gt

T | 1 J v v — -
Asentamiento informal Suelo urbano urbanizable Proyecto VIS vivienda unifamiliar Proyecto VIS vivienda multifamiliar

Instrumentos de gestion del suelo y generacion
de vivienda de interés social (VIS) en el marco de
la regulacion colombiana. El caso de Bogota D.C.

ESTUDIANTE: Gina Maria Cleves Vélez
DIRECTOR DE TESIS: Rolando Biere Arenas

Master en Gestidn y Valoracidon Urbana



Indice de la presentacién

v

AN NI N N N W N NN

Descripcion del tema
=  Politica de vivienda en Colombia
= Ley 388 de 1997 (objetivos e instrumentos de gestion del suelo)

= Vivienda de interés social en Bogotd
Objetivo general
Hipotesis
Objetivos especificos
Estado del arte (preliminar)
Metodologia
Esquema general de trabajo
Plan de desarrollo de las etapas
Propuesta del indice de la tesis

Bibliografia (preliminar)

Master en Gestion y Valoracidon Urbana



Marco de politica de vivienda en Colombia

v Concepcién HIGIENISTA (1918-1942)

v Concepcion institucionalista DE GESTION ESTATAL EN LA PRODUCCION DE VIVIENDA (1942-
1965)

v' Etapa de transicion entre 1965 a 1972 que derivé en el periodo de las CORPORACIONES DE
AHORRO Y VIVIENDA (1971 a 1990). Fuerte participaciéon del sector privado en la
financiacion tanto de la oferta como de la demanda.

v Con la promulgacién de la LEY 3 DE 1991, se consolida el paradigma enfocado en los aspectos
financieros tendientes a SUBSIDIAR DE MANERA DIRECTA A LA DEMANDA Y RESTRINGIR LA
ACCION ESTATAL COMO GENERADOR DE VIVIENDA (urbanizador o constructor), incluida la
vivienda de interés social, bajo el supuesto que la oferta suficiente y en condiciones seria
generada por el sector privado en una logica de mercado.

v 2012 inician politicas tanto nacionales como de la Administracién Distrital que VUELVEN A
PRIORIZAR LA GESTION ESTATAL COMO PROMOTOR (no constructor) de oferta de vivienda
social por sobre la adjudicacion de subsidios a la demanda.

Entre tanto, en 1997 se expide la Ley 388 de 1997 ...




ObjEtiVOS de la Ley 388 de 1997 (no literales):

ARMONIZAR Y ACTUALIZAR LEYES (Ley 9 de 1989 con las nuevas normas establecidas en la
Constitucion Politica, la Ley Organica del Plan de Desarrollo, la Ley Organica de Areas
Metropolitanas y la Ley por |la que se crea el Sistema Nacional Ambiental).

Establecer MECANISMOS QUE PERMITAN A LOS MUNICIPIOS (GOBIERNOS LOCALES) LA
PROMOCION DEL ORDENAMIENTO DE SU TERRITORIO, EL USO EQUITATIVO Y RACIONAL DEL
SUELO, la preservacion y defensa del patrimonio ecoldgico y cultural y la prevencion de
desastres en asentamientos de alto riesgo, asi como la ejecucidon de acciones urbanisticas
eficientes.

Garantizar que la utilizacion del suelo por parte de sus propietarios se ajuste a la FUNCION
SOCIAL DE LA PROPIEDAD Y PERMITA HACER EFECTIVOS LOS DERECHOS CONSTITUCIONALES
A LA VIVIENDA vy a los servicios publicos domiciliarios, y velar por la creacion y la defensa del
espacio publico, asi como por la proteccion del medio ambiente y la prevencién de desastres.

Promover la ARMONIOSA CONCURRENCIA de la Nacién, las entidades territoriales, las
autoridades ambientales y las instancias y autoridades administrativas y de planificacion...

Facilitar la ejecucion de ACTUACIONES URBANAS INTEGRALES, en las cuales confluyan en
forma coordinada la iniciativa, organizacién y gestion de los municipios con la politica urbana
nacional...
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Instrumentos de gestion del suelo y financiacion del
desarrollo urbano previstos en la Ley:

A N

10.

