ALCALDIA MAYOR DE BOGOTA, D.C.

DECRETO N2 563
(24 de noviembre de 2023)

“Por medio del cual se reglamenta la proteccion a moradores y actividades productivas en el
Distrito Capital y se dictan otras disposiciones”

LA ALCALDESA MAYOR DE BOGOTA, D. C.

En uso de sus facultades legales, en especial las conferidas por los numerales 1, 3 y 4 del
articulo 38 del Decreto Ley 1421 de 1993, y el articulo 576 del Decreto Distrital 555 de
2021, y,

CONSIDERANDO:
Que el articulo 58 de la Constitucion Politica de Colombia sefiala que:

“Se garantizan la propiedad privada y los demds derechos adguiridos con arreglo a las leyes
civiles, los cuales no pueden ser desconocidos ni vulnerados por leyes posteriores. Cuando
de la aplicacién de una ley expedida por motivos de utilidad publica o interés social,
resultare en conflicto los derechos de los particulares con la necesidad por ella reconocida,
el interés privado deberd ceder al interés puiblico o social.

La propiedad es una funcion social que implica obligaciones. Como tal, le es inherente
una funcion ecologicar...)”.

Que el articulo 51 ibidem establece que “todos los colombianos tienen derecho a vivienda
digna. El Estado fijard las condiciones necesarias para hacer efectivo este derecho y
promoverd planes de vivienda de interés social, sistemas adecuados de financiacion a largo
plazo y formas asociativas de ejecucion de estos programas de vivienda”.

Que mediante la Ley 74 de 1968 fueron aprobados los Pactos Internacionales de Derechos
Econdémicos, Sociales y Culturales (Pacto DESC), y de Derechos Civiles y Politicos, y el
Protocolo Facultativo de este ultimo, aprobados por la Asamblea General de las Naciones
Unidas el 16 de diciembre de 1966, los cuales hacen parte del bloque de constitucionalidad
conforme a los pronunciamientos de la Corte Constitucional (Sentencias C-038 de 2004, C-
393 de 2007, y C-434 de 2010, entre otras).
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Que en el articulo 11 del Pacto DESC, los Estados suscriptores “reconocen el derecho de
toda persona a un nivel de vida adecuado para si'y para su familia, incluso alimentacion,
vestido y vivienda adecuados, y a una mejora continua de las condiciones de existencia™, y
se comprometen a tomar las medidas apropiadas para asegurar la efectividad de estos
derechos.

Que la Observacion n.° 4 del Comité DESC, que constituye una interpretacion autorizada del
articulo 11 del Pacto DESC, establece el alcance del término vivienda adecuada, resalta que
el derecho a la vivienda estd vinculado a otros derechos humanos, y sefiala que la dignidad
inherente a la persona humana exige que el término “vivienda” se interprete en un sentido
que tenga en cuenta otras consideraciones, y que este derecho se garantice a todos, sean
cuales fueren sus ingresos o su acceso a recursos economicos. Asi mismo, el Comité
identifica algunos aspectos del derecho a la vivienda que deben ser tenidos en cuenta, con
independencia del contexto particular. Dentro de ellos, sefiala la seguridad juridica de la
tenencia, la disponibilidad de servicios, materiales, equipamientos e infraestructura, los
gastos soportables, la habitabilidad, la asequibilidad, la localizacion y la adecuacion cultural.

Que a su turno, la Observacion n.° 7 del Comité DESC establece la relacion entre el derecho
a una vivienda adecuada, contemplado en el articulo 11 del Pacto, y los desalojos forzosos a
los que hace referencia la Observacion n.° 4 en el marco de la seguridad juridica de la
tenencia. Para el efecto, define el término “desalojos forzosos” como el hecho de hacer salir
a personas, familias y/o comunidades de los hogares y/o las tierras que ocupan, en forma
permanente o provisional, sin ofrecerles medios apropiados de proteccion legal o de otra
indole ni permitirles su acceso a ellos, e indica que la prohibicion de los mismos no se aplica
a los desalojos forzosos efectuados legalmente y de acuerdo con las disposiciones de los
Pactos Internacionales de Derechos Humanos.

Que a este respecto, la citada Observacion n.° 7 sefiala que muchos desalojos forzosos estin
relacionados con la violencia, pero que hay otros desalojos forzosos que tienen lugar en
nombre del desarrollo y pueden efectuarse en relacion con conflictos sobre derechos de
tierras, proyectos de desarrollo e infraestructura como, por ejemplo, la construccion de presas
u otros proyectos energéticos en gran escala, la adquisicion de tierras para programas de
renovacion urbana, rehabilitacién de viviendas o embellecimiento de ciudades, entre otras
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causas. Frente a ellos, determina que los Estados Parte (Pacto DESC) estan obligados a
utilizar “todos los medios apropiados™ para promover el derecho a una vivienda adecuada,
que deberia comprender medidas que brinden la maxima seguridad de tenencia a los
ocupantes de viviendas y tierras; se ajusten al Pacto, y regulen estrictamente las
circunstancias en que se puedan llevar a cabo los desalojos.

Que la Corte Constitucional ha establecido en diferentes sentencias, entre ellas la C-936 de
2003, que, en virtud del bloque de constitucionalidad derivado del articulo 93 de la
Constitucion Politica, el articulo 51 de la Carta debe ser interpretado de conformidad con el
Pacto DESC suscrito por Colombia, junto con la interpretacion que el Comité DESC ha
realizado sobre el asunto.

Que los principios de progresividad y la prohibicion de regresividad de los derechos
economicos, sociales y culturales (DESC) se encuentran consagrados en las normas de
derecho internacional que hacen parte del mencionado bloque de constitucionalidad,
especificamente en el articulo 2 del Pacto Internacional Derechos Econdmicos, Sociales y
Culturales (PIDESC) y en el articulo 26 de la Convencion Americana sobre Derechos

Humanos.

Que lade Ley 9" de 1989 “Por la cual se dictan normas sobre planes de desarrollo municipal,
compraventa y expropiacion de bienes y se dictan otras disposiciones™ establece en su
capitulo IV la proteccion a los moradores en los proyectos de renovacion urbana.

Que el articulo 34 ibidem establece:

“En el evento de la venta, los propietarios anteriores tendran un derecho preferencial
irrenunciable a adquirir los inmuebles, por el avaliio administrativo especial que fije el

Instituto - Geogrdfico "Agustin Codazz

s

o la entidad que cumpla sus funciones, de

conformidad con el procedimiento sefialado en la presente Ley y en los mismos plazos en
que pago la entidad adquirente. El avaliio administrativo especial no incluird las
valorizaciones que en su momento no fueron tenidas en cuenta, en los términos del articulo
18. La entidad publica notificard al propietario anterior o a sus causahabientes de su
intencion de vender y éstos dispondran de un plazo de dos (2) meses para aceptar o rechazar
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la oferta. Si éstos no tuvieran interés en adquirirlos o guardaren silencio sobre la oferta
durante el término previsto, o la rechazaren, dichos bienes seran vendidos. Serd
absolutamente nula la venta que se efectite con pretermision de lo dispuesto en el presente
inciso. La obligacion de las entidades publicas de vender preferencialmente a los
propietarios anteriores o sus causahabientes sera exigible judicialmente por la via ejecutiva.
Esta accion caducarda dos (2) meses después del vencimiento del término de cinco (3) afios
previstos en el articulo anterior. Caducada la accion, cualquier persona interesada podra
exigir que dichos inmuebles se enajenen mediante licitacion publica. Cuando un municipio
o drea metropolitana no hayan previsto la licitacion publica para la venta de inmuebles,
cualquier persona podrda demandar su venta en publica subasta, por la via ejecutiva.

Para el efecto previsto en el presente articulo, entiéndese por propietarios anteriores a
quienes hubieren transferido el dominio de sus inmuebles a la entidad puiblica”.

Que igualmente, conforme a lo sefialado en el articulo 39 ibidem:

“Son planes de renovacion wurbana aquellos dirigidos a introducir modificaciones
sustanciales al uso de la tierra y de las construcciones, para detener los procesos de deterioro
fisico y ambiental de los centros urbanos, a fin de lograr, entre otros, el mejoramiento del
nivel de vida de los moradores de las dareas de renovacion, el aprovechamiento intensivo de
la infraestructura establecida de servicios, la densificacion racional de dareas para vivienda
v servicios, la descongestion del trdfico urbano o la conveniente rehabilitacion de los bienes
historicos y culturales, todo con miras a una utilizacion mas eficiente de los inmuebles
urbanos y con mayor beneficio para la comunidad.

Que la Ley 388 del 1997 “Por la cual se modifican la Ley 9 de 1989 y la Ley 2°de 1991 y
se dictan otras disposiciones™, en su articulo 58, establece entre los motivos de utilidad
publica o interés social para efectos de adquisicion de inmuebles mediante expropiacion y
sus etapas previas de enajenacion voluntaria o negociacion directa, entre otros, la ejecucion
de programas y proyectos de renovacion urbana y provision de espacios publicos urbanos: y
la ejecucion de proyectos de urbanizacion, redesarrollo y renovacion urbana a través de la
modalidad de unidades de actuacion, mediante los instrumentos de reajuste de tierras,
integracion inmobiliaria, cooperacion o los demés sistemas previstos en esa Ley.
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Que a su turno, el articulo 44 de la misma Ley sefiala que:

“(...) La ejecucion de las unidades de actuacion urbanistica, mediante sistemas de reajuste
de terrenos o integracion inmobiliaria o cooperacion, se iniciard una vez se definan las bases
para la actuacion, mediante el volo favorable de los propietarios que representen el
cincuenta y uno por ciento (51%) del drea comprometida. Los inmuebles de los propietarios
renuentes serdn objeto de los procesos de enajenacion voluntaria y expropiacion previstos
en esta Ley por parte de las entidades municipales o distritales competentes, quienes entrardn
a formar parte de la asociacion gestora de la actuacion, sin perjuicio de que puedan
transferir tales derechos a la misma (...) "

Que por su parte, el articulo 119 idem establece:

“En los casos de enajenacion voluntaria o expropiacion de inmuebles para el desarrollo de
programas de renovacion urbana, el precio de adquisicion o indemnizatorio a que se refieren
los Capitulos VII y VIII de la presente Ley deberd pagarse preferencialmente asi:

1. Mediante permuta con uno o varios de los inmuebles resultantes del proyecto.
2. En derechos de edificabilidad, participando como socio del mismo.

En todo caso, el propietario o poseedor que opte por recibir el dinero del precio de
adquisicién o indemnizatorio, podrd ejercer un derecho de preferencia para la adquisicion
de inmuebles de la misma naturaleza, resultantes del proyecto, en proporcién al valor de
aquéllos. Para tales efectos, la entidad gestora deberd hacer la oferia correspondiente, la
cual deberd ser respondida por el propietario o poseedor, dentro de los términos y
condiciones que se establezcan al efecto mediante decreto reglamentario.

En el caso de propietarios o poseedores de viviendas de interés social que no acepten la
forma de pago o el derecho de preferencia previstos en este articulo, la administracion
municipal o distrital que participe en los proyectos de renovacion correspondientes, le
garantizard el acceso a una solucion de vivienda del mismo tipo, para lo cual otorgardn los
subsidios municipales de vivienda, siempre y cuando se cumplan con las condiciones
previstas al efecto”.
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Que el Acuerdo Distrital 908 de 2023 “Por el cual se regulan los factores de reconocimientos
econdmicos por traslado involuntario por adquisicion predial y se dictan otras
disposiciones”, regula el pago de reconocimientos economicos para la adquisicion de predios
que impliquen la movilizacion involuntaria de ciudadanos en proyectos ejecutados por
entidades del Distrito Capital a los que le aplique utilidad publica, cuando sean desarrollados
conforme a dispuesto en el articulo 58 de la Ley 388 de 1997, salvo los contemplados en sus
literales ¢) y I).

Que el inciso 2° del articulo 1° idem establece:

“(...) Para los eventos de que frata el articulo 370 y siguientes del Decreto Distrital 555 de
2021 sobre proteccion a moradores y actividades productivas, se aplicara lo dispuesto en
dicha normativa y en los instrumentos que lo desarrollen o complementen. Ahora bien,
cuando se requiera adelantar acciones administrativas tendientes a la adquisicion de predios
que impliquen la movilizacion involuntaria de ciudadanos, y no exista norma especial al
respecto, se aplicardan los reconocimientos definidos en el presente Acuerdo.”.

Que a través del Decreto Distrital 448 de 2014, se reglamento la politica de incentivos para
la promocion de proyectos de renovacion urbana, con el objetivo de proteger a los
propietarios y moradores originales y se establecieron mecanismos para su participacion en
dichos proyectos. Ademas, se asigné a las Secretarias Distritales de Hébitat y Plancacién, la
responsabilidad de salvaguardar los intereses de los propietarios, poseedores y de quienes
desarrollen actividades productivas, brindindoles acceso a informacion sobre las condiciones
técnicas, financieras y juridicas de los proyectos, y sobre ¢l ejercicio del derecho preferencial
a que los inmuebles aportados a los proyectos sean restituidos con inmuebles, mediante el
pago en derechos de edificabilidad o mediante el pago en dinero, ajustado a un reparto
equitativo de cargas y beneficios.

Que el 4mbito de aplicacién de la norma antes citada, se circunscribe a proyectos de
renovacion urbana gestionados a través de planes parciales o de otro instrumento de
planeacion; no obstante, ¢l Plan de Ordenamiento Territorial — POT vigente, establece que
las acciones y actuaciones urbanisticas que se desarrollen en los tratamientos de
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conservacién, consolidacién, renovacion urbana en la modalidad de revitalizacion y
mejoramiento integral, deberan promover la permanencia de los moradores y de actividades
productivas que tengan localizacién previa en el drea de la intervencién. Asi mismo, prevé la
reglamentacién de incentivos para la vinculacion de moradores y de actividades productivas
en el marco de instrumentos de planeacion.

Que en concordancia con lo anterior, las disposiciones del citado Decreto Distrital 448 de
2014 resultan insuficientes para atender lo establecido en el POT vigente y en consecuencia,
es procedente reglamentar integralmente la aplicacion de las medidas y acciones de
proteccion a moradores y actividades productivas, ampliando su aplicacion a los tratamientos
urbanisticos definidos en el Decreto Distrital 555 de 2021 y derogar el Decreto Distrital 448
de 2014.

Que mediante el Decreto Distrital 555 de 2021, se adoptd la revision general del Plan de
Ordenamiento Territorial de Bogota y en su articulo 3 estableci6 las politicas de largo plazo
del ordenamiento territorial, entre estas, la Politica de revitalizacion urbana y proteccion a
moradores y actividades productivas. Esta Politica se orienta a intervenir estratégicamente,
vinculando las dindmicas patrimoniales, ambientales, sociales y culturales, para proteger y
garantizar la permanencia y calidad de vida de los pobladores originales de las zonas de
intervencion. Asimismo, incluye la Politica de ocupacion, aprovechamiento y manejo del
suelo, que se concreta a través de acciones para favorecer la revitalizacion urbana,
cualificacion de las areas consolidadas y el desarrollo de nuevas areas ejemplares de ciudad
promoviendo la permanencia de moradores, actividades productivas y propietarios.

