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A solicitud del requirente se revisan experiencias urbanas de procesos de
densificacion, y distintas herramientas mediante las cuales se han
incentivado dichos procesos y se han recuperado recursos publicos, tanto
para el financiamiento de la propia obra como para otros destinos
publicos.

En el primero de los casos, México, se destaca un estudio realizado por
la Comision de Vivienda del Senado cuyo objetivo fue establecer algunos
principios basicos de un adecuado proceso de densificacion. Entre estos
se sefiala: el conocimiento del territorio a intervenir y el establecimiento
de la densidad 6ptima que puede recibir; la distincién conceptual entre el
derecho de propiedad y el derecho al desarrollo inmobiliario, como
aspectos diferentes; la disponibilidad de adecuados sistemas de
informacién para toda la comunidad que permitan el acceso a informacion
transparente, oportuna y publica respecto de las variables involucradas
como precios de suelo o normativa; la coordinacion entre los distintos
niveles gubernamentales y entre los distintos actores con instancias que
promuevan la participacion publica y la informacién a la ciudadania de
manera permanente y eficiente; que permitan la participacion de los
habitantes informales o irregulares en estos procesos, y que incluyan a
estas familias; y el posicionamiento de los temas urbanos como ejes de
largo plazo que requieren de un liderazgo de largo plazo.

En el caso puntual de densificaciébn en México se describen distintos
intentos que se ha llevado a cabo para promover el emplazamiento de
vivienda social cercano a proyectos de movilidad, en determinados
sectores permitiendo el incremento en el nimero de pisos. Los resultados
han sido discretos principalmente porque no se realizaron los procesos
de consulta e informacion puablica que iniciativas de este tipo demandan,
y existe cierta inconsistencia en la apreciacion de la densidad como un
beneficio urbano para el resto de los habitantes.

En el caso de Brasil (Sao Paulo) se describen las operaciones
interligadas, las que consisten en una autorizacion para establecer
incrementos de la edificacion en algunas zonas establecidas de la ciudad
a cambio del pago de un 50% del incremento del valor del suelo, entre el
valor antes del proyecto, y luego de él, mediante dinero u obras
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infraestructura en zonas de interés social, o viviendas para poblacion de
bajos ingresos entre otras contribuciones. El segundo instrumento
descrito consiste en el aumento de los coeficientes de constructibilidad,
entre uno bésico y un méaximo definidos en el plan, y mediante un
procedimiento de calculo se establece el monto de la contribucién que el
interesado debera pagar al gobierno local por este incremento, recursos
que iran a un fondo especial con objetivos predeterminados.

Por dltimo, en el caso de Colombia se revisa el ejemplo de Bogota en la
aplicacion de la Contribucién de Valorizacion, sistema que permite el
financiamiento de distintas obras publicas pero que se ha usado
principalmente para obras e infraestructuras viales. Se construye a
propésito de tres factores: el costo de la obra de construccion, la
valorizacion generada en los inmuebles, y la capacidad de pago del
propietario. En base a estos factores se construye un monto que debera
pagar cada propietario de acuerdo con los beneficios que se estima
obtiene de la obra prevista, lo que en el caso de Bogota implica la
valorizacion de todos los factores beneficiosos asociados a la calidad de
vida urbana.

Introduccion

ONU Habitat entre los temas urbanos que aborda ha sefialado que la planificacion y los planes de
densificacién son herramientas que necesitan las ciudades para mantener un crecimiento sostenible.
Sefiala que “La planificacion debe proveer una estructura urbana racional para reducir costos de
transporte y provisiéon de servicios, mejorar el uso del suelo y apoyar la protecciéon y organizacion de
espacios urbanos abiertos”.

Asi, entre los aspectos que debe abordar la planificacion ONU Habitat distingue aspectos tales como la
densificacion suburbana, la rehabilitacion de areas deterioradas, el disefio de nuevas zonas con
densidades altas, el desarrollo de suelo abandonado u obsoleto, y la conversion de edificios

Particularmente, en relacién a las variables expansion /densificacién, ha subrayado que la respuesta no
obedece a la definicién de una sola alternativa sino a la consideracién de que la combinaciéon de ambos
mecanismos permite un adecuado desarrollo urbano y la atraccion de inversiones, en donde se disponga
de suficiente suelo urbano acorde a la poblacién que alberga y sus necesidades como para permitir la
inversion y la ventajas econémicas de la ciudad.

