norma (namero y fecha)

Descripcion

Resolucién Distrital SDHT 268 de 2015

de la politica de vivienda, en el marco del “Plan de Desarrollo
Econdmico, Social, Ambiental y de Obras Publicas para

Bogota D.C. 2012 -2016 Bogota Humana.

Resolucién Distrital SDHT 421 de 2015

Por medio de la cual se delegan funciones derivadas de la
declaratoria de Desarrollo Prioritario y se dictan otras

disposiciones.

Convenio Interadministrativo 135 de 2011,
celebrado por la SDHT y la Empresa
Industrial y Comercial del Distrito Capital

Metrovivienda.

Establecer los derechos y obligaciones de las entidades
delegante y delegada para llevar a cabo el trdmite de
expropiacion por via administrativa de los predios declarados
de Desarrollo Prioritario por la Administracion Distrital, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 56 de la Ley 388
de 1997 y deméas normas concordantes, con el fin de
habilitarlos para la ejecuciéon de Proyectos de vivienda de

Interés Social y Prioritario.

Fuente: Elaboracion Propia.

De acuerdo con lo descrito anteriormente, se debe tener en cuenta que en el Plan de
Ordenamiento Territorial de Bogota — POT, (Decreto 190 de 2004) se encuentra contemplado este
instrumento en el articulo 30, dentro de los instrumentos de gestion de suelo. Sin embargo, no
define de manera detallada su aplicacion. Por otro lado, teniendo en cuenta lo anterior, en el

articulo 18° de la Ley 388 de 1997 se establece la posibilidad de utilizar este instrumento, siempre

y cuando quede establecido en el plan de desarrollo econdmico y social del alcalde.

25
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De lo anterior, se puede establecer que el marco normativo nacional y local parece
insuficiente e inadecuado para los propoésitos de las administraciones en materia de gestionar suelo
urbanizable y urbanizado para las prioridades que surjan, por ejemplo, para vivienda social, o para

equipamientos entre otros.

Es importante tener en cuenta que, la Declaratoria de Desarrollo y Construccion Prioritaria
se encuentra descrita Unicamente en seis articulos en la Ley 388 de 1997, mientras que para otros
instrumentos destina mas articulos; por lo que deja un vacio en el procedimiento para el
seguimiento de los predios declarados, permitiendo asi que la SDHT en este caso encargada de
este proceso, lo maneje de manera tendiente al cumplimiento de sus objetivos, dejando asi, abierta
la posibilidad de ejecutar el instrumento a discrecion de cada administracion; como se puede
observar en el cuadro anterior, la SDHT expidid varios actos administrativos entre estos, la
Resolucion 128 de 2014 “Por medio de la cual se adoptan medidas para interrumpir el
procedimiento de enajenacion forzosa para los predios declarados de desarrollo y de construccion
prioritaria, por incumplimiento de la funcion social de la propiedad debido a causas no imputables
al propietario o poseedor”, es decir, no es solo listar un predio y al cabo de 2 afios llevarlo a subasta
publica, sin antes realizar estudio técnico y juridico para determinar las causas del incumplimiento
que les impide el desarrollo urbanistico y constructivo en el corto y mediano plazo. Por otro lado,
expidio resolucion para hacer proyectos asociativos entre los propietarios de los predios y la

SDHT. Asi mismo, realizo el Convenio Interadministrativo No. 135 de 2011 con Metrovivienda.
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Marco Teérico

La ciudad de Bogoté ha experimentado un crecimiento poblacional desde comienzos de los
afos cincuenta, que ha determinado de forma directa la aparicion de fendmenos sociales y hechos
ambientales importantes. La conformacién de Bogotad como una ciudad importante en el pais, se
traduce en una mayor demanda de vivienda, servicios publicos, infraestructura vial, empleo, entre
otros. Lo anterior ha permitido, que la ciudad de Bogota no se desarrollara de manera planificada
generada por la necesidad apremiante de enormes grupos familiares, que no veian representados
sus anhelos de tener una casa propia por el distrito, tomaron la iniciativa de construir de la noche
a la mafiana vivienda en sectores marginados y alejados de la estructura de servicios del Distrito,

lo anterior de acuerdo con lo descrito por preciado J. (2006, P.3).

Para el afio 2007, se determind a través del documento denominado informe técnico de
soporte de la politica integral del habitat, elaborado por la Secretaria Distrital del Habitat, que estan
pendientes de desarrollo 909 hectéreas en suelo urbano a diciembre de 2006. Por otro lado, dicho

informe, indica lo siguiente:

La anterior informacién permite establecer que, la preocupacién por la escasez de suelo
urbanizable en la ciudad esta lejos de ser sustentada, se cuenta con un poco mas de 5.000
hectareas desarrollables, incluir en este calculo los suelos urbanizados no construidos

ubicados en la ciudad construida. Dicha area resulta de la siguiente informacion:
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e A diciembre de 2006, se encontraban pendientes de desarrollo: 909 ha, de las 1.389 liberadas de la
obligacion de plan parcial, de acuerdo con el decreto 327/2004. Al momento de la expedicion del decreto
327 (11 de octubre de 2004) ya contaban con licencia 290 ha. y hasta diciembre de 2006 se habian

expedido licencias de urbanismo para un area de 190 ha.

e A comienzos de 2007 existian 1.815 ha. que no habian pasado por ningun tipo de tramite ante la

Secretaria de Planeacion.
¢ El Plan Zonal Norte y la Operacion Usme disponen de 1.793 ha.
® 666 ha. corresponden a planes parciales que se encuentran en tramite; y

e 224 ha. hacen parte de planes parciales aprobados pero que han iniciado la etapa de construccion.

Con base en los datos presentados en el diagnostico: Secretaria Distrital del Habitat, Direccion de Politica Habitacional, Mision Habitat
por Bogotd, Inclusién y Derecho a la Ciudad, Linea “Gestion del Ordenamiento Territorial”, Documento Técnico de Soporte,

MALDONADO, Maria Mercedes y CAMARGO, Angelica — Bogot4, Julio 2007. En www.sdh.colnodo.apc.org

Pese a que la informacion anterior asegura que no existia escasez de suelo urbanizable en
la ciudad de Bogotéa para el afio 2006, situacion que motivo a la SDHT a identificarlo a través del
instrumento de gestion de suelo denominado Declaratoria de Desarrollo Prioritario y construccion

prioritario.

Se debe tener en cuenta que la escasez o la necesidad presentada para el afio 2008 de suelo
no es de suelo urbanizable, sino de suelo urbanizado. En este mismo informe se describe lo

siguiente (p. 116):
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Ademas, hay 670 ha., de suelos urbanizados no construidos, repartidos en los lotes

dispersos a lo largo de las 26 UPZ priorizadas de mejoramiento barrial.

Para el afo 2015, a través del documento denominado Politica Distrital del Habitat indicaba

lo siguiente en relacion con la escasez de suelo en Bogoté para la generacién de VIS/VIP en Bogota

(p.25):

La escasez de suelo en Bogotd especialmente para el desarrollo de soluciones
habitacionales de Vivienda de Interés Social -VIS y Vivienda de Interés Prioritario -VIP
ha sido uno de los problemas de mayor dificultad para la Politica Distrital de Vivienda.
Explicado por los siguientes factores: i) Limitada disponibilidad de suelo til destinado a
la construccion de VIS y VIP, ii) débil aplicacion de los instrumentos establecidos por la
Ley 388 de 1997 para la habilitacion de suelo de expansion urbana; iii) dificultades para
desarrollar los terrenos destinados a VIS y VIP, debido a la falta de mecanismos para
controlar los precios del suelo y la escasez de recursos para construir la infraestructura vial
y de servicios publicos que permitan su urbanizacion; iv) ausencia de recursos para
desarrollar estudios que permitan definir las zonas de amenazas y riesgo, insumo

determinante para definir areas aptas para urbanizacion.

Ahora bien, otra informacion importante que se debe tener en cuenta es el déficit

cuantitativo de vivienda, de acuerdo con los registros de la Encuesta Multiproposito, entre el 2011

y el 2014, el déficit de vivienda se redujo en 14,4%, al pasar de 258.046 hogares con carencias

habitacionales a 220.801, pasando de representar un 11.8% de hogares en déficit a 9.1%,
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respectivamente. Para 2011 la ciudad tenia 2.069.345 viviendas para satisfacer las necesidades de
2.185.874 hogares; es decir, un déficit cuantitativo (necesidad de vivienda nueva) de 116.529
unidades. Los requerimientos por nuevas viviendas disminuyeron el 25,1% (de 116.529 hogares
pasd a 87.262) y por mejoramiento la disminucion fue del 5,6% pasando de 141.517 a 133.538
hogares. Para 2014, Bogota registra 2.426.384 de hogares de los cuales 1.031.791 hogares no son

propietarios de vivienda, 46 % del total.

Las estimaciones por estrato socioeconémico derivadas de la encuesta multipropdésito
DANE 2014, muestran que la mayor reduccion del déficit de vivienda se dio en el estrato 1, con
7,4 puntos porcentuales, al pasar del 27,8% al 20,4% (de 47.946 hogares paso a 45.402), en el
estrato 2 la reduccion fue de 4,5 puntos, pas6 de 16,9% pasé a 12,5% (de 140.747 hogares a
117.249), en el estrato 3 el déficit pasé del 7,4% al 6% (de 58.933 hogares a 54.084), en los demas
estratos también se presentaron mejoras solo que en menor magnitud. El déficit de vivienda
cuantitativo (requerimiento de viviendas nuevas), se concentra en los estratos uno y dos, que
conjuntamente suman 66.108 hogares. Se infiere entonces que tales hogares pueden ser atendidos
mediante la construccién de VIP, y los restantes 21.077 hogares de los estratos tres y cuatro podrian

ser atendidos mediante VIS.

Por lo descrito anteriormente, es decir, la necesidad de suelo urbanizado y la generacion de
vivienda de interés social y prioritario, debido a la escasez presentada en este momento para este
tipo de producto inmobiliario, que puede estar relacionada con el elevado precio del suelo, lo cual

hace inviable financieramente el desarrollo de proyectos de vivienda social. La demanda de
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vivienda social en Bogota aumenta dia a dia al igual que el precio del suelo, debido a este mismo

problema, tal como lo explica (Rincon & Robledo, 2016).

Se ha mostrado, por un lado, que las politicas de vivienda han sido generalmente
enmarcadas en el acceso al financiamiento de vivienda y, por otro, que el sector de la
construccion es dindamico y estrechamente ligado a la actividad econémica en general. Toda
esta revision es Util para comprender las causas de la problematica actual del mercado,
traducida, entre otros factores, en el incremento desmedido de los precios de la vivienda,
la escasez del suelo en Bogota y la expansion horizontal desordenada de la ciudad. Dichos
factores generan segregacion social y limitan el acceso a servicios sociales, culturales y
laborales para un amplio segmento de la poblacidn; estos Gltimos elementos son centrales

dentro del concepto de vivienda digna. (P. 116)

Esta problematica ha sido identificada por la SDHT, y descrito en el documento

denominado politica distrital de vivienda y habitat 2015 (p. 46), el cual indica lo siguiente:

La implementacion de politicas y de estrategias es necesaria para dinamizar la produccion
proyectos de vivienda de interés social y prioritario en suelo urbanizado con viabilidad

técnica, financiera y juridica.
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Marco Conceptual

Este marco conceptual tiene como objetivo principal situar el problema de investigacion
dentro de un conjunto de conocimientos que permita delimitar tedricamente los conceptos

necesarios para el desarrollo del estudio.

Suelo Urbano y Rural.

El suelo Urbano segun la definicion que se encuentra en el Articulo 31 de la Ley 388 de 1997, es
aquel que se encuentra constituido por las areas del territorio distrital o0 municipal destinadas a
usos urbanos por el plan de ordenamiento, que como requisito cuentan con la infraestructura vial
y las redes primarias de energia, acueducto y alcantarillado, lo cual posibilita su urbanizacion y
edificacion, segln sea el caso. Se incluyen en esta categoria aquellas zonas con procesos de
urbanizacion incompletos, comprendidos en areas consolidadas con edificacion, que se definan
como areas de mejoramiento integral en los planes de ordenamiento territorial. Ley 388 de 1997,

Ley de Desarrollo Territorial

El area que conforma el suelo urbano esta delimitada por un perimetro, denominado perimetro

urbano, equivalente al tamafio del perimetro de servicios publicos o sanitarios.

El suelo urbano se modificara en densidad, tamafio, usos, etc, en funcién de diversos factores

principalmente de indole geogréafico, social y economico. En este sentido se entiende por desarrollo
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urbano al proceso por el cual se crean las ciudades, en un sistema de expansion fundamentalmente
residencial, y es resultado de una integracion de funciones de urbanismo, ingenieria,
administracion, economistas y otras ramas, que ocurre de manera natural, aunque idealmente
programada. Es un proceso de transformacion, mediante la consolidacion de un adecuado
ordenamiento territorial en sus aspectos fisicos, econémicos y sociales, y un cambio estructural de
los asentamientos humanos en los centros de poblacion (urbana o rural), encaminado a mantener
las condiciones de funcionalidad, y al mejoramiento de la calidad de vida de la poblacién. Este

ocurre por expansion en las zonas no pobladas y/o en la renovacién de las regiones en decadencia.

Por otro lado, en el articulo 32 se define el suelo rural como, los terrenos no aptos para el uso
urbano, por razones de oportunidad, o por su destinacion a usos agricolas, ganaderos, forestales,

de explotacion de recursos naturales y actividades analogas.

De acuerdo con las definiciones normativas dadas anteriormente, la diferencia entre el suelo
urbano y rural esta determinado por la dotacién de infraestructura de servicios publicos, vias, entre
otros. Esta condicion dada al suelo puede cambiar de acuerdo con las necesidades de cada
municipio en el Plan de Ordenamiento Territorial, el cual puede pasar de suelo rural a suelo de

expansion y posteriormente a través de plan parcial puede ser suelo urbano.
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Escasez de suelo urbano en Bogota.

Esta situacion se ha identificado en la ciudad de Bogota, a través de diferentes estudios
como causa del incremento en los precios del suelo y por ende en el precio de las viviendas, tal

como lo indica (Ubaque, C., Henao, C., Vaca, 2014)

La ciudad es consciente de la grave problematica de habitat que enfrenta en la actualidad
y que acumulé durante mucho tiempo, generando un elevado déficit tanto de tipo
cuantitativo como cualitativo. Entre las principales razones que han venido generando esta
situacion estan: la escasez y los altos precios del suelo urbanizable y la persistencia del
fenédmeno de urbanizacion ilegal que pretende cubrir la demanda insatisfecha,
especialmente para poblacion no vinculada al mercado laboral formal. Todo esto conlleva

al deterioro urbano en diversas areas de la ciudad. (p.11)

Bogota en particular, ha experimentado un acelerado proceso de urbanizacion ya sea por
efectos de las migraciones, por las estrategias de ordenamiento territorial, entre otras. En
consecuencia, son multiples y complejos los problemas habitacionales de los habitantes de la
ciudad; estos van desde la escasez de suelo hasta las construcciones informales, pasando por el

riesgo y la inseguridad de algunos sectores.
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Licencias de urbanismo y construccion.

Segun el articulo 2.2.6.1.1.4 del Decreto 1077 de 2015, define licencia de
urbanizacion, como la autorizacién previa para ejecutar en uno o varios predios localizados en
suelo urbano, la creacion de espacios publicos y privados, asi como las vias publicas y la ejecucion
de obras de infraestructura de servicios publicos domiciliarios que permitan la adecuacion,
dotacion y subdivision de estos terrenos para la futura construccion de edificaciones con destino a
usos urbanos, de conformidad con el Plan de Ordenamiento Territorial, los instrumentos que lo
desarrollen y complementen, las leyes y demas reglamentaciones que expida el Gobierno

Nacional.

Las licencias de urbanizacion concretan el marco normativo general sobre usos,
edificabilidad, volumetria, accesibilidad y demds aspectos técnicos con base en el cual se
expedirdn las licencias de construccion para obra nueva en los predios resultantes de la
urbanizacion. Con la licencia de urbanizacion se aprobara el plano urbanistico, el cual contendra
la representacion gréfica de la urbanizacion, identificando todos los elementos que la componen
para facilitar su comprension, tales como: afectaciones, cesiones publicas para parques,
equipamientos y vias locales, areas Utiles y el cuadro de areas en el que se cuantifique las
dimensiones de cada uno de los anteriores elementos y se haga su amojonamiento. Paragrafo. La
licencia de urbanizacion en suelo de expansion urbana sélo podra expedirse previa adopcion del

respectivo plan parcial.
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Por su parte en el articulo 7°. Define licencia de construccion y sus modalidades, como la
autorizacion previa para desarrollar edificaciones, areas de circulacion y zonas comunales en uno
o0 varios predios, de conformidad con lo previsto en el Plan de Ordenamiento Territorial, los
instrumentos que lo desarrollen y complementen, los Planes Especiales de Manejo y Proteccion
de Bienes de Interés Cultural, y demés normatividad que regule la materia. En las licencias de
construccién se concretardn de manera especifica los usos, edificabilidad, volumetria,

accesibilidad y demas aspectos técnicos aprobados para la respectiva edificacion.

Instrumentos de Gestidn, planeacion y financiacion de suelo contemplados en la Ley de

Desarrollo Territorial.

Figura 2. Instrumentos de Gestion, planeacién y financiacion de suelo contemplados en la Ley de
Desarrollo Territorial

rd
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PLANIFICACION FINANCIACION
l |
DE REPARTO EQUITATIVO ADQUISICIONDE INTERVENCION DE PARA DINAMIZAR LAS
DE CARGAS INMUEBLES MORFOLOGIA ACTUACIONES
T - URBANA URBANISTICAS
- Macroproyectos. - Participacionen Plusvalia.
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Fuente: Modificado con base en la Ley de Desarrollo Territorial. Ministerio de Vivienda (2016)



Declaratoria de desarrollo y construccion en Bogota, periodo 2008 -2016 37

Declaratoria de Desarrollo y construccion Prioritario.

La declaratoria de Desarrollo y construccion Prioritaria, s un instrumento de gestion del
suelo, contemplado en la Ley de Desarrollo Territorial, el cual se encuentra regulado en los
articulos 52 y subsiguientes, 18 y 40 de la ley 388 de 1997. Por otro lado, el articulo 30 del Decreto

190 de 2004, la Declaratoria de Desarrollo y Construccion Prioritaria DDP.

En el afio 2008 la Administracion de Bogotad decide utilizar este instrumento, dada la
necesidad de generar e identificar suelo disponible y/o con la potencialidad para ser desarrollado
urbanisticamente en la ciudad. La Secretaria Distrital del Habitat — SDHT, (2015) define las

declaratorias como:

Las Declaratorias de Desarrollo y Construccion Prioritarias son un instrumento de gestion
del suelo establecido en la Ley 388 de 1997, y en el Plan de Ordenamiento Territorial de
Bogota —POT-. Su objetivo es garantizar el desarrollo de los predios urbanizables no
urbanizados y de los predios urbanizados no construidos respectivamente, dentro de un
plazo maximo de 2 afios desde el momento en que queda en firme la resoluciéon que

identifica el predio.