Que conforme al referido articulo 3 ibidem, la revitalizacion urbana se asegura de proveer a
la ciudad con mejores estandares de sostenibilidad ambiental, a través del ecourbanismo, y
la mejor integracion de los espacios verdes, naturales y resilientes con los entornos de vida,
asegurando un hébitat digno, impulsando la economia y consolidando el sentido de
pertenencia en los sectores de intervencion.

Que a su turno, en el articulo 6 ejusdem define el Modelo de Ocupacién Territorial -MOT-
multiescalar, e indica que Bogotd sera un territorio articulado desde las escalas regional,
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distrital y local que se ordena a través de las areas de importancia ambiental y de los
patrimonios culturales.

Que conforme al articulo 80 del decreto ibidem, la estructura integradora de patrimonios “Es
la estructura que integra el patrimonio cultural material, inmaterial y natural en el territorio.
Se constituye en la memoria y testimonio de la ciudad historicamente construida y se
manifiesta como parte de los procesos de ocupacion, transformacion, adaplacion e
interpretacion que expresan la diversidad de las identidades de sus habitantes. Esta
estructura propende por la gestion integral de los patrimonios, fortaleciendo el vinculo
social y la vida productiva de los grupos poblacionales sociales y comunitarios que
permanecen, se relacionan y le dan sentido a los paisajes urbanos y rurales emblemdticos
del Distrito Capital (...)".

Que a su vez, el articulo 161 del Decreto idem define las Areas de Integracion Multimodal -
AIM como “dmbitos de gestion alrededor de la infraestructura de acceso y transito
(estaciones y portales de los sistemas de alta y media capacidad), que permiten la
integracion de los diferentes modos y la articulacion de los sistemas de transporte del
Distrito, en el marco de estrategias de desarrollo orientado al transporte sostenible,
aplicando captura de valor, con disefios que permitan la accesibilidad universal, con mezcla
de usos y servicios conexos para generar vitalidad urbana, dinamicas de proximidad y
aportar a la consolidacion del sistema del cuidado y servicios sociales”.

Que por su parte, el articulo 163 idem define los Proyectos de Renovacion Urbana para la
Movilidad Sostenible - PRUMS como “aquellos que se desarrollan en ftorno a los
componentes del espacio ptiblico para la movilidad y las redes de transporte dentro de las
cuales se encuentra la infraestructura vial y de transporte del Distrito, con el objetivo de
mejorar las condiciones urbanisticas y aprovechar las oportunidades generadas por la
construccion y entrada en operacion de los sistemas de transporte urbano. En el desarrollo
de estos proyectos se debe aplicar criterios de desarrollo orientados al transporte sostenible
-DOT- para mejorar las condiciones urbanisticas en la escala de proximidad”.

Que de conformidad con el articulo 164 en concordancia con lo dispuesto en el articulo 302
del mismo Decreto, los PRUMS son el instrumento de planeacion que permite habilitar las
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normas del tratamiento de Renovacion Urbana en los ambitos de las Areas de Integracion
Multimodal - AIM. Dicha delimitacion se hard mediante decreto con fundamento en lo
determinado por los Operadores Urbanos Publicos, entes gestores del sector movilidad y la
Empresa de Renovacién y Desarrollo Urbano, pudiendo desarrollarse actuaciones, acciones
y proyectos en las AIM, Complejos de Integracion Modal — CIM, las zonas de reserva vial y
de transporte, y en los demas dmbitos en los que estos actien. En todo caso, la delimitacion
sera optativa cuando el ambito del proyecto sea conformado por predios publicos que por su
uso, destino o afectacion fueron adquiridos para la operacion y en los cuales operan los
sistemas de transporte.

Que la proteccion a moradores y actividades productivas se enmarca en el objetivo de
revitalizacion de la ciudad consolidada en los entornos urbanos construidos, seguin lo previsto
en el articulo 255 y en concordancia con el articulo 301 del Decreto Distrital 555 de 2021,
que establece para el tratamiento de renovacion urbana la modalidad de revitalizacion que
busca promover la permanencia de los moradores y unidades productivas en los sectores
objeto de renovacion urbana, a través de mecanismos e incentivos para integrarlos a los
proyectos y que mantengan o mejoren sus condiciones originales de vivienda o espacios
productivos en el nuevo proyecto.

Que el articulo 265 idem define las obligaciones urbanisticas como:

“un mecanismo que tiene como propésito generar el equilibrio entre los beneficios que
se otorgan por las condiciones de edificabilidad y las necesidades de soportes urbanos
representados en suelo o su equivalencia en area construida o en pagos compensalorios,
de acuerdo con las disposiciones establecidas en el presente Plan'y en cumplimiento del
principio de reparto equilativo de cargas y beneficios”, ¢ incluye dentro de las de
cardcter local “(...) g. Los costos asociados a la politica de moradores y actividades
productivas, y la participacién ciudadana, promovida por el presente Plan” y el articulo
519 idem, sefiala respecto de las obligaciones de carécter local, intermedio o secundario
y domiciliario, que se establecen “con el fin de lograr mejores condiciones de vida para
los habitantes de la ciudad y de contrarrestar los efectos de los procesos de crecimiento
y densificacion. Estas obligaciones son a su vez un instrumento de gestion de suelo y de
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financiacion que permite concretar el modelo de ordenamiento y el principio del reparto
equitativo de cargas y beneficios”.

Que asimismo, el articulo 341 establece que se podran desarrollar actuaciones urbanisticas
lideradas por la Secretarfa Distrital del Habitat que busquen la generacion o recualificacion
de soportes urbanos y/o el mejoramiento de las condiciones de habitabilidad, la
reconfiguracion espacial del territorio, mediante intervenciones que prioricen el desarrollo
de proyectos de vivienda VIS y VIP, aplicable en zonas con tratamiento de mejoramiento
integral mediante el instrumento de Plan Vecinos.

Que el Subcapitulo 3 del Capitulo 5 del citado Decreto regula la proteccion a moradores y de
actividades productivas. En ese sentido, el articulo 370 sefiala que:

“Las acciones y actuaciones urbanisticas que se desarrollen en los tratamientos de
conservacion, consolidacion, renovacion wrbana en la modalidad de revitalizacion y
mejoramiento integral, deberdn promover la permanencia de los moradores y de actividades
productivas que tengan localizacion previa en el drea de la intervencion y que se permilan
en el area de actividad en la que se desarrolla la accion o la actuacion urbanistica.

Se deberdn aplicar de manera obligatoria las disposiciones de este subcapitulo en
actuaciones estratégicas, en planes parciales de renovacion urbana, en proyeclos de
renovacion urbana sin plan parcial que engloben mds de 1000 m2 de drea de terreno, en
proyectos de mejoramiento integral de mds de 2000 m2, en los tratamientos de conservacion
y consolidacion cuando se efectiien englobes parcial o totales de manzanas, y en general en
todos los proyectos que requieran de la intervencion de operadores urbanos puiblicos.

Pardgrafo. La ejecucion obras de infraestructuras piiblica propenderan por incorporar las
disposiciones para la proteccion a moradores y actividades productivas, cuando las
caracteristicas de la infraestructura lo permitan”. (Subraya fuera de texto).

Que el articulo 371 idem adopta las siguientes definiciones en relacion con los beneficiarios
de los mecanismos de proteccion a moradores y actividades productivas:
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“Morador: Habitante de un territorio, sujeto de derechos y obligaciones, independiente de
la condicion juridica que ostente frente a la tenencia del inmueble que habite o utilice o de
la actividad productiva que ejerza, impactado por un proyecto o intervencién ferritorial y,
por tanio, beneficiario de la politica de proteccion a moradores.

Actividad productiva: Corresponde con las actividades que generan o intercambian bienes
o servicios”.

Que por su parte, el articulo 372 idem establece como principios rectores para la proteccién
de moradores y actividades productivas, los de equidad, inclusion, restablecimiento de las
condiciones originales para moradores y actividades econdémicas, permanencia y proteccion,
y diversidad. En cumplimiento de los principios rectores para la proteccion de moradores y
actividades productivas, se establecen medidas equitativas relacionadas con la movilizacién
de propietarios de viviendas y de actividades productivas, dirigidas a incentivar la
preservacion de los niveles de empleo en las Unidades de Planeamiento Local. Asi mismo,
el articulo 373 prevé la implementacion de estrategias de gestion social, de manera
simultanea al proceso de formulacion y ejecucion de las acciones y actuaciones urbanisticas.

Que el articulo 374 del mismo Decreto Distrital 555 de 2021 sefiala:

“Participacién de los Operadores Urbanos Piiblicos en planes parciales, Areas de
Integracion Modal y Actuaciones Estratégicas. Con el fin de facilitar las estrategias de
gestion social de que trata el presente subcapitulo, los interesados en el desarrollo de
planes parciales, Areas de Integracion Modal y Actuaciones Estratégicas vinculardn a
cualquiera de los operadores urbanos de manera previa a la formulacion del respectivo
proyeclo.

Para los planes parciales adoptados o los que se adopten en el marco de la transicion
establecida en este Plan, los operadores urbanos piiblicos deberdan vincularse previo a
la solicitud de delimitacién de las Unidades de Actuacién Urbanistica.

La administracion distrital reglamentard las condiciones para la vinculacion y el cobro
de los costos asociados a la misma”

Carrera 8 No. 10 - 65
Codigo Postal: 111711

i unes BOGOT/\

Info: Linea 195

CLASIFICACION DE LA INFORMACION: PUBLICA
2310460-FT-078 Versién 01

REGISTRO DISTRITAL « BOGOTA DISTRITO CAPITAL (COLOMBIA) « ANO 58 - NUMERO 7867 « PP. 1-14 - 2023 - NOVIEMBRE - 27



ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.

Continuacion del Decreto N°. 5 6 ?“ DE 2 A NUV 2023 Pag. 12 de 60

“Por medio del cual se reglamenta la proteccion a moradores y actividades productivas en
el Distrito Capital y se dictan otras disposiciones”

Que el articulo 375 idem define las obligaciones a cargo de los desarrolladores de acciones
o actuaciones urbanisticas, respecto de los moradores y actividades productivas que se
localicen en su ambito, para garantizar asi el derecho preferencial de propietarios,
poseedores, usufructuarios y otros moradores y el articulo 376 idem define las obligaciones
transitorias respecto de propietarios de viviendas y de actividades productivas que
permanezcan en el ambito del proyecto.

Que en este sentido, el mismo articulo 375 sefiala que los desarrolladores de acciones o
actuaciones urbanisticas tendran la obligacion de ofrecer a los propietarios, poseedores y
usufructuarios que hayan aportado el inmueble la posibilidad de optar por un inmueble de
reemplazo en el mismo proyecto, sin perjuicio que voluntariamente se acuerden otras
condiciones para la restitucion del aporte; por lo cual, en la presente reglamentacion se otorga
a los propietarios que tienen la disponibilidad de su inmueble el derecho preferencial, en
tanto, que a los usufructuarios y arrendatarios, se les otorga el derecho a optar a un precio
preferencial, en la medida en que su derecho no implica la disponibilidad total del inmueble
que habitan.

Que el articulo 377 ibidem, por su parte, define incentivos para la vinculacion de moradores
y de titulares de actividades productivas a proyectos de revitalizacién urbana en el marco de
instrumentos de planeacion.

Que acorde con lo dispuesto en el articulo 558 del citado Decreto Distrital 555 de 2021, los
incentivos tienen como fin promover o motivar el cumplimiento de las metas territoriales, y
corresponden a los indicados en el Plan de Ordenamiento Territorial, que deberdn ser
reglamentados por la administracion distrital, ademas de los nuevos incentivos que se puedan
incluir, en concordancia con las disposiciones del mismo Plan.

Que el articulo 493 del decreto ibidem define el Plan para los Patrimonios Vitales, como:

“el instrumento mediante el cual se concreta la gestion, disefio, promocion, desarrollo y
ejecucion de acciones en sectores de interés urbanistico, a través de planes, programas,
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proyectos e instrumentos relacionados con la revitalizacién del patrimonio cultural del
Distrito capital, con base en las fichas de valoracion que se efectiien para los sectores”.

Que a su vez, el articulo 582 del Decreto idem define las funciones minimas a cargo de los
operadores urbanos y/o gerencias de cardcter plblico o mixtas que se creen para la
coordinacion de las acciones requeridas para la estructuracién y ejecucion de actuaciones
estratégicas, programas, proyectos y estrategias de intervencion del POT.

Que por otra parte, mediante la Resolucion 088 de 2021, modificada por la Resolucion 092
de 2023 del Ministerio de Cultura, se adopt6 el Plan Especial de Manejo y Proteccion del
Centro Histérico de Bogota PEMP-CHB, el cual establece en su articulo 103 como
responsabilidad de la administracion distrital, definir mecanismos de proteccion a residentes
y comerciantes tradicionales, que permitan facilitar procesos de concertacion, integracion
inmobiliaria u otros mecanismos de gestion y en el numeral 8.2.1 de su documento técnico
de soporte establece estrategias integrales para la de gestion de los patrimonios.

Que el PEMP-CHB se fundamenta en la Ley 397 de 1997, modificada por la Ley 1185 de
2015 y en los Decretos Nacionales 1080 de 2015 y 2358 de 2019, y se encuentra en armonia
con lo dispuesto en los articulos 81 y 492 del Decreto Distrital 555 de 2021, que incluyen
dentro de las estrategias relacionadas con la Estructura Integradora de Patrimonios y con los
Planes Especiales de Manejo y Proteccion respectivamente, la de establecer la atraccion y
permanencia de habitantes y moradores en entornos patrimoniales.

Que el desarrollo de una estrategia de proteccion a moradores y actividades productivas
contribuye con la materializacién de los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS)
propuestos en la nueva agenda de desarrollo sostenible de la ONU 2015, tales como, el ODS
8 “Trabajo decente y crecimiento econémico™, el ODS 10 “Reduccion de las desigualdades™,
el ODS 11 “Ciudades y comunidades sostenibles™ y el ODS 16 “Paz, justicia ¢ instituciones
solidas™.

Que para efectos de expedir la reglamentacion de la presente politica y bajo los principios de
coordinacion interinstitucional, participacion ciudadana, transparencia y publicidad, se
adelantaron reuniones con la ciudadania, en grupos focales representativos de actores y mesas
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de trabajo, las cuales fueron lideradas por la Secretaria Distrital del Hébitat con el apoyo de
la Secretaria Distrital de Planeacion, la Secretaria Distrital de Desarrollo Econdémico y el
acompafiamiento de la Empresa de Renovacion y Desarrollo Urbano de Bogota, la Caja de
Vivienda Popular, la Secretaria Distrital de Movilidad, la Empresa Metro de Bogota S.A. y
el Instituto Distrital de Patrimonio Cultural.