En este marco conceptual, este documento revisa las experiencias de México, Brasil y Colombia, paises
en los que se han implementado experiencias urbanas de densificacion a través de distintos
instrumentos urbanos.
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México

A raiz de una evaluacion de la situacion urbana en México, la Comisién de Vivienda y Urbanismo del
Senado patrocind una investigacién sobre la densificacién, cuyo informe se denomina “México
Compacto. Las condiciones para la densificacion urbana inteligente en México™*. Dicho estudio parte de
la premisa de que el pais esta sufriendo un proceso de crecimiento descontrolado y desordenado. En
este contexto se sefiala que la densificacion urbana es una de las alternativas de solucion posible. Asi,
plantea que un plan basico de densificacion es la construccion vertical y la rehabilitacién de terrenos
subutilizados.

Respecto de las ventajas o desventajas de la densificacion, el estudio sefiala que:

“... la densificacién urbana puede construir las ciudades compactas, sustentables, productivas y
justas que busca. Pero, si estda mal disefiada y/o implementada, esta misma estrategia de
densificacion puede resultar en ciudades hacinadas, contaminadas y segregadas, resultando
entonces el mismo problema que pretendia combatir.

Lo anterior, a proposito de sefialar que la densificacion para ser adecuada debe responder a las
particularidades de cada ciudad, y respecto de los objetivos que se pretende implementar, con una
completa evaluacion de los efectos potenciales, positivos y negativos.

En el estudio sefialado se analiza las ventajas y desventajas de los procesos de densificacion, en
relacion a distintas variables: Movilidad, uso de suelo, sustentabilidad ambiental, equidad social,

desarrollo econdmico, obteniéndose los siguientes resultados:

Figura N°1: Ventajas y desventajas de la densificacion para distintas variables (México Compacto, 2015)

En relacién ala movilidad En relacién al uso de suelo

Ventajas Ventajas

Mejora la accesibilidad de la ciudad, ya que la | Hace que los espacios valoren y cuiden mas a los
poblacion reside mas cerca de donde trabaja, | espacios verdes interurbanos.

estudia, consume y juega. Hacen mejor uso de la infraestructura de servicios
Hace el transporte publico mas viable y eficiente. | publicos ya instalada.

Crea mejores condiciones de salud publica al | Reduce la presiéon para reservas ecolégicas y
hace méas caminable y amigable para el uso de la | agricolas.

bicicleta. Incentiva la zonificacion de usos mixtos.
Disminuye el nimero y distancia de los viajes en | Intensifica el uso del suelo urbano.
vehiculos motorizados. Desventajas

1 Camara de Senadores del H. Congreso de la Union, de la Fundacién para la Implementacion, Disefio, Evaluacion y Analisis
de Politicas Publicas A.C., y de SIMO Consulting México Compacto. Las condiciones para la densificacion urbana inteligente
en México. México, 2014.

2 Op. cit., México Compacto..., p. 3.
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Hace eficiente el uso de estacionamientos
compartidos en zonas de uso mixto.
Desventajas:

Aumenta el tréfico y congestion vehicular.
Genera congestion peatonal

Crea problemas de estacionamiento,
ocasionando pérdida de tiempo y aumento de
costo.

Limita el espacio abierto, mas gente utiliza el
mismo espacio.

Limita el espacio para la
esparcimiento.

Limita las opciones para ubicacién de nuevos
edificios aumentando el precio del suelo.

Reduce la capacidad de absorcion pluvial,
provocando inundaciones.

Mayor uso provoca degeneracion de los espacios.

recreacion y el

En relacién a la sostenibilidad ambiental

En relacién ala equidad social

Ventajas

Reduce las emisiones de combustibles fosiles y la
huella de carbono.

Reduce el consumo de agua y energia per capita.
Facilita los sistemas de reciclaje y tratamiento de
aguas negras a gran escala.

Facilita la innovacion de arquitectura verde.