Asi mismo, este instrumento se encuentra amparado en el articulo 58 de la Constitucién Politica,
segun el cual la propiedad es una funcién social que implica obligaciones. De acuerdo con lo
descrito anteriormente y el referido a la prevalencia del interés general, el ejercicio de las

tradicionales inherentes a la propiedad no se encuentra en la actualidad sometidos a libre arbitrio
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del propietario, sino que debe responder a una funcion enmarcada en nuestro estado social de

derecho.
En tal sentido, la Corte Constitucional consagra:

... la propiedad privada ha sido reconocida no solo como un derecho sino como un deber
que implica obligaciones (...) La configuracién legal de la propiedad, entonces puede
indistintamente a la supresién de ciertas facultades, su servicio condicionado o, en ciertos
casos, al obligado ejercicio de algunas obligaciones” Corte Constitucional Colombiana.

Sentencia T427 de 1998. (M.P. Alejandro Martinez Caballero)
Y frente a la propiedad en el contexto urbano indica:

Como lo reconoci6 la Corte Suprema de Justicia, la realidad de los asentamientos humanos
da lugar a un dindmico problema social urbano, cuyas caracteristicas se proyectan de
manera inapelable sobre la esfera de lo pablico, acorde con la naturaleza de los intereses y
asuntos en juego, de modo que el ordenamiento de las ciudades, sus magnitudes y su
configuracion presente y futura, dejan de pertenecer “al arbitrio exclusivo de los intereses
concretos y subjetivos de los propietarios del suelo”. Corte Suprema de Justicia. Sentencia

del 9 de noviembre de 1989. (MP Dr. Mor6n Diaz). P.15
Agrega la sentencia de la Corte Suprema de Justicia:

... no siendo en verdad suficiente la actuacion indirecta del Estado por la mera limitacion
de las libertades privadas, el Legislador puede sefialar como obligacion social de los

propietarios atender los procesos de planeacion y gestion urbanistica y, en estas
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condiciones, puede o no admitir una facultad absoluta de los propietarios para decidir sobre
la existenciay disposicion de las ciudades y condicionar la garantia al derecho de propiedad
a su uso social planificado, en términos de construccién y urbanizacion.”, Corte

Constitucional Colombiana. Sentencia C-006 de 1993. (M.P. Eduardo Mufioz)

Segun lo descrito anteriormente por la corte, se entiende que en la actualidad la propiedad
no se encuentra sometida a voluntad del propietario, sino que debe obedecer a una funcion social
que tiene como finalidad el bien comln, para tener una mejor convivencia y el desarrollo de
principios constitucionales como el de solidaridad. En resumen, se tiene que en Colombia la
propiedad, es una funcion social que implica obligaciones a la cual le es inherente una funcién

ecologica.

De acuerdo con el crecimiento de la ciudad de Bogota y la escasez de suelo, un fenémeno
que puede resultar perjudicial es el de la retencion de terrenos o lotes de engorde o vacios urbanos,
los cuales podrian ser destinados a cualquier uso, tales como vivienda, comercio, recreacion, entre

otros teniendo en cuenta las necesidades de cada sector.

Dicha retencidn se hace con el fin de valorizar el predio producto del desarrollo urbano, tal

como lo indica Gina Cleves (2016).

En Colombia en general y en Bogota en particular, la excesiva concentracion de la
propiedad del suelo ha sido la constante desde las épocas de la Colonia y posterior
Independencia; por lo que inclusive ahora existen grandes extensiones de tierra
improductiva aguardando — especulando- por la valorizacion derivada del desarrollo

urbano y el mercado inmobiliario. (P. 56)
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En desarrollo de lo dispuesto en dichas normas, el Concejo Distrital a través de los articulos

40 y 67 de los Acuerdos Distritales 308 de 2008 y 489 de 2012 incluy6 las declaratoria de

desarrollo y construccion prioritaria de los predios urbanos en Bogota, D.C. que tuvieran, la

condicion de urbanizables no urbanizados y urbanizados no construidos y asigné a la Secretaria

Distrital del Habitat la responsabilidad de identificalos y hacerles el seguimiento.

En el afio 2008, con base en los articulo 52 y subsiguientes de la Ley de 338 de 1997, la

Secretaria Distrital del Habitat puso en marcha la declaratoria de desarrollo prioritario. A

continuacion, se transcriben los articulos:

Avrticulo 52°.- Desarrollo y construccién prioritaria. A partir de la
fecha de vigencia de esta Ley, habra lugar a la iniciacion del proceso
de enajenacion forzosa en publica subasta, por incumplimiento de la
funcion social de la propiedad sobre:

1. Los terrenos localizados en suelo de expansion, de propiedad
publica o privada, declarados como de desarrollo prioritario, que no se
urbanicen dentro de los tres (3) afios siguientes a su declaratoria.

2. Los terrenos urbanizables no urbanizados localizados en suelo
urbano, de propiedad publica o privada, declarados como de desarrollo
prioritario, que no se urbanicen dentro de los dos (2) afios siguientes a
su declaratoria.

3. Los terrenos o inmuebles urbanizados sin construir, localizados en
suelo urbano, de propiedad publica o privada, declarados como de
construccion prioritaria, que no se construyan dentro del afio siguiente
a su declaratoria.

NOTA: Numeral corregido mediante FE DE ERRATAS publicada en
el Diario Oficial No. 43.127 del 12 de septiembre de 1997 en cuanto a
corregir el término establecido que ya no es de un afio sino: “dentro de
los dos (2) afios siguientes a su declaratoria.”

4. Adicionado por el art. 64, Ley 1537 de 2012

"Lo anterior sin perjuicio de que tales inmuebles pueden ser objeto de
los procesos de enajenacion voluntaria y expropiacion de que trata la
presente Ley."

Paragrafo.- La declaratoria de desarrollo o construccion prioritaria
estara contenida en el programa de ejecucion, de conformidad con las
estrategias, directrices y parametros previstos en el plan de
ordenamiento territorial, de acuerdo con los objetivos establecidos en
el plan para el logro de su cumplimiento. En todo caso esta declaratoria
podréa preverse directamente en el contenido del plan de ordenamiento.

Avrticulo 53°.- Desarrollo y construccion prioritaria en unidades de
actuacion urbanistica. En los casos en que la declaratoria de
desarrollo o construccién prioritaria se refiera a terrenos o inmuebles
que conforman unidades de actuacion urbanistica, los plazos
establecidos en el articulo anterior se incrementaran en un cincuenta
por ciento (50%). En los mismos eventos la enajenacién forzosa se
referira a la totalidad de los inmuebles que conforman la unidad de
actuacion que no se hubieren desarrollado.


http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=47971#64

Declaratoria de desarrollo y construccion en Bogota, periodo 2008 -2016

Articulo 54°.- Prérrogas. La iniciacion del proceso de enajenacion
forzosa procedera cuando las obras de urbanizacién o construccion,
segun sea el caso, no se inicien dentro del término sefialado, y se
referird nicamente a la parte no urbanizada o construida.

Los términos de que tratan los articulos anteriores empezaran a
contarse a partir de la fecha de promulgacion del Acuerdo que aprueba
el plan de ordenamiento territorial o el programa de ejecucion, segin
sea el caso, que declara el terreno o inmueble como de desarrollo o
construccion prioritarios y podra prorrogarse hasta por un cincuenta
por ciento (50%), siempre y cuando las obras realizadas representen
por lo menos el cincuenta por ciento (50%) de la urbanizacién o
construccion. La prérroga debera solicitarse al alcalde municipal o
distrital, antes del vencimiento del plazo, y no se procedera a la
iniciacion del proceso de enajenacion forzosa mientras la autoridad no
decida sobre la solicitud.

Cuando existieren dificultades generales de financiacion o de
mercado, determinadas por el Gobierno Nacional, los propietarios
podréan solicitar al alcalde prérroga del plazo concedido para cumplir
con lo establecido en el articulo 52 de la presente Ley. En ningln caso
dichas prdrrogas sucesivas podran exceder los dieciocho (18) meses.

Avrticulo 56°.- Procedimiento para la enajenacion forzosa. Una vez se
produzca la inscripcion prevista en el articulo anterior, correspondera
a la administracion municipal o distrital, dentro de los tres (3) meses
siguientes, someter los terrenos e inmuebles respectivos a enajenacion
forzosa mediante el procedimiento de publica subasta, cuya
convocatoria incluira por lo menos los siguientes aspectos:

1. La determinacion del plazo para la urbanizacién o edificacion,
segun el caso, el cual no podra ser superior al previsto en la presente
Ley para el propietario inicial.

2. La especificacion de que el terreno objeto de la transaccion tiene la
declaratoria de desarrollo o construccién prioritaria.

3. El precio de base de la enajenacion, que no podra ser inferior al
setenta por ciento (70%) del avaltio comercial del inmueble definido
por peritos inscritos en la lonja de propiedad raiz u otras entidades
especializadas. Ver el Decreto Nacional 1420 de 1998

Si en la segunda subasta convocada al efecto no se presentaren
posturas admisibles, se citara para una segunda subasta, en la cual sera
postura admisible la oferta que iguale al 70% del avalto catastral. Si
en la segunda subasta no se presentaren ofertas admisibles, el
municipio o distrito iniciara los tramites de la expropiacion
administrativa de los correspondientes inmuebles, cuyo precio
indemnizatorio sera igual al 70% de dicho avalGo catastral, pagado en
los términos previstos en el articulo 67 de la presente Ley.

Paragrafo 1°.- Al precio de la subasta se le descontaran los gastos de
administracion correspondientes en que incurra el municipio o distrito
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Articulo 55°.- Iniciacion del proceso de enajenacion
forzosa. Correspondera al alcalde municipal o distrital, mediante
resolucién motivada, ordenar la enajenacion forzosa de los inmuebles
que no cumplan su funcién social en los términos aqui previstos. En
dicha resolucion se especificara el uso o destino que deba darse al
inmueble en lo sucesivo, de conformidad con lo establecido en el plan
de ordenamiento y normas urbanisticas que lo desarrollen.

La resolucion que ordene la enajenacion forzosa se notificara de
conformidad con lo establecido en el Codigo Contencioso
Administrativo.

Contra la resolucion que declare la enajenacion forzosa sélo
procedera, por la via gubernativa, el recurso de reposicion, que debera
interponerse dentro de los quince (15) dias siguientes a la fecha de la
notificacién. Transcurrido el término de dos meses, contados a partir
de la fecha de la interposicion del recurso de reposicion contra esta
resolucién sin que se hubiere resuelto dicho recurso, éste se entendera
negado y la autoridad competente no podré resolverlo, sin perjuicio de
las sanciones disciplinarias y judiciales a que hubiere lugar.

Una vez en firme el acto administrativo que ordena la enajenacion
forzosa se inscribira en el folio de matricula inmobiliaria de los
terrenos e inmuebles correspondientes. Los inmuebles asi afectados
quedaran fuera del comercio a partir de la fecha de inscripcion y
mientras subsista, ninguna autoridad podra otorgar licencias
urbanisticas.

La situacion de enajenacién forzosa se consignara en los certificados
de libertad y tradicion de los inmuebles objeto de dicho proceso.

Ver el Decreto Distrital 285 de 2010

Avrticulo 57°.- Incumplimiento de la funcién social por parte del
comprador. EI incumplimiento por parte del adquirente en el
desarrollo o la construccion de terrenos o inmuebles adquiridos
mediante la publica subasta dara lugar a la iniciacion del proceso de
expropiacion por via administrativa por parte del municipio o distrito.
En este caso el precio indemnizatorio no podra ser superior al monto
pagado por el adquirente en la publica subasta, actualizado segun el
indice de precios al consumidor y la forma de pago sera a plazo con
una cuota inicial del cuarenta por ciento (40%) y el saldo en ocho (8)
contados anuales y sucesivos, el primero de los cuales vencera un mes
después de la fecha de entrega del inmueble.

Sobre los saldos se reconocerd un interés ajustable equivalente al
ochenta por ciento (80%) del incremento porcentual del indice
nacional de precios al consumidor para empleados certificado por el
DANE para los seis meses inmediatamente anteriores a cada
vencimiento, pagadero por semestre vencido.


http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=40027#0
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respectivo y la totalidad de la plusvalia generadas desde el momento
de declaratoria de desarrollo y construccién prioritario.

Paragrafo 2°.- El procedimiento de la pblica subasta se sujetara a las
normas establecidas en los articulos 525 y siguientes del Cédigo de
Procedimiento Civil.

Con base en lo descrito anteriormente la SDHT en el afio 2008, expidio la Resolucion 147
de 2008, la cual puso en marcha esta herramienta de gestion de suelo, que consistié en identificar
los predios mediante una metodologia de analisis cartografico y catastral, que segun la informacion
catastral que se tenia para este momento 2008 y 2012, registraban area construida igual a cero y/o
destino catastral urbanizado no edificado y urbanizable no urbanizado para el caso de la
declaratoria de construccion prioritaria y se realizaron visitas de inspeccion. Adicionalmente para
los predios de Desarrollo Prioritario, se tuvo en cuenta la seleccién de aquellos inmuebles cuya
localizacion estuviera en zonas con tratamiento de desarrollo o que no se hubiesen desarrollado
conforme un acto administrativo de urbanismo, es decir que no hayan cumplido con las
obligaciones derivadas del proceso de urbanizacion, esto en concordancia con el Decreto 327 de
2004, lo descrito anteriormente, son los mecanismos de implementacién de la Declaratoria de
Desarrollo y construccion Prioritario, realizado en las diferentes Resoluciones expedidas por la
Secretaria del Habitat. Es importante tener en cuenta que para la expedicion de la Resolucion 147
de 2008, la base catastral que se uso tenia vigencia 2004, informacion que traeria consecuencias
importantes al momento del seguimiento al instrumento, como se verd en los capitulos

subsiguientes.

Una vez realizada esta labor se obtuvo una lista de predios y se expidieron las diferentes

resoluciones, las cuales le da dos (2) afios a los propietarios desde el momento en que son
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notificados, del acto administrativo, (de acuerdo con el numeral 2 del articulo 52 de la Ley 388 de
1997), para que inicien el proceso de urbanizacién y/o construccién; pasados los dos afios si no
hay evidencias de desarrollo o urbanizacion del predio, este puede ser susceptible de ser llevado a

publica subasta.

Cada predio se lleva a publica subasta maximo dos (2) veces y si en estas oportunidades
no son adquiridos por un proponente, el gobierno a través Metrovivienda o quien haga sus veces
como banco de tierras del Distrito, debe iniciar el proceso de expropiacion por via administrativa
y/o comprarlo, de acuerdo con las funciones establecidas en el Articulo 2 del Acuerdo de creacion

15 de 1998.

Si se lleva a cabo la venta o la expropiacion, el predio debe ser utilizado exclusivamente
para construccion de vivienda de interés social y/o prioritario, es decir cada unidad de vivienda
debe ser de un valor no mayor a 70 salarios minimos mensuales legales vigentes para el caso de la

vivienda de interés prioritario (VIP).

El principal objetivo de esta herramienta es generar suelo urbanizable, evitando la retencion de
suelo vacante y el alza en el valor (precio) del suelo disponible, asi como evitar la construccion en

zonas ilegales en la periferia, que generan mayor inversion al Estado en la provision de servicios.
Por otro lado, segun Maria Mercedes Maldonado:

La principal finalidad de este instrumento es que los terrenos se desarrollen, es decir,
urbanicen y construyan. Por tanto, el indicador de desempefio, en primer término, es que

pocos lleguen a la etapa de subastas. (2011, p. 25).
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La institucionalidad prevista en la norma Distrital para aplicar el instrumento es limitada y
a discrecionalidad del secretario, por lo que las politicas de vivienda social establecidas en algunos

casos no tienen continuidad entre las diferentes administraciones.

Es importante tener en cuenta que la declaratoria per se no saca los bienes del comercio, y
mucho menos impide su construccion. Esta situacion se da hasta cuando trascurridos los dos afios,
se revisara si ha cumplido o no con la obligacion de urbanizarse y/o construirse y sobre aquellos
predios respecto de los cuales se verifique el incumplimiento se expedird un nuevo acto
administrativo donde se ordenara la enajenacién forzosa en publica subasta de los predios. Esa
resolucion también serd notificada a los propietarios y contra ella procedera el recurso de

reposicion (articulo 55 de la Ley 388 de 1997)

El acto administrativo que ordena la enajenacion forzosa en publica subasta del predio si
saca el bien inmueble del comercio, para efectos de que algun interesado pueda adquirirlo, en los

términos establecidos en los articulos 54, 55 y 56 de la Ley 388 de 1997.

A continuacion, en la figura 3 se muestra el proceso planteado para la aplicacion del instrumento
por la SDHT. En esta figura se muestra el proceso establecido en la Ley 388 y adicionalmente los
establecidos por la Secretaria para el seguimiento y determinacion de los predios que deben o no
ir a subasta publica.
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Figura 3. Flujo de Procesos de la Declaratoria de Desarrollo y Construccion Prioritaria

Aprobacion y Sancion del plan
de desarrollo y econémico por
parte del Concejo Municipal.

!

Andlisis técnico, juridico y
visitag de inspeccién ocular a
los predios que serian
declarados.

Publicacién en la Gaceta del
listado de los predios a
Declarar de desarrollo y/o
construccion prioritaria.

I

Vencido el termino de los dos afios,
se envia oficio al propietario del
predio informando que el tiempo

establecido en la ley se ha terminado.
El propietario puede responder
informado las razones que le han
impedido desarrollar y/o construir el
predio, aportando las pruebas
necesarias. Se realiza estudio técnico
previo ala enajenacién en publica
gubasta. Asi mismo, se realiza
analigis juridico. Una vez realizados
estos dos estudios se determina la
viabilidad de llevar el predio a
subasta piiblica. Si, no hay viabilidad
el predio es revocado.

Notificacion alos propietarios
de los predios declarados, los
cuales pueden interponer
recurso de reposicion.

Seguimiento peridédico a los
predios declarados, a través de
visitag de campo y consultas a
las diferentes entidades como:
SDP, Curadurias, DADEP entre

otros.

i

Se establece el incumplimiento
de la funcion social de la
propiedad.

!

Se inicia el proceso de
enajenacién forzosa en publica
subasta art. 55, 56 Ley 388 de

1997.