Que de acuerdo con lo expuesto, se requiere reglamentar la proteccion a moradores y a
titulares de actividades productivas en el marco de la Politica de Revitalizacion Urbana y
Proteccion a Moradores y Actividades Productivas, conforme a lo definido en el Decreto
Distrital 555 de 2021, con el fin de especificar y concretar las acciones y condiciones bajo
las cuales aplicard dicha proteccién, asi como los incentivos para la permanencia de los
moradores y actividades en los dmbitos en que se va a aplicar la presente reglamentacion.
Asi mismo, establecer las formas de cumplimiento y metodologia de verificacion de su
cumplimiento, los responsables, derechos y deberes a cargo de las partes que hacen parte de
la proteccion y las formas de vinculacion de los beneficiarios en los proyectos y actuaciones
urbanisticas que se desarrollen. Lo anterior para dar cumplimiento a lo dispuesto en el Plan
de Ordenamiento Territorial y el mejoramiento de la calidad de vida de los moradores y
titulares de las actividades productivas.

En mérito de lo expuesto,
DECRETA:

TITULO 1
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1°.- Objeto. El presente decreto tiene por objeto reglamentar las disposiciones
asociadas a la proteccion a moradores y actividades productivas, conforme a lo definido en
el Decreto Distrital 555 de 2021, en el marco de la Politica de Revitalizacion Urbana y
Proteccion a Moradores y Actividades Productivas, con relacion a los procedimientos, roles
y responsabilidades para su cumplimiento; mecanismos de participacion de la administracion
distrital; condiciones para el ejercicio del derecho preferencial y areas para la aplicacion
obligatoria de las disposiciones de proteccion a moradores y actividades productivas; asi
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como las condiciones para la adquisicién de inmuebles por enajenacion voluntaria y
expropiacion.

Articulo 2°.- Ambito de aplicacién. Las medidas y acciones de la proteccion a moradores
y actividades productivas, enmarcadas dentro de la Politica de Revitalizacion Urbana y
Proteccion a Moradores y Actividades Productivas, se aplicardn en los tratamientos
urbanisticos de renovacion urbana en modalidad de revitalizacidon, consolidacion,
mejoramiento integral y conservacion, en los siguientes casos:

2.1. En instrumentos:

2.1.1. Actuaciones Estratégicas.

2.1.2. Planes Parciales de Renovacion Urbana.

2.1.3. Unidades de Actuacion Urbanistica — UAU.

2.1.4. Proyectos de Renovacion Urbana para la Movilidad Sostenible — PRUMS.
2.1.5. Plan Vecinos.

2.1.6. Plan para los Patrimonio Vitales.

2.1.7. Planes Especiales de Manejo y Proteccion — PEMP.

2.2. En licenciamiento directo:

2.2.1 Englobes parciales de mas de 1.000 m2 de drea de terreno o en manzana completa en
el tratamiento de renovacion urbana.

2.2.2 Englobes parciales de més de 2.000 m2 de érea de terreno o en manzana completa en
el tratamiento de mejoramiento integral.

2.2.3 Englobes parciales de mas de 2.000 m2 de drea de terreno o en manzana completa en
el tratamiento de consolidacion.

2.2.4 Englobes parciales de mds de 2.000 m2 o de manzana completa en el tratamiento de
conservacion.

Paragrafo 1. A los predios publicos adquiridos para la construccion de infraestructuras del
Distrito Capital, que en su dmbito de intervencién planteen el desarrollo de dreas construidas
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para servicios inherentes a la naturaleza de las infraestructuras y/o servicios conexos, les
aplicara lo dispuesto en el Acuerdo 908 de 2023.

Paragrafo 2. A los predios que adquieran las entidades del sector publico a partir de la
entrada en vigencia del presente decreto, en los cuales no se¢ pretenda desarrollar
infraestructuras sino proyectos inmobiliarios por parte de los operadores urbanos piblicos o
con participacion publico privada, les serdn aplicables las disposiciones de proteccion a
moradores y actividades productivas, conforme a lo establecido en el presente decreto.

Paragrafo 3. En la reglamentacion del Plan para los Patrimonios Vitales se determinaran las
condiciones de la aplicacién de la proteccion a moradores y actividades productivas con base
en lo dispuesto en el presente decreto.

Paragrafo 4. Para las dreas delimitadas dentro del ambito de aplicacion de los Planes
Especiales de Manejo y Proteccion, las condiciones contenidas en el presente Decreto estaran
sujetas a la reglamentacion establecida en el acto administrativo que apruebe dichos
instrumentos.

Articulo 3°.- Definiciones. Para la correcta aplicacion de las disposiciones del presente
decreto, ademds de las definiciones establecidas en los articulos 371 y 372 del Plan de
Ordenamiento Territorial, se adoptan las siguientes definiciones:

3.1. Autodeclaraciéon responsable: Declaracion de buena fe que presenta el desarrollador
ante la Secretaria Distrital del Habitat, sobre el cumplimiento de los requisitos y
condiciones establecidos en el presente decreto, previo a la expedicion de la respectiva
licencia urbanistica.

En todo caso, el solicitante se hace responsable de todos los efectos legales frente a la
documentacion e informacion que reporte y allegue en la autodeclaracion responsable
conforme a lo establecido en los articulos 38 y 39 del presente decreto.

3.2. Beneficiarios: Se entenderan como beneficiarios de los mecanismos de proteccion a
moradores y actividades productivas para efectos de la aplicacion de la presente
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reglamentacion aquellos propietarios, poseedores, usufructuarios, arrendatarios y
titulares de actividades productivas que habiten y/o se localicen en el territorio y
acrediten su permanencia.

Caracterizacion socioeconémica: Documento a cargo del desarrollador, del Operador
Urbano Piblico o del promotor de iniciativa comunitaria que diagnostica de manera
general el territorio para definir las condiciones del ambito del proyecto identificando
caracteristicas sociodemogréficas, econdmicas, prediales y de vulnerabilidad de los
hogares y actividades productivas localizadas en el mismo. Esta caracterizacion puede
desarrollarse con base en datos demograficos, estadisticas oficiales, encuestas o
cualquier otro tipo de informacion secundaria disponible.

Carta de intencién: Documento juridico a través del cual se formaliza la vinculacion
entre el desarrollador o promotor de iniciativa comunitaria y el Operador Urbano
Publico, en el que se acuerda el acompafiamiento de la gestion, definiendo condiciones,
roles, alcance y participacion en el cumplimiento de la proteccion de moradores y
actividades productivas.

Censo socioeconémico: Instrumento a cargo del desarrollador, del Operador Publico
Urbano o del promotor de iniciativa comunitaria que recopila, caracteriza, analiza y
resume de manera particular las caracteristicas sociodemograficas, econdmicas,
prediales, de vulnerabilidad y de titularidad de los hogares y actividades productivas
localizadas en el zmbito donde se desarrolle la accion o la actuacion urbanistica con
base en informacion primaria. El instrumento debera prever mecanismos de
verificacion y control. En caso de movilizacion de un morador dentro del mismo ambito
del proyecto este debera solicitar al desarrollador la actualizacion de su condicion en
el censo para mantenerse como beneficiario de la politica.

Certificacién: Documento emitido por el Operador Urbano Publico vinculado al
proyecto o por la Secretaria Distrital del Habitat, segun corresponda, en el que se
certifica el cumplimiento de las acciones de la proteccion a moradores y actividades
productivas como requisito para adelantar el desarrollo urbanistico de los inmuebles
que comprendan el 4mbito del proyecto mediante la respectiva licencia urbanistica.
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3.6.1. Certificacion sin aplicacién de incentivos: Corresponde al documento emitido por la
Secretarfa Distrital del Habitat en los proyectos de licenciamiento directo en los que no
se solicita la aplicacion de incentivos a los que hace referencia los articulos 26 y 29 del
presente decreto, en el cual se certifica la presentacion de la documentacion
correspondiente por parte del desarrollador y su autodeclaracion de haber dado
cumplimiento a la politica de moradores y actividades productivas.

3.6.2. Certificacion con aplicacion de incentivos: Corresponde al documento emitido por
la Secretaria Distrital del Habitat en los proyectos de licenciamiento directo en los que
se solicita la aplicacion de incentivos a los que hace referencia los articulos 26 y 29 del
presente decreto, en el cual se certifica el cumplimiento a la politica de moradores y
actividades productivas, conforme al procedimiento definido en el articulo 39 de la
presente reglamentacion.

3.7. Contrato de obligaciones pactadas: Documento juridico suscrito entre el morador o
titular de la actividad productiva y el desarrollador o promotor de iniciativa
comunitaria, que establece las obligaciones a cargo de cada una de las partes y los
mecanismos de proteccion a moradores y actividades productivas conforme a lo
definido en el presente decreto. También incluye cualquier otro acuerdo alcanzado por
las partes involucradas.

3.8. Derecho Preferencial: Mecanismo mediante el cual los propictarios reciben
inmuebles de remplazo en el dmbito de intervencion de la accion o actuacion
urbanistica, como remuneracion por sus aportes, de conformidad con las disposiciones
de la Ley 9* de 1989 y del articulo 119 de la Ley 388 de 1997. Para poseedores,
usufructuarios y arrendatarios y titulares de actividades productivas, se debera ofrecer
por escrito inmuebles localizados en el &mbito del proyecto, a un precio preferencial,
en primera opcion de compra en los términos del articulo 375 de Decreto Distrital 555
de 2021.

3.9. Formato de informacion de alternativas y ofrecimiento de vinculacion. Modelo de
informacion de alternativas de vinculacion que se adopta en el Anexo | del presente
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decreto, y corresponde al acuerdo suscrito entre el propietario y el desarrollador del
proyecto, a través del cual, las partes determinan de manera voluntaria y conforme a
las condiciones de viabilidad del proyecto propuesto, el esquema de reemplazo por
cada metro cuadrado construido del inmueble aportado.

3.10. Manifestacion de Interés: Solicitud escrita del interesado en desarrollar la accion o
actuacion urbanistica dirigida al Operador Urbano Pablico con el fin de establecer las
condiciones de vinculacién para la gestion del proyecto.

3.11. Mecanismos de Comunicacién: Conjunto de actividades, acciones y medios
utilizados para la pedagogia y divulgacién de informacion clara, oportuna y completa
referente a la accion o actuacion urbanistica a desarrollar para el cumplimiento de las
estrategias de gestion social. En estas actividades se informan los espacios de
participacion y concertacion y los diversos canales permanentes tales como espacios
fisicos de informacion, reuniones, consultas, asambleas, boletines informativos, valla
informativa, entre otros, que facilitan el didlogo entre el desarrollador, y el Operador
Urbano Publico con los moradores y actividades productivas en cada una de las etapas
del proyecto.

3.12. Operador Urbano Piblico: Corresponden a entidades distritales encargadas de la
coordinacién de las acciones requeridas para la estructuracion y ejecucion de las
actuaciones estratégicas, los programas, proyectos y estrategias de intervencion del
Plan de Ordenamiento Territorial y los instrumentos que lo desarrollen. Las funciones
de los operadores son las definidas en el articulo 582 del Decreto Distrital 555 de 2021,
las sefialadas en el presente decreto y las demas normas que los reglamenten.

3.13. Poblacion en condicion de vulnerabilidad dentro de un hogar y/o actividad
productiva beneficiaria de servicios del Distrito: De acuerdo con la normativa y
jurisprudencia que regula la materia, se refiere a las personas identificadas dentro de
un hogar y/o actividad productiva del dmbito del proyecto que se encuentran en
situacion o estado de vulnerabilidad en relacion con barreras sociales, econdémicas,
politicas y culturales que le son impuestas y que en aplicacién de lo dispuesto en el
presente decreto pueden ser beneficiarias de las acciones definidas en el presente acto,
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incluyendo, a titulo enunciativo a mujeres cabeza de hogar, personas mayores, personas
con discapacidad, grupos étnicos o minoritarios, victimas del conflicto armado,
comunidad LGBTIQ+, migrantes en condicion de pobreza, nifios, nifias y adolescentes
en situacion de abandono o en situacion de vulnerabilidad, y demdas grupos expuestos
a la exclusion, la pobreza o a los efectos de la inequidad y la violencia, entre otros, que
serd atendida mediante la oferta de servicios institucionales y no constituye una carga
al proyecto.

Parigrafo. Para efectos del presente decreto se dara aplicacion a las definiciones de
propietario, poseedor, usufructuario, arrendador, arrendatario y subarrendatario, establecidas
de manera general en la legislacion civil y comercial colombiana.

TiTULO 11
ACTORES DE LA PROTECCION A MORADORES

Articulo 4°.- Actores de la proteccion a moradores y actividades productivas. Son actores
de la politica de proteccién a moradores y actividades productivas los siguientes:

4.1.  Moradores en inmuebles localizados en el ambito del proyecto.

4.2. Titulares de actividades productivas en inmuebles localizados en el ambito del
proyecto.

4.3.  Promotores de iniciativa comunitaria.

4.4.  Desarrolladores.

4.5.  Operadores Urbanos Publicos, Secretaria Distrital del Habitat, Secretaria Distrital de
Desarrollo Econdmico y entidades del Sistema Distrital de Cuidado — SIDICU.

Articulo 5°.- Moradores. El morador, que corresponde a un habitante del territorio, debera
acreditar su condicidn en el censo socioecondmico para recibir los beneficios de la proteccion
que trata el presente decreto. A partir de dicha acreditacion se definiran sus derechos y
deberes en conjunto con el desarrollador o el Operador Urbano Publico en el respectivo
contrato de obligaciones pactadas, de que trata el articulo 36 del presente decreto. Para
acreditar su condicion deberd aportar la siguiente documentacion:
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5.1. Propietarios: Escritura pblica y certificado de tradicion y libertad del bien inmueble,
con fecha de expedicion no superior a un (1) mes. Para acreditar que se obtiene renta
del inmueble, debe presentar una copia del contrato de arrendamiento. Cuando el
contrato sea verbal, se deberd presentar un documento suscrito por el arrendador y el
arrendatario en ¢l que manifiesten que entre ambos se celebré un contrato verbal de
arrendamiento. Tratandose de personas juridicas, estas deberan acreditar su existencia
y representacion legal mediante documento legal idoneo, cuya fecha de expedicion no
sea superior a un (1) mes.

5.2. Poseedores: Certificado de tradicién y libertad del inmueble con fecha de expedicion
no superior a un (1) mes, en el que conste la calidad de poseedor o inscripcion de la
declaracion de la calidad de poseedor regular de que trata la Ley 1183 de 2008 o la
norma que la modifique, adicione, sustituya o derogue. No se admite la condicion de
posesion en bienes fiscales, bienes de uso publico o bienes en proceso de extincion de
dominio para propositos de la proteccion que reglamenta el presente decreto.

5.3. Usufructuarios: Certificado de tradicion y libertad del inmueble con fecha de
expedicion no superior a un (1) mes, en el que conste la inscripeion del derecho real de
usufructo a su favor.

5.4. Arrendatarios: Copia del o de los contratos(s) de arrendamiento o documento escrito
firmado por el arrendador y el arrendatario en el que manifiesten que entre ambos se
celebro un contrato verbal de arrendamiento, con antelacion minima de dos (2) afios
contados a partir del inicio de la elaboracion del censo socioeconémico. Cuando el
contrato sea verbal, se deberé presentar un documento suscrito entre el arrendador y el
arrendatario, en el que conste dicha antelacion.