Crea economia de escala para los avances
tecnologicos y el uso de nuevos productos de
transporte sustentables.

Desventajas

Exacerba la contaminacion del aire por reducir el
espacio para arboles y arbustos que purifican y
refrescan el aire.

Usa mas energia en la construccion de edificios
de alta densidad.

Limita la posibilidad de ciertos sistemas de
energia como la solar pasiva.
Reta la capacidad de
domésticos.

manejar residuos

Ventajas

Reduce la segregacion y exclusién social.
Reduce la inseguridad la crea un ambiente “con
ojos a la calle”

Mejora el acceso a la vivienda accesible,
especialmente para jévenes y adultos mayores.
Aumenta el capital social, creando comunidades
diversas y vitales con oportunidades para
interaccion creativa y social.

Mejora el acceso al equipamiento urbano
(escuelas, teatros, tiendas) sin necesidad de
vehiculo particular.

Desventajas

Propicia procesos de gentrificacion.

Crea angustia psicolégica, sobrecarga cognitiva,
pérdida de control personal y ansiedad.

Genera hacinamiento de vivienda.

Provoca una sensacién de pérdida de privacidad.
Aumenta las molestias provocada por ruido y luz
artificial.

En relacién al desarrollo econémico

Ventajas

Atrae comercio, turismo y desarrollo habitacional
a zonas urbanas.

Atrae servicios de salud, de educacion, cultura y
recreacion de alta calidad

Mejora las  oportunidades empleo, la
productividad, las economias de escala y
aumenta el valor de la propiedad.

Promueve una masa para apoyar el comercio
local.

Se invierten en equipamiento publico de mayor
calidad y capacidad.

Desventajas

Cuesta mas construir y mantener desarrollos
inmobiliarios de alta densidad.
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Aumenta el precio relativo de la vivienda, el suelo,
los bienes y servicios.

Impacta negativamente el desarrollo econémico
de las &reas rurales colindantes.

Fuente: México Compacto. Las condiciones para la densificacion urbana inteligente en México (2015).

En este marco conceptual, el estudio propone siete (7) condiciones como las minimas necesarias, en el
contexto Mexicano para un adecuado programa de densificacion:

1. “Analizar la capacidad de carga urbana para determinar el nivel 6ptimo de densidad. El
andlisis costo-beneficio que considera la capacidad de varios factores urbanos (los servicios, la
infraestructura, la edificabilidad, el mercado y la sociedad) siempre debe guiar la toma de
decisiones en cuanto a la densificacion.

2. Distinguir entre derecho de propiedad y derecho de desarrollo inmobiliario. Al diferenciar
claramente entre derecho de propiedad y derecho de desarrollo inmobiliario, tanto en el ambito
legal como en el ambito fiscal, las ciudades pueden incentivar la densificacién y, al mismo tiempo,
generar mayores ingresos.

3. Mantener un sistema de informacion geoespacial integrado, accesible y actualizado. Al
considerar que para maximizar sus beneficios los desarrollos densos deben analizarse de forma
individual y en ningln caso exceder la capacidad de los servicios, se vuelve indispensable que
los gobiernos locales cuenten con sistemas que les brinden informacion oportuna sobre el estado
de los servicios, la densidad efectiva y la normatividad aplicable a zonas especificas. De otra
forma, no pueden tomarse decisiones informadas de densificacion.

4. Coordinar entre 6rdenes de gobierno, instituciones de desarrollo urbano y regiones
geopoliticas. La densificacion exitosa requiere que los distintos entes gubernamentales trabajen
en conjunto, de manera vertical, horizontal y transversal para poder lograr un proceso integrado
de planeacion urbana.

5. Promover la participacion publica en el desarrollo urbano. Las opiniones y las preferencias
de los residentes (y potenciales residentes) de una zona urbana no son sencillas ni triviales, y no
pueden ignorarse ni darse por descontadas. Es indispensable disefiar e implementar
mecanismos para que los ciudadanos y el gobierno generen una interaccion bilateral constante
y eficiente.