Resolucion motivada
ordenando la enajenacion
forzosa. Contra este acto

administrativo el propietario
puede interponer recurso de

reposicion, en el que argumenta
las razones por las cuales por
las cuales no ha podido iniciar
con el desarrollo urbanistico
v/o constructivo

Ingcripeion en el folio de
matricula inmobiliaria

s

Avaliio Comercial

t

Enajenacion forzosa mediante
piiblica subasta.
La ley indica que se pueden
hacer dos subastas, la primera
por el 70% minimo del valor
comercial y las segunda por el
70% del valor catastral

l

Si el predio fue adquirido en
alguna de las subastas, por un
particular, este debe desarrollar
el predio con el uso para VIS o
VIP.

!

Si1 el predio no fue adquirido en
ninguna de las subastas debe
ser adquirido por el Distrito, en
este caso por el Banco de
‘Tierras o quien haga sus veces

!

Decreto de motivo de utilidad
piiblica

l

Inicio del proceso de
expropiaciéon por parte del
Banco de Tierras del Distrito

Fuente: Elaboracion propia, con informacion de la SDHT
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Uno de los procesos importantes dentro de la SDHT es la notificacion del acto
administrativo (Resolucion que declara los predios) a los propietarios, dado que, es a partir de que
quede en firme este acto administrativo, que comienza a correr el termino de los dos (2) afios para
cada predio. Una vez el propietario es notificado ya sea personal o a través de un apoderado o por
pagina web, cuenta con un tiempo determinado en la Ley para interponer recurso de reposicion;
esta solicitud la debe resolver la SDHT en dos meses. Por lo descrito anteriormente, los predios

declarados no presentan las mismas fechas en cuanto a vencimiento de términos.

Es importante tener en cuenta, que en la Ley 388 no se define como hacerle el seguimiento

a los predios declarados, por lo que existe un vacio normativo, es asi que la SDHT , cred
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mecanismos internos que les permitiera tomar decisiones frente a los inconvenientes encontrados
al momento de determinar la viabilidad o no de llevar predios a subasta publica, dado que la

consecuencia seria lo atractivo de los predios para los compradores potenciales.

Otro punto a tener en cuenta a la hora de implementar la declaratoria de desarrollo y
construccion prioritario es la capacidad institucional, es decir el equipo de personal capacitado y
con la experticia en temas urbanos y juridicos. En la SDHT la subdireccién encargada de realizar
el seguimiento técnico es la de Gestién de Suelo, y cuenta con un equipo de 8 profesionales
aproximadamente. Por otro lado, la Subsecretaria Juridica es la encargada de las notificaciones,
seguimiento juridico y resolver los recursos de reposicion y solicitudes de revocatoria presentadas
por los propietarios de los predios con el apoyo técnico de la Subdireccion de Gestion de Suelo.
Asi mismo, es la encargada de expedir la resolucion que ordena la enajenacion en publica subasta
y todos los tramites concernientes a la subasta publica; este equipo se encontraba conformado por
8 profesiones aproximadamente. De lo anterior, vale la pena resaltar que la SDHT contaba con un
equipo de 16 profesionales aproximadamente para el seguimiento de 2.549 predios, equipo que a
mi parecer no era suficiente para cumplir con todos los procesos derivados de la implementacion

del instrumento.

Por otro lado, es también importante destacar que este instrumento ha sido utilizado en los
planes parciales, dejando establecido en un articulo del decreto de adopcion del plan, las manzanas
con destinacion a vivienda de interés social declaradas como de desarrollo prioritario,
estableciendo que deben ser desarrolladas con prioridad dando asi los dos afios que establece la

Ley. El primer plan parcial en utilizar este instrumento fue La Felicidad, adoptado mediante el
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Decreto 147 de 2008 en el articulo 32. Segun Gina Cleves, indica que la administracion Distrital
dejo de aplicar este instrumento en los planes parciales a partir del afio 2011, sin encontrar
formalmente las razones para esa decision. Asi mismo indica que segun alguien cercano a esta

decision indicd lo siguiente respecto de la misma:

...se alegaron razones respecto de (a)la posibilidad que se generara vivienda social previo
a las infraestructuras publicas requeridas, (b)el impacto de generar masivamente suelo para

vivienda social, (c)porque solo algunos planes tenian esa “urgencia”. (2016, p. 82).

Gina Cleves, realizo entrevistas a actores involucrados en la aplicacion de los instrumentos de
gestion de suelo, con el fin de establecer si estos generan de VIS/VIP en los mismo, por lo que
entrevistd a un responsable institucional de cada una de los instrumentos: Carmenza Saldias
Barreneche y Maria Cristina Rojas Eberhard (Planes Parciales - Planeacién Distrital), Catalina
Velasco Campuzano y Maria Mercedes Maldonado Copello (Declaratoria de desarrollo prioritario
- Secretaria del Habitat), Carmenza Saldias Barreneche (Plusvalia - Planeacion Distrital),
Francesco Ambrossi Filardi (Banco de tierras - Metrovivienda), Augusto Pinto Carrillo
(Responsable, hasta el 2015, de los temas de vivienda y desarrollo urbano del Departamento
Nacional de Planeacion —DNP). Por otra parte La vision del sector privado: Ana Lilia Valencia
Garcia —Colsubsidio- y Maria Victoria Restrepo —Constructora Bolivar constructoras con larga
tradicion de ejecucion de proyectos de vivienda social en Bogota; y una vision académica el
profesor Humberto Molina Giraldo, consultor en ordenamiento territorial y aspectos derivados de

la Ley 388 de 1997.
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Con respecto a la declaratoria de desarrollo prioritario, se puede inferir que la mayoria de los
actores (salvo una respuesta) en cuanto al potencial de la misma para generar suelo para vivienda
social, consideran que la declaratoria tiene esa capacidad; y hace evidente que esa caracteristica
de la declaratoria es percibida como fundamental o de gran importancia a personas que han estado
vinculadas en cargos de responsabilidad en la administracion distrital, mientras que los actores
externos a la administracion no le atribuyen la misma importancia. Como lo afirma Gina Cleves,

la declaratoria no es un instrumento valorado por los agentes externos.

Tabla 2. Potencial de la declaratoria de desarrollo prioritario de producir suelo VIS/VIP

Potencial produccién suclo

Declaratorias de Desarrollo Prioritario
Carmenza Saldias X
Catalina Velasco

Francesco Ambrossi

X
X

Maria Mercedes Maldonado X
Maria Cristina Rojas X
Augusto Pinto X X

Humberto Molina
Victoria Restrepo
Ana Lilian Valencia

X

X
Total Declaratoria s 4 R —
Fuente: Cleves (2016, p. 92)

Lo que se logra vislumbrar de estas respuestas es que Maria Mercedes Maldonado, quien
fue Secretaria Distrital del Habitat considera fundamental el potencial de la Declaratoria para
generar VIS/VIP, por lo que se podria determinar que conoce el instrumento a fondo y el potencial
que tiene para la generacion de VIS/VIP. También se debe tener en cuenta que ella particip6 en la
elaboracion del plan de desarrollo de la Bogotd Humana, en la que se establecen las metas en
materia de vivienda y los mecanismos para el cumplimiento de las mismas. En consecuencia, desde
la Secretaria del Habitat se establecieron politicas publicas para la generacién de VIS/VIP y

mecanismos colaborativos e interinstitucionales para la generacion de VIS/VIP a través de predios
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declarados de desarrollo prioritario. Por otro lado, el sefior Augusto Pinto, funcionario de
Planeacion Nacional, considera que el potencial de la declaratoria para la generacion de VIS/VIP

es casi nada, da a pensar que podria no conocer el instrumento a fondo.

Tabla 3. Contribucién de la declaratoria para producir suelo VIS/VIP en Bogota

Contribucién en Bogota
Declaratorias de Desarrollo y Construccion Prioritaria

Carmenza Saldias X

Catalina Velasco X

Francesco Ambrossi X

Maria Mercedes Maldonado X

Maria Cristina Rojas X

Augusto Pinto X

Humberto Molina X

Victoria Restrepo X

Ana Lilian Valencia X

Total Declaratoria [ T T e | S —

Fuente: Cleves (2016, p. 92)

Cuando se pasa del beneficio potencial de la declaratoria para producir suelo para VIS/VIP,
a lo que ha contribuido la declaratoria en la produccién de suelo, las valoraciones disminuyen, e
incluso los actores que pertenecen a la administracion distrital, consideran que la contribucion ha
sido baja (solo en algo) y los actores externos ven el aporte como insignificante. Es el caso de
Maria Mercedes Maldonado y Catalina Velazco que consideran que la Declaratoria cuenta con
gran potencial para producir suelo para VIS/VIP, pero a la hora de determinar la contribucion sus
respuestas son “algo”, lo que lleva a inferir que falta “algo” para que el instrumento sea efectivo

al momento de generar suelo para VIS/VIP.

Tabla 4. Proceso de implementacion de la declaratoria en Bogota
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Proceso implementacion
Declaratorias de Desarrollo y Construccién Prioritaria

Carmenza Saldias X

Catalina Velasco X

Francesco Ambrossi X

Maria Mercedes Maldonado X

Maria Cristina Rojas X

Augusto Pinto X

Humberto Molina X

Victoria Restrepo X

Ana Lilian Valencia X

Total Dedlaratoria I T T T

Fuente: Cleves (2016, p. 92)

Se sigue con la tendencia de que las personas que hicieron parte de la administracion
distrital al momento de la implementacién de la declaratoria como Catalina Velasco y Francesco
Ambrossi, consideran que el instrumento fue bien implementado. Sin embargo, Maria Mercedes
quien hizo parte de la implementacion de varias declaratorias, considera que estuvo implementada
de manera regular, tal como lo consideran la mayoria de los encuestados, con este resultado se
podria intuir que los encuestados esperan un mejor resultado en la implementacion del

instrumento.

Tabla 5. Respuestas entrevista optimizacion declaratoria desarrollo prioritario

Voluntad politica Normativa Normativa

Procedimentales Técnicas distrital Distrito Nacién

Declaratoria de Desarrollo Prioritario
Carmenza Saldias 3
Catalina Velasco 3
Francesco Ambrossi

Maria Mercedes Maldonado
Maria Cristina Rojas
Augusto Pinto

Humberto Molina

Victoria Restrepo
Ana Lilian Valencia

PROMEDIO MEJORAS

Fuente: Cleves (2016, p. 92)
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Cuando Gina Cleves, interrogd a acerca de como se podria optimizar la aplicacion de la
declaratoria, la opinion de los encuestados considera la voluntad politica de la administracion
distrital como el factor de mayor importancia a mejorar, seguido de aspectos técnicos y
procedimentales en la aplicacion de las mismas, como necesarios, pero no fundamentales, y

finalmente los aspectos normativos, que pueden ser deseables, pero no necesarios.

Este trabajo de entrevistas muestra que la declaratoria de desarrollo prioritario no es un
instrumento de amplio conocimiento entre los actores privados, que es apreciado como potencial
para producir suelo para desarrollar VIS/VIP, por funcionarios publicos y su implementacion
requiere una integracion de todo el sector, es decir un trabajo interinstitucional, impulsado por la
voluntad politica de manera constante para obtener resultados, segun las opiniones de los

encuestados.

Expropiacion de predios - Subasta de predios

El capitulo I1 de la Carta Politica, en su Articulo 58 consagra que:

Se garantizan la propiedad privada y los demas derechos adquiridos con arreglo a las leyes
civiles, los cuales no pueden ser desconocidos ni vulnerados por leyes posteriores. Cuando

de la aplicacion de una ley expedida por motivos de utilidad publica o interés social,
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resultaren en conflicto los derechos de los particulares con la necesidad por ella reconocida,

el interés privado debera ceder al interés pablico o social.

La propiedad es una funcion social que implica obligaciones. Como tal, le es inherente una funcion
ecoldgica. El Estado protegera y promovera las formas asociativas y solidarias de propiedad. Por
motivos de utilidad publica o de interés social definidos por el legislador, podra haber expropiacion
mediante sentencia judicial e indemnizacion previa. Esta se fijard consultando los intereses de la
comunidad y del afectado. En los casos que determine el legislador, dicha expropiacion podra
adelantarse por via administrativa, sujeta a posterior accion contenciosa-administrativa, incluso

respecto del precio.

En Colombia la propiedad privada estd concebida como un derecho real, generador de
derechos econdmicos y como funcion social que implica obligaciones y limitaciones al titular. Por
consiguiente, es un derecho econdémico y social, m&s no absoluto, es decir, es un derecho
condicionado a cumplir una funcion social la cual estd limitada por el interés general. El
Ordenamiento Nacional Colombiano, consagra la expropiaciéon como una herramienta excepcional
del Estado para hacer valer el interés general por encima del interés particular o privado. La figura
de la expropiacion en Colombia esta justificada en la necesidad de conceder al Estado herramientas
eficaces para el cumplimiento de los principios fundamentales y constitucionales de un Estado
Social de Derecho, intervencion que encuentra argumentos en la prevalencia del interés pablico y

la funcion social que la propiedad privada cumple en Colombia.

Cada predio se lleva a publica subasta maximo dos (2) veces Yy si en estas oportunidades no se

venden, el gobierno debe iniciar el proceso de expropiacion por via administrativa y comprarlo a
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través del banco de tierras que para el caso de Bogota es Metrovivienda o quien haga sus veces. Si
se lleva a cabo la venta o la expropiacion, el predio debe ser utilizado exclusivamente para
construccion de vivienda prioritaria, es decir cada unidad de vivienda debe ser de un valor no

mayor a 70 salarios minimos mensuales legales vigentes.

Vivienda de Interés Social y Prioritario

Este tipo de vivienda va dirigido a la poblacion en situacién de vulnerabilidad y que no cuenta con
los recursos econdmicos para adquirir vivienda en condiciones dignas, tal como lo indica el
articulo 44 de la Ley 9 de 1989, modificado por el articulo 91 de la Ley 388 de 1997, que dispone

lo siguiente:

Se entiende por viviendas de interés social aquellas que se desarrollen para garantizar el
derecho a la vivienda de los hogares de menores ingresos. En cada Plan Nacional de
Desarrollo el Gobierno Nacional establecera el tipo y precio méximo de las soluciones
destinadas a estos hogares teniendo en cuenta, entre otros aspectos, las caracteristicas del
déficit habitacional, las posibilidades de acceso al crédito de los hogares, las condiciones
de la oferta, el monto de recursos de credito disponibles por parte del sector financiero y la

suma de fondos del Estado destinados a los programas de vivienda. (Decreto 0075, 2013)

De manera complementaria en el articulo 117 del Plan Nacional de Desarrollo contenido en la Ley

1450 de 2011, se encuentra definida Vivienda de Interés Social como:
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La unidad habitacional que cumple con los estandares de calidad en disefio urbanistico,
arquitectonico y de construccion y cuyo valor no exceda ciento treinta y cinco salarios
minimos mensuales legales vigentes (135 smimv)" y en el parégrafo 1° mismo articulo se
establecid un tipo de vivienda denominada de Interés Social Prioritaria, cuyo valor madximo
sera de setenta salarios minimos legales mensuales vigentes (70 smimv). (Decreto 0075,

2013)

Integrando los conceptos anteriormente descritos, tenemos a la ciudad de Bogota con una limitada
disponibilidad de suelo urbanizable para realizar diferentes proyectos de construccion, en
particular para vivienda de interés social y prioritario VIP y VIS, debido al elevado precio, tal

como lo muestra la grafica siguiente:

Figura 4. Se muestra la dindmica que se genera a partir de la escasez de suelo para la

construccion de vivienda sobre los precios del producto final.

Cualitative

DEACIT = CUANTITATIVO

Problema

"> AUMENTODEL PRECIO DEL SUELO

-

GENERA ESCASEZ DE TIERRA Para programas de Proyectos
URBANIZABLE de VIS -VIP

Figura 1. Cadena de necesidades para la generacion de suelo para proyecto:
de VIS y VIP

Fuente: Ubaque, C., Henao, C., Vaca, 2014 p. 218

Las declaratorias de desarrollo y construccion prioritaria son uno de estos instrumentos de

gestion de suelo, las cuales tienen por objetivo principal, estimular la urbanizacion de los predios



Declaratoria de desarrollo y construccion en Bogota, periodo 2008 -2016 55

identificados, integrando a los duefios, constructores, el sector privado y el sector publico, en el
desarrollo de dichos predios. Desde la teoria parece una estrategia logica para estimular el
desarrollo urbano, sin embargo, no existen publicaciones académicas que hayan medido, el

resultado de estas estrategias: el resultado de estos instrumentos de gestion del suelo.

Potencial para el desarrollo de los predios declarados

Esta variable definida en el andlisis de los datos es subjetiva, definida y creada en el
presente trabajo, con el fin de establecer que predios no presentan ningln tipo de afectacion técnica
ni juridica que les permita iniciar el proceso de desarrollo urbanistico y constructivo en el corto
plazo, teniendo en cuenta que la Ley 388 les da Gnicamente dos (2) afios para urbanizarse y
construirse. Dicha informacién fue obtenida con base en la informacién de las bases de datos de
la secretaria distrital de planeacion, instituto distrital para la gestion del riego, mapas Bogota de
Catastro Distrital, etc., entidades oficiales encargadas de compilar todas las bases de las diferentes
entidades para la consulta de las personas interesadas en determinar las condiciones de los predios
para luego decidir si se inicia con el trdmite de licencia de urbanismo y construccion ante una
curaduria urbana o se traza una linea de tiempo y de trabajo para sanear y/o resolver los problemas

encontrados el predio. Es importante tener en cuenta que, todos los predios son urbanizables, pese
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a las afectaciones presentadas, salvo en los casos en los que los predios se encuentren en zona de

amenaza de categoria alta.

Una vez obtenida dicha informacion, se logra establecer qué predios presentan afectaciones
de tipo técnico, es decir afectaciones por remocion en masa de categoria media y alta, inundacion
de categorias media y alta, colindante con bien de interés cultural, suelo protegido, diferencia en
cabida y linderos, entre otras. Asi mismo, se logra establecer que predios cuentan con afectaciones
juridicas que impiden que un predio inicie su proceso de desarrollo urbanistico y/o constructivo

en el corto y mediano plazo.

Es muy importante tener en cuenta que los predios que cuentan con afectaciones técnicas,
sobre todo, ademas de no poder desarrollarse en el corto plazo, dado que requiere de unos procesos
adicionales para obtener licencia de urbanismo ante entidades distritales como el IDIGER o la
Secretaria Distrital de Ambiente por ejemplo, requieren de inversiones financieras extras para
mitigar los riesgos, con el fin de hacer del predio apto para la construccién de vivienda. Estos
costos adicionales hacen que construir un proyecto de VIS/VIP sean inviables, porque como se

describio anteriormente, ese producto inmobiliario tiene un costo maximo determinado por ley.
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Capitulo 3

Metodologia

Disefio Metodologico

Se plantea un estudio exploratorio y descriptivo, para obtener informacion detallada con
respecto a la aplicacion de la declaratoria de desarrollo y construccion prioritaria, para lo cual se
requiere tener en cuenta diversas variables definidas o heredadas del marco conceptual. Las fuentes
de informacion seran consultadas en: Secretaria Distrital del Habitat, archivo de planeacion,

ventanilla Gnica de la construccion e IDIGER, SINUPOT, mapas Bogota.