Articulo 6°.- Actividades productivas. Bl titular de la actividad productiva localizada en un
inmueble en el ambito de la accion o actuacion urbanistica a desarrollar, para poder recibir
los beneficios de que trata el presente decreto, debera declarar su condicién, para asi definir
en conjunto con el desarrollador o el Operador Urbano Pblico sus deberes y derechos en el
respectivo contrato de obligaciones pactadas, de que trata el articulo 36 del presente decreto.
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Para acreditar debidamente tal condicién, debera entregar la siguiente informacion y/o
documentacion:

6.1. Fotocopia de la cédula de ciudadania o cédula de extranjeria para persona natural o
fotocopia de matricula mercantil o certificacion de cdmara de comercio, seglin
corresponda.

6.2. Copia del Registro Unico Tributario (RUT).

6.3. Cuando esté obligado a declarar IVA, fotocopia del pago del impuesto al valor
agregado — IVA correspondiente.

6.4. Cuando esté obligado a declarar ICA, fotocopia de pago del impuesto de industria y
comercio — ICA correspondiente al afio fiscal inmediatamente anterior.

6.5. Cuando esté obligado a declarar renta, fotocopia de pago del impuesto correspondiente
al afio fiscal inmediatamente anterior.

6.6. Cuando se trate de actividades productivas que no puedan acreditar la totalidad de los
documentos anteriores, serd a través del censo socioecondmico que se identificara el
nimero de personas dedicadas al desarrollo de la actividad en ¢l bien inmueble del
dmbito del proyecto, con el fin de vincularlas a la oferta publica distrital que promueva
su formalizacion.

Paragrafo. En caso de no estar obligado a declarar IVA, ICA, o impuesto de renta, conforme
a lo indicado en los numerales 6.3, 6.4 0 6.5, se deberd aportar documento en el que se
manifieste que no se estd obligado a presentar tales declaraciones.

Articulo 7°.- Promwotor de iniciativa comunitaria. Corresponde a las comunidades
organizadas y asociadas de propictarios o titulares de las actividades productivas, que buscan
promover la gestion de un proyecto en sus inmuebles localizados en los dmbitos de aplicacion
de este decreto, con el cumplimiento de las condiciones que establece la presente
reglamentacion.

Los promotores de iniciativas comunitarias deberan vincular un Operador Urbano Publico y
podran vincular una Gerencia puablica, o mixta o un desarrollador. La vinculacion de un
Operador Urbano Puablico busca garantizar el cumplimiento de las obligaciones de proteccion
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a moradores y actividades productivas establecidas en el Decreto Distrital 555 de 2021 y en
el presente decreto, asi como en las normas que lo desarrollen y/o complementen.

Parigrafo. Las iniciativas de proyectos lideradas por comunidades deberdn ser acompafiadas
técnicamente por la Secretaria Distrital del Habitat y priorizadas en el marco de sus funciones
para su estructuracion por los respectivos Operadores Urbanos Piblicos para su vinculacion.

Articulo 8°.- Desarrollador. Corresponde a quienes desempefian roles de gestion,
promocion o desarrollo de un proyecto. Esta figura es responsable de la planeacion,
promocion, coordinacion, estructuracion, formulacién, ejecucion y/o gestion de las acciones
o actuaciones urbanisticas establecidas en este decreto. Los desarrolladores deben garantizar
el cumplimiento de las obligaciones de proteccion a moradores y actividades productivas
establecidas en el Decreto Distrital 555 de 2021, en el presente decreto y las normas que lo
desarrollen y/o complementen.

Articulo 9°.- Operador Urbano Piiblico. Corresponde a entidades distritales gestoras o del
sector movilidad como lo son la Empresa de Renovacion y Desarrollo Urbano, la Caja de la
Vivienda Popular o el Instituto de Desarrollo Urbano. El Operador Urbano Publico se
vinculard al proyecto por iniciativa ptblica o con la suscripcion de la carta de intencion donde
se formalizan las condiciones pactadas con el desarrollador teniendo en cuenta que:

9.1. Para los planes parciales de renovacién urbana, los Proyectos de Renovacion Urbana
para la Movilidad Sostenible — PRUMS y Actuaciones Estratégicas, el desarrollador
debers vincular al Operador Urbano Pablico previo a la formulacion del respectivo
instrumento.

9.2. Para los otros instrumentos y actuaciones urbanisticas descritos en el presente decreto,
el desarrollador podra vincular un Operador Urbano Publico en cualquier momento del
respectivo proyecto.

9.3. En todo caso, para los proyectos o actuaciones urbanisticas que no requieran el tramite
de un instrumento de planeacion o gestion, cuando se pretenda acudir a la expropiacion
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con concurrencia de terceros, deberd vincularse un Operador Urbano Publico antes del
inicio de la adquisicion predial.

9.4. Para los proyectos o actuaciones urbanisticas desarrolladas en las Areas de Integracion
Multimodal — AIM y los Complejos de Integracion Modal — CIM sobre los cuales no
se hayan delimitado Proyectos de Renovacion Urbana para la Movilidad Sostenible —
PRUMS, donde se pretenda acceder a edificabilidades adicionales segin el tratamiento
aplicable, y requiera acudir a la expropiacion con concurrencia de terceros, debera
vincularse un Operador Urbano Publico antes del inicio de la adquisicion predial.

Paragrafo 1. El Operador Urbano Piblico debera garantizar, al momento de vincularse en
todos los proyectos a su cargo, ¢l cumplimiento de las obligaciones de proteccion a
moradores y actividades productivas establecidas en el Decreto Distrital 555 de 2021 y en el
presente decreto, asi como en las normas que lo desarrollen y/o complementen.

Paragrafo 2. El Operador Urbano Publico tendra treinta (30) dias calendario conforme a lo
establecido en el Titulo 11 de la Ley 1437 de 2011, sustituido por el articulo 1 de la Ley 1755
de 2015, contados a partir de la radicacion de la manifestacion de interés, para efectuar la
validacion de la documentacion aportada y suscribir la carta de intencion para formalizar la
vinculacion con los interesados en desarrollar la accion o actuacion urbanistica.

Articulo 10°.- Condiciones para la vinculacion del Operador Urbano Publico. Los
proyectos para los cuales se busque la vinculacion de un Operador Urbano Publico, en el
marco de sus funciones, deberdn cumplir con las siguientes condiciones minimas, sin
perjuicio de otras adicionales que defina cada operador:

10.1. Cumplir con el Modelo de Ordenamiento Territorial - MOT establecido en el Plan de
Ordenamiento Territorial.

10.2. Cumplir con las obligaciones urbanisticas en sitio establecidas en el Plan de
Ordenamiento Territorial.
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10.3. Cumplir con la obligacion en sitio de vivienda de interés social o vivienda de intercs
social prioritario, segtn corresponda establecida en el Plan de Ordenamiento
Territorial.

10.4. No haber iniciado procesos de adquisicion predial.

10.5. Presentar la propuesta para la implementacion de la politica de proteccion a
moradores y actividades productivas.

Paragrafo. Para los proyectos que se acojan al incentivo de no exigencia de la obligacion de
destinar suelo o construccion para vivienda de interés social, establecido en el articulo 26 de
la presente reglamentacion, no aplicara el cumplimiento de la condicién establecida en el
numeral 10.3 del presente articulo.

Articulo 11°.- Participacién de los Operadores Urbanos Priblicos. 1.os Operadores Urbanos
Publicos a solicitud de promotores de iniciativa comunitaria o de desarrolladores deberan
participar en la promocidn, estructuracién y acompafiamiento de las acciones y actuaciones
urbanisticas definidas en el presente decreto a partir de lo establecido en el articulo 582 del
Decreto Distrital 555 de 2021, verificando en todo caso que la iniciativa incorpore
mecanismos de proteccion a moradores y actividades productivas y estrategias de gestion
social.

El Operador Urbano Publico, en el marco de sus competencias legales, deberda segin
corresponda, y previo acuerdo con los promotores de iniciativa comunitaria o con los
desarrolladores, realizar las siguientes actividades o verificar su implementacion:

11.1. Etapa previa e iniciativa del proyecto.

11.1.1 Identificacion de los hogares, actividades productivas y usos del suelo localizados en
el dambito del proyecto.

11.1.2 Valoracion de las condiciones sociales, urbanisticas y financieras del dmbito de
aplicacion de la aceion o actuacion correspondiente.

11.1.3 Disefio de la estrategia para la implementacioén de la proteccién a moradores y
actividades productivas.

Carrera 8 No. 10 - 65
Codigo Postal: 111711

T BOGOT/\

Info: Linea 195

CLASIFICACION DE LA INFORMACION: PUBLICA
2310460-FT-078 Version 01

REGISTRO DISTRITAL « BOGOTA DISTRITO CAPITAL (COLOMBIA) « ANO 58 - NUMERO 7867 « PP. 1-28 - 2023 - NOVIEMBRE - 27



ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.

L 1N\
Continuacion del Deereto N°. 5 8 W DE 2 [‘ M’J 2023 Pag. 26 de 60

“Por medio del cual se reglamenta la proteccién a moradores y actividades productivas en

el Distrito Capital y se dictan otras disposiciones™

11.1.4 Disefio de las acciones de comunicacion, pedagogia y participacion a aplicar.

11.2 Etapa de estructuracion y formulacion.

11.2.1 Elaboracion Censo Socioecondmico.

11.2.2 Elaboracion de diagndstico socioecondémico y urbanistico.

11.2.3 Identificacion y sistematizacion de expectativas de los interesados para la definicion
entre moradores y el desarrollador de la propuesta urbana, usos del suelo y vocacion
economica del territorio en concordancia con las normas vigentes en materia de
ordenamiento territorial.

11.2.4 Definicién de mecanismos de vinculacion por tipo de moradores y actividades
productivas, instancias de concertacion y gobierno para su concrecion en todo caso
previo a la adquisicion predial.

11.2.5 Vinculacién de propietarios mediante mecanismos de gestion asociada al proyecto.

11.2.6 ldentificacion de posibles inversionistas y desarrolladores.

11.2.7 ldentificacion de alternativas diversas de soluciones habitacionales para moradores.

11.3 Etapa de adopeién y ejecucion.

11.3.1 Asesoria en la definicion de los respectivos contratos de obligaciones pactadas segin
lo establecido en el presente decreto.

11.3.2 Acompafiamiento de los procesos de relocalizacion y estrategias de permanencia.

11.3.3 Implementacion de mecanismos de aporte, expropiacion o saneamiento de la
propiedad.

11.3.4 Realizacidon de mesas de seguimiento de ejecucion del proyecto.

11.3.5 Puesta en marcha de la coordinacion institucional requerida.

11.3.6 Convocatoria de desarrolladores e inversionistas al proyecto.

Paragrafo 1. Los Operadores Urbanos Plblicos conforme a sus competencias determinarén
los costos de cada una de las etapas descritas en el presente articulo, teniendo en cuenta como
minimo las condiciones de dimensidn del proyecto, el alcance de las actividades que deben
desarrollar o verificar directamente o a través de terceros, sus tiempos de ejecucion y el
momento del proyecto en cual comenzardn a actuar como operadores. . Tales costos deberan
ser actualizados anualmente indicando como minimo las condiciones definidas en el presente
articulo, en su portafolio de proyectos y de servicios.
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Paragrafo 2. La financiacién de los costos asociados a la gestion predial, tales como la
realizacion del avaliio comercial, las obligaciones y otros mecanismos de proteccion e
indemnizacién y los demés que sean propios de la gestion predial, deberdn ser aportados por
el desarrollador, conforme al contrato que se suscriba con el Operador Urbano Piblico y en
todo caso antes de realizar las gestiones prediales correspondientes. Estos costos podran ser
considerados como carga local del proyecto.

Paragrafo 3. Los costos en los que incurra por concepto de transferencia del derecho real de
dominio al vehiculo fiduciario destinado por el proyecto y los de las operaciones fiduciarias,
asi como cualquier otro que no esté contemplado en dichos costos, serén contemplados en
los costos asociados del proyecto y, para el caso de instrumentos de planeacion, en el reparto
equitativo de cargas y beneficios.

TITULO 111 ’
ESTRATEGIAS DE GESTION SOCIAL

Articulo 12°.- Implementacién de las estrategias de gestion social. De acuerdo con el tipo
de accion o actuacion urbanistica a desarrollarse, se deberd dar aplicacion a las siguientes
estrategias de gestion social para la proteccion a moradores y a los titulares de actividades
productivas, las cuales deben responder a los diferentes ambitos de aplicacion segun la etapa
de formulacion y ejecucion:

ESTRATEGIAS
NUMERAL 1 AL
12 DEL
ARTICULO 373
DEL DECRETO
DISTRITAL 555
DE 2021

IMPLEMENTACION DE LAS ESTRATEGIAS DE
GESTION SOCIAL

AMBITO DE
APLICACION

Proyectos que requieren instrumentos de planeacién y/o gestién

| En la formulacién, elaborar la caracterizacion socioecondmica por

parte del desarrollador de la AE.
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En la formulacion, establecer los lineamientos con los cuales se
2 definan las medidas para la mitigacion de impactos econdmicos por
parte del desarrollador.

Garantizar la mezcla de usos que permita, conforme a los usos
establecidos en el POT, la permanencia de las actividades
productivas identificadas en la caracterizacion socioecondmica y la
diversidad de soluciones habitacionales por parte del desarrollador,
siempre y cuando sea un uso del suelo permitido en las normas
vigentes.

Implementar mecanismos de comunicacion, por parte del
desarrollador, incluyendo la instalacion de un espacio fisico en el
ambito del proyecto durante la fase de formulacion del instrumento
y el periodo requerido para la implementacion de las estrategias
sociales.

Actuaciones
Estratégicas - 4,5,0y
AE paragrafo.

Informar y coordinar con las entidades del Sistema Distrital del
Cuidado — SIDICU los requerimientos y acciones, identificados en
7 la caracterizacién socioeconomica, para el portafolio de servicios
distritales a cargo del Operador Urbano Publico o la Gerencia
Publica.

Se concretaran con el cumplimiento de las obligaciones del
8,9,10,11y 12 | desarrollador y obligaciones transitorias definidas en el presente
decreto.

Elaborar, en la formulacion del instrumento, el censo
socioeconomico por parte del desarrollador.

El censo socioecondémico después de adoptado el instrumento se
debera actualizar cuando se requiera realizar gestion predial.

Planes Parciales 1
de Renovacion

Urbana : : PO : ——

Unidad;s de Definir las medidas para la mitigacion de impactos economicos en
sl 2 la formulacion e implementarlas en los procesos de gestion predial,

Actuacion i ) . i .

v por parte del desarrollador a través de un Plan de Gestion Social.
Urbanistica — = ; -
UAU Promover por parte del desarrollador la diversidad de soluciones
l’roy;ctos de habitacionales y de usos del suelo en la formulacion del

. instrumento, que permitan la permanencia de moradores y
Renovacion 3 .. : . - ¥ s
Urhana pars s actividades productivas identificadas en el censo socioecondmico,

- siempre y cuando sea un uso del suelo permitido en las normas
Movilidad iventes

. v 3
Sostenible - & - ey =
PRUMS Implementar mecanismos de comunicacion desde la formulacion

hasta el proceso de gestion predial por parte del desarrollador,
incluyendo la instalacion de un espacio fisico en el ambito del
proyecto durante la fase de formulacion del instrumento y el

y Plan Vecinos 4,5, 6 y paragrafo
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periodo requerido para la implementacion de las estrategias
sociales

Informar por parte del desarrollador al Operador Urbano Publico
los requerimientos y acciones necesarias para la atencion de la
poblacion vulnerable identificada en el censo socioecondomico a
cargo de las entidades del SIDICU.