Planes parciales

Unidades de actuacion urbanistica

Reajustes o integracion inmobiliaria y la cooperacidon entre participes
Sistemas de reparto equitativo de las cargas y beneficios

Derecho de preferencia, la declaratoria de desarrollo y construccién prioritarios y la
enajenacion forzosa en publica subasta que de ellos se deriva

Procesos de adquisicion de inmuebles por enajenacion voluntaria, expropiacion
administrativa o judicial

Bancos de tierras
Distintos mecanismos de participacion Distrital en las plusvalias
Transferencia de derechos de construccion

Mecanismos de compensacion, estimulo y beneficios en el caso de los tratamientos de
conservacion histérica o arquitecténica y para la proteccion ambiental.

La ley brinda herramientas a las autoridades municipales para promover la

generacion de suelo para vivienda de interés social y su construccion.
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Bogota D.C. y la vivienda de interés social. Contexto

Colombia

Bogota D.C.

Departamento de
Cundinamarca

-

,)
S
‘
‘—"

v’ Extensién: 1.587 km2 ; 307,36 km2 de suelo urbano. (BCN 101 km2)
v Poblacién: 7.776.845 habitantes(DANE); 2.251.170 hogares (UAECD)
v’ 20 localidades de divisién politico - administrativa
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Bogota D.C. y la vivienda de interés social. Contexto

W $200.000

W $200.000 - $500.000

W $500.000 - $1,000000
¥ $1.000.000 - $1.500.000
B $1500.000 - £2000.000
W $2.000.000 -$3.000.000
W $3.000000 -$4.000.000
W $4.0000C0 - $5.000.000

Euros/m2s

€ 71

€ 71|a |€ 179
€ 179|a |€ 357
€ 357|a |€ 536
€ 536|a |€ 714
€ 714|1a |€ 1.071
€ 1.071|a |€ 1.429
€ 1429|a |€ 1.786

CENSO INMOBILIARIO 2014
Fuente: UAECD

VALOR DE REFERENCIA M2 TERRENO 2014

A modo de reflexion:
Si el suelo urbanizado para VIP no deberia
sobrepasar 15% del valor de la vivienda, no
hay suelo en Bogotd para vivienda social pues
todos los terrenos sobrepasarian los topes.
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Déficit de vivienda en Bogota D.C.

. . Hogares en déficit Déficit cuantitativo Deficit cualitativo
Estrato socioeconomico : : :

Hogares Porcentaje | Hogares Porcentaje | Hogares Porcentaje

Uno 47710 271 26764 15,2 20,8947 1159

Dos 139648 1c4 oo 08 77 73.8940 8.7

Tres 51.593 G55 | 21701 2.7 28892 3.8

Cuatro 1.a90 0,8 390 0,2 1.200 0,6

Cinco 353 0,6 0 0,0 353 0,6

Seis 125 0,3 0 0,0 125 0,3

Mo informa - no respondel 16.837 Bl1.8 1.967 a9a 14.871 722

TOTALES 258.046 11,8 116.529 5,3 141.517 6,5

Fuente: SDHT 2012

Fuente: DANE - SDP. Calculos Subdireccian de Informacian Sectarial - SDHT

Metodologia UN - HABITAT, ajustada 2007

p Dados preliminares

*Datos expandidos con corte a junio

1 Hogares que no informaron o no respondieran en que estrato socioecondmico se encuentra la vivienda
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Produccion de vivienda en Bogota D.C.

Entre 2005y 2011 en promedio se habian iniciado 38.805 viviendas/afio:

v’ Vivienda de Interés Prioritario -VIP 6.942 (18%)
v’ Vivienda de Interés Social - VIS 9.492 (24%) 16.434 viviendas sociales/afio
v No VIS 22.370 (58%)

Bogota. Numero de VIP, VIS y No VIS iniciadas

2005 - 2011
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Fuente: DANE. Censo de Edificaciones
Fuente grafico: SDHT
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Asentamiento informal | Suelo urbano urbanizable
Ante el significativo déficit habitacional de vivienda social en
Bogota D.C. y teniendo a la mano los instrumentos que establecio
la Ley 388 de 1997 para ser utilizados por los municipios, cabe
preguntarse acerca de la oportuna y eficaz implementacion que la
Administracion Distrital ha hecho de estos instrumentos para la

generacion de suelo y vivienda de interés social en la ciudad.