Se trata de un estudio cuantitativo, dado que las variables serén analizadas desde el punto

de vista numérico que permita analisis estadistico descriptivo.

Es un estudio inductivo que busca analizar la probabilidad de que la declaratoria de

desarrollo y construccion prioritaria sea una herramienta efectiva para lo que fue implementada.

Por definicién esta investigacion no es experimental, dado que no se plantea ninguna
intervencion, sino una descripcién de la aplicacion del mencionado instrumento de gestion de

suelo.

El universo de estudio corresponde, a los predios susceptibles de ser urbanizados y
construidos en la ciudad de Bogota. La poblacién incluye a los predios identificados por las

Declaratorias de desarrollo y construccién prioritaria y la muestra esta compuesta por los 2.549
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predios identificados por la Declaratoria de desarrollo y construccion prioritaria en las dos Gltimas

administraciones de la ciudad de Bogota entre junio de 2008 a junio de 2016.

Instrumento de recoleccién de datos

Se elabor6 una base de datos a partir de la informacion generada por la Secretaria Distrital del

Habitat, sobre los predios identificados por las declaratorias de desarrollo y construccion

prioritaria, consulta a la Ventanilla Unica de la Construccion - VUC y sistema de norma urbana —

SINUPOQOT, con el fin de registrar las siguientes variables:

Tabla 6. Cuadro de Variables

CUADRO DE VARIABLES

Nombre de la | Abreviatura Definicion de la variable Dependencia Tipo de Valores
variable variable
Chip ID . o . Independiente | Cualitativa | NUmero para cada predio
1 NUmero que identifica el predio nominal
declarado
. Cualitativa | Declaratoria de desarrollo
Instrumento de Gestion de suelo . e
. . nominal | prioritario
2 | Declaratoria DC contemplado en la Ley de Desarrollo | Independiente - —
o Declaratoria de construccion
Territorial. e
prioritaria
Cualitativa | 1. Resolucion 147 de 2008
nominal _
S - 2. Resolucién 1099 de 2012
Acto administrativo expedido por la
3 | Resoluciones Rsoln Secretaria Distrital del Habitat, Independiente 3. Resolucion 012 de 2013
mediante la cual se listan los predios
declarados. 4. Resolucion 1045 de 2013
5. Resolucion 549 de 2013
Cualitativa | 01. Usaquén
nominal _
02. Chapinero
72014 ; 03. Santafé
4 Localizacién Lp Localidad en la que se encuentran los Independiente

de los predios

predios declarados.

04. San Cristobal

05. Usme

06. Tunjuelito
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CUADRO DE VARIABLES

Nombre de la | Abreviatura Definicion de la variable Dependencia Tipo de Valores
variable variable
07. Bosa
08. Kennedy
09. Fontibon
10. Engativa
11. Suba
12. Barrios Unidos
13. Teusaquillo
14. Los Martires
15. Antonio Narifio
16. Puente Aranda
17. Candelaria
18. Rafal Uribe Uribe
19. Ciudad Bolivar
20. Sumapaz
Cualitativa | 1. Sl
nominal
Destinado a Destinado a vivienda de interés . 2.NO
5 VIS/VIP DV prioritario en un 100% Independiente
3.N/A
Cuantitati Fecha
Fecha Fecha en la cual queda en firme la va ordinal
6 | ejecutoria de la FED resolucion de declaratoria de un Independiente
declaratoria predio
Fecha en la cual se vence el término Cuantitati Fecha
Fecha de = -
vencimiento de los dos_anos que otorga la ) va ordinal
7 P FVD declaratoria de desarrollo y Independiente
del término de L
la declaratoria construccion prioritaria,
contemplados en la Ley 388 de 1997
Predio que fue llevado a las dos Cualitativa | 1. SI
subastas determinadas en la Ley y no nominal
Predio fue adquirido por ningtin proponente, 2.NO
8 | declarado PDE en este_czéso el prletglo det:je ser Dependiente 3. N/A
expropiado expropiado por el banco de tierras
del distrito, que para el caso el
Metrovivienda o quien haga sus
Veces.
Cualitativa | 1. SI
Predio Predio que fue adquirido en nominal
9 | declarado PDS cualquiera de las dos subastas por un | Dependiente 2.NO
Subastado proponente. 3 NA
Predio que no cumple con las Cualitativa | 1. SI
Predio caracteristicas del articulo 40 y 67 de nominal NG
los Acuerdos Distritales 308 de 2008 - :
10 | declarado PDR ; Dependiente
Revocado y 489 de 2012 respectivamente, es 3 NA

decir, que presenta condiciones
técnicas y/o juridicas que le impiden
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CUADRO DE VARIABLES

Nombre de la | Abreviatura Definicion de la variable Dependencia Tipo de Valores
variable variable
desarrollarse y/o construirse en el
mediano y corto plazo.
Razon de Cualitativa | 01. Construido y/o urbanizado con
Revocatoria nominal | anterioridad a su declaratoria
02. Englobe
03. Desenglobe
04. Norma no permite uso de
vivienda
05. No viabilidad ambiental por
parte secretaria de ambiente
06. Problema Técnico
07. Predio catalogado como bien
Predio que no cumple con las de interes cultural - BIC
caracteristicas del articulo 40 y 67 de
los Acuerdos Distritales 308 de 2008 08. Colindante con BIC
1 Rrev y 489 de 2012 respectivamente, es Independiente
decir, que presenta condiciones P 09. Bien de interés nacional
técnicas y/o juridicas que le impiden _
desarrollarse y/o construirse en el 10. Tratamiento de desarrollo
mediano y corto plazo. 11. No aplica el tratamiento de
desarrollo
12. Mal Declarado
13. No viable financieramente para
VIS o VIP
14. Problema Juridico
15. Bien de uso publico
16. Otra
17. Metrovivienda
18. N/A
Predio que cumplié con el objetivo Cualitativa | 1. SI
Predio de la declaratoria. Urbanizado y nominal
12 | declarado PDX construido Dependiente 2.NO
Excluido 3 NA
Predio que no ha sido revocado y/o Cualitativa | 1. SI
Predio excluido de la Declaratoria de nominal
13 | declarado PDV desarrollo y construccion prioritaria, Dependiente 2.NO
vigente por no haber cumplido con la funcién 3. NA
social de la propiedad. '
Predio que no ha sido revocado y/o Cualitativa | 01. En seguimiento
Estado del excluido de la Declaratoria de nominal _
prediio desarrollo y construccion prioritaria, 02. Interrumpido
14 EPD por no haber cumplido con la funcién | Independiente -
s;zcé?]rtzdo social de la propiedad. Por otro lado, 03. Interrumpida la subasta

dentro de estos predios se encuentran
algunos que presentan situaciones de

04. Suspendido
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CUADRO DE VARIABLES

Nombre de la | Abreviatura Definicion de la variable Dependencia Tipo de Valores
variable variable
tipo técnico o juridico que han 05. Suspendida la subasta
impedido iniciar con su desarrollo o
predios que se encuentran en 06. Prorrogado
seguimiento por parte de la
Secretaria de Habitat, es decir, que se 07. N/A
encuentran construidos pero no han 08. Otro
allegado el certificado de permiso de
ocupacion de la alcaldia local a la 09. Vigente vencido
que corresponda para el caso de los
predios de construccién prioritaria, o 10. Vigente
a pesar de que ya se encuentran
ejecutadas las zonas de cesion, estas
no han sido entregadas en forma real
y material a la defensoria del Espacio
Pdblico, este para el caso de los
predios de desarrollo prioritario.
. 3 . . Cualitativa | N° para cada acto administrativo
15 N° del acto NAA NUmero que identifica el acto Independiente | nominal
administrativo administrativo
cuantitativ | 1. N/A
Fecha del acto Fecha en que los predios declarados _ a discreta 5 SINDATO
16 administrativo FAA son e)_(proplados, revocados y Independiente '
excluidos. DDIMM/AAAA
Tiene que ver con la condicion fisica Cualitativa | 1. SI
del predio que impide su desarrollo nominal
ya sea total o parcial. Inundacién
media y/o alta, Remocién en masa, 2.NO
L Suelo Protegido, Bien de interés
17 ?;gﬁtii:mn AFTT cultural y colindante, Bien de interés | Independiente
cultural nacional, Zona Industrial, 3.N/A
Zona Verde, Influencia,
Aeroportuaria, Densidad Restringida,
Alta Tension, Diferencia en cabida y
linderos (catastral y juridica)
Tiene que ver con la restriccion Cualitativa | 1. SI
juridica registrada en el Folio de nominal
Matricula Inmobiliaria que impide el 2.NO
Afectacion desarrollo y cualquier tipo de .
18 Juridica AFTJ transaccion con el predio. Medidas Independiente 3.N/A
cautelares, Limitacion al dominio,
Afectacion a vivienda familiar,
Extincién de dominio
Licencia de A_cto administrativo expedido por las Cualit_ativa 1.SI
- diferentes curadurias urbanas de la nominal
urbanismo y/o ciudad de Bogota, en la que se 2.NO
19 | construccion LPD gota, gu Independiente
en predios aprueba_uso y area construida para 3 N/A
d los predios declarados. No aplica
eclarados
para revocados.
, Cualitativa | Nimero para cada licencia
20 | Numero de NL Ntimero de licencia Independiente | nominal
Licencia P
Fecha en la cual el acto Cualitativa | Fecha en la cual entra en vigencia
Fecha _ - . . . .
21 | ejecutoria de la FEL admlnls}ratlvo expe_dl_do por Ia_ Independiente ordinal | la licencia
li . curaduria urbana inicia el término de
icencia ] .
la vigencia.
22 PCAS Independiente LI
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CUADRO DE VARIABLES

Nombre de la | Abreviatura Definicion de la variable Dependencia Tipo de Valores
variable variable
Predios que firmaron compromiso 2.NO
Predios con con la SDHT para no ser llevados a
carta de Subasta Publica y a cambio se Cualitativa
compromiso comprometian con la construccion de nominal
con la SDHT un porcentaje del area del predio a
VIS y/o VIP.
Acto administrativo expedido por la Cualitativa
No. Acto Secretaria Distrital del Habitat, nominal
23 LU NAA mediante la cual se revoca o se Independiente
administrativo - .
excluye un predio de cualquiera de
las Resoluciones que los declard.
Fecha de expedicion del acto Cualitativa
24 | fecha AA FAA administrativo, expedido por la Independiente ordinal
SDHT
Variable subjetiva que determina la Cualitativa | 1. SI
caracteristica del predio que lo hace nominal
apto para desarrollarse
urbanisticamente, dado que no
Potencial para pre/se_nta imp_edir,nen_to técnico, ni ' 2.NO
25 el desarrollo PDU juridico de ningdn tipo. Independiente
3. N/A
. Cuantitati | Metros cuadrados
26 | Area del AT Area del terreno en m2 Independi va
pendiente ¢
terreno continua

Fuente: Elaboracién propia.

La variable denominada Potencial para el desarrollo, es una variable subjetiva, creada con

el fin de determinar si los predios que se encuentran vigentes en las diferentes resoluciones

presentan algin tipo de afectacion ya sea técnica y/o juridica que les impida el desarrollo

urbanistico y constructivo en el corto y mediano plazo.
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Analisis estadistico

A cada una de las variables, se le aplicara estadistica descriptiva, con el fin de determinar
las frecuencias absolutas y relativas de cada una de las variables cualitativas. Posteriormente se

realizara una comparacion de la proporcién de las distintas variables:
e Proporcion de predios por cada una de las resoluciones expedidas por la SDHT.
e Proporcién de predios declarados por localidad.
e Proporcion del estado actual de los predios declarados.
e Proporcién de las diferentes causas de predios revocados por declaratoria.

e Proporcién de expedicion de licencias de urbanismo y/o construccion, en los

predios declarados.

e Cuantas de las licencias de construccion y/o urbanismo fueron destinadas a VIS o

VIP.
e Estado actual de los predios declarados que se encuentran vigentes.

e Los predios que fueron llevados a subasta publica se encuentran desarrollados y
construidos actualmente con proyectos de VIS y/o VIP, tal como lo describia la

Ley.

e Determinar cuantos predios de los que se encuentran vigentes cuentan con potencial

para ser desarrollados urbanistica y contractivamente.
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Capitulo 4

Resultados

La implementacion de las Declaratorias en Bogoté

Durante este punto se realiz6 un anélisis general de la informacion de todas de declaratorias
que fueron expedidas por la SDHT, mas adelante se hara un andlisis por cada una de las
resoluciones. Durante el periodo de estudio (01 de enero de 2008 al 30 de junio de 2016) la
Secretaria Distrital del Habitat implementd el instrumento de gestion del Suelo denominado
Declaratoria de Desarrollo y construccion prioritaria, para lo cual expidieron cinco (5) resoluciones

listadas a continuacion:

Tabla 7. Lista de resoluciones expedidas por la SDHT en el periodo 2008 - 2016

No. Acto
administrativo

Tipo de

Descripcion .
P Declaratoria

Por medio de la cual se identificaron
predios de desarrollo prioritario para | Declaratoria de
vivienda de interés social y vivienda de | Desarrollo Prioritario

interés prioritario en el Distrito capital.

Resolucion 147 de 2008

Por medio de la cual se identifican

Resolucién 1099 de | predios de construccion prioritaria en el Declargto_r!a de
o . . Constriccion
2012 distrito capital y se dictan otras Prioritario

disposiciones.

Por medio de la cual se identifican
predios de desarrollo prioritario en el | Declaratoria de
distrito capital y se dictan otras | Desarrollo Prioritario

disposiciones.

Resolucion 012 de 2013
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No. Acto
administrativo

Descripcion

Tipo de
Declaratoria

Resolucion
2013

1045 de

Por medio de la cual se identifican
predios de desarrollo prioritario en el
distrito capital y se dictan otras
disposiciones

Declaratoria de
Desarrollo Prioritario

Resolucién 549 de 2013

Por medio de la cual se identifican
predios de construccion prioritaria en el
distrito capital y se dictan otras

disposiciones.

Declaratoria de
Construccion
Prioritario

Fuente: Elaboracién propia con informacion del SDHT.
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En el anexo No. 1 se encontraran 20 planos correspondientes a las localidades que cuentan con

predios declarados en la que se observa las afectaciones de inundacion o remocion en masa

principalmente, que presentan algunos predios declarados.

Tabla 8. Cantidad de predios segun el tipo de declaratoria

Tipo de declaratoria No. predios %
Declaratoria de desarrollo prioritario 1.360 53,38%
Declaratoria de construccién prioritaria 1.188 46,62%
Total 2.549 100,00%

Fuente: Elaboracion propia, con informacion de la SDHT - 2017.

En la tabla 8 se muestra la proporcién de los dos tipos de declaratoria que fueron

implementados por la SDHT y que listaron en total 2.549 predios.

En la tabla 9 se puede observar la cantidad de predios que fueron declarados por cada una de las

resoluciones expedidas por Secretaria Distrital del Habitat. Asi mismo, se puede observar que el

porcentaje de predios que fueron declarados de desarrollo prioritario a traves de las resoluciones



Declaratoria de desarrollo y construccion en Bogota, periodo 2008 -2016

012 y 1045 de 2013 es muy baja con relacion a la cantidad de predios que fueron declarados

mediante la resolucién 147 de 2008.

Por otro lado, es importante saber que en la administracion distrital que correspondio al
periodo entre el 2008-2011, se expidio unicamente la Resolucion 147 de 2008, que declard 1198
predios, que corresponden al 47% de todos los predios declarados en el periodo de estudio del

2008 al 2016. Los predios restantes fueron declarados en la siguiente administracion, que

corresponde al periodo 2012 — 2015, en 4 resoluciones.

Tabla 9. Numero de predios y area declarada por Resolucion, expedida por la Secretaria Distrital

del Habitat.

2.5491100,00%

No.

Resolucion predios % Area
Resolucion 147 de 2008 1.198| 47,00% | 931,42
Resolucién 1099 de 2012 1.185| 46,49% | 111,29
Resolucion 012 de 2013 77| 3,02%| 28,99
Resolucién 1045 de 2013 87| 341%| 39,63
Resolucion 549 de 2013 2| 0,08% 6,03
Total 1.117,36

Fuente: Elaboracion propia, con informacion del SDHT — 2017.

En la tabla 10, se describe las proporciones de predios para cada una de las localidades de

Bogota.

Tabla 10. Namero de predios declarados por localidad.

Localidad No. De predios %
Usaquén 221| 8.67%
Chapinero 163| 6,39%
Santafé 160| 6,28%




Declaratoria de desarrollo y construccion en Bogota, periodo 2008 -2016 67

Localidad No. De predios %
San Cristébal 264 | 10,36%
Usme 141] 5,53%
Tunjuelito 8| 0,31%
Bosa 326 12,79%
Kennedy 173| 6,79%
Fontibon 141 | 5,53%
Engativa 125| 4,90%
Suba 37814,83%
Barrios Unidos 55| 2,16%
Teusaquillo 66| 2,59%
Los Martires 41 1,61%
Antonio Narifio 21| 0,82%
Puente Aranda 23| 0,90%
Candelaria 48| 1,88%
Rafal Uribe Uribe 80| 3,14%
Ciudad Bolivar 115| 4,51%
Sumapaz 0] 0,00%
Total 2.549| 100%

Fuente: Elaboracion propia, con informacion de la SDHT - 2017.

En esta tabla se observa que las localidades con mayor nimero de predios declarados
corresponden a Suba, Bosa y San Cristobal, que suman el 39%, localidades periféricas de la ciudad,
las cuales fueron desarrolladas de manera ilegal en su mayoria. Ademas, el desarrollo de la
infraestructura urbana no es adecuado. Por otro lado, si observamos los Planos de la localizacion
de los predios declarados por localidad estas localidades (Ver ANEXO 1), estas localidades son
las que presentan afectaciones por remocion en masa de categoria media y alta e inundacion de
categoria media y alta, condiciones que generan un menor valor de suelo. Sin embargo, esta

afectacion no impide el desarrollo urbanistico y constructivo de los predios.
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Figura 5. Cantidad de Predios distribuidos por localidad.
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Fuente: Elaboracion Propia, con informacion de la SDHT - 2017

Tabla 11. Predios declarados que destinaron el area total para proyectos de vivienda VIS/VIP

Categoria No. predios %
S 32| 1,26%
NO 497119,50%
N/A 2020(79,25%
Total 2549 100%

Fuente: Elaboracion propia, con informacion de la SDHT - 2017.