8,9,10,11y12

Se concretaran con el cumplimiento de las obligaciones del
desarrollador y obligaciones transitorias definidas en el presente
decreto.

Proyectos con licenciamiento directo

Proyectos en
Actuaciones
Estratégicas —
AE.

Proyectos en
Renovacién
Urbana (sin
Plan Parcial),
Proyectos en
Mejoramiento
Integral (sin
Plan Vecinos),
Proyectos en
Consolidacién y
Proyectos en
Conservacién.

Areas de
integracion

multimodal —
AIM y

Complejos  de
Integracion
Modal - CIM
no enmarcados
en Proyectos de
Renovacion
Urbana para la
Movilidad

|

Elaborar el censo socioeconémico al inicio de la gestion predial por
parte del desarrollador.

2

Definir las medidas para la mitigacion de impactos econdmicos a
moradores y a los titulares actividades productivas en el contrato
de obligaciones pactadas con el desarrollador, previo a Ia
autodeclaracion presentada para la obtencion de la licencia.

Promover por parte del desarrollador la mezcla de usos dentro del
proyecto conforme a los usos establecidos en el Plan de
Ordenamiento Territorial propiciando la permanencia de las
actividades productivas identificadas en el Censo Socioeconémico,
siempre y cuando sea un uso del suelo permitido en las normas
vigentes.

4,5,0y
paragrafo

Implementar mecanismos de comunicacion durante todas las fases
del proyecto por parte del desarrollador.

Informar por parte del desarrollador al Operador Urbano Piblico
los requerimientos y acciones necesarias para la atencion de la
poblacion vulnerable identificada en el censo socioeconémico a
cargo de las entidades del SIDICU.

8,9,10,11y 12

Se concretaran con el cumplimiento de las obligaciones del
desarrollador y obligaciones transitorias definidas en el presente
decreto.
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Sostenible -
PRUMS.

Paragrafo. La Administracion Distrital promoverd en el Plan Maestro del Hébitat y Servicios
Publicos programas de vivienda publica social en arriendo que faciliten la reubicacion de
arrendatarios que residan en las zonas objeto de la presente reglamentacion en cumplimiento
de los numerales 11 y 12 del articulo 373 del Decreto Distrital 555 de 2021.

Articulo 13°.- Informacion del proyecto a moradores y a los titulares de actividades
productivas. Al inicio de la estructuracion de cada proyecto, el desarrollador debera informar
a los moradores y titulares de actividades productivas localizadas en los inmuebles del dmbito
del proyecto, la naturaleza y alcance del proyecto, incluyendo como minimo las condiciones
establecidas en el articulo 12 del presente decreto. Una vez informados, se iniciard la
implementacion de las estrategias de gestion social.

Todos los mecanismos de comunicacion a cargo del desarrollador deberdan quedar
debidamente documentados y serdn soporte de la autodeclaracion responsable de
cumplimiento de la proteccion a moradores y titulares de actividades productivas.

Articulo 14°.- Plan de Gestion Social. Corresponde al conjunto de actividades, que tiene por
finalidad establecer las medidas para la mitigacion de los impactos econdémicos. Estas
medidas se basan en la informacion obtenida del censo socioecondémico sobre moradores y
actividades productivas, y se debera elaborar para los instrumentos de planeacion y gestion,
conforme a lo previsto en el presente decreto y en concordancia con el numeral 2 del articulo
373 y el articulo 497 del Decreto Distrital 555 de 2021.

El Plan de Gestion Social debe definir sus objetivos, programas, proyectos, cronograma,
costos de implementacion y responsables.

Como parte de las estrategias se deberan valorar y calificar otros posibles impactos
economicos tales como:

Carrera 8 No. 10 - 65
Coédigo Postal: 111711

. BOGOT/\

Info: Linea 195

CLASIFICACION DE LA INFORMACION: PUBLICA

224NACN ET N72 \lareaiAn N4

REGISTRO DISTRITAL - BOGOTA DISTRITO CAPITAL (COLOMBIA) « ANO 58 « NUMERO 7867 « PP.1-33 - 2023 - NOVIEMBRE « 27



ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.

Continuacion del Decreto N°. 5 6 ﬁ DE 2 l‘ N[J.\"’ 2023 Pig. 31 de 60

“Por medio del cual se reglamenta la proteccion a moradores y actividades productivas en
el Distrito Capital y se dictan otras disposiciones™

14.1. Pérdida temporal del lugar de vivienda o trabajo.
14.2. Pérdida de ingresos y capital invertido.
14.3. Pérdida de los encadenamientos productivos con empresas del mismo sector.

14.4. Pérdida de acceso a la oferta del cuidado y servicios sociales.

Pardgrafo 1. El Plan de Gestion Social podrd incorporar otros instrumentos que atiendan las
estrategias sociales de la poblacién en condicion de vulnerabilidad a cargo de la
Administracién Distrital.

Paragrafo 2. En el caso del licenciamiento directo, las medidas para la mitigacion de
impactos econdémicos a moradores y a los titulares de actividades productivas se
especificaran en el contrato de obligaciones pactadas acordado por el morador o la actividad
productiva con el desarrollador, antes de la autodeclaracion presentada para la obtencion de
la licencia, sin que sea requerido un Plan de Gestion Social.

Paragrafo 3. En Actuaciones Estratégicas, se incluiran los lineamientos con los cuales se
definan las medidas para la mitigacién de impactos econdmicos para el reparto de cargas y
beneficios, junto con los soportes que permitan evidenciar el cumplimiento de las
disposiciones asociadas a la proteccion de moradores y los titulares de actividades
productivas, sin que sea requerido un Plan de Gestién Social.

Articulo 15°.- Vinculacién de poblacion en condicion de vulnerabilidad beneficiaria de
servicios del Distrito. El desarrollador o el promotor de iniciativa comunitaria debera
informar de manera precisa y completa al Operador Urbano Piiblico o a la Secretarfa Distrital
del Habitat, seg(in corresponda, sobre la existencia de poblacién vulnerable que se identifique
previamente en el censo socioecondmico, para gestionar su respectiva articulacion a los
servicios del cuidado y a la oferta institucional distrital y nacional disponible, en el marco de
sus competencias y disponibilidad presupuestal.
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Paragrafo. El desarrollador o el promotor de iniciativa comunitaria informaré al Operador
Urbano Publico o a la Secretarfa Distrital del Habitat la presencia de animales en situacion
de calle o abandono para que sean beneficiarios de la oferta de servicios institucionales a
cargo del Instituto Distrital de Proteccion y Bienestar Animal en el marco de sus
competencias y disponibilidad presupuestal, sin que esto constituya un costo para el proyecto.

_ TITULO IV ,
OBLIGACIONES DE LA POLITICA DE PROTECCION A MORADORES Y
TITULARES DE ACTIVIDADES PRODUCTIVAS

CAPITULO 1
OBLIGACIONES DEL DESARROLLADOR

Articulo 16°.- Aplicacion de las obligaciones en acciones y actuaciones urbanisticas.
Teniendo en cuenta la informacién del censo socioecondmico, el desarrollador debera
ejecutar las obligaciones contenidas en el articulo 375 del Decreto Distrital 555 de 2021, que
se concretaran en el respectivo contrato de obligaciones pactadas para garantizar su
cumplimiento, segtin lo previsto en la siguiente tabla:

Obligaciones
1,2,y3
L. o — articulo 375 Aplicacion de las obligaciones para desarrolladores de
Ambito de aplicacion s : v
del Decreto acciones o actuaciones urbanisticas
Distrital 555
de 2021
Proyectos que requieren instrumentos de planeacion y/o gestion
Actuaciones La formulacion del respectivo instrumento de planeacion y
Estratégicas — AE gestion deberd contemplar en el componente de gestion, el
Planes Parciales de reparto equitativo de cargas y beneficios.
Renovacion Urbana, i Si se inician procesos de gestion predial, el desarrollador
: Obligacion 1 — P . L.
Unidades de realizara negociaciones directas de las condiciones para el
Actuacién Urbanistica reemplazo de inmuebles con los propietarios que deseen
— UAU, Proyectos de permanecer en el proyecto, que incluira la oferta de derecho
Renovacion Urbana preferencial.
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Ambito de aplicacion

Obligaciones
1,2,y3
articulo 375
del Decreto
Distrital 555
de 2021

Aplicacion de las obligaciones para desarrolladores de
acciones o actuaciones urbanisticas

para la Movilidad
Sostenible - PRUMS
y Plan Vecinos

Obligacion 2

La formulacién del respectivo instrumento| de planeacion y
gestion deberd contemplar en el componente de gestion, el
reparto equitativo de cargas y beneficios.

Si se inician procesos de gestion predial, el desarrollador
realizara la oferta de derecho preferencial a otros moradores y
titulares de actividades productivas, teniendo en cuenta la
informacion del censo socioeconémico y en los términos del
numeral 2 del articulo 375 del Decreto Distrital 555 de 2021.

Obligacion 3

En la formulacion del respectivo instrumento de planeacion y
gestion se debera contemplar esta obligacion.

Si se inician procesos de gestion predial, el desarrollador
prestard apoyo a los propietarios que opten por no permanecer
en el proyecto, en el momento en que los propietarios lo
manifiesten por escrito.

Proyectos con licenciamiento directo

Proyectos en
Renovacion Urbana
(sin Plan Parcial),
Proyectos en
Mejoramiento
Integral (sin Plan
Vecinos), Proyectos en
Consolidacion y
Proyectos en
Conservacion.

Areas de integracion
multimodal — AIM y
Complejos de
Integracion Modal —
CIM no enmarcados
en Proyectos de

Renovacién  Urbana

Obligacion |

Los propietarios de inmuebles, titulares de actividades
productivas y el desarrollador acordaran las alternativas de
vinculacién, para propietarios que deseen permanecer en el
proyecto, previo a la solicitud de la licencia urbanistica y en el
contrato de obligaciones pactadas deberd constar su derecho
preferencial con el cual se asegura la vivienda de remplazo.

Obligacion 2

El desarrollador realizara la oferta al arrendatario y otros
moradores con las condiciones del numeral 2 del articulo 375
del Decreto 555 de 2021.

Obligacién 3

El desarrollador prestara apoyo a los propietarios que opten
por no permanecer en el proyecto, en el momento en que los
propietarios lo manifiesten por escrito al desarrollador, para
cumplir las condiciones del numeral 3 del articulo 375 del
Decreto Distrital 555 de 2021.
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Obligaciones

1,2,y3
s __—_ articulo 375 Aplicacion de las obligaciones para desarrolladores de
Ambito de aplicacién . . s
del Decreto acciones o actuaciones urbanisticas
Distrital 555
de 2021

para la  Movilidad
Sostenible —- PRUMS.

Paragrafo 1. El plazo y condiciones acordadas por las partes para el cumplimiento de las
obligaciones sefialadas en el presente articulo deberan estar contenidas en ¢l contrato de
obligaciones pactadas suscrito entre cada morador o titular de la actividad productiva y el
respectivo desarrollador, con sujecion a las disposiciones previstas en el articulo 375 del
Decreto Distrital 555 de 2021.

Paragrafo 2. Las obligaciones contenidas en el presente articulo se circunscriben al ambito
del proyecto, entendido como los inmuebles sobre los que el mismo se pretende desarrollar
y a los moradores y actividades productivas acreditados como tal en el censo o
caracterizacion socioecondmica segin corresponda, en el citado ambito.

Articulo 17°.- Alternativas para la participacion de propietarios. Para facilitar la gestion,
vinculacion y el acuerdo entre cada propictario y el respectivo desarrollador, se establecen,
las siguientes alternativas mediante las cuales los propictarios tienen derecho a participar en
el proyecto. En todo caso el desarrollador y el propietario podran acordar otras formas de
participacion, siempre que el propietario conozca las presentes alternativas a las que tiene
derecho, dispuestas en el siguiente orden:

17.1. Canje de metros cuadrados para propietarios Cuando ¢l propietario del inmueble
elija participar en el proyecto inmobiliario a desarrollar, podrd aportar su inmueble
para recibir metros cuadrados, garantizando su derecho preferencial a recibir un
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inmueble, teniendo en cuenta las siguientes alternativas, sin perjuicio de que
voluntariamente se acuerden otras condiciones para la restitucién de su aporte.

Metro cuadrado construido del inmueble aportado por metro cuadrado construido
seglin el drea construida del inmueble aportado indicado en el certificado catastral
vigente recibiendo inmueble(s) de reemplazo en el proyecto o en donde de comin
acuerdo decidan las partes.

Metros cuadrados construidos en el proyecto recibiendo inmueble(s) de reemplazo,
de acuerdo con el valor del inmueble aportado segiin avaliio comercial.

Para propietarios que opten por no permanecer en el proyecto. El desarrollador
reconocera el pago del avaltto comercial del inmueble localizado en el ambito del
proyecto. Adicionalmente, el desarrollador estara obligado a ofrecer dos (2)
alternativas de relocalizacion disponibles en el mercado, ubicadas prioritariamente en
la Unidad de Planeamiento Local — UPL en el que se localice el proyecto inmobiliario,
desde la realizacion del censo socioeconémico y como minimo hasta treinta (30) dias
calendario antes de la entrega del inmueble para el desarrollo del proyecto. A partir
del recibo de las alternativas, el propietario tendrd un plazo maximo de treinta (30)
dias calendario para adelantar las gestiones con el desarrollador tendientes a aceptar o
rechazar por escrito la oferta de relocalizacion.

Vencido este plazo sin manifestacion escrita de aceptacion, se entendera rechazada la
oferta de relocalizacion y cumplida la obligacion frente a los propietarios que opten
por no permanecer en el proyecto. Para efectos del presente decreto, los propietarios
que opten por no permanecer en ambito del proyecto no se consideraran como
vinculados al proyecto.

Participacion en el proyecto como inversionista. Como mecanismo de participacion
del desarrollo del proyecto, los propietarios podrén participar como inversionistas y
acordar como participar en los esquemas societarios del proyecto con el desarrollador,
mediante el aporte de sus inmuebles y/o capital de inversion.
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17.4. Combinacion de alternativas para la vinculaciéon. Se podra hacer una combinacion
de las alternativas definidas en el presente articulo.

Paragrafo 1. Excepcionalmente, cuando la viabilidad del proyecto no permita el
ofrecimiento del inmueble de reemplazo en la proporcion sefialada en el numeral 17.1., las
partes podran acordar de manera voluntaria la aceptacion de un porcentaje diferente, siempre
que el propietario tenga pleno conocimiento de las razones de la no procedencia del
oftecimiento contenido en el referido numeral. Para el efecto, se diligenciara el formato de
informacion de alternativas y ofrecimiento de vinculacion denominado Anexo | que hace
parte integral del presente decreto.