6. Responder a la informalidad y los asentamientos irregulares. Es clave considerar a los
habitantes de los asentamientos irregulares como parte integral del sistema urbano para poder
tratar el problema de su informalidad y vulnerabilidad en conjunto. Si las estrategias de
densificacion no consideran la provision de espacio habitable para familias de escasos recursos,
seguiran apareciendo desarrollos irregulares.

7. Fomentar el liderazgo urbano con visién a largo plazo. El éxito de una densificacion
inteligente que perdure a largo plazo requiere también de un liderazgo politico serio y de largo
plazo” 2.

3 Op. cit., México Compacto..., p. 20.
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Casos de densificacion en México

1. Distrito Federal de Ciudad de México.

Durante la administracién 2000-2006 del Distrito Federal se planted la necesidad de tomar medidas ante
la pérdida de habitantes en las zonas centrales de la ciudad, para promover el repoblamiento y la
elevacion de la densidad habitacional en la delegaciones (comunas) centrales.

Mediante el “Bando Informativo Dos”, la administraciéon establecié que se restringiria el crecimiento de
la mancha urbana en los sectores periféricos, limitdndose en ese sector la construccién de unidades
habitacionales y desarrollos comerciales que demandaran un gran consumo de agua e infraestructura
urbana, “en perijuicio de los habitantes de la zona y de los intereses generales de la ciudad.”. Ademas,
informé que se promoveria el crecimiento poblacional hacia las delegaciones centrales (Benito Juarez,
Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza) “para aprovechar la infraestructura y servicios que
se encontraban sub-utilizados”. En dichas delegaciones centrales se promoveria la construccion de
vivienda para “la gente humilde de la ciudad” (vivienda social).

Con este objetivo se establecid que se facilitarian los tramites para la autorizacion de conjuntos
habitacionales de hasta 200 viviendas mediante los siguientes incentivos:

e Otorgamiento de un Certificado Unico para la factibilidad de dotacién de agua, servicios de
drenaje y de desaguie pluvial, de vialidad, de impacto urbano, de impacto ambiental y de uso del
suelo.

e Algunos esquemas para dar incentivos financieros (sobre todo, reducciones fiscales previstas
en el Codigo Financiero del DF) para promover la inversion en vivienda de interés social y
popular.

Esta decision genero una fuerte polémica, académicos y analistas técnicos sefialaron la falta de estudios
disponibles publicamente que justificaran la existencia de capacidad instalada no utilizada en los
servicios publicos de las zonas sefialadas; por su parte, los actores politicos criticaron la falta de consulta
a la poblacion. Desde el punto de vista econémico, se predijo que el valor de los inmuebles de dichos
sectores aumentaria lo que impediria la instalacién de vivienda accesible. Adicionalmente, la teoria
econdmica permitia predecir que el valor de los inmuebles en las cuatro delegaciones centrales se
dispararia, efecto que iria en contra de la intencion expresa de promover vivienda asequible para
personas de escasos recursos. Finalmente esta decision fue revocada por la administracion siguiente
(2006-2012).

Con posterioridad se desarroll6 la Norma 26 (mayo 2010) que buscaba incentivar la produccion de
viviendas sustentables. En esta norma se permitian incrementar el nimero de pisos de los proyectos en
altura si se cumplian con los requisitos relacionados con el precio de la unidad (entre 20 y 30 sueldos
minimos), sistemas eficientes en las instalaciones de agua y energia, areas comunes y disponibilidad
de estacionamientos. En agosto de 2013 esta norma fue suspendida porque se verific que la estrategia
prevista no evitaba la ocurrencia de especulacion inmobiliaria, y estaba desvinculada de la estrategia de
transporte de la ciudad.
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En este periodo alcaldicio y en los dos siguientes, en el &mbito urbano se habian desarrollado proyectos
de transporte que buscaban elevar la calidad de vida urbana: METROBUS, sistema de buses que
transitan por cinco redes de corredores urbanos exclusivos y que tienen estaciones de acceso definidas
y cuyas proyecciones eran atender a 900.000 pasajeros diarios; otro proyecto fue la recuperacion del
centro histérico y la revitalizacién del Corredor Paseo de la Reforma, caso en que se repavimenté y
remodelo el area, junto la creacién de la Fundacion Centro Histérico de la Ciudad de México, que busca
la recuperacion de edificios, espacios urbanos y las comunidades involucradas, y finalmente en 2012
se puso en marcha la linea 12 de metro de la ciudad.