De acuerdo la base de datos elaborada se encontrd que 32 predios equivalentes al 1.26%
destinaron la totalidad de su area a proyectos de vivienda VIS / VIP, los cuales cuentan con un
area de 25.23 hectareas. Por otro lado, es importante tener en cuenta que no se logro obtener la
informacion completa de las licencias de urbanismo y construccion de los 497 predios; estos

obtuvieron licencias de urbanismo y construccion para otro producto inmobiliario que podria tener



Declaratoria de desarrollo y construccion en Bogota, periodo 2008 -2016 069

0 no el porcentaje obligatorio de VIS/VIP que determina la norma (327 de 2004, para predios con
tratamiento de desarrollo). No obstante, segun los datos oficiales suministrados por la SDHT en
relacion con el aporte de VIS y VIP de predios declarados es de 15.968 VIS y/o VIP en 109 predios,

en 186.37 hectareas.

Tabla 12. Distribucion de los predios declarados.

Categoria No. predios % Area (has)

Predio declarado expropiado 5 0,16% 1,61
Predio declarado subastado 17 0,55% 6,32
Predio declarado revocado 1.386 54,53% 772,17
Predio declarado excluido 75 2,94% 20,48
309,37

(248,10 DDP

Predio declarado vigente 1.066 41,82% 61,27 DCP)
Total 2.549 100% 1.117,36

Fuente: Elaboraciéon propia, con informacién de la SDHT 2017.

En la tabla 12 podemos observar la evolucion del total de los predios declarados a
30/06/2016, 1.390 predios del total fueron revocados lo que equivale al 54.5%, 75 predios (2.9%)
se excluyeron porque cumplieron con el objetivo de la declaratoria, es decir obtuvieron licencia de
urbanismo y/o construccion y de desarrollaron conforme a lo aprobado en las mismas. A la fecha
de corte del 30/06/16, se encontraban vigentes 1066 predios que equivale al 41.82% , que cuentan
con un area de 309,37 hectareas, divididas por declaratorias asi: 248,10 hectareas declaradas de
desarrollo prioritario y 61,27 hectareas declaradas de construccion prioritaria. Por otro lado, llama
la atencion, la gran cantidad de predios cuya declaratoria fue revocada, dichos predios
corresponden a aquellos que no cumplian con las caracteristicas de los articulos 40 y 67 de los

Acuerdos Distritales 308 de 2008 y 489 de 2012 respectivamente y que ademas presentan
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afectaciones técnicas como remocion en masa o inundacion y/o juridicas que les impide
desarrollarse y/o construirse en el corto y mediano plazo. Algunos predios fueron revocados al
momento de resolver el recurso de reposicion interpuesto por los propietarios y otros una vez

vencido el termino de ley, una vez realizado el analisis técnico y juridico.

Tabla 13. Estado de los Predios Vigentes

Categoria No. predios %
Interrumpido 75 7,09%
Suspendido 19 1,78%
Vigente vencido 735 68,95%
Vigente 164 15,38%
Otro 73 6,85%
Total 1.066 100%

Fuente: Elaboracion propia, con informacion de la SDHT - 2017.

De los 1.066 predios declarados vigentes, como se observa en la tabla 13, el 15.38% se
encontraba vigente, es decir que aun no se le han terminado los dos afios que determina la Ley, el
68.95% se encontraba vigente con los términos vencidos, es decir que los dos afios que determina
la Ley ya se acabaron. Sin embargo, el predio sigue en seguimiento por parte de la SDHT. La
situacion de los predios vigentes mostrada en la tabla anterior, indica que, para el 30 de junio de
2016, la mayoria de los predios presentan los términos vencidos, situacion que permite inferir
retraso en algun paso del procedimiento interno de la SDHT con relacion a lo descrito en los
articulos 52 y subsiguientes de la Ley de Desarrollo Territorial (Ley 388 de 1997). Es importante,
resaltar que hay 75 predios interrumpidos y 19 suspendidos, predios a los que se les surtio este
tramite conforme a la Resolucion 128 de 2014 expedida por la SDHT, en la que se determina

interrumpir el procedimiento de enajenacion forzosa debido a causas no imputables al propietario
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0 poseedor. Este acto administrativo, fue expedido como medida ante el vacio presente en la Ley

388 de 1997 en cuanto al seguimiento de los predios declarados.

Por otra parte, de los datos analizados se encontr6 que, de 1.141 predios declarados y
vigentes, se expidieron 480 licencias de urbanismo y construccion, equivalentes al 42%, en 75 de
ellos se determin6 que se cumplio con el objetivo de la declaratoria y fueron excluidos. Pese a que
el resultado de este andlisis no supera el 50% de los predios vigentes, es importante resaltar que si

se promovio el desarrollo de los predios.

A continuacion, la tabla siguiente describe la proporcién de predios que fueron revocados de las

declaratorias de desarrollo y construccion prioritario:

Tabla 14. Razén de Revocatoria.

Razén de Revocatoria No. Predios %

Construido y/o urbanizado con

anterioridad a su declaratoria 439 32%
Problema Técnico 644 46%
Mal Declarado 146 11%
Problema Juridico 123 9%
Otra 38 3%
TOTAL 1390 100%

Fuente: Elaboracion Propia, con informacion de la SDHT — 2017

Es importante tener en cuenta que los predios que fueron revocados por problemas técnicos
son predios que pueden ser desarrollados urbanisticamente y/o ser construidos, pero no en el corto
plazo, tal como lo ordena la Ley. Es asi que vencido el termino de los dos afios se analiza la
situacién particular de cada predio, y si este no puede desarrollarse y/o construirse no queda mas

que revocarlo.
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Balance actual de la Declaratoria de Desarrollo Prioritario implementada en la “Bogotéa

Positiva”

En el Acuerdo 308 de 2008, se establecio a través del articulo 40 las caracteristicas que
deberian tener los predios a declarar, posteriormente la Secretaria Distrital del Habitat, expidio la

Resolucion 147 de 2008, el cual describe lo siguiente:

En cumplimiento de la funcion social de la propiedad de que trata el articulo 58 de la
Constitucion Politica y teniendo en cuenta la necesidad de generar suelo urbanizado
disponible para vivienda de interés social o vivienda de interés prioritario dentro del
territorio distrital, se declara el desarrollo prioritario de los terrenos destinados a este tipo
de vivienda, localizados al interior del perimetro urbano del distrito capital que les aplique
el tratamiento de desarrollo sin el tramite de plan parcial, los localizados en los planes
parciales adoptados con anterioridad a la fecha de adopcidon del presente plan y en las zonas

con tratamiento de renovacién urbana.

De acuerdo con lo anterior, estos predios tenian el objetivo de generar suelo urbanizado para la
construccion de VIS o VIP. Asi mismo, se pretendia disminuir el déficit de VIS y VIP en la ciudad

de Bogota.
Segun la Resolucion 147 de 2008, describe en el paragrafo 2 lo siguiente:

Que dando cumplimiento con lo establecido en el Acuerdo 308 de 2008, la Secretaria

Distrital del Habitat adelanto los estudios y los analisis técnicos respectivos, con el fin de
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identificar los terrenos ubicados al interior del perimetro urbano del Distrito Capital que

cumplen con los requisitos mencionados en el Articulo 40 del referido Acuerdo.

En relacion con lo anterior se realizd un andlisis con corte al 30 de junio de 06 de 2016 de los

predios listados en la Resolucion 147 encontrado lo siguiente:

Tabla 15. Localizacién por localidad de predios incluidos en la Resolucién 147 de 2008

Nombre Localidad No. Predios %

Usaquén 78 6,51%
Chapinero 5 0,42%
Santafé 22 1,84%
San Cristobal 110 9,18%
Usme 91 7,60%
Tunjuelito 7 0,58%
Bosa 272 | 22,70%
Kennedy 130| 10,85%
Fontibon 98 8,18%
Engativa 67 5,59%
Suba 144 | 12,02%
Barrios Unidos 5 0,42%
Teusaquillo 0 0,00%
Los Martires 14 1,17%
Antonio Narifio 0 0,00%
Puente Aranda 11 0,92%
Candelaria 0 0,00%
Rafal Uribe Uribe 65 5,43%
Ciudad Bolivar 79 6,59%
Sumapaz 0 0,00%
Total 1198 | 100,00%

Fuente: Elaboracion Propia, datos de la SDHT - 2017.

De acuerdo con la tabla anterior, al igual que en el andlisis para el total de los predios

declarados, la mayoria de estos se encuentran principalmente localizados en cuatro (4 ) de las 19
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localidades, de ubicacion periférica (Kennedy, Bosa, Suba y San Cristobal) que equivalen al

54.75%, tal como se puede apreciar en la figura 8, de manera gréfica, lo cual indica que son estas

las localidades que cuentan atn con suelo para urbanizar. Por otro lado, es importante tener en

cuenta que los predios ubicados en estas localidades en su mayoria se encuentran afectados por

fendmenos de remocion en masa de categoria media y alta e inundacién de categoria media y alta,

informacion que se puede visualizar en los planos anexos por localidades.

Figura 6. Cantidad de predios por localidad.
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Fuente: Elaboracion Propia, con informacion de la SDHT — 2017.

En la tabla 16 podemos observar la evolucion del total de los predios declarados a

30/06/2016, 956 predios del total fueron revocados lo que equivale al 79.87%, 11 predios (0.92%)

se excluyeron porque cumplieron con el objetivo de la declaratoria, es decir obtuvieron licencia de



Declaratoria de desarrollo y construccion en Bogota, periodo 2008 -2016 75

urbanismo y de desarrollaron conforme a lo aprobado en las mismas. A la fecha de corte del
30/06/16, se encontraban vigentes 213 predios que equivale al 17.79%. Es importante tener en
cuenta, la gran cantidad de predios cuya declaratoria fue revocada, dichos predios corresponden a
aquellos que no cumplian con las caracteristicas del articulo 40 del Acuerdo Distrital 308 de 2008
y que ademas presentan afectaciones técnicas como remocion en masa o inundacién y/o juridicas

que les impide desarrollarse en el corto y mediano plazo.

Tabla 16. Distribucion predios declarados - Res. 147 de 2008

Categoria No. predios %
Predio declarado expropiado 41 0,33%
Predio declarado subastado 13| 1,09%
Predio declarado revocado 956 | 79,87%
Predio declarado excluido 11| 0,92%
Predio declarado vigente 213 17,79%
Total 1197 | 100,00%

Fuente: Elaboracion Propia, datos de la SDHT - 2017.

A continuacion, la tabla siguiente describe la proporcién de predios que fueron revocados

de la Resolucién 147 de 2008:

Tabla 17. Predios revocados de la Resolucion 147 de 2008

Categoria No. Predios % Area (ha)
Revocado 956 79,80% | 701,92
No Revocado 213 17,78% 197,74
N/A 29 2,42% 31.76
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| Total | 1198 |100,00%| 931,42 |
Fuente: Elaboracion Propia, con informacion de la SDHT — 2017.

A pesar de que en la Resolucion 147 de 2008 se describe la realizacion de un estudio técnico
previo a la declaratoria de los predios, fueron revocados aproximadamente el 80% de los mismos,
lo cual sugiere una incorrecta identificacion de los predios, situacién que podria deberse al poco
tiempo que tuvo la SDHT para expedir la resolucion, de acuerdo con el articulo 40 que era de 30
dias. Asi mismo, se debe tener en cuenta que a la fecha de corte han transcurrido 8 afios, tiempo
en el cual se han podido estudiar con mas detalle los predios con ayuda de la informacién aportada
por los propietarios, informacién que no seria posible consultarla en las bases de datos
institucionales. Por otro lado, se debe tener en cuenta que, de los predios revocados, algunos de
estos fueron al momento de resolver el recurso de reposicion inicial, esta condicion es importante
porque con esta informacion, se podria determinar a ciencia cierta los que fueron mal identificados,
pero no fue posible determinar este dato. Una vez se vence el término de los afios la SDHT realiza
un analisis técnico denominado “estudio técnico previo a la enajenacion en publica subasta”, el
cual permite determinar si el predio se encuentra en condiciones para ser llevado a subasta, es
decir, que no cuenta con afectaciones técnicas ni juridicas que le impidan desarrollarse
urbanisticamente en el corto plazo, toda vez que de acuerdo con la Ley 388 de 1997, articulo 57,
el predio cuenta con dos afios maximo para que la persona que lo adquiere en subasta lo desarrolle
urbanisticamente, so pena de ser expropiado. También se realiza analisis juridico. Si se determina
que el predio no es viable ni técnica ni juridicamente para subasta, se inicia el proceso de

revocatoria por parte de la SDHT.
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En la tabla 18 se muestran las razones por las cuales fueron revocados los predios.

Tabla 18. Razones de revocatoria predios Resolucion 147 de 2008

Categoria No. predio %

Construido y/o urbanizado con anterioridad a su

declaratoria 241 | 25,21%
Problema Técnico 501| 52,41%
Mal Declarado 136| 14,23%
Problema Juridico 54| 5.65%
Otra 24| 2,51%
Total 956 | 100,00%

Fuente: Elaboracion propia, con informacién de la SDHT - 2017.

De acuerdo con la informacion anterior, se logra apreciar que la causa de revocatoria mas
persistente fue por encontrar predios con problemas técnicos, ya urbanizados y por mal declarados;
lo anterior refuerza la idea de que una incorrecta identificacién de estos. Por otro lado, es
importante resaltar que, pese a que los predios fueron revocados por diferentes causas sobre todo
por problemas técnicos, se puede determinar que si hay suelo disponible para urbanizar en la
ciudad de Bogota, pero no en buenas condiciones, lo cual no determina que no sean urbanizables,
sino que se deben realizar procesos técnicos y/o juridicos adicionales para llegar a urbanizarlos
ante diferentes entidades distritales que son demorados y que impide un proceso de urbanizacion

en el corto plazo.
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En la tabla siguiente se presenta la situacion actual de los predios que se encuentran

activos dentro de la declaratoria de desarrollo prioritario. (Res 147 de 2008).

Tabla 19. Estado actual de los predios vigentes

Categoria No. predios %
Interrumpido 29| 13,62%
Suspendido 15| 7,04%
Vigente vencido 148 | 69,48%
Vigente 12| 5,63%
Otro 9] 4,23%
Total 213(100,00%

Fuente: Elaboracion propia, con informacién de la SDHT — 2017.

De los predios incluidos en la Resolucion 147 de 2008, luego de ocho (8) afios de expedida,
se encuentran vigentes el 17.78% de los predios declarados. Lo que suscita varias interrogantes
relacionadas con todo el tiempo transcurrido y los procedimientos y/o mecanismos aplicados por
parte de la Secretaria Distrital del Habitat — SDHT, en cuanto a la aplicacion de la Ley 388 de
1997, luego de los dos afios de declarado el predio, si este no ha cumplido con la funcion social de
la propiedad, debe ser llevado a subasta publica. Por otro lado, otra interrogante tiene que ver con
que al 30/06/2016 se encuentran vigentes 12 predios, es decir que alin no se les han cumplido el
termino de los dos afios, 1o que puede sugerir que hubo fallas de procedimiento en cuanto a las
notificaciones adecuadas de los propietarios de los predios. En este caso es importante tener en
cuenta, que los propietarios de estos predios por lo general no habitan en los mismos, situacion

que hace complejo la localizacién de los mismo y por ende la notificacion.
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Evaluacién a los predios vigentes y su potencial de desarrollo urbanistico

Luego de ocho afios de implementacion de este instrumento, se realiza un analisis técnico
y juridico, con base en la definicion de variables descritas en el disefio metodoldgico, con el fin de
determinar si estos predios podrian cumplir en el corto plazo o estdn cumpliendo con la funcién
social de la propiedad y los que aiin no han iniciado con el proceso, estimar las causas qué les han
impedido iniciar con el proceso de desarrollo urbanistico. Luego de un analisis técnico y juridico

de los predios se encontré lo siguiente:

Tabla 20. Potencial para ser desarrollados.

Categoria | No. Predios %
Sl 55 25,82%
NO 158 74,18%
Total 213 100,00%

Fuente: Elaboracién Propia, con informacion de la SDHT — 2017.

De los predios declarados vigentes, se observa que el 30,05% cuenta con un potencial de
desarrollo urbanistico; dentro de este grupo, se encuentran 28 predios que estan urbanizados o en
proceso de desarrollo urbanistico, igualmente se encuentran predios, que pese a que no cuentan
con ningun tipo de afectacion no han iniciado su proceso de desarrollo, y el 74,18% presentan
problemas técnicos y/o juridicos que les ha impedido iniciar con el proceso de desarrollo

urbanistico.
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Balance actual de las Declaratorias de Desarrollo y Construccion Prioritaria

implementadas en la “Bogota Humana”

En el Acuerdo 489 de 2012, se establecid en el articulo 67 que se declararian predios de
construccion prioritaria y predios de desarrollo prioritario. Asi mismo, se describié las
caracteristicas que deberian tener los mismos listados en las Resoluciones 1099 de 2012, 1045 de
2013, 012 de 2013 y 549 de 2013, expedidas posteriormente por la Secretaria Distrital del Habitat,
asi:

Con fundamento en los articulos 52 y siguientes de la Ley 388 de 1997, y con la finalidad
de promover la generacion de suelo y la construccion de vivienda de interés prioritario en el

Distrito Capital, se declara:

1. El desarrollo prioritario de todos los terrenos o inmuebles de propiedad publica o privada
localizados en suelo urbano y en los que se prevea el uso residencial como principal,
compatible o complementario; sean urbanizables no urbanizados y que no hayan sido

objeto de dicha medida previamente.

2. La construccion prioritaria de todos los terrenos o inmuebles localizados en el suelo
urbano, sean de propiedad publica o privada, urbanizados no edificados, en los que se

prevea el uso residencial como principal, compatible o0 complementario.
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De acuerdo con lo anterior, estos predios tenian el objetivo de generar suelo y la construccion de
VIP. Como se menciond anteriormente, en esta administracion se expidieron 4 resoluciones

distribuidas asi:

Tabla 21. Tipo de declaratorias y Resoluciones expedidas en la “Bogotda Humana”

No. | Tipo de Declaratoria No. de Resolucion
1 | Construccion Prioritaria Res. 1099 de 2012
2 Desarrollo Prioritario Res. 012 de 2013
3 Desarrollo Prioritario Res. 1045 de 2013
4 | Construccion Prioritaria Res. 549 de 2013

Fuente: Elaboracidn propia, con informacion de la SDHT —2017.