Paragrafo 2. Los usufructuarios acordaran con los nudos propietarios, entendidos en los
términos del Codigo Civil como aquellos que no gozan del inmueble, las condiciones para
garantizar su derecho real en el proyecto. Estos acuerdos se incluiran en el contrato de
obligaciones pactadas que se suscriba entre el desarrollador y el (los) propietario(s).

Paragrafo 3. Para todas las alternativas previstas en el presente articulo, con excepcion de
la alternativa enunciada en el numeral 17.1.1, bien sea mediante negociacion directa o
enajenacion voluntaria, el valor del inmueble serd calculado mediante avalto comercial de
acuerdo con la Resolucion IGAC 620 de 2008 o la norma que la modifique o complemente.

Paragrafo 4. Las condiciones y disposiciones incluidas en los contratos de arrendamiento
que hayan sido suscritos entre el(los) propictario(s) y arrendatarios(s) seran aplicables de
acuerdo con lo definido en las normas civiles o comerciales que rigen la materia; dichos
contratos se tendran en cuenta en las negociaciones que acuerden desarrollador y propietario
en cumplimiento de lo previsto en el literal b) del numeral 1 del articulo 375 del Decreto
Distrital 555 del 2021.

Articulo 18°.- Derecho preferencial para otros moradores y titulares de actividades
productivas. En garantia del derecho preferencial, se ofrecera a los moradores y titulares de
actividades productivas identificados en el censo socioecondmico, la primera opcion de
compra de los inmuebles producto del proyecto. Para ejercer esta opcion, se enviard oferta
por correo certificado a la direccidn registrada, con un precio preferencial, como minimo seis
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(6) meses antes de la fecha prevista para realizar la compraventa y previo al inicio de la
preventa de los productos inmobiliarios.

Con la recepcion de la oferta, los moradores y titulares de actividades productivas de que
trata el presente articulo tendran un plazo maximo de seis (6) meses para aceptar o rechazarla
por escrito. Si no se recibe alguna manifestacion escrita de aceptacion dentro de este plazo,
se entendera que el beneficiario rechazo la oferta.

En el caso de que el precio de comercializacion sea inferior al precio preferencial
inicialmente ofertado, el beneficiario que hubiera rechazado la oferta tendré la posibilidad de
adquirir el inmueble al precio més bajo, siempre que haga uso de tal derecho dentro de los
tres (3) meses siguientes a la comunicacion que para el efecto le remita el desarrollador
informando dicha situacion.

Paragrafo. Con el fin de promover la permanencia de actividades productivas arrendatarias,
cuando el proyecto inmobiliario prevea usos comerciales en arriendo el desarrollador o los
promotores de iniciativa comunitaria ofreceran en primera opcién de arriendo a los titulares
de las actividades productivas arrendatarias los espacios comerciales disponibles.

CAPITULO 2
OBLIGACIONES DE MORADORES Y TITULARES DE ACTIVIDADES
PRODUCTIVAS

Articulo 19°.- Obligaciones de moradores y titulares de actividades productivas. Son
obligaciones de los moradores y los titulares de actividades productivas las siguientes:

19.1. Asistir a los diferentes espacios de participacion y concertacion mediante los diversos
canales que se implementen en el marco de los mecanismos de comunicacion del
proyecto.

19.2. Acreditar su condicion de morador o titular de la actividad productiva segiin las
condiciones previstas en el presente decreto y las normas que lo desarrollen o
complementen.
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19.3. Suscribir con el desarrollador el contrato de obligaciones pactadas, para establecer de
manera clara, precisa y exigible los derechos y deberes a su cargo.

19.4. Cumplir con las obligaciones pactadas durante el desarrollo del proyecto.

19.5. Solicitar la actualizacion de su condicion en el censo socioeconémico para
mantenerse como beneficiario de la politica, en caso de movilizacion dentro del
mismo ambito del proyecto.

CAPITULO 3
OBLIGACIONES TRANSITORIAS PARA PROPIETARIOS DE VIVIENDAS Y
TITULARES DE ACTIVIDADES PRODUCTIVAS QUE DECIDAN
PERMANECER EN EL AMBITO DEL PROYECTO

Articulo 20°.- Obligaciones transitorias en beneficio de propietarios de viviendas y
titulares de actividades productivas que decidan permanecer en el dmbito del proyecto. Con
el fin de garantizar el cumplimiento de las obligaciones establecidas en el articulo 376 del
Decreto Distrital 555 de 2021, en beneficio de los propietarios de viviendas y de titulares de
actividades productivas que habiten en el territorio y decidan permanecer en ¢l dmbito del
proyecto, el desarrollador deberd establecer en el correspondiente contrato de obligaciones
pactadas. que se suscribira durante el proceso de gestion predial, y previo a la solicitud de la
licencia urbanistica, las obligaciones y acciones que se definen en el presente Capitulo.

Articulo 21°.- Obligaciones transitorias por movilizacion de propietarios de viviendas y
titulares de actividades productivas que decidan permanecer en el dmbito del proyecto. Es
el pago por concepto de gastos de mudanza a un lugar dentro de Distrito Capital, que
reconocerd el desarrollador al propietario de vivienda o a titulares de actividades productivas,
hasta dos (2) veces: el primero correspondiente a los gastos de traslado de los bienes y enseres
localizados dentro del inmueble que se va a aportar para la ejecucion del proyecto, y el
segundo para su retorno al dmbito de la actuacion urbanistica. Incluye el desmonte, traslado,
embalaje, acomodacion, y montaje de los bienes muebles. Este factor por concepto de
traslado estara determinado por el valor promedio de la mudanza; para ello, el desarrollador
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podra ofrecer los servicios directamente a los propietarios de viviendas y titulares de
actividades productivas o, ellos podrén presentar al desarrollador tres (3) cotizaciones en las
que se evidencia de manera clara el lugar de destino del traslado.

El reconocimiento total no podra exceder 3 SMMLYV si el hogar o actividad productiva se
traslada al interior de la Unidad de Planeamiento Local — UPL donde se localiza el proyecto;
y 2 SMMLYV si el hogar o actividad productiva se traslada a otra UPL diferente de donde se
localiza el proyecto.

Articulo 22°.- Condiciones para el cumplimiento de las obligaciones transitorias por pago
de arrendamiento de propietarios de viviendas. El propietario morador en el inmueble que
decida ejercer el derecho preferencial aportando su inmueble para permanecer en el ambito
del proyecto, tendrd derecho a un pago transitorio de arrendamiento. Este pago se realiza
durante el periodo comprendido entre la entrega material del inmueble aportado al proyecto
y la entrega del inmueble de reemplazo, teniendo en cuenta las siguientes condiciones:

22.1. Para determinar el valor del canon, el desarrollador debera tener en cuenta drea,
acabados y localizacion del inmueble aportado.

22.2. El desarrollador debera presentar una oferta por escrito al propietario, como minimo
un (1) mes antes de la entrega material del inmueble. El propietario tendrd un plazo
maximo de treinta (30) dias calendario para aceptar la oferta. En caso de no manifestar
su aceptacion dentro de este plazo, se entendera como cumplida la obligacion y serd
responsabilidad del morador su relocalizacion durante el tiempo del proyecto. De no
ser aceptada la oferta por parte del morador, ¢l desarrollador deberé pagar al morador
el valor producto de las condiciones de que trata el numeral 22.1 del presente articulo.

22.3. El canon acordado se debera cancelar mensualmente o en la oportunidad acordada
por las partes en el correspondiente contrato de obligaciones pactadas.

Paragrafo. En el contrato de obligaciones pactadas se deberdn incluir las condiciones que
permitan la modificacion de las disposiciones acordadas sobre los numerales anteriores, en
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caso de que se presenten situaciones posteriores a su suscripcion que no permitan seguir
cumpliendo lo acordado.

Articulo 23°.- Condiciones para el cumplintiento de las obligaciones transitorias por lucro
cesante a propietarios de inmuebles que generen renta de arrendamiento y titulares de
actividades productivas que se vinculen al proyecto. El pago por lucro cesante tiene como
objetivo compensar por parte del desarrollador, la pérdida de ganancias o utilidades dejadas
de percibir por parte de los propietarios de inmuebles que generan renta de arrendamiento y
por parte de los titulares de actividades productivas en inmuebles que decidan optar por el
derecho preferencial de permanecer en el proyecto. Se establecen las siguientes condiciones:

23.1. Lucro cesante por rentas de arrendamiento generadas por inmuebles localizados
en el ambito del proyecto. Para calcular este concepto, se tendrd como base el
ingreso mensual establecido en los contratos de arrendamiento, seglin lo identificado
en el censo socioecondmico. El propietario debera aportar al desarrollador los
correspondientes contratos de arrendamiento debidamente suscritos, los cuales
serviran de soporte para el pago.

En caso de existir subarrendamiento, correspondera al arrendatario definir la
compensacion al subarrendador a su cargo.

23.2. Lucro cesante por actividad productiva. Para calcular la pérdida de ingresos a los
titulares de actividades productivas que elijan ¢l derecho preferencial a permanecer
en el proyecto, se deberd tener en cuenta lo siguiente:

El titular de la actividad productiva debera aportar al desarrollador el balance de
resultados integral del Gltimo afio fiscal, elaborado por un contador plblico, al menos
dos (2) meses antes de la entrega material del inmueble, asi como los documentos
tributarios a los que esté obligada la actividad productiva, para acordar el lucro por el
tiempo que consideren y sea el estrictamente necesario para el restablecimiento de la
actividad productiva en otro lugar. En caso de considerarlo oportuno, el desarrollador
podré hacer un peritaje contable que valide los documentos entregados.
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Continuacion del Decreto N°.

La forma de pago correspondiente serd determinada por las partes en el respectivo
contrato de obligaciones pactadas y desembolsado directamente al propietario o al
titular de la actividad productiva.

Paragrafo 1. En el caso de que la actividad productiva tenga més de un establecimiento o
centro de operacion, la informacion contable y financiera aportada debera reflejar unicamente
los ingresos y gastos del inmueble involucrado.

Paragrafo 2. El desarrollador podrd solicitar al propietario o titular de la actividad
economica los documentos necesarios que sustenten los ingresos reportados de la actividad
econdémica realizada en el inmueble, incluyendo las declaraciones de impuestos a los que
haya lugar. Estos documentos podran ser evaluados por un peritaje externo, que en caso de
realizarse sera pagado Unicamente por el desarrollador y sujeto a revision por parte de la
actividad productiva.

Paragrafo 3. En el caso de que la declaracion de ingresos en la informacion financiera
entregada por el propietario o titular de la actividad productiva indique que se cumplen los
topes para la declaracién de uno o méds impuestos del nivel nacional o distrital, se debera(n)
remitir el(los) correspondiente(s) soporte(s) de pago para el calculo de la posible pérdida de
ingresos como uno de los medios de prueba. En caso de haber diferencia, el cdlculo del
reconocimiento se hara teniendo en cuenta lo declarado.

Articulo 24°.- Reconocimiento por posibles ingresos dejados de percibir a titulares de
actividades productivas. En el caso de las actividades productivas que, pese a que su
existencia se haya acreditado en el censo socioecondmico, no cuenten con los mecanismos
requeridos para acreditar la afectacion generada como consecuencia de la pérdida de
ingresos, los titulares de la actividad productiva recibiran el equivalente a seis (6) SMMLV
como factor total de compensacion. Este pago se debera realizar segin acuerden las partes
en el correspondiente contrato de obligaciones pactadas.

Articulo 25°.- Otros mecanismos para la proteccion a moradores y titulares de actividades
productivas. Ademas de las obligaciones establecidas en el presente decreto, el desarrollador
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podra implementar otros mecanismos que contribuyan a la proteccion de moradores y
titulares de actividades productivas, incluyendo sus condiciones en el respectivo contrato de
obligaciones pactadas, tales como:

25.1.  Retribucion por pago del impuesto predial.

25.2.  Gastos legales por tramites de transferencia de derecho de dominio y reemplazo de
inmueble y, asistencia juridica para el saneamiento y titulacion predial.

25.3.  Gastos por desconexion de servicios ptblicos domiciliarios.

25.4.  Adecuacion de la vivienda de reemplazo para condiciones especiales.

25.5.  Factor de compensacion para reemplazo de vivienda VIP.

25.6.  Factor de depreciacion de los inmuebles.

25.7.  Compensacion por cambio de institucion educativa.

25.8.  Gastos de expensas de administracion en copropiedad.

25.9.  Oferta diversa de soluciones habitacionales asequible a la poblacion identificada en
el censo socioecondmico y seglin tipo de tenencia.

25.10. Gastos por mudanza de hogares y actividades productivas que no se vinculen al
proyecto.

25.11.  Factor por pérdida de ingresos a titulares de actividades productivas y hogares que
perciben rentas de arrendamiento que no se vinculen al proyecto.

Paragrafo. La Secretaria Distrital del Habitat realizard las gestiones para que estos
mecanismos complementarios sefialados en el presente articulo, o los demés que se
implementen, sean considerados como buenas précticas que mejoren la calificacion para el
acceso a bonos sociales y sostenibles de acuerdo con el Marco de Referencia de Bonos
Verdes, Sociales y Sostenibles Soberanos de Colombia definido por el Ministerio de
Hacienda y Crédito Pablico y las normas que lo desarrollen o reglamenten.

TITULO V
INCENTIVOS PARA LA PERMANENCIA DE MORADORES Y ACTIVIDADES
PRODUCTIVAS

Articulo 26°.- No exigencia de la obligacion de destinar suelo o construccion para vivienda
de interés social. De conformidad con el numeral 1 del articulo 377 del Decreto Distrital 555
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de 2021, los proyectos de renovacion urbana que se desarrollen en suelo clasificado como
estratos 1,2 y 3 segiin el decreto de adopcion de estratificacion vigente, en los que se vinculen
como minimo el 70% de los moradores, no estaran obligados a cumplir con la obligacion de
destinar suelo o construccion para vivienda de interés social, de acuerdo con las condiciones
definidas para el respectivo tratamiento urbanistico.

Este incentivo aplica igualmente a los proyectos en tratamiento urbanistico de consolidacion,
que se desarrollen en suelo clasificado como estratos 1, 2y 3 segin el decreto de adopeion
de estratificacion vigente, en los que se vinculen como minimo el 50% de los moradores.

Para la aplicacion de este incentivo, el desarrollador debera demostrar en la autodeclaracion
presentada ante la Secretaria Distrital del Habitat que vincul6 a los moradores identificados
en el censo socioecondmico, seglin los porcentajes definidos para el respectivo tratamiento,
en los términos previstos en el presente decreto, y que estén vinculados por medio del derecho
preferencial.

[La autodeclaracion debera contener la relacion del drea construida que haya sido objeto de
derecho preferencial para efectos del céleulo del incentivo urbanistico por edificabilidad
previsto en el presente decreto.