Proyecto VIS vivienda multifamiliar

P
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Objetivo General

EVALUAR LA OPORTUNIDAD Y EFICACIA EN LA IMPLEMENTACION DE LOS
INSTRUMENTOS DE GESTION DEL SUELO previstos en la Ley 388 de 1997 y en el Plan
de Ordenamiento Territorial para generar vivienda de interés social (VIS) EN BOGOTA
D.C., en el marco de las politicas distritales de vivienda.

Hipotesis

A pesar de la insuficiente vivienda construida, asi como de los retrasos en la
implementacidon de ciertos instrumentos de gestion de suelo previstos en la Ley 388
de 1997 y en el Plan de Ordenamiento Territorial, éstos han sido el principal
mecanismo para generacion de vivienda de interés social en Bogota, a partir de la
entrada en vigencia de dicha Ley.




Objetivos especificos

1. DESCRIBIR Y ANALIZAR LO DISPUESTO EN LA LEY 388 DE 1997 Y EN EL PLAN DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE BOGOTA en todos los aspectos que hacen referencia
a cuestiones instrumentales y procedimentales de los instrumentos de gestion del suelo
y vivienda de interés social (VIS).

2. Establecer el ALCANCE DE LOS INSTRUMENTOS DE GESTION DE SUELO como
mecanismo de generacion de suelo para vivienda de interés social.

3. Identificar y analizar los INSTRUMENTOS DE GESTION DEL SUELO IMPLEMENTADOS
EN BOGOTA CON LA FINALIDAD DIRECTA O INDIRECTA, DE GENERAR VIVIENDA DE
INTERES SOCIAL, a partir de la implementacién de la Ley 388 de 1997, asi como los
principales elementos de estos procesos de implementacion.

4. ESTABLECER EL IMPACTO que ha tenido la implementacién de estos instrumentos de

gestion de suelo en la generacidn total de vivienda de interés social en Bogot3, a partir
de la entrada en vigencia de |la Ley 388 de 1997.
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Estado del arte (preliminar)

Analisis y alcance de los instrumentos de gestion de suelo de la ley 388 de 1997:

”

 Maria Mercedes Maldonado en “Instrumentos de gestion del suelo. Algunos elementos de contexto
(Maldonado, 2000) reflexiona sobre los instrumentos de gestién de suelo y el rol del Estado en su
utilizacion.

*  Maria Cecilia Garcés en “Una mirada sobre la aplicacion de la Ley 377/97 en el pais” (Garcés, 2003),
lo hace sobre las principales fallas en la aplicacion efectiva de la reforma urbana.

 José Salazar en “Ordenamiento urbano y consolidacion de politicas del suelo” publicado por el BID
en “Las ciudades del mafnana. Gestion del suelo urbano en Colombia” en 2010 describe el contenido y
los instrumentos de la Ley 388 de 1997 y evalua su aplicacidon general en el pais en los 10 afios de su
vigencia.

Implementacion de estos instrumentos como herramienta de generacion de suelo para vivienda de
interés social:

e (César Garcia, César Henao y Martha Vaca en “Instrumentos de gestion de suelo para vivienda de
interés social en Colombia: Andlisis de caso” (2013) los autores analizan los instrumentos de gestion
de suelo disponibles y utilizados en proyectos desarrollados por Metrovivienda en |a localidad de Bosa
en Bogota D.C
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Estado del arte (preliminar)

* Daniela Simioni y Raquel Szalachman en “Produccion y mejoramiento del acceso al suelo”
publicado por la CEPAL profundizan sobre las politicas mas exitosas para responder a la
demanda social de acceso al suelo y para prevenir el fendmeno de la ocupacion ilegal del suelo,
identificando varios elementos determinantes en materia de instrumentos de intervencidon y
regulacion del suelo.

 Juan Carlos Garcia Bocanegra en “Experiencias de gestion urbana reciente en Medellin:
Iniciativas publicas” describe y analiza experiencias, a su juicio muy relevantes, de gestion
publica que aplicaron instrumentos de gestion de suelo en Medellin, Colombia.

Implementacion de los instrumentos en la ciudad de Bogota en el marco de las politicas publicas
de vivienda social de la ciudad:

e Carlos Alberto Torres en “Suelo urbano y vivienda social en Bogota: Primacia del mercado y el
sacrificio del interés general, 1990-2007” (2008) establece las relaciones existentes entre la
disponibilidad de suelo urbanizable en la ciudad y su utilizacion para el desarrollo de vivienda
social, evaluando sus normativas, agentes, dinamicas y antecedentes.