En este nuevo contexto se desarrollaron las Normas 30 y 31, que corresponde a un sistema de subsidios
cruzados que mediante el financiamiento de las viviendas de medio y alto precio permite el
financiamiento de la vivienda social. La norma identifica sectores sobre los que aplica vinculados a los
proyectos urbanos de transporte en desarrollo, y busca evitar la ocurrencia de procesos de especulacion.
También contemplaban mecanismos de captura de la plusvalia de la inversion publica, recursos que se
distribuian entre un 60% para la produccion de vivienda, un 20% para el mejoramiento de la movilidad,
equipamiento y espacios publicos y un 20% para el area intervenida. Finalmente, esta norma no se
aplico por la fuerte oposicion ciudadana que concité.

En la evaluacion de esta politica el estudio constata que los principios fundamentales de la densificacion
no se aplicaron de forma apropiada, principalmente porque no se realizaron los procesos de consulta e
informacién publica que iniciativas de este tipo demandan, y por cierta inconsistencia en la apreciacion
de la densidad como un beneficio urbano. En este ultimo sentido, una encuesta sobre la materia arrojé
los siguientes resultados:

a. Respecto del concepto de densificacion

“...la opinion de los capitalinos sobre el concepto de densificacion es compleja y, en cierta
medida, inconsistente. Pareciera ser que, si bien se aprecia que los beneficios de vivir en una
zona densamente poblada exceden sus costos, se sigue teniendo una preferencia marcada por
vivir en casas amplias, que son econdmicamente factibles sélo en la periferia” .

b. Respecto de las ventajas de la densificacion

Para los habitantes de las zonas periféricas “...lo primero que les viene a la mente al pensar en
aumentar la poblacién de una colonia fue... “mas edificios en construccion” (15% de las
menciones), seguida de “aumento en la delincuencia comun, deterioro en la calidad de los
servicios,” y “escasez de agua...”.

Para los habitantes de las zonas mas céntricas es “departamentos mas pequefos” y “deterioro
en la calidad de los servicios” ®.

4 Op. cit., México Compacto..., p. 75.
5 Op. cit., México Compacto..., p. 75.
6 Op. cit., México Compacto..., p. 76.
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Brasil

Estatuto de la Ciudad

Corresponde a una Ley Federal aprobada en Brasil, en el marco de la Constitucién de 1988, y otorga un
papel central a los municipios para formular los principios de planificacién urbana, asi como los procesos
de desarrollo y gestion.

El Estatuto de la Ciudad tiene cuatro dimensiones principales’:

e Explica el principio constitucional de las funciones sociales de la propiedad y de la ciudad y los
otros principios determinantes de la politica urbana. Este sefiala que: “reconocio el poder y la
obligacion del poder publico, especialmente de los municipios, en el control del proceso de
desarrollo urbano, con la formulacion de politicas territoriales y de uso del suelo, en las que los
intereses individuales de propietarios de tierras y propiedades tienen que coexistir
necesariamente con otros intereses sociales, culturales y ambientales de otros grupos
socioeconomicos y de la ciudad como un todo 4.

e Crea una serie de instrumentos juridicos posibles de usar por las administraciones municipales,
para en el marco de sus planes directores: ... “regular, inducir y/o revertir la accion de los
mercados de tierras y propiedades urbanas segun los principios de inclusion social y
sostenibilidad ambiental”. °

e Establece mecanismos, procesos y recursos para la gestion urbana. Bajo este prisma se
promueve integracion ente planificacion, legislacion y gestién urbana ambiental, asi como la
promocién de la participacion de la ciudadania en el proceso de decisiones.

o Posibilita la regularizacion del suelo de los asentamientos informales consolidados.

La aplicacion del Estatuto de la ciudad, asi como de las herramientas que se promueven, ha tenido
distintas interpretaciones y distinta profundidad en su aplicacion, resultando algunas en cambios visibles
y de relevancia.

El caso de densificacion de Sao Paulo.