Todo lo anterior serd verificado por la Secretaria Distrital del Habitat en los contratos de
obligaciones pactadas al momento de realizar la certificacion del cumplimiento de las
condiciones para la aplicacion del respectivo incentivo. La vigencia de la certificacion se
mantendré por el término que se otorgue la respectiva licencia urbanistica.

Paragrafo 1. Este incentivo se podra aplicar en los proyectos que se desarrollen a través de
los instrumentos previstos en el numeral 2.1 del articulo 2 del presente decreto y serdn
certificados para el licenciamiento por la Secretaria Distrital del Habitat. En el caso de planes
parciales de renovacién urbana estos serdn certificados para el licenciamiento por el
respectivo Operador Urbano Publico.

Paragrafo 2. En los proyectos que se acojan a este incentivo, el drea construida para el
cumplimiento de la obligacién VIS podra ser utilizada en otros productos inmobiliarios, sin
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perder los beneficios por edificabilidad previstos en el numeral 4 del articulo 266 del Decreto
Distrital 555 de 2021.

Paragrafo 3. De conformidad con la nota 6 del articulo 338 del Decreto Distrital 555 de
2021, cuando se vincule como minimo el 70% de los moradores en proyectos en el
tratamiento de mejoramiento integral, no se debera destinar area para el cumplimiento de la
obligacion de Vivienda de Interés Prioritario - VIP.

Articulo 27°.- Incentivo de conservacion del estrato socioeconémico. De conformidad con
el numeral 2 del articulo 377 del Decreto Distrital 555 de 2021, las viviendas de reemplazo
que reciban los moradores en el area del proyecto conservaran el estrato socioeconomico para
el cobro de servicios pablicos domiciliarios que tenfan antes de la adopcion del instrumento
de planeacion o gestion o licenciamiento del proyecto, siempre que correspondan a los
estratos 1, 2, 3 y 4, definido mediante el decreto de adopcion de estratificacion vigente.

Para la aplicacion de este incentivo, se tendran en cuenta las siguientes condiciones:

27.1.  Eltérmino de duracion méaxima del incentivo sera de diez (10) afios, contados a partir
de la fecha de la inscripcion en el respectivo folio de matricula inmobiliaria de la
escritura publica de adquisicion de la vivienda de reemplazo. Este incentivo se
otorgara a solicitud del interesado a la Secretaria Distrital del Habitat y serd otorgado
por periodos de dos afios y medio (2.5) afios prorrogables de manera sucesiva, previa
verificacion de su condicion de morador.

27.2. Para el otorgamiento de la conservacion de la estratificacion de las viviendas de
reemplazo, ¢l (los) propietario(s) deberd(n) radicar la solicitud ante la Secretaria
Distrital de Hébitat presentando copia de la certificacion del cumplimiento de la
politica de proteccion a moradores y actividades productivas y el certificado de
tradicion y libertad con fecha no mayor a un (1) mes.

Cuando el inmueble sea de propiedad de diferentes personas, todas deberan concurrir
en la solicitud, bien sea directamente o a través de apoderado debidamente acreditado.
Si se cumplen los requisitos, la Secretaria Distrital del Hébitat comunicara a los
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interesados e informara a la Secretaria Distrital de Planeacion la identificacion de los
predios objeto del incentivo y el tiempo de vigencia del mismo.

La Secretaria Distrital de Planeacion realizard la inscripeion del predio objeto del
incentivo en la base Gnica de estratificacion y posteriormente comunicara dicha
decision a la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital y a las Empresas
de Servicios Publicos Domiciliarios correspondientes.

27.3. Se perdera el derecho a la conservacion de la estratificacion en caso de que el derecho
real de dominio, sea transferido total o parcialmente durante la vigencia del incentivo
y/o no se realice la solitud de prorroga del incentivo en los términos previstos en el
presente articulo.

La Secretarfa Distrital del Habitat informara de la decision al interesado y a la Secretaria
Distrital de Planeacién la identificacion de los predios para que se actualice el estrato que
corresponda sin el incentivo. Esta situacién serd informada por la Secretarfa Distrital de
Planeacién a la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital — Bogota y a las
Empresas de Servicios Pablicos Domiciliarios, indicando el estrato aplicable al inmueble
para el cobro de los servicios publicos domiciliarios.

Paragrafo. La Secretaria Distrital del Habitat establecera la metodologia y el mecanismo
para hacer el seguimiento a los requisitos establecidos en el presente articulo.

Articulo 28°.- Incentivo de limite de crecimiento al impuesto predial. De acuerdo con lo
establecido en el paragrafo 2 del articulo 558 del Decreto Distrital 555 de 2021 y en
cumplimiento del numeral 3 de su articulo 377, correspondera a la Administracién Distrital,
en un término maximo de dos (2) afios contados a partir de la expedicion del presente
Decreto, presentar ante el Concejo Distrital el presente incentivo, de acuerdo con lo
estipulado en el articulo 7 de la Ley 819 de 2003, para su correspondiente debate.

Articulo 29°.- Incentivos adicionales para la participacién y/o permanencia de
P Y

propietarios. Cuando se presente como alternativa para la participacion de propietarios en el

proyecto la sefialada en el numeral 17.1.1 del presente decreto, como mecanismo para
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contribuir a contrarrestar los efectos de los procesos de desarrollo y buscando la mayor
vinculacion y/o permanencia de propietarios, en los proyectos de licenciamiento directo, el
area construida de los inmuebles aportados para la restitucion que sea objeto de derecho
preferencial sefialada en el respectivo contrato de obligaciones pactadas en el drea del
proyecto, no se contabilizara para el calculo del Indice de Construccion Efectivo definido en
el articulo 266 del Decreto Distrital 555 de 2021.

Para hacer uso de este incentivo, el desarrollador deberd reportar en la Autodeclaracion
Responsable presentada ante la Secretaria Distrital del Hébitat, la documentacion que
especifique el area construida de los inmuebles aportados sujeta a derecho preferencial.
Dicha entidad verificara el cumplimiento de las condiciones para la aplicacion del incentivo.

Paragrafo. En el reparto de cargas y beneficios de los instrumentos que prevé el presente
decreto se podra incorporar este incentivo.

TITULO VI ,
ENAJENACION VOLUNTARIA, EXPROPIACION Y ANUNCIO DE PROYECTO

Articulo 30°.- Procedencia de la enajenacion voluntaria y expropiacion en instrumentos
de planeacion y gestion. En los planes y programas de renovacion urbana, de iniciativa
publica, privada, comunitaria 0 mixta, se podra utilizar la expropiacion por via administrativa
o judicial, segin corresponda, siempre que se dé cumplimiento a las condiciones definidas
en el articulo 39 de la Ley 9* de 1989; los articulos 58 y siguientes de la Ley 388 de 1997, el
articulo 2.2.5.4.1 y siguientes del Decreto Nacional 1077 de 2015 o las normas que los
modifiquen, y a lo dispuesto en el Decreto Distrital 555 de 2021 habiendo ofrecido a los
propietarios todas las alternativas de participacion definidas en el articulo 17 del presente
decreto.

Los planes y programas de renovacion deberan buscar detener procesos de deterioro fisico o
ambiental; el mejoramiento del nivel de vida de los moradores del drea donde esté localizado;
-redundar en mayor beneficio para la comunidad de la zona; responder a un aprovechamiento
intensivo de la infraestructura de servicios existente o cambios en la oferta de transporte
masivo; incluir la rehabilitacion de bienes de interés cultural y/o promover la densificacion
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y la mezcla de usos, incluida la vivienda de interés social y prioritario, a través de
intervenciones que busquen el mejoramiento del entorno y las edificaciones preexistentes;
hacer parte de intervenciones estratégicas que vinculen dinamicas patrimoniales,
ambientales, sociales y culturales, para proteger y garantizar la permanencia y la calidad de
vida de sus moradores; entre otras finalidades.

Pardgrafo 1. Ademids del cumplimiento de lo indicado en el presente articulo, los actos
administrativos mediante los cuales se adopten las Actuaciones Estratégicas definiran las
condiciones y requisitos especificos para el uso de la expropiacién, si a ello hubiere lugar,
con sujecion a las disposiciones legales que regulan la figura.

Parsgrafo 2. El precio indemnizatorio, su forma de pago y el procedimiento expropiatorio
se realizara, de acuerdo con el marco normativo aplicable a los procesos de expropiacion

judicial y administrativa.

Articulo 31°.- Enajenacion voluntaria y expropiacion. Una vez verificado el cumplimiento
de las obligaciones del desarrollador definidas en el articulo 16 del presente decreto, incluido
el ofrecimiento de los mecanismos de vinculacion por tipo de moradores y actividades
productivas, los Operadores Urbanos Publicos con competencia para expropiar con base en
los motivos de utilidad publica e interés social contenidos en el articulo 58 de la Ley 388 de
1997, modificado por ¢l articulo 31 de la Ley 2079 de 2021, haran uso de la expropiacion,
precedida de las etapas de enajenacién voluntaria o negociacion directa cumpliendo con las
alternativas contenidas en el presente, bajo las siguientes condiciones:

31.1. En la etapa de negociacién directa para la adquisicion predial de los inmuebles
requeridos para el desarrollo del proyecto, el Operador Urbano Piblico invitard a los
propietarios para acordar las condiciones de su participacién e inclusion en un
mecanismo de gestion asociada previo a iniciar la negociacion para una enajenacion
voluntaria.

31.2. Una vez cumplida la etapa de informacién, pedagogia y participacion, y de la
informacién sobre las condiciones para la participacion en un mecanismo de gestion
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asociada, se dard un plazo de hasta seis (6) meses, para que los propietarios
manifiesten su interés en participar en la ejecucion del proyecto.

31.3. El Operador Urbano Pablico adelantard las gestiones para concretar la vinculacion de
los propietarios, dando cumplimiento a las obligaciones establecidas en la politica de
proteccion a moradores y actividades productivas reglamentadas en el presente
decreto.

31.4. Cumplidas las gestiones para la definicion y vinculacion de mecanismos de gestion
asociada y constituida la unidad gestora o un fideicomiso, seglin corresponda de
acuerdo con el proyecto especifico, se podra adelantar la expropiacion cuando sea
necesario para efectos de saneamiento fiscal o para los propietarios renuentes. En ¢l
marco de la ejecucion de los procesos de enajenacidn voluntaria y expropiacion los
Operadores urbanos Puablicos serdn responsables de garantizar y acreditar para cada
caso, el cumplimiento de las obligaciones establecidas en el presente decreto.

Articulo 32°.- Concurrencia de terceros en la adquisicion de inmuebles por enajenacion
voluntaria y expropiacion. 1.os Operadores Urbanos Publicos con competencia para
expropiar con base en los motivos de utilidad pablica ¢ interés social contenidos en los
literales c) y 1) del articulo 58 de la Ley 388 de 1997, modificado por el articulo 31 de la Ley
2079 de 2021, haran uso de la expropiacion, como Gltima alternativa, precedida de las etapas
de enajenacion voluntaria o negociacion directa cumpliendo con las alternativas contenidas
en el presente decreto, en proyectos de renovacion urbana en la modalidad de revitalizacion,
de iniciativa privada, para lo cual el interesado debera informar a alguno de los Operadores
Urbanos su intencién de formular ¢ implementar el proyecto antes de iniciar la compra de
inmuebles, conforme a lo dispuesto en el presente decreto.

La solicitud debera estar acompafiada de la informacion de las condiciones urbanisticas y
socioespaciales, propuesta urbanistica, oferta de vivienda de interés social y prioritario,
estrategias de vinculacion de los propietarios y de cumplimiento de los mecanismos de la
politica de proteccién a moradores y actividades productivas, y las demas que defina cl
Operador para la evaluacion de su vinculacion.
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Articulo 33°.- Condiciones para la procedencia de la expropiacién con concurrencia de
terceros. La expropiacion procederd bajo las siguientes condiciones:

33.1. En cumplimiento del articulo 518 del Decreto Distrital 555 de 2021, la expropiacion
procederd cuando se hayan vinculado y aprobado las bases de actuacion por los
propietarios que representen por lo menos el 51% de la superficie de una unidad de
actuacion urbanistica. Para la ejecucion de la unidad de actuacion se deberd cumplir
con las reglas del articulo 44 de la Ley 388 de 1997 y el articulo 515 del Decreto
Distrital 555 de 2021.

33.2. En el contrato o documento con fuerza vinculante, en el que se acuerden las bases de
la actuacion y, en caso de que se constituya un patrimonio auténomo para la ejecucion
del proyecto, quedaran contenidas, con cardcter vinculante, las condiciones de
cumplimiento de la politica de proteccién de moradores y actividades productivas.

33.3. [En proyectos no sometidos a la formulacion de instrumentos de planeacion y gestion,
la expropiacion procederd cuando el proyecto comprenda un drea bruta minimo de
una (1) hectérea y se dé alguna o varias de las siguientes condiciones:

33.3.1. Tenga por finalidad el saneamiento de los titulos.

33.3.2. Esté localizado en un drea receptora de vivienda de interés social o prioritaria e
incluya por lo menos el 51% de las unidades de este tipo de vivienda.

33.3.3. Se vincule a propietarios originales de predios correspondientes en un porcentaje
minimo del 51% del suelo involucrado en el proyecto.

Pardgrafo. La participacion del Operador Urbano Publico para la procedencia de la
expropiacion debera estar precedida de la celebracion del contrato o convenio respectivo
entre el tercero concurrente y el respectivo Operador, cumpliendo con los requisitos y
condiciones definidos en los articulos 2.2.5.5.1 y siguientes del Decreto Unico
Reglamentario 1077 de 2015 o la norma que lo modifique o sustituya.

Articulo 34°.- Participacion de los operadores urbanos en los procesos de expropiacion
con concurrencia de terceros. Los interesados en concurrir en procedimientos de
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expropiacién en proyectos de renovacion urbana en modalidad de revitalizacion deberan
proponer esta alternativa a uno de los Operadores Urbanos Plblicos en la etapa de
estructuracion y formulacion del proyecto, antes de iniciar la adquisicion predial, para que
eval(e la viabilidad social y financiera del proyecto y verifique los mecanismos dispuestos
para dar cumplimiento a las obligaciones para la garantia de los derechos relacionados con
la politica de proteccién de moradores y actividades productivas, antes de celebrar cl
respectivo convenio o contrato.

Los Operadores Urbanos Publicos deberan hacer la misma evaluacion y verificacion en
proyectos de iniciativa publica que tengan como finalidad la venta a terceros de los inmuebles
objeto de expropiacion.

Paragrafo. En todo caso, conforme a lo dispuesto por el articulo 533 del Decreto Distrital
555 de 2021 en el marco de los procesos de adquisicion por enajenacion o expropiacion se
debera garantizar y acreditar la proteccion a moradores y actividades productivas por parte
del desarrollador conforme a las disposiciones del presente decreto. Para todos los proyectos
que involucren la vinculacion de un Operador Urbano Publico, es necesario que la definicion
de las estrategias de gestion social cuente con la aprobacion previa del operador
correspondiente.