Declaratoria de Construccion Prioritaria

La primera resolucion expedida por la SDHT que listé predios de construccion prioritaria en esta
administracion fue la Resolucion 1099 de 2012, la cual incluyé 1185 predios, posteriormente
expidié la Resolucién 549 de 2013, la cual listd dos predios en la localidad de Teusaquillo que en
la actualidad se encuentran vigentes y en proceso de construccion. Los predios que incluyen la

Resolucion 1099 de 2012 se encuentran distribuidos por las localidades de la ciudad asi:

Tabla 22. Localizacion por localidad de predios incluidos en la Resolucion 1099 de 2012

Nombre localidad | No. predios %

Usaquén 133 11,22%
Chapinero 157 | 13,25%
Santafé 135] 11,39%
San Cristobal 151 | 12,74%
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Nombre localidad | No. predios %
Usme 30 2,53%
Tunjuelito 1] 0,08%
Bosa 31 2,62%
Kennedy 31| 2,62%
Fontibon 39| 3,29%
Engativa 45| 3,80%
Suba 189 | 15,95%
Barrios Unidos 49| 4,14%
Teusaquillo 64| 5,40%
Los Martires 26| 2,19%
Antonio Narifio 20| 1,69%
Puente Aranda 10| 0,84%
Candelaria 48| 4,05%
Rafal Uribe Uribe 13| 1,10%
Ciudad Bolivar 13| 1,10%
Sumapaz 0| 0,00%
1185 100,00%

Fuente: Elaboracién Propia, datos de la SDHT — 2017.

De acuerdo con la tabla anterior, la mayoria de los predios se encuentran localizados en
cinco (5) de las 19 localidades, (Usaquén, Chapinero, Santafé, Suba y San Cristdbal) que agrupan
el 64,28% de los predios declarados; que incluyen localidades tanto de la periferia como del centro

de la ciudad, tal como se aprecia en la figura siguiente.
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Figura 7. Cantidad de predios por localidad.
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Fuente: Elaboracion Propia, con informacion de la SDHT — 2017.

En la tabla 22 podemos observar la evolucion del total de los predios declarados a
30/06/2016, 393 predios del total fueron revocados lo que equivale al 33,16%, 64 predios (5.40%)
se excluyeron porque cumplieron con el objetivo de la declaratoria, es decir obtuvieron licencia de
construccién y de construyeron conforme a lo aprobado en las mismas. A la fecha de corte del
30/06/16, se encontraban vigentes 728 predios que equivale al 61,43%. Es importante tener en
cuenta, la gran cantidad de predios cuya declaratoria fue revocada, dichos predios corresponden a
aquellos que no cumplian con las caracteristicas del articulo 67 del Acuerdo Distrital 489 de 2012
y que ademas presentan afectaciones técnicas como remocion en masa o inundacion y/o juridicas

que les impide desarrollarse en el corto y mediano plazo.
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Tabla 23. Distribucion predios declarados - Res. 1099de 2012

Categoria No. predios %
Predio declarado expropiado 0 0,00%
Predio declarado subastado 0 0,00%
Predio declarado revocado 393 33,16%
Predio declarado excluido 64 5,40%
Predio declarado vigente 728 61,43%
1185 100,00%

Fuente: Elaboracion Propia, datos de la SDHT - 2017.

A continuacion, la tabla siguiente describe la proporcién de predios que fueron revocados de la

Resolucion 1099 de 2012:

Tabla 24. Predios revocados de la Resolucion 1099 de 2012

Categoria| No. predios %

S 393 |33,16%
NO 728 161,43%
N/A 64| 5,40%
Total 1185| 100%

Fuente: Elaboracion Propia, con informacion de la SDHT - 2017

De acuerdo con la informacion anterior, se observa que desde la expediciéon de la
declaratoria de construccion prioritaria mediante la Resolucion 1099 de 2012, fueron revocados el
33,16% de los predios, pese a que no se ha revocado un porcentaje importante, si entrevé una

inadecuada identificacion de los mismos.

En la tabla 20 se muestran las razones por las cuales fueron revocados los predios.
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Tabla 25. Razones de revocatoria predios Resolucion 1099 de 2012

Categoria No. Predios %

Construido con anterioridad a su

declaratoria 196 | 49,87%
Problema Técnico 120| 27,93%
Mal Declarado 9 2,29%
Problema Juridico 63| 16,03%
Otra 5 1,52%
Total 393 | 100,00%

Fuente: Elaboracion propia, con informacién de la SDHT - 2017.

El 76,59% de los predios fueron revocados porque ya se encontraban construidos con
anterioridad a la declaratoria y problemas técnicos, lo que sugiere que no hubo andlisis técnico
minucioso previo a la declaratoria, que permitiera la 6ptima identificacion de los predios a declarar.
Es importante tener en cuenta que el hecho de que un predio haya sido revocado por un problema
técnico no significa que el predio no se pueda construir, es que presenta problemas que no se
pueden solucionar ante entidades distritales en el término de los dos afios que establece la Ley.
Para el caso de los predios que se encontraban construidos con anterioridad a su declaratoria se
encontré que muchos predios que fueron seleccionados por tener un area construida insignificante
con relacion al area de terreno eran parqueaderos y al momento de presentar recurso de reposicion
estos aportaron como prueba la licencia de construccion para el uso de parqueadero, y se decidid
respetar el derecho adquirido y fueron revocados. Para lo predios que no contaban con este
documento fueron presionados a obtenerla la respectiva licencia y/o a construirlos con el uso que

permitiera la norma para cada predio.
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Tabla 26. Estado actual de los predios vigentes

Categoria No. predios %
Interrumpido 34| 4,67T%
Suspendido 41 0,55%
Otro 45 6,18%
Vigente vencido 524 71,98%
Vigente 121| 16,62%

728 |100,00%

Fuente: Elaboracion propia, con informacién de la SDHT - 2017.

De los predios incluidos en la Resolucion 1099 de 2012, luego de cuatro (4) afios de
expedida la mencionada resolucion, se encuentran vigentes el 16,62% de los predios declarados.
Lo que suscita nuevamente varias interrogantes relacionadas con el tiempo transcurrido desde que
se expidiod esta Resolucion, y los procedimientos aplicados por parte de la Secretaria Distrital del
Habitat — SDHT en cuanto a la aplicacién de la Ley 388 de 1997. Por otro lado, otro interrogante
tiene que ver con que al 30/06/2016 se encuentran vigentes 121 predios, lo que puede sugerir
nuevamente que hubo también fallas de procedimiento en cuanto a las notificaciones adecuadas

de los propietarios de los predios.

Evaluacion a los predios vigentes y su potencial para construirse.

Es necesario establecer, si existen problemas técnicos y/o juridicos en los predios
declarados, que les haya impedido iniciar con el desarrollo constructivo, teniendo en cuenta que

han transcurrido cuatro (4) afios desde su implementacion. Se hizo un analisis técnico y juridico
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a estos predios, con base en la definicion de variables descritas en el disefio metodoldgico, con el
fin de establecer si estos predios van a cumplir o estan cumpliendo con la funcién social de la
propiedad y los que atn no han iniciado determinar las causas que les han impedido iniciar con el

proceso de construccion. Luego del mencionado analisis, se encontré lo siguiente:

Tabla 27. Potencial de desarrollo para ser construidos.

Categoria | No. Predios %

Sl 164 22,53%
NO 564 77,47%
Total 728 100,00%

Fuente: Elaboracién Propia, con informacion de la SDHT - 2017

De los predios declarados vigentes, se observa que el 22,53% cuenta con un potencial para
construirse; dentro de este grupo, se encuentran 62 predios que estan construidos y/o en proceso
de construirse, igualmente se encuentran predios, que pese a que no cuentan con ningun tipo de
afectacidn no han iniciado su proceso de desarrollo, y el 77,47% presentan problemas técnicos y/o
juridicos que les ha impedido iniciar con el proceso constructivo dentro del tiempo que determina

la Ley.

Declaratorias de Desarrollo Prioritario

En esta administracion fueron expedidas dos Resoluciones que listaban predios declarados como

de desarrollo prioritario, la Resolucion 012 de 2013 y la Resolucion 1045 de 2013, las cuales
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incluyeron 77 y 87 predios respectivamente. Los predios de las mencionadas resoluciones se

encuentran distribuidos por las localidades de la ciudad asi:

Tabla 28. Localizacién por localidad de predios incluidos en las Resoluciones 012 y 1045 de

2013.

Nombre Localidad | No. Predios %
Usaquén 10 6,1%
Chapinero 1 0,6%
Santafé 3 1,8%
San Cristobal 3 1,8%
Usme 20 12,2%
Tunjuelito 0 0,0%
Bosa 23| 14,0%
Kennedy 12 7,3%
Fontibon 4 2,4%
Engativa 13 7,.9%
Suba 45| 27,4%
Barrios Unidos 1 0,6%
Teusaquillo 0 0,0%
Los Martires 1 0,6%
Antonio Narifio 1 0,6%
Puente Aranda 2 1,2%
Candelaria 0 0,0%
Rafal Uribe Uribe 2 1,2%
Ciudad Bolivar 23| 14,0%
Sumapaz 0 0,0%
Total 164 | 100,00%

Fuente: Elaboracion Propia, datos de la SDHT - 2017.



Declaratoria de desarrollo y construccion en Bogota, periodo 2008 -2016 89

Figura 10. Localizacion por localidad de predios incluidos en las Resoluciones 012 y 1045 de

2013.

50
45

40 g
35 =
30 g
25 =
20 = e =
15 S = =
v E B L :
2 = 0 = = 1 0 1 1 2 0 2 E 0
O = = = = _ E— —_ | = | = =
> e o ' 2 ) (] (] 2> R < § A
R & 0 N E S O & R
€S & F N & &€ & S
& N o > S \'e > () \2 )
?}Q(, < <& o‘°® 0{\\0 & N &b
5 2> NS V& QOQ’ %\% Oo

Fuente: Elaboracion Propia, datos de la SDHT - 2017.

De acuerdo con la tabla 28 y la figura 10, la mayoria de los predios se encuentran
localizados en cuatro (4) de las 14 localidades, (Usme, Bosa, Ciudad Bolivar y Suba) que agrupan
el 67,6% de los predios declarados; que incluyen localidades de la periferia de la ciudad. Estas
localidades coinciden con la de la Declaratoria de Desarrollo Prioritario (Res. 147 de 2008), por
que se puede inferir que aun existe suelo disponible para urbanizar en estas zonas de la ciudad. Por
otro lado, si se compara con los predios declarados de construccion prioritaria, estos se encuentran

localizados mayormente en localidades mas centrales y consolidadas urbanisticamente.

En la tabla 29 podemos observar la evolucion del total de los predios declarados a

30/06/2016, 41 predios del total fueron revocados lo que equivale al 25%, en esta ocasion no se
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evidencian predios excluidos. Sin embargo, 29 obtuvieron licencia de urbanismo y se encuentran
urbanizados u en ejecucion. A la fecha de corte del 30/06/16, se encontraban vigentes 123 predios
que equivale al 75%. Es de resaltar que la cantidad de predios cuya declaratoria fue revocada, es
baja con relacién a la Declaratoria de Desarrollo Prioritario (Res. 147 de 2008), lo que permite
intuir es que estos predios fueron analizados con detalle antes de ser declarados, no solo por esta
razén sino por la cantidad de predios que fueron listados en cada una de las declaratorias de
desarrollo prioritario o también porque ya no hay suelo susceptible de urbanizar en la ciudad de

Bogota.

Tabla 29. Distribucion predios declarados en las Resoluciones 012 y 1045 de 2013.

Categoria No. Predios %
Predio declarado expropiado 0| 0,00%
Predio declarado subastado 0| 0,00%
Predio declarado revocado 41| 25,00%
Predio declarado excluido 0| 0,00%
Predio declarado vigente 123| 75,00%
Total 164 100%

Fuente: Elaboracion Propia, datos de la SDHT - 2017.

A continuacion, la tabla siguiente describe la proporcién de predios que fueron revocados de las

Resoluciones 012 y 1045 de 2013:

Tabla 30. Predios revocados de las Resolucion 012 y 1045 de 2013

Categoria | No. predios %
Sl 41| 25,00%
NO 123| 75,00%
Total 164 | 100,00%

Fuente:

Elaboracion Propia, con informacion de la SDHT - 2017
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En estas dos declaratorias se puede observar que fueron listados pocos predios en
comparacion con las dos declaratorias anteriores, lo que lleva a intuir que este grupo de predios
fueron analizados con mas cuidado con el fin de tener predios con condiciones para ser
desarrollados urbanisticamente en el corto plazo. Sin embargo, sigue presentando predios

revocados, aunque en menor proporcion, es asi que fueron revocados el 25,00% de los mismos.
En la tabla 31 se muestran las razones por las cuales fueron revocados los predios.

Tabla 31. Razones de revocatoria predios Resolucion 012 y 1045 de 2013.

Categoria No. predios %

Construido y/o urbanizado con anterioridad a su

declaratoria 2 4,88%
Problema Técnico 23| 56,10%
Mal Declarado 1 2,44%
Problema Juridico 14| 34,20%
Otra 1 2,44%
Total 41| 100,00%

Fuente: Elaboracion propia, con informacién de la SDHT - 2017.

La mayor cantidad de predios fueron revocados por problemas técnicos (48,78%) situacién
que permite intuir que se debe tener un mayor cuidado a la hora de estudiar los predios objeto de
declaratoria, en cuanto a problemas técnicos como lo es la inundacién de categoria media y/o alta,
remocion en masa de categoria media y/o alta, suelo protegido, zona industrial, zona verde,
influencia aeroportuaria, densidad restringida, alta tension y diferencia en cabida y linderos
(catastral y juridica), que permita la Optima identificacion de los predios al momento de

declararlos.
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Tabla 32. Estado actual de los predios vigentes en las Resoluciones 012 y 1045 de 2013

Categoria No. predios %
Interrumpido 12 9,76%
Vigente vencido 63 51,22%
Vigente 31 25,20%
Otro 17 13,82%

123 100,00%

Fuente: Elaboracidon propia, con informacion de la SDHT - 2017.

De acuerdo con la tabla 32, se observa que el 51,22% de los predios se encuentran vigentes
dentro de la declaratoria de desarrollo, pero con el término de los dos (2) afios que define la ley
388 de 1997 vencidos. Por otro lado, también llama la atencién que pasados cuatro afios desde su
declaratoria aun se observan predios con términos vigentes, lo que sugiere fallas en la
identificacion de los propietarios para realizar el proceso de notificacion. En este caso es
importante tener en cuenta, que los propietarios de estos predios por lo general no habitan en los

mismaos, situacion que hace complejo la localizacion de los mismo y por ende la notificacion.

Evaluacién a los predios vigentes y su potencial para desarrollarse urbanisticamente

Es necesario establecer, si existen problemas técnicos y/o juridicos en los predios
declarados, que les haya impedido iniciar con el desarrollo urbanistico, teniendo en cuenta que han
transcurrido cinco afios desde su implementacion. Se hizo un analisis técnico y juridico a estos

predios, con el fin de establecer si estos van a cumplir o estan cumpliendo con la funcion social de
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la propiedad y los que aun no han iniciado, determinar las causas que les han impedido iniciar con

el proceso de desarrollo urbanistico. Luego del mencionado analisis, se encontrd lo siguiente:

Tabla 33. Potencial para ser desarrollados urbanisticamente Resoluciones 012 y 1045 de 2013.

Categoria No. predios %

Si 47| 38,21%
NO 76| 61,78%
Total 123 100,00%

Fuente: Elaboracion Propia, con informacion de la SDHT — 2017.

De los predios declarados vigentes, se observa que el 38,21% cuenta con un potencial para
desarrollarse urbanisticamente; dentro de este grupo, se encuentran 29 predios que estan
urbanizados o en proceso de urbanizarse, igualmente se encuentran 18 predios, que pese a que no
cuentan con ningun tipo de afectacion no han iniciado su proceso de desarrollo, y el 61,78%
presentan problemas técnicos y/o juridicos que les ha impedido iniciar con el proceso urbanistico

dentro del tiempo que determina la Ley.

Comparacién en la implementacion y seguimiento de las declaratorias entre las

administraciones “Bogota Positiva” y “Bogota Humana”.

Con respecto a los resultados generales en la aplicacién de las declaratorias en las
administraciones “Bogota Positiva” y “Bogotd Humana” como se observa en la tabla 33, hubo
diferencias significativas. Se observa un mayor porcentaje de predios revocados en la declaratoria

de desarrollo prioritario (Res. 147 de 2008) de la Bogota Positiva, que, en las declaratorias de
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desarrollo prioritario expedidas en las Bogotd Humana, esta diferencia puede ser explicada por el
tiempo transcurrido entre la aplicacion de las declaratorias entre las dos administraciones y sobre
todo en la cantidad de predios que declar6 cada una. Otra diferencia importante se evidencia en
los predios excluidos mayor en Bogota Positiva en las declaratorias de desarrollo. Si observamos
la declaratoria de construccion prioritaria en esta se han excluido 64 predios, este resultado puede
ser explicado, dado que la Resolucion 1099 de 2012, es declaratoria de construccion, mientras que
las otras declaratorias son de desarrollo prioritario. Como se ha descrito anteriormente, las
declaratorias de desarrollo deben obtener licencia de urbanismo, proceso que es méas prolongado y

complejo por la cantidad de tramites que se deben realizar ante diferentes entidades distritales.

A continuacion, se muestra cuadro resumen, del estado actual de las declaratorias

discriminadas por administracion.

Tabla 34. Comparativo por administraciones

BOGOTA .
POSITIVA BOGOTA HUMANA
Declaratoria de Declaratoria de Construccion Declaratoria de Desarrollo
Desarrollo N L
L Prioritaria Prioritario
Prioritario
Res 147 9 Res 1099 | Res 549 & Res 012 | Res 1045 @
de 2008 % | 4e2012 | de2013 | T | % | 42013 | dezoaz | 70| %
Predio declarado subastado 17 1% 0 0 0 0% 0 0 0 0%
Predio declarado revocado 956 80% 393 0 393 | 33% 18 23 41| 25%
Predio declarado excluido 11 1% 64 0 64 5% 0 0 0 0%
Predio declarado vigente 213 18% 728 2 730 | 61% 59 64| 123| 75%
Total, predios declarados 1198 100% 1185 2 1187 | 100% 77 87 164 | 100%

Fuente: Elaboracién propia con informacion de la SDHT — 2017.
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Por otro lado, se observa que han sido llevados 17 predios a subasta publica declarados de
desarrollo prioritario, mediante la resolucion 147 de 2008. En las declaratorias expedidas en la
Bogota Humana no han llevado predios a subasta publica, pese a que a 30/06/2016 hay muchos
predios vigentes con términos vencidos; lo que sugiere que en las dos administraciones no fue el
objetivo principal el llevar a los predios a subasta publica, tal como lo mencioné Maria Mercedes

Maldonado.

Es importante resaltar que, de los 17 predios que fueron llevados a subasta publica de la
resolucion 147 de 2008, 7 predios fueron subastados en la administracion de la Bogotd Humana,

dando asi continuidad al proceso.