Durante el periodo 1999 y 2005 se utilizaron dos instrumentos de recuperacion de plusvalias existentes
en Brasil: operaciones interligadas y suelo creado (Concesion onerosa del derecho de construir). Las
operaciones interligadas consisten en una autorizacion para establecer incrementos de la edificacion en
algunas zonas establecidas de la ciudad a cambio del pago de un 50% del incremento del valor del
suelo, entre el valor antes del proyecto y luego de él. Este incremento podia pagarse mediante dinero u
obras las que principalmente corresponden a obras de infraestructura en zonas de interés social,
viviendas para poblaciéon de bajos ingresos, trabajos de recuperacién ambiental o social entre las
acciones previstas. La evaluacion de estos proyectos fue que en ellos se realizaron acciones nocivas y
contrarias a los objetivos previstos, y poca trasparencia en la accion publica lo que cancelo su aplicacion.

7 El Estatuto de la Ciudad y el orden juridico-urbanistico. Edésio Fernandes
8 [dem.
9 [dem.
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El instrumento denominado suelo creado, fue aplicado después del afio 2002, cuando ya se encontraba
en vigencia el Estatuto de la Ciudad, en dos zonas especificas de la ciudad. El instrumento consiste en
el aumento de los coeficientes de constructibilidad, entre uno basico y un maximo definidos en el plan.
Mediante un procedimiento de célculo se establece el monto de la contribucién que el interesado debera
pagar al gobierno local por este incremento, recursos que iran a un fondo especial con objetivos
predeterminados. Este modelo estima que las capacidades de los lotes varian pero dentro de marcos
méaximos establecidos en la misma planificacion.

Posteriormente, en el afio 2002, estas herramientas se incorporaron en el Plan Director de la ciudad, y
fueron ampliamente utilizadas. Alli se establecié un coeficiente de edificacion diferenciado para las
distintas zonas de la ciudad y los porcentajes de incremento en consideracion a las caracteristicas
especificas del territorio.

La aplicaciéon de la concesion onerosa del derecho de construir fue evaluada a 10 afios. Entre sus
resultados, se da cuenta que el procedimiento fue facilmente aplicable en los procesos de otorgamientos
de permisos de edificacion, y que en 2013 su aplicacion alcanzo un consumo del potencial constructivo
adicional superior al 50% del stock disponible previsto.

Por otra parte, los resultados dieron cuenta de que el mecanismo no aumenta el valor del precio de
venta de los inmuebles. En tal sentido, se destaca que el instrumento no inhibe la acciéon inmobiliaria, ya
que el costo corresponde al suelo y no al proyecto, suelo en el que se ha internalizado el mayor valor
por la inversion publica.

Uno de los puntos que suscito controversias, es que en la implementacion se discutio si lo méas adecuado

era un derecho basico homogéneo o que reconociera zonas. Al respecto la evidencia de Sao Paulo da
cuenta que su diferenciacién para incentivar determinadas zonas no fue efectivo (Furtado et al. 2012).

Colombia

La conformacion de Bogota como de las ciudades importantes en Colombia desde mediados del siglo
pasado, ha significado una mayor demanda de vivienda, servicios publicos e infraestructura vial, entre
otros.

Su expansiéon urbana no ha obedecido a un patron planificado, sino que por el contrario, ha
experimentado un crecimiento caético, con ocupacion de zonas de alto valor ecoldgico y marginalidad
de vastos sectores de la poblacién. Desde mediados del siglo pasado, se consolidé un sector industrial
y empresarial que demandé con mayor urgencia mano de obra, estimulando y conformando con mayor
fuerza una clase obrera. Esta clase, es quien empieza a demandar un problema crénico en la ciudad: la
vivienda urbana, pero la probleméatica de la migracion rural —urbano, la tasa de crecimiento demogréafico
muy alta en esos momentos y la atractiva oferta de servicios publicos 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.
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En la década de 1970 se alcanzaron los valores minimos de densidad, pero empezaron a aparecer
innovaciones que hicieron posible un cambio de tendencia. Asi, mientras que la sub-urbanizacién hacia
el norte sali6 del territorio de Bogota hacia el municipio vecino de Chia, en la periferia méas préxima al
centro comenzaron a construirse viviendas multifamiliares modernas, fuera del alcance de los esquemas
constructivos populares.