 Maria Teresa Sarmiento Rodriguez en “La vivienda de interés social en Bogotd: demanda vs
déficit” (2007) quien como trabajo de grado analizé las “Politicas de la administracion nacional
y distrital para desarrollar viviendas de interés social en Bogotd” desde la perspectiva de la
Politica sobre Uso y Ocupacion del Suelo Urbano y de Expansion y el de “Politica sobre la
Construccion de Vivienda de Interés Social”.
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Metodologia

Cualitativa: analisis de normativas, actos administrativos o informes de gestiéon que reflejen las
actuaciones del Congreso o del Gobierno Nacional para definir o reglamentar instrumentos de
gestion del suelo, o del Gobierno Distrital para implementarlos. Entrevistas a (ex)funcionari@s de
entidades competentes en la implementacion.

Cuantitativa: recoleccién, organizacién y analisis de las cifras de produccién de VIS a partir de 1998.

Etapas

1. Revision de la Ley 388 de 1997 y del POT de Bogota. Instrumentos de gestion del suelo:
definicidn, procedimientos para su implementacidén, competencias de implementacion, etc.

2. Revision de la Ley 388 de 1997 y del POT de Bogota. Vivienda de interés social (VIS):
definicion, competencias, mecanismos para su generacion y financiacion, entre otros aspectos.

3. Anadlisis de cada instrumento de gestion del suelo para determinar su potencial directo como
generador de VIS.

4. Revision y analisis de los procesos de implementacion de los instrumentos de gestion del
suelo por la Administracion Distrital, en donde haya habido objetivos directos o indirectos de
generacion de vivienda e interés social.

5. Identificacion de impacto de la VIS producida mediante implementacion de instrumentos de

gestion del suelo frente al universo de VIS generada en el mismo periodo.
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Esquema general de trabajo

QBJETIVO GENERAL

n—-—uwm—-407w—-—I

AMALISIS CUALITATIVO EVALUACION
OFL 4.| ETAPAL | Sintesis,
4.| ETAPA 2 | definicion de
L aspectos
4>| ETAPA 3 | negativos y
positivos, etc.
OE4 —>| ETAPA 4 |
AMNALISIS CUANTITATIVO
OE3 —'-| ETAPA 4 |
OE4 * | ETAPA S |

RECOMEMNDACIONES Y COMCLUSIOMNES

Plan de Desarrollo de las etapas

ETAPA 1 ETAPA 2 ETAPA 3 ETAPA 4 ETAPA 5
Revision de la Ley | Revision de la Ley Andlisis de Identli?c.ac‘iion y Andlisis de
y del POT. y del POT. instrumentos . alna ISISt e, . impacto en la CONCLUSIONES Y
Instrumentos de Vivienda de como generadores |m;? ementacion generacion de VIS | RECOMENDACIONES
m a . de instrumentos .
gestion Interés Social de suelo para VIS . en Bogota D.C.
en Bogota D.C.
MARZO I X X
ABRILI X X X X
ABRILII X X
MAYO | X
MAYOIl X X
JUNIOI X
JUNIOII X
Julol X X
JuLioli X X
AGOSTO | X X
AGOSTO Il X X
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Propuesta del indice de la tesis

Vi.

Vil.

viii.

Resumen

Introduccion

Estado el arte

Evolucidn histdrica de la generacion de vivienda en Colombia y Bogota en el siglo XX

Ley 388 de 1997. Un nuevo modelo de urbanismo, de formas de gestionar el suelo y de
generar vivienda social en Colombia.

Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota (Decreto 619 de 2000 y 469 de 2003; compilados
en Decreto 190 de 2004), Una oportunidad para, desde lo publico, promover un nuevo
urbanismo y definir nuevas alternativas para generar vivienda social en la ciudad.

Los instrumentos de gestion del suelo de la Ley 388 de 1997 y su potencial como generadores
de vivienda social.

Descripcidn y analisis de la implementacion de los instrumentos de gestion de suelo y su
relacidon con la generacién de vivienda social en Bogota.

Generacion de Vivienda de Interés Social en Bogota. Analisis concluyentes
Bibliografia
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