En la imagen siguiente se muestran los mecanismos utilizados por la SDHT en la
implementacién de la Declaratoria, toda vez que la norma presenta un vacio, en cuento a los
lineamientos para el seguimiento y la determinacion en la viabilidad de llevar los predios a subasta

publica.
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figura 8. Mecanismos creados por la SDHT.

BOGOTA POSITIVA BOGOTA HUMANA
- Feria Inmobiliaria. - Suspension de Términos.
- Manual de procedimiento. - Proyectos asociativos.
- Mesa de Soluciones. - Convenio con el banco de tierras para la
compra de predios declarados.
- Apoyo interinstitucional.

- Subsidios

DESARROLLO URBANISTICOY
CONSTRUCTIVO/ PROYECTOS VIS/VIP

Fuente: Elaboracion propia con datos suministrados por la SDHT - 2017

Generacion de VIS/VIP a través de predios declarados

Otro aspecto importante a tener en cuenta, son las metas en VIS y VIP planteadas en las
dos administraciones. Segun los datos suministrados por la SDHT en relacion con el aporte de VIS
y VIP de predios declarados a las metas planteadas en los dos planes de desarrollo se tiene lo

siguiente:

Tabla 35. VIS y VIP generadas en predios declarados.

No. predios Area (ha) Declaratorias No. Viviendas
101 186,37 Res 147 de 2008 VIS: 13.806
Res 1045 de 2013 VIP: 2.162
Res 1099 de 2012 NO VIS 3.692
Total: 19.660
Total, VIS y VIP 15.968

Fuente: Elaboracion propia con datos suministrados por la SDHT - 2017
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Ahora bien, de acuerdo con la informacién suministrada por la SDHT, la cantidad de
viviendas de interés social y prioritario generadas a partir de los predios declarados en las dos

administraciones son las siguiente:

Tabla 36. VIS construidas por administracion.

Administracion VIS Culminadas
Bogota Positiva (2008 — 60.831
2011)
Bogota Humana (1012 — 47.017
2015)
Total 107.848

Fuente: Elaboracion propia con datos suministrados por la SDHT - 2017

De lo anterior se logra determinar que, de los 1.066 predios declarados vigentes y los 75
que fueron excluidos, para un total de 1.141, 101 predios generaron VIS y VIP aportando a las
metas de las administraciones, esta cantidad de predios equivale al 9.5%. Por otra parte, de las
107.848 viviendas generadas en las dos administraciones, 15.968 se relacionan con predios

incluidos en las declaratorias, lo que equivale al 14.8%.

Por otro lado, un aspecto importante a tener en cuenta es el estado del desarrollo urbanistico
y constructivo de los predios que fueron subastados y/o expropiados por el banco de tierras, para
determinar si se esta cumpliendo con lo establecido en la Ley de Desarrollo Territorial, una vez

finalizado el proceso de subasta publica. Se debe tener en cuenta que estos predios deben
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construirse en VIS/VIP obligatoriamente, de acuerdo con lo establecido en las Resoluciones

mediante las cuales fueron declarados. A continuacion, en la tabla 36 se muestra el estado de cada

uno de los predios que fueron a subasta y/o fueron expropiados por el banco de tierras

“METROVIVIENDA”; se debe tener en cuenta que el mencionado banco de tierras expropio

predios en dos diferentes escenarios: el primero, tiene que ver con los predios que fueron a subasta

publica en las dos ocasiones que define la ley y no fueron adquiridos por ningln proponente. En

el segundo escenario, se observa que este banco de tierras inici6 el proceso de expropiacion de

predios declarados sin que estos pasaran por el proceso de subasta publica.

Tabla 37. Estado actual predios subastados y/o expropiados

- PROCESO ANO ACCION ESTADO DEL
No. | RESOLUCION LOC REALIZADO TRAMITE ADJUDICADO REALIZADA | DESARROLLO
Construido y
1 147 de 2008 Usme Subastado 2011 Sl Habitado
Expropiado por | Construido y
2 147 de 2008 Usme Subastado 2011 NO Metrovivienda | Habitado
Construido y
3 147 de 2008 Usme Subastado 2011 Sl Habitado
Sin
4 147 de 2008 Bosa Subastado 2011 Sl Informacion | Sin Informacion
Construido y
5 147 de 2008 Bosa Subastado 2011 Sl Habitado
Expropiado por | No ha iniciado
6 47 de 2008 Usme Subastado 2011 NO Metrovivienda | obras
Expropiado por | Construido y
7 147 de 2008 Bosa Subastado 2011 NO Metrovivienda | Habitado
Expropiado por | En ejecucion de
8 147 de 2008 Usme Subastado 2011 NO Metrovivienda | obras
Expropiado por | En ejecucion de
9 147 de 2008 Usme Subastado 2011 NO Metrovivienda | obras
Revocado - No
viable
10 147 de 2008 Usme Subastado 2011 NO financieramente | N/A
Expropiado por | No ha iniciado
11 147 de 2008 Bosa Subastado 2014 NO Metrovivienda | obras
En ejecucion de | En ejecucion de
12 147 de 2008 Bosa Subastado 2015 Sl obras obras
Se constituy6
reglamento de
propiedad
Proceso de horizontal.
obtencién de | Gener6 56
Licencia de matriculas
13 147 de 2008 Usaquén Subastado 2014 Sl Urbanismo inmobiliarias.
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- PROCESO ANO ACCION ESTADO DEL
No. | RESOLUCION LOC REALIZADO TRAMITE ADJUDICADO REALIZADA | DESARROLLO
No se ha
iniciado el
proceso de
expropiacion
por parte del
Banco de
14 147 de 2008 Bosa Subastado 2013 NO Tierras. N/A
En ejecucion de | En ejecucién de
15 147 de 2008 Bosa Subastado 2015 Sl obras obras
Revocado - No
viable
16 147 de 2008 Usme Subastado 2014 NO financieramente | N/A
Revocado - No
viable
17 147 de 2008 Engativa Subastado 2014 NO financieramente | N/A
Expropiado por
METROVIVIENDA Expropiado por | En ejecucién de
18 147 de 2008 Usme sin ir a subasta. 2013 N/A Metrovivienda | obras
Constitucion de
Fiduciaria
Colpatria como
vocera y
administradora
del patrimonio
auténomo
denominado
fideicomiso
convenio 152
Se constituyo
urbanizacion
mediante
Escritura Publica
No. 1569 de
Expropiado por 2017 y se dividio6
San METROVIVIENDA Expropiado por | materialmente en
19 147 de 2008 Cristobal sin ir a subasta. 2013 N/A Metrovivienda | 9 nuevos FMI.
Expropiado por
METROVIVIENDA Expropiado por | En ejecucion de
20 147 de 2008 Usme sin ir a subasta. 2013 N/A Metrovivienda | obras
Constitucion de
fiduciaria
Colpatria S.A,
como vocera del
patrimonio
auténomo
denominado
patrimonio
auténomo
Expropiado por subordinado
San METROVIVIENDA Expropiado por | SAN BLAS, en
21 147 de 2008 Crist6bal sin ir a subasta. 2013 N/A Metrovivienda | el afio 2014.
Constitucion de
fiducia Colpatria
como vocera y
administradora
del patrimonio
Expropiado por auténomo
San METROVIVIENDA Expropiado por | denominado
22 147 de 2008 Cristobal sin ir a subasta. 2013 N/A Metrovivienda | fideicomiso
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p PROCESO ANO ACCION ESTADO DEL
No. | RESOLUCION | LOC REALIZADO TRAMITE ADJUDICADO REALIZADA | DESARROLLO
convenio 152, en
el afio 2014.
Expropiado por
Puente | METROVIVIENDA Expropiado por
23 147 de 2008 Aranda sin ir a subasta. 2013 N/A Metrovivienda | Sin Informacién

Fuente: Elaboracion propia con datos suministrados por la SDHT - 2017
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De lo anterior, se encuentra que, de los 23 predios listados, 17 fueron a subasta y 8 fueron

adquiridos por un proponente, el resto debié haber sido adquirido por METROVIVIENDA como

banco de tierras. Sin embargo, 3 de estos fueron revocados por la SDHT, argumentando la

inviabilidad financiera para el desarrollo de proyectos VIS/VIP. Por otro lado, se observa que de

los 23 predios subastados y/o expropiados por el banco de tierras, hay 12 predios urbanizados o en

proceso.

En el articulo 57 de la ley 388 de 1997, determina que la persona que adquiera el predio en

publica subasta, tendra dos afios maximo para urbanizarlo, de lo contrario puede ser expropiado.

Este articulo es claro en determinar el procedimiento en el caso anterior. Sin embargo, no

determina las consecuencias en el incumplimiento de la funcion social, si el predio es expropiado

por el banco de tierras. Pareciera que la Ley no contemplaba la posibilidad de que el predio no

fuera adquirido por ningun proponente en las dos subastas.
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Capitulo 5

Discusién

Para presentar la discusion de los datos obtenidos en este trabajo se dividira el analisis en
tres partes estimadas relevantes para resolver la pregunta y la hip6tesis planteada en este trabajo.
Por otro lado, se compararan con los resultados y comentarios realizados por Maria Mercedes
Maldonado en el 2013, Libia Marlen Alba Lopez, en el 2015 y Gina Cleves Vélez, en el 2016.,
asi:

1. Declaratoria de Desarrollo y Construccion Prioritaria como instrumento de gestion del

suelo.

2. Implementacion de la declaratoria en Bogota.

3. Aporte de VIS o VIP con la implementacion de las declaratorias.

Declaratoria de Desarrolloy Construccion Prioritaria un instrumento de gestion del suelo.

Este instrumento de gestion de suelo se encuentra descrito en la Ley de Desarrollo
Territorial (Ley 388 de 1997) en los articulos 52 y subsiguientes, el cual tiene el objetivo de
identificar predios susceptibles de desarrollo urbanistico y constructivo, y promover su desarrollo.
Establece unos mecanismos mediante los cuales se genera presion a los propietarios para que lo

desarrollen en los dos afios siguientes a su declaratoria, con la posibilidad de ser llevado a publica
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subasta. Desde el punto de vista de Maldonado MM. (2013), el objetivo es el desarrollo urbanistico
y constructivo de los predios urbanos, que se encuentran vacantes en la ciudad de Bogota, en la
zona urbana, sin llegar a instancias de expropiacion y subasta. No obstante, la Ley 388 de 1997,
es clara al definir que si el predio no cumple con la funcion social de la propiedad en el término
de dos afios va a subasta. Lo cual, de acuerdo con los datos no se ha cumplido. Sin embargo, se
deben tener en cuenta varias circunstancias que se presentaron a la hora del seguimiento del
instrumento, por ejemplo, segun datos del estado actual de los predios declarados, podemos
encontrar predios vigentes, lo que suscita que hubo un inadecuado proceso de identificacion de los
propietarios. Sin embargo, es importante tener en cuenta, que los propietarios de estos predios
declarados de desarrollo por lo general no habitaban en los mismos, situacion que hizo complejo
la localizacion de los mismo y por ende la notificacion. Por otro lado, la SDHT, teniendo en cuenta
que la Ley 388 de 1997 no define detalladamente el proceso de seguimiento del instrumento,
dejando un vacio en la norma, definié un procedimiento para el seguimiento de los predios y unos
actos administrativos que lo sustentan juridicamente, como el caso de la Resolucién 128 de 2014,
que permitia la interrupcion del termino por causas no atribuibles a los propietarios, es decir, que
el propietario no habia podido desarrollar el predio urbanistica ni constructivamente por causas
ajenas a su voluntad, como por ejemplo el proceso de cabida y linderos dejado en manos de un
juez para el caso de los predios declarados de desarrollo. Por otro lado, es importante también
tener en cuenta que, la capacidad institucional de la SDHT para el seguimiento a los 2.549 predios
declarados no era suficiente, razon por la que pese a la existencia de un procedimiento interno

establecido no se ha definido la situacion de los predios declarados.
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Con las declaratorias, las administraciones pretenden facilitar las condiciones para que
urbanizadores y constructores desarrollen proyectos, tal como lo describe Maria Mercedes
Maldonado, en el articulo denominado la declaratoria de desarrollo y construccion prioritarios

(sujeta a venta forzosa en publica subasta) en Colombia: La experiencia de Bogota, 2008-2012:

Con la declaratoria, como ya se indico, la administracion pone al servicio de urbanizadores
y constructores interesados en desarrollar proyectos de VIS y VIP su capacidad de
intervenir en el mercado del suelo, anunciando que, eventualmente, y de ser necesario,

recurrird a la enajenacion forzosa a través de subasta publica. P. 25

La SDHT con el fin de cumplir las metas planteadas en el plan de desarrollo en cuanto a
VIS o VIP, se dispusieron mecanismos para los predios declarados como lo son por ejemplo el de
suspender los términos a través de un acto administrativo proferido por la SDHT, siempre y cuando
el propietario del predio y/o constructor desarrollara urbanistica y constructivamente el predio con
un porcentaje minimo o la totalidad en VIS/VIP. Sin embargo, estos mecanismos no se encuentran
contemplados en la Ley 388 de 1997. Lo que evidencia, en estas directrices, es que se necesita
voluntad politica por parte de la administracion para que el instrumento cumpla con el objetivo

planteado inicialmente, tal como lo evidenci6 Gina Cleves a través de las entrevistas realizadas.

Otro punto, que menciona Maria Mercedes Maldonado, es el vencimiento de los términos,
de los predios declarados, de acuerdo con la declaratoria del 2008, que fueron revocados mas de

la mitad de los predios inicialmente declarados, similar a los resultados obtenidos en el estudio
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actual, ya fuere por problemas de indole técnico o juridico, con un minimo nimero de predios

expropiados y/o subastados, ya a 8 afios de la primera declaratoria.

De acuerdo con lo escrito por Maria Mercedes Maldonado, y el andlisis de los datos de este
estudio, las declaratorias son un instrumento que tienen una utilidad potencial y positiva, pero que
exige gestion y voluntad politica de la administracion pablica para ofrecer resultados. Al respecto
Cleves G. considera que el instrumento es eficaz para promover el desarrollo de tierras ociosas,
listas para su urbanizacion y edificacion. Complementar la declaratoria de desarrollo prioritario
con la declaratoria de construccion prioritaria, como se hizo en la administracion Bogotd Humana,

debe continuarse implementando si el objetivo es consolidar la malla urbana de Bogota.

Para Alba Lopez Libia Marlen, la Declaratoria de Desarrollo Prioritario no es una buena
herramienta, basa su juicio en los errores cometidos al momento de realizar la seleccion de los
predios a declarar, y sugiere el uso de esta herramienta de gestion del suelo para predios que sean
requeridos por la ciudad, para una obra de interés pablico puntual. Sin embargo, la declaratoria
como se ha descrito anteriormente, busca promover el desarrollo de los predios por parte de los
propietarios o de terceros, las obras de interés publico al final deben ser asumidas en su totalidad

por la administracion distrital.

En este contexto, al finalizar la investigacion de los predios declarados vigentes se logro
determinar que el 23% de los predios presenta un potencial de desarrollo en el corto plazo, el

restante cuenta con afectaciones técnicas y/o juridicas que les impide desarrollarse en el corto y
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mediano plazo. Esta situacion es importante si se tiene en cuenta que los términos de la mayoria
de los predios se encuentran vencidos y en el eventual caso de llegar al proceso de publica subasta,
estos predios de acuerdo con el articulo 57 de la Ley 388 de 1997, tienen dos afios para

desarrollarse urbanisticamente y constructivamente, so pena de ser expropiado.

Implementacion de la declaratoria en Bogota.

A nivel nacional este instrumento solo ha sido implementado en la ciudad de Bogoté, pese
a que el documento denominado Evaluacion del impacto de la Ley 388 de 1997 y sus instrumentos
sobre el mercado del suelo en las principales ciudades del pais (2013), indica que también fue

utilizado en la cuidad Santa Marta.

Este instrumento determina que los predios declarados cuentan con dos afios para
desarrollarse urbanistica y constructivamente, durante este tiempo el propietario debe obtener
licencia de urbanismo y/o construccién para el uso que la norma le permita, solo hasta que va a

publica subasta el predio debe ser destinado a VIS/VIP.

La implementacion de las declaratorias presento dificultades, sobre todo en la Resolucion
147 de 2008, en primer lugar, en la adecuada identificacién de los predios a declarar, que
permitiera determinar el potencial de desarrollo en el corto y mediano plazo y que en el eventual
caso que el predio no cumpla con la funcion social, y se lleve a publica subasta, esté disponible

para que se construya la VIS o VIP.
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Ahora bien, se realizaron discusiones internas de caracter técnico y legal por parte de los
encargados del seguimiento al instrumento, particularmente orientadas a la viabilidad de proyectos
de vivienda social en el predio a subastar. Uno de los puntos importantes a analizar es la viabilidad
financiera del proyecto en términos del valor del terreno, de las obras fisicas que requieran
adelantarse u otras variables para determinar si es posible generar vivienda social o no; este analisis
fue realizado en la administracion de la “Bogota Positiva” y fueron revocados 36 de los predios
declarados. Las observaciones a este respecto de Cleves y Alba coinciden con que se debe hacer

un analisis detallado.

La SDHT, segun Maria Mercedes Maldonado, la administracion de la Bogotd Humana
buscé mecanismos para incentivar a los constructores a construir VIS o VIP y evitar que los predios

Ilegaran a la subasta publica.

En las entrevistas realizadas por Cleves, sobre el proceso de implementacion, la percepcion
de los entrevistados considera que se implement6 de forma regular. No obstante, evidencian
dificultades en el procedimiento de implementacion; la voluntad politica de la administracion
Distrital se plantea como el factor fundamental a mejorar a la hora de implementar el instrumento,

aunque se debe mejorar el procedimiento de notificacion y el seguimiento de los predios.

Es de anotar, que algunos de los predios que fueron a subasta publica y no fueron adquiridos
por ningun proponente, debian ser adquiridos por el banco de tierras (Metrovivienda). Sin
embargo, mediante resolucion fueron revocados por la SDHT argumentando la inviabilidad
financiera para proyectos de VIS o VIP en estos predios, lo cual deja suponer que no hubo voluntad

politica para el desarrollo de proyectos de VIS/VIP.
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Aporte de VIS o VIP con la implementacién de las declaratorias.

En cuanto al desarrollo de vivienda de interés social (precio establecido por ley se
encuentra definido entre 70 y 135 salarios minimos legales mensuales vigentes) y vivienda de
interés prioritario, (precio hasta 70 salarios minimos legales mensuales vigentes) este instrumento
parece insuficiente, por si solo, para estimular la construccion de este tipo de viviendas, dado que
no resulta atractivo para los desarrolladores, debido al costo del suelo que hace que este tipo de

proyectos sean inviables financieramente.