A mediados de la década de 1980 se produce el cambio de tendencia por el que se ralentiza e incluso
se llega a invertir el éxodo hacia el suburbio. La densificacién edificatoria que propiciaban las clases
altas no se tradujo en una densificacion equivalente en términos demogréaficos debido a los altos
estandares y costos que se manejaban. La solucién de vivienda multifamiliar en conjuntos cerrados de
altas densidades permitié a la clase media instalarse en cualquier contexto urbano, aunque se dio sobre
todo en los confines del occidente de la ciudad por las dificultades de acceso a suelo urbanizable bien
localizado. Hoy, es posible encontrar estos enclaves en el sur de la ciudad, en localizaciones mucho
mas proximas al centro, rodeados de construcciones populares.

En cumplimiento de la ley 388 de 1997, la alcaldia distrital de Bogotéa, expidio el Decreto 619 de 2000
“Por el cual se adopta el Plan de Ordenamiento Territorial para Santa Fe de Bogota. Posteriormente, en
el afio 2004, se adopto el Decreto 190 de 2004, por medio del cual se compilan las disposiciones
contenidas en los Decretos Distritales 619 de 2000 y 469 de 2003.

Algunos de los objetivos a largo plazo del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota (POT), son planear
el ordenamiento territorial del Distrito Capital en un horizonte de largo plazo; controlar los procesos de
expansion urbana en Bogota y su periferia como soporte al proceso de desconcentracion urbana y
desarrollo sostenible del territorio rural; avanzar a un modelo de ciudad regién diversificado, con un
centro especializado en servicios y; en el desarrollo de instrumentos de planeacion, gestion urbanistica
y de regulacion del mercado del suelo para la region.

La visién del POT, planteaba la necesidad de establecer mecanismos para que el modelo de crecimiento
apuntara a la densificacion y también a la consolidacion de una expansion controlada, a fin de prevenir
modelos expansivos como los de otras ciudades latinoamericanas. El Plan de Ordenamiento Territorial
identificé cuatro factores que habian favorecido la compactacion y densificacion inorganica de la ciudad:
el modelo ineficiente de transporte, el excesivo precio del suelo, una fiscalidad que penalizaba el suelo
urbano sin desarrollar, y la permisividad normativa.

Este proceso de densificacion no supuso una paralizaciéon de la expansion de la ciudad. Para soportar
el aumento poblacional y la demanda de vivienda, la ciudad amplié su perimetro urbano e incorporé de
manera permanente nuevo suelo para urbanizar. En este contexto, un factor que provoco el retorno de
las clases altas desde los suburbios al centro fue el problema de la movilidad.

El orden urbano de Bogota ha respondido mas a una logica de interés particular de los grandes
propietarios del suelo y otros agentes econdémicos que a la de la eficiencia urbana de los planificadores.

La segregacion socio-espacial instaurada desde una fase muy temprana, con el norte de la ciudad
reservado para los sectores acaudalados, mientras en el sur se concentraban los sectores populares,
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ha supuesto la aparicién de tejidos urbanos especializados de acuerdo a la demanda prevista. Sin
apenas dotaciones en el sur frente a un norte més cualificado que definen dos mercados residenciales
muy distintos, tanto en los tipos de viviendas como en los servicios que ofrece el entorno urbano.

La mejor opcién de los propietarios en el sur de la ciudad era ofrecer sus tierras para la instalacion de
las clases populares derivando las necesarias inversiones de urbanizacién hacia el sector pablico.

La urbanizacién pirata o irregular, que impone la planificacion particular del propietario del suelo o del
intermediario urbanizador frente a la planificacion general del conjunto de la ciudad, también ha
funcionado para el sector formal de la construccion: en las permanentes negociaciones, formales o
informales (legales o ilegales), sobre volimenes edificatorios, cesiones de espacio publico, etc.,
prevaleciendo siempre los intereses del particular sobre los de los colectivos de la ciudad.

A nivel nacional, Colombia ha presentado una rapida urbanizacion. El 61% de la poblacion se encuentra
en centros urbanos del sistema de ciudades, cerca del 76% del PIB Nacional se genera en estos centros
y, 41 ciudades cuentan con mas de 100 mil habitantes.

El afio 2017 el Departamento Nacional de Planeacion de la Republica de Colombia, DNP, desarrolla el
Atlas de Expansion Urbana, en alianza con el Instituto Marron de Gerencia Urbana de la Universidad de
Nueva York, en el marco del Programa Nacional de POT Modernos.

El Atlas de Expansién urbana, es una herramienta abierta y en linea que contiene mapas, imagenes
satelitales y datos con respecto al proceso de crecimiento y consolidacién urbana de 109 municipios
durante los Gltimos 30 afios. Su objetivo es diagnosticar y entender la dinamica pasada, presente y futura
de la expansion urbana para planear el territorio y atender las necesidades derivadas de los rapidos
procesos de urbanizacion.

Esta herramienta muestra diversos aspectos, tales como poblaciéon, Programas de Ordenamiento
Territorial (POT) en los 108 Municipios, sistema de ciudades en 26 municipios, ancho de las vias, tamafio
promedio de la manzana, y huella urbana (datos afio 2015).

La huella humana, es el area construida de una ciudad que incluye las zonas edificadas de uso
residencial, comercial o industrial; vias y; espacios abiertos (espacio publico y lotes vacantes al interior
de la ciudad).

En este contexto general, uno de los instrumentos que se han utilizado en Colombia, tanto en Bogota,
como en la ciudad de Medellin, es la Contribucion de Valorizacién, sistema que permite el financiamiento
de distintas obras publicas pero que se ha usado principalmente para obras e infraestructuras viales.

La contribucion de valorizacion se construye a propdsito de tres factores: el costo de la obra de
construccion, la valorizacion generada en los inmuebles y la capacidad de pago del propietario. En base
a estos factores se determina una ecuacion que determina el monto de contribucién que debera pagar
dicho propietario. Los recursos obtenidos permiten el financiamiento municipal, tanto respecto de la
misma iniciativa como de otras obras publicas, entre las que est& prevista la vivienda. El plazo para la

11



Biblioteca del Congreso Nacional de Chile | Asesoria Técnica Parlamentaria

aplicacion de esta contribucion es de cinco afios siguientes a la ejecucién de las obras, aunque la
evidencia ha demostrado que dos afios es el plazo mas adecuado.

En base a estos factores se construye un monto que debera pagar cada propietario del area de influencia
de un proyecto, segun distintos criterios como método de los frentes, método de las areas, método de
los frentes y areas, método de doble avaltio, método de las zonas, método de los factores de beneficio,
y método de comparacion.

En el caso de las obras viales uno de los métodos méas ocupados es en relacion a la plusvalia de las
obras viales en base a la figura a continuacion:

Figura N° 2: Valorizacién segun distancia y plusvalia del inmueble.

Grado de beneficio Distancia en metros Valorizacién %

Grado 1: Mdximo 1000 15a25
Grado 2: Medio 2000 10als
Grado 3: Menor 3000 5al0
Grado 4: Minimo 5000 Menor a 5

Fuente: Instrumentos Notables de Politicas de Suelo en América Latina. Lincoln Institute. Afio 2014.

En el caso de Bogota, la contribucion de valorizacion se calcula no solo respecto del valor de la obra
sino de la valoracién de todos los beneficios que la obra provoca en la calidad de vida de un sector, en
otras ciudades colombianas como Medellin, Manizales y Bucaramanga se considera que el beneficio
local es Unicamente la valorizacion de los inmuebles a consecuencia de la construccion de las obras y
se cuantifica previamente como factor determinante de la distribucion del costo total.

Otro aspecto relevante es que los procesos de participacion ciudadana y la visibilidad de los beneficios
con las obras han permitido una fuerte aceptacion de este instrumento por las comunidades, cuestion
que se diferencia de otros impuestos como el predial que tiene un alto indice de morosidad en su
cumplimiento. Evaluaciones expertas han sefialado que una de las razones por las que este tipo de
iniciativas ha fracasado en otros paises se debe a que los recursos obtenidos se han gastado en
cuestiones que no se vinculan directamente con el bienestar de las personas y su calidad de vida
urbana®.
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