Sin embargo, durante las dos administraciones de aplicacion de la declaratoria se han
movilizado suelos vacantes para promover, entre otros, la generacion de suelo para proyectos de
vivienda social y prioritario segun informacion dada por la SDHT. El aporte en predios declarados
fue de 109 y en cantidad de viviendas de 107.848 VIS, equivalente esta cantidad al 15% del total
de viviendas generadas. Lo importante de esta informacion es que, a pesar de las dificultades en la
identificacion, el procedimiento de notificacién y seguimiento de la misma se podria concluir que

una implementacion mas eficiente podria generar un mayor numero de VIS o VIP.

Es importante tener en cuenta que la cantidad de VIS o VIP que se generan a partir de la
aplicacion de la Declaratoria dependerdn de si lo hacen dentro del término de los dos afios
establecidos en la Ley, que se limitara al porcentaje obligatorio de suelo registrado en la norma
vigente, que incluye entre las opciones la construccion en situ, la compensacion economica o el
traslado a otra zona; si se desarrollan luego de la enajenacion forzosa, las areas para VIS o VIP

seran mayores, dado que deben desarrollarse y construirse Unicamente para proyectos VIS/VIP.
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En las entrevistas realizadas por Gina Cleves los encuestados consideran que la declaratoria
tiene la potencialidad de generar suelo para VIS o VIP, 4 de los 5 quienes han estado vinculados
en cargos de responsabilidad en la administracion municipal (distrital) creen que este aporte puede
ser mucho o fundamental, en tanto quienes son “externos” a la administracion consideran que la
declaratoria aporta tan solo en “algo” e inclusive uno afirma que en “casi nada”. Es decir, no es un

instrumento muy valorado por los agentes externos.

Otro punto importante a tener en cuenta es el seguimiento a los predios que fueron a subasta
y adquiridos por un proponente; predios que no fueron adquiridos por ningun proponente y el
banco de tierras los expropio, lo anterior para establecer si los mismos fueron desarrollados con

VIS o VIP y en los tiempos establecidos por la Ley.

Con la informacion encontrada, se observa que del total de predios declarados solo 22
fueron llevados a enajenacion forzosa, 17 fueron llevados a subasta publica, y de ellos 7 fueron
adquiridos por un proponente, el resto debié haber sido adquirido por METROVIVIENDA como
banco de tierras. De los que debieron ser adquiridos por el banco de tierras, 3 predios fueron
revocados, por inviabilidad financiera, lo que demuestra incluso en el proceso final, no hubo
voluntad politica para el desarrollo de proyectos VIS/VIP por parte de la misma administracion
distrital a través del banco de tierras. Por otro lado, se observa que de los predios subastados y/o
expropiados por el banco de tierras, hay 12 predios urbanizados o en proceso, los cuales hacen

parte del mismo proyecto.

Un punto importante para resaltar, es que, de los predios restantes adquiridos por el banco

de tierras, segun los folios de matricula inmobiliaria, solo se ha constituido la fiducia con entidad
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financiera, sin mostrar evolucién en el proceso de obtencion de licencia de urbanismo y posterior
ejecucion de la misma, lo que hace evidente que se han dilatado los términos que define la Ley
para el desarrollo de los predios, este tiempo esta determinado por dos afios maximo para los que
adquieren el predio en subasta publica, segun el articulo 56 numeral 1, el cual establece lo
siguiente, so pena de ser expropiados (Art. 57), se puede inferir que para el banco de tierras debe

ser el mismo, aunque en la Ley no esté descrito.

1. La determinacion del plazo para la urbanizacion o edificacion, segun el caso, el cual

no podra ser superior al previsto en la presente Ley para el propietario inicial.

No fue posible en este trabajo determinar las causas que la ha impedido al banco de tierras

finalizar el proceso de urbanismo y construccién en cuatro (4) de los diez (10) predios que adquirio.

Conclusiones y recomendaciones

1. Las Declaratorias de Desarrollo y Construccion Prioritaria son herramientas adecuadas
para promover el desarrollo urbano en el corto plazo. No obstante, el instrumento por
si solo es insuficiente y requiere la intervencion de la administracion pablica, a través
de medidas que busquen facilitar el proceso de obtencién de licencia urbanistica,
intermediacion entre actores que intervienen en el proceso: Instituciones Distritales,
Constructores, propietarios, curadurias, entre otros.

2. Se debe realizar un andlisis técnico, juridico y financiero a cada uno de los predios

previo a su declaratoria que permita una identificacion adecuada de los mismos, que
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facilite su desarrollo en el corto plazo por parte del propietario, y en caso de ser llevados
a subasta publica sea atractivo para un desarrollador y/o constructor o para la
administracion distrital (Construccién de VIS o VIP).

Se debe contar con alta capacidad institucional para la implementacion y seguimiento
del instrumento. Asi mismo, un equipo multidisciplinario capacitado e idoneo para
estas labores.

En las ultimas dos resoluciones que listan predios de desarrollo prioritario, fueron
listados 164 que corresponden a un area de 39.48 hectareas, con esta informacion se
puede determinar que el suelo urbanizable de la ciudad de Bogoté se estd agotando.
En el articulo 40 del acuerdo 308 de 2008, quedd establecido que la SDHT debia
expedir la resolucién que declaraba predios a los 30 dias de expedido el acuerdo,
situacion que impidié la adecuada identificacion de los predios y que posteriormente
generd problemas.

Se debe estandarizar a nivel nacional y municipal/distrital el procedimiento de
implementacion y seguimiento de las declaratorias, con el fin de que se cumplan los
términos definidos por la Ley, que permita una ejecucion optima del instrumento y se
cumplan los objetivos planteados al momento de aplicarlo, para que se garantice un
cumplimiento en el tiempo, independiente si cambia o no la administracion.

Una de las dificultades que se evidencia en la aplicacion de la declaratoria es que los
términos definidos son diferentes para cada uno de los predios declarados segun sus
circunstancias particulares, por ello se debe tener en cuenta este factor en el

seguimiento de la implementacion de la declaratoria.
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El tiempo de dos afios para desarrollar urbanisticamente los predios, que determina la
Ley, puede ser insuficiente; debido a que este proceso puede demorar més. Por ejemplo,
en los tramites previos a la obtencion de la Licencia de urbanismo que puede llegar a
ser superior a un afio, cuando el predio presenta afectaciones técnicas y que debe ser
avalado por entidades distritales como la SDA.

La construccion de VIS o VIP durante los periodos en los cuales se aplico la
declaratoria, fue importante. El impacto de la declaratoria a partir de los datos aportados
por la SDHT fue del 15% pese a las dificultades en la implementacion y seguimiento
de la declaratoria.

De los 1.141 predios declarados y vigentes, se expidieron 480 licencias de urbanismo
y construccion, equivalentes al 42%, en 75 de ellos se determiné que se cumplié con el
objetivo de la declaratoria y fueron excluidos. Pese a que el resultado de este analisis
no supera el 50% de los predios vigentes, es importante resaltar que si se promovié el
desarrollo de los predios.

De acuerdo con el andlisis subjetivo de potencial para ser desarrollados, se determin6
que en su gran mayoria los predios presentan algun impedimento de tipo técnico y/o
juridico que les impide desarrollarse en el corto plazo, por lo que les impide cumplir
con el tiempo de los dos afios que establece la Ley. Lo que lleva a pensar que si estos
van a subasta, no resultaria atractivo para un constructor adquirir el predio.

En el andlisis global para establecer el estado actual de los predios dentro de la
Declaratoria de desarrollo y construccion prioritarias se determiné que de los 2.549

predios declarados, en la actualidad estan vigentes y/o activos 1.066 que equivale al
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41.77% de los predios, que fueron excluidos 75 predios equivalentes 2.94%
subastados 17, equivalente a 0.16% y revocados 1.390 equivalente al 54.47%.

Los predios declarados de desarrollo prioritario en su gran mayoria se encuentran
ubicados en las localidades de Suba, Bosa, Usme entre otras, localidades que cuentan
aun con suelo disponible para urbanizar. Sin embargo, no son estas localidades las que
presentan una mejor calidad de suelo para urbanizar teniendo en cuenta las afectaciones
de inundacién y remocion en masa principalmente.

La Declaratoria de Desarrollo y Construccion Prioritaria puede ser usada para la

construccion de cualquier uso, como por ejemplo espacio publico.
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Capitulo 6

Propuesta de gestion

Antes de indicar cuales son las recomendaciones a mi juicio para una implementacién

adecuada del instrumento de gestion de suelo, se enumerardn los pasos del proceso de

implementacién y seguimiento a los predios declarados que realiz6 la Secretaria Distrital del

Habitat hasta junio 30 de 2016.

Los pasos son los siguientes:

1.

Identificacion de los predios susceptibles de ser declarados, con base de datos
suministrada por la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, Secretaria
Distrital de Planeacion, visitas de inspeccion a los predios y estudio de titulos y/o
juridico.

Visita técnica de verificacion a predios susceptibles de ser declarados.

Listarlos a través de resolucion expedida por la Secretaria Distrital del Habitat.
Publicacion en la Gaceta de Urbanismo del acto administrativo.

Envio de la notificacion del acto administrativo a cada uno de los propietarios de los
predios declarados a traves de correo certificado. (Como algunos de los predios no
cuenta con construccion o no es habitado, no es posible entregar la carta al propietario,

esta es una dificultad)
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Notificacion personal o a través de apoderado. (Tienen 5 dias habiles para interponer
recurso de reposicién). Si no interponen recurso el acto administrativo queda en firme
y comienza a correr los dos afios establecidos en la Ley para que el predio sea
desarrollado urbanisticamente y/o construido.

El recurso se resuelve en dos meses. Una vez notificada la respuesta negativa del
recurso al propietario, queda en firme el acto administrativo y comienza a correr los
dos afios establecidos en la Ley para que el predio sea desarrollado urbanisticamente
y/o construido.

A los predios que no fueron objeto de recurso de reposicién se les realiza un concepto
técnico, con el fin de determinar si cumple con las caracteristicas técnicas que lo hacen
Optimo para desarrollarse urbanisticamente y/o constructivamente.

A los predios que no fueron objeto de recurso de reposicion se les realiza un estudio
juridico, con el fin de determinar si cumple con las condiciones juridicas que les
permitan desarrollarse urbanisticamente y/o constructivamente.

Se realizan visitas técnicas periddicas con el fin de hacerle seguimiento a cada uno de
los predios declarados. (Se diligencia formato con imégenes fotograficas y una
descripcidn del estado urbanistico y constructivo del predio que se observa al momento
de la visita).

Vencido el tiempo de los dos afios, se elabora la Evaluacion Técnica previa a la
enajenacion en publica subasta, con el fin de establecer si el predio inicio el desarrollo
urbanistico y/o constructivo y si no es asi, determinar las razones por las cuales no lo

ha hecho.
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En la administracion Bogota Positiva se realiz una evaluacion financiera a los predios
que fue denominada “Valoracion Cualitativa”, con el fin de establecer si los predios
eran viables financieramente para la construccion de VIS, en caso de definir la no
conveniencia, estos predios fueron revocados de la Resolucion 147 de 2008. En la
siguiente administracion no fue realizado este estudio.

En caso de determinar que vencidos los dos afios el predio no ha iniciado el desarrollo
urbanistico y/o constructivo y ademas no cuenta con ningn impedimento técnico ni
juridico, se expide la resolucion (acto administrativo) que ordena la enajenacién forzosa
en publica subasta.

Notificacion de la resolucion que ordena la enajenacion forzosa en publica subasta al
propietario. El propietario del predio cuenta con cinco (5) dias habiles para interponer
recurso de reposicion.

El propietario debe allegar las pruebas que demuestren las razones técnicas y juridicas
que le han impedido desarrollar el predio urbanisticamente y/o contractivamente.

El propietario en cualquier momento puede solicitar revocatoria del predio.

Si el predio inicio con el desarrollo urbanistico y/o constructivo y ha adelantado el 50%
de la obra, puede solicitar la prérroga por un afio antes de vencido el término.

La Secretaria Distrital del Habitat expidio acto administrativo que permitia suspender
el termino, una vez fuera definido que por causas ajenas al propietario no se puede
iniciar el proceso para el desarrollo urbanistico del predio. Dependiendo del tipo de

inconveniente y el tiempo que lleva solucionando, se define el tiempo a suspender.
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19. La Secretaria Distrital del Habitat en el marco de la resolucion que permite suspender
los términos, se podia firmar carta de compromiso entre el propietario del predio y la
SDHT en la que se establecian unos compromisos dentro de los cuales estaba el de
construir un porcentaje minimo de VIS o VIP y apoyo institucional por parte de SDHT.

20. Es importante tener en cuenta, que la fecha de vencimiento de términos de los predios
declarados es diferente para cada uno.

21. El predio es llevado a la primera subasta publica, por el 70% del valor comercial, en
donde puede ser adquirido por el banco de tierras, por un particular o no contar con
ningun interesado.

22. Si el predio no fue adquirido en la primera subasta, es llevado a una segunda subasta
por el 70% del valor catastral.

23. Si no hubo proponentes, el predio debe ser adquirido por el banco de tierras y debe ser
desarrollado unica y exclusivamente con el uso de VIS o VIP.

24. Si el predio es adquirido en cualquiera de las dos subastas por un particular, debe ser

desarrollado Unica y exclusivamente con el uso de VIS o VIP.

Teniendo como base el procedimiento realizado por la Secretaria Distrital del Habitat ¢ Se

puede mejorar la declaratoria de desarrollo y construccion prioritaria?

De acuerdo con el andlisis y la discusion de los datos de la investigacion se considera que
la Declaratoria de Desarrollo y Construccidn Prioritaria es una buena herramienta para presionar

a los propietarios para que desarrollen los predios. Por otro lado, de acuerdo con los datos dados
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por la SDHT, también es un buen instrumento para generar VIS o VIP. Sin embargo, para ello

requiere perfeccionar su implementacion; por lo cual se proponen las siguientes recomendaciones:

- Identificacion adecuada desde el punto de vista técnico, juridico y financiero de cada
uno de los predios elegidos como potencialmente objeto de declaratoria. Lo que
requiere una base de datos de la ciudad actualizada y un estudio detallado para evitar
el elevado nimero de predios revocados.

- Estudiar la posibilidad de ampliar el término de los dos (2) afios para el desarrollo
urbanistico y constructivo que define la Ley, con base en los tiempos que se emplea
para los tramites requeridos para llevar a cabo el desarrollo de los predios en la ciudad
de Bogota. Teniendo en cuenta que a la fecha aun se evidencia la existencia de predios
declarados en el afio 2008.

- Estandarizar el seguimiento, es decir, un mecanismo interno que permita determinar la
decision a tomar en cualquier caso que se presente dentro de las declaratorias, con el
fin de conseguir el desarrollo de estos, ya sea por el propietario, por subasta o por la
administracion distrital, independientemente al cambio de la administracion.

- Establecer mecanismos internos de seguimiento y acompafiamiento a los propietarios
de los predios declarados, con el fin de que estos sean desarrollarlos urbanistica y/o
constructivamente.

- Reglamentar el instrumento a través de normas de caracter nacional y distrital,

estableciendo las reglas para la implementacion, seguimiento y mecanismos internos,
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que garanticen la apropiada utilizacién del instrumento, independiente del cambio de

administracion y sus metas propuestas en los planes de desarrollo.

- Equipo multidisciplinario capacitado equivalente con la cantidad de predios declarados

encargado de la implementacion y seguimiento de los predios.

Tabla 38. Propuestas para el mejoramiento en la aplicacion del instrumento Declaratoria de

desarrollo y construccion prioritaria.

Intervinientes a
Categoria | cargo del objetivo. Objetivo Acciones Resultado
Equipo Entidades Identificacion Identificacion adecuada | Evitar el elevado numero de
Técnico vy | distritales/Secretaria | adecuada de | desde el punto de vista | predios revocados.
juridico. Distrital del Habitat, | los predios | técnico,  juridico vy
la Unidad | objeto de | financiero de cada uno de
Bases de | Administrativa declaratoria. los predios elegidos
datos especial de Catastro como  potencialmente
catastral Distrital 'y la objeto de declaratoria. Lo
actualizada. | Secretaria Distrital que requiere una base de
de Planeacion. datos de la ciudad
actualizada y un estudio
juicioso.
Normas El _ Congreso | Modificar la Estudiar la posibilidad de -
Nacional. Ley de . . Permitir que el promotor
. ampliar el termino de los P .
Ordenamiento - urbanistico desarrolle el predio
dos (2) afios para el | _. .
en cuanto al e sin temor a que su predio sea
] desarrollo urbanistico y .
tiempo - . llevado a subasta si no logra
. constructivo que define . . -
establecido la Lev. con base en los obtener licencia de urbanismo y
para el tiem }(;s Ue se emplea desarrollarlo en los dos afios
desarrollo arap ?os trérr?ites definidos en la Ley.
urbanistico de Ee ueridos para llevar a Por otro lado, si el propietario no
los predios. ca?)o el deszf\)rrollo de los cuenta con los  recursos
redios en la ciudad de econdmicos y/o técnicos para
Eo otd desarrollarlo pueda tener un
gota. constructor interesado sin que
este tenga ventaja en la
negociacion sobre el predio
declarado.
Técnico Secretaria Distrital | Garantizar que .
oy . Estandarizar el . L
del Habitat. el objeto de la sequimiento de  los Garantizar el seguimiento a cada
declaratoria sea rgdios incluidos en las | UN° de los predios declarados y
cumplido. P . .~ | tomar las medidas pertinentes a
declaratorias, con el fin
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de conseguir el
desarrollo de estos, ya
sea por el propietario, por
subasta o por la
administracion distrital,
independientemente  al
cambio de la
administracion.

la hora de definir la conveniencia
de llevarlos a subasta de ser el
€aso.

Secretarfa Distrital

Garantizar que
el objeto de la
declaratoria sea
cumplido.

Establecer mecanismos
internos de seguimiento
y acompafiamiento a los
propietarios de  los
predios declarados, con
el fin de que estos sean
desarrollarlos urbanistica
y/o constructivamente.

Garantizar continuidad en las
politicas de vivienda social
institucionales, con el fin de que
el predio sea desarrollado en el
tiempo que establece la Ley con
el acompariamiento
institucional.

Técnico
del Habitat
Normas Entidades
Distritales

como Planeacion,
Habitat, Banco de
tierras, entre otros.

Garantizar que
el objeto de la
declaratoria sea
cumplido.

Reglamentar el
instrumento a través de
Decreto Distrital,

estableciendo las reglas
para la implementacién y
seguimiento  de  los
predios, que garantice la
apropiada utilizacion del
instrumento,
independiente del
cambio de
administracion 'y  sus
metas propuestas en los
planes de desarrollo

Evitar que cada administracion
de acuerdo con sus intereses,
modifigue o  ajuste el
instrumento.

Fuente: Elaboracion Propia
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Anexos

Anexo 1. Mapas de localizacion de los predios declarados por localidad

NOTA: La fuente de la informacion con la que se construyeron los es de la Secretaria Distrital de

Planeacion.
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