Articulo 35°.- Anuncio de proyecto. Cuando se adelanten proyectos, programas u obras, que
correspondan a los motivos de interés piblica o interés social contemplados en el articulo 58
de la Ley 388 de 1997 y que sean susceptibles de producir incrementos en los precios de los
inmuebles como resultado de las inversiones o intervenciones publicas se aplicard el
mecanismo contemplado en el paragrafo 1 del articulo 61 de Ley 388 de 1997. Para ¢l efecto,
se realizard el anuncio del proyecto, de conformidad con lo establecido en el Decreto Unico
Reglamentario 1077 de 2015 o la norma que lo modifique o sustituya y se aplicard ¢l
descuento en el valor comercial del mayor valor generado por dicho proyecto u obra, salvo
que el propietario haya pagado la participacion en plusvalias, la contribucion de valorizacion
o se haya dado cumplimiento a las obligaciones urbanisticas, en concordancia con lo
establecido en el numeral 2 del articulo 546 del Decreto Distrital 555 de 2021.
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En el caso en que proceda la realizacion del anuncio del proyecto, en los términos
previamente citados, para aplicar el descuento en el valor comercial del monto
correspondiente a la plusvalia o mayor valor generado por el anuncio del proyecto u obra que
constituye el motivo de utilidad ptblica para la adquisicion, para el proceso de adquisicion
predial, el proyecto deberd haber dado cumplimiento a los mecanismos de proteccion de
moradores y titulares de actividades productivas contenidas en el Decreto Distrital 555 de
2021 y en el presente decreto.

TITULO VII
CUMPLIMIENTO, SEGUIMIENTO Y CONTROL

Articulo 36°.- Contratos de obligaciones pactadas. Acordadas las alternativas de
vinculacién entre los moradores y los titulares de las actividades productivas localizadas en
bienes inmuebles y el desarrollador, las partes, por iniciativa propia, suscribirdn un contrato,
con arreglo a la legislacién colombiana, en el cual se establezcan las condiciones pactadas
para el cumplimiento de las estrategias de gestion social, las obligaciones del desarrollador;
las obligaciones transitorias para quienes permanezcan en el ambito del proyecto, asi como
los deberes y derechos asumidos por cada una de las partes; asi mismo, se definiran los
mecanismos que garantizardn el cumplimiento de lo pactado y las alternativas de solucion en
caso de incumplimiento de las partes.

El contrato que suscriban las partes determinara reglas claras que garanticen la efectiva
proteccion a moradores y a los titulares de actividades productivas. Este debe constar por
escrito, tener definido su plazo de ejecucion, y senalar obligaciones, claras, expresas y
exigibles, que sean susceptibles de ser requeridas judicial y/o extrajudicialmente.

Cuando las partes establezcan remuneraciones y compensaciones ya sea en dinero, bienes
inmuebles o ambos, asociadas al desarrollo inmobiliario, éstas deberdn establecerse de
manera precisa.
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Las partes dentro de la negociacion tendran la posibilidad de unificar en un solo valor la
totalidad de las obligaciones que deben ser asumidas por el desarrollador en los términos del
presente decreto.

Paragrafo. En cumplimiento de lo previsto por el literal b del numeral 1 del articulo 375 del
Decreto Distrital 555 de 2021, los contratos de obligaciones pactadas podran incorporar las
indemnizaciones que conforme al contrato de arrendamiento y a las normas civiles o
comerciales que rigen la materia, deban pagar los propietarios a los arrendatarios.

Articulo 37°.- Certificacién del cumplimiento de la proteccion a moradores y actividades
productivas en instrumentos de planeacion y gestion. La certificacion del cumplimiento de
la proteccion a moradores y actividades productivas en proyectos que requieren de la
formulacién de instrumentos, como Actuaciones Estratégicas, Planes Parciales de
Renovacion Urbana, Unidades de Actuacion Urbanistica, delimitacion de Proyectos de
Renovacion Urbana para la Movilidad Sostenible — PRUMS y Plan Vecinos, estard a cargo
del Operador Urbano Publico responsable, y serd requisito urbanistico para la habilitacion
del uso del suelo a licenciar y, por lo tanto, verificable por el Curador Urbano.

Paragrafo 1. El Operador Urbano Publico definira las condiciones para la expedicion de la
certificacion de que trata el presente articulo para dar cumplimiento a la proteccion de
moradores y actividades productivas y acceder a los incentivos urbanisticos por
edificabilidad establecidos en esta reglamentacion.

Paragrafo 2. La Certificacion de la que trata el presente articulo debera expedirse por un
Operador Urbano Puablico para el desarrollo de proyectos urbanisticos e inmobiliarios que se
desarrollen en las Areas de Integracion Multimodal — AIM o en los Complejos de Integracion
Modal — CIM en concordancia con lo definido en el articulo 374 del Decreto Distrital 555 de
2021.

Articulo 38°.- Autodeclaracion Responsable de cumplimiento de la Proteccion a
Moradores y Titulares de Actividades Productivas en licenciamiento directo. Para los
proyectos que vayan por licenciamiento directo, el desarrollador debera realizar la
Autodeclaracion Responsable del cumplimiento de la proteccién de moradores y actividades
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productivas ante la Secretaria Distrital del Hébitat, de forma previa a la expedicion de la
respectiva licencia urbanistica.

La autodeclaracion contendra los siguientes documentos:
38.1. Censo socioecondémico.

38.2. Mecanismos de comunicacion, incluyendo foto de valla informativa fijada y visible
desde el espacio ptiblico en el ambito del proyecto, y en la cual se deberd indicar que
se va a iniciar tramite de Autodeclaracion Responsable de cumplimiento de la politica
de proteccion a moradores y actividades productivas, ante la Secretarfa Distrital del
Habitat, y contener la informacién del solicitante, la identificacion de los predios del
ambito del proyecto y la direccion de la Secretaria Distrital del Habitat donde puede
obtener informacion de la solicitud. Esta valla deberd estar fijada con antelacion a la
radicacion de la autodeclaracion y se mantendra fija minimo por treinta (30) dias.

38.3. Contrato(s) de obligaciones pactadas entre el morador o el titular de la actividad
productiva y el desarrollador, con las obligaciones definidas en el presente decreto, el
cual debera incluir el Anexo 1 en los casos que aplique.

38.4. Relacién de porcentaje de moradores vinculados al proyecto para efectos del calculo
del incentivo de no exigencia para destinar suelo para la construccion de vivienda de

interés social.

38.5. Relacion del area construida que haya sido objeto de derecho preferencial para efectos
del calculo del incentivo urbanistico por edificabilidad previsto en el presente decreto.

Paragrafo. En el caso de que el proyecto sobre el que se realiza la autodeclaracién no solicite
la aplicacion de los incentivos a que hace referencia los articulos 26 y 29 del presente decreto,
la Secretarfa Distrital del Habitat expedira una certificacion en la que indique que el
desarrollador declara responsablemente que ha dado cumplimiento a la politica de proteccion
a moradores y actividades productivas conforme a lo dispuesto en el Plan de Ordenamiento
Territorial y lo sefialado en el presente Decreto.
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Cualquier persona que no esté incluida en el censo socioecondmico y considere que tiene
derecho a estarlo, podra hacerse parte dentro del proceso de licenciamiento directo conforme
a los procedimientos dispuestos en el Decreto Nacional 1077 de 2015 o la norma que lo
modifique o sustituya.

Articulo 39°.- Certificacidn de cumplimiento de la Proteccion a Moradores y Actividades
Productivas en licenciamiento directo. Para los proyectos que se adelanten por
licenciamiento directo y soliciten la aplicacion del incentivo a que hace referencia los
articulos 26 y 29 del presente decreto, realizada la Autodeclaracion Responsable del
cumplimiento de la proteccién de moradores y actividades productivas ante la Secretarfa
Distrital del Habitat, ésta procedera asf:

Una vez radicada la totalidad de la documentacién por parte del desarrollador, la Secretaria
Distrital del Habitat publicard en su pagina web la informacién sobre la solicitud recibida y
la manera de consultarla en un espacio fisico, por un término minimo de quince (15) dias
habiles, término durante el cual, cualquier persona que no esté incluida en el censo
socioecondmico y considere que tiene derecho a estarlo, podra presentar la solicitud ante la
Secretarfa y aportar la documentacion que lo acredite como morador o titular de actividad
productiva dentro del ambito del proyecto.

En caso de presentarse alguna solicitud de un interesado, la Secretaria Distrital del Habitat
devolvera el tramite al desarrollador con su documentacion y lo aportado por el tercero
interesado, para que efectie la verificacion correspondiente, y de ser pertinente incluya al
interesado en el censo, o le informe a éste los motivos por los cuales no procede su inclusion.

Entre tanto la Secretaria suspenderd el tramite por un término de un (1) mes, prorrogable
previa solicitud del desarrollador por un (1) mes adicional, para que se vuelva a remitir la
documentacién completa y se prosiga con el tramite de expedicion de la certificacion.
Vencido los términos sefialados, sin que el desarrollador haya vuelto a radicar la solicitud se
podra decretar el desistimiento y el archivo del expediente, conforme a lo previsto en el
articulo 17 de la Ley 1437 de 2011, sustituido por el articulo 1 de la Ley 1755 de 2015.
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S6lo se recibiran solicitudes de terceros para su remision al desarrollador dentro del término
de publicacién a que hace referencia el segundo inciso del presente articulo y no serd requisito
que se vuelva a publicar la informacion del tramite cuando se allegue nuevamente por el
desarrollador una vez resueltas las solicitudes presentadas por terceros.

Si no se presenta ninguna solicitud de un interesado, la Secretaria Distrital del Hébitat
verificard los documentos presentados y emitird, dentro de los quince (15) dias hébiles
siguientes a la desfijacion de la publicacion de la solicitud, la certificacion de cumplimiento
de requisitos, que contendra como minimo lo siguiente:

39.1. La informacion del solicitante.

39.2. La identificacion de los predios objeto de la licencia.

39.3. La identificacion de moradores identificados en el censo socioecondmico.

39.4. La fecha de radicacion de solicitud.

39.5. Las estrategias sociales y mecanismos empleados para la proteccion de moradores y
actividades productivas.

39.6. La relacién de la vinculacion al derecho preferencial de los moradores y actividades
productivas para efectos del calculo del incentivo urbanistico por edificabilidad
previsto en el presente decreto.

39.7. La relacién de porcentaje de moradores vinculados al proyecto para efectos del
calculo del incentivo de no exigencia para destinar suelo para la construccion de
vivienda de interés social.

39.8. Laorden de publicar la autodeclaracion responsable en la pagina web de la Secretaria
Distrital del Habitat.

39.9. La vigencia de la certificacion, que en todo caso se mantendra por el término que se
otorgue en la licencia urbanistica correspondiente.

Paragrafo. La informacion suministrada y los acuerdos pactados en el contrato respectivo
son responsabilidad tinicamente del desarrollador. Su presentacién ante la Secretarfa Distrital
del Habitat no implica su validacion, ni verificacién y solamente se hace a titulo informativo.
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Articulo 40°.- Instrumentos de planeacion y gestion. Los instrumentos de plancacion y
gestion previstos en el &mbito de aplicacion del presente decreto contendran, ademds de lo
establecido en el Decreto Distrital 555 de 2021 y las normas nacionales, lo siguiente:

40.1. El documento técnico de soporte deberd incluir las estrategias de gestion social y los
mecanismos para su cumplimiento, de acuerdo con el tipo de accion o actuacion
urbanistica a desarrollarse.

40.2. El acto administrativo que adopte el instrumento debera incluir en el componente de
gestion y ejecucion el desarrollo de los mecanismos de comunicacion y la propuesta
para el cumplimiento de las obligaciones para la proteccion a moradores y actividades
productivas.

Articulo 41°.- Mesa técnica intersectorial de moradores y actividades productivas. En el
marco de la Comisidn Intersectorial para la Gestion del Suelo en el Distrito Capital, se creara
una Mesa Técnica Intersectorial de Moradores y Actividades Productivas, con el objeto de
generar una articulacion interinstitucional y un espacio para la toma de decisiones respecto
al desarrollo y cumplimiento de la Politica de Moradores y Actividades Productivas, con el
acompafiamiento de organizaciones formalmente constituidas representantes de los
moradores de las comunidades interesadas y de representacion de gremios y asociaciones
afines.

La Mesa Técnica Intersectorial de Moradores y Actividades Productivas tendra como funcion
la planeacion, ejecucion, regulacion, gestion, defensa, control, seguimiento y evaluacion de
la politica de moradores y actividades productivas, conforme a lo establecido en el presente
decreto.

La Mesa Técnica Intersectorial de Moradores y Actividades Productivas estara presidida por
los siguientes miembros permanentes con voz y voto. En caso de delegacion, esta debera
hacerse a un funcionario de nivel directivo con poder de decision:

41.1. El/la Secretario/a Distrital del Habitat o su delegado(a).
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41.2. El/la Secretario/a Distrital de la Secretaria Distrital de Planeacion o su delegado(a).

41.3. El/la Secretario/a Distrital de la Secretaria Distrital de Desarrollo Econdémico o su
delegado(a).

41.4. El representante legal del Operador Urbano Publico o su delegado(a).

Paragrafo. En caso de requerirse la participacion de otras entidades del nivel distrital o
nacional en la Mesa Técnica o representantes gremiales o comunitarios, estos se podran
convocar en calidad de invitados teniendo en cuenta las disposiciones previstas en la politica
publica de participacion incidente para el Distrito Capital adoptada mediante Decreto
Distrital 503 de 2011 o la norma que lo modifique o sustituya.

Articulo 42°.- Seguimiento y evaluacion de la proteccion a moradores y actividades
productivas en el POT. La Secretaria Distrital del Hébitat y la Secretarfa Distrital de
Planeacién, en el marco del sistema de seguimiento, monitoreo y evaluacion del Plan de
Ordenamiento Territorial, liderardn el seguimiento a la proteccion a moradores y actividades
productivas, con el fin de establecer las modificaciones o ajustes a que haya lugar.

Los resultados de los procesos de evaluacion realizados deberdn ser socializados y
retroalimentados por las instancias del esquema de coordinacion, para la toma de decisiones
que se defina en el marco del articulo 585 del Decreto Distrital 555 de 2021, y seran tenidos
en cuenta para implementar acciones de mejora o ajustes para la proteccion a moradores y
actividades productivas.

Paragrafo. La implementacion del seguimiento y evaluacion para proyectos de iniciativa
publica deberd ser verificado en la Mesa técnica intersectorial de moradores y actividades
productivas.

TITULO VIII
OTRAS DISPOSICIONES
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Articulo 43°.- Informacién, pedagogia y asesoria. Los Operadores Urbanos Publicos, la
Secretarfa Distrital del Habitat y la Secretaria Distrital de Planeacion, en el marco de sus
competencias, brindaran orientacion y asesoria relacionadas con la protecciéon a moradores y
actividades productivas; asi mismo, desarrollardn acciones de informacién y pedagogia
relacionada con la aplicacién de las normas en las acciones y actuaciones urbanisticas de que
trata el presente decreto.

La Secretaria Distrital del Habitat, por solicitud de los interesados o los promotores de
iniciativas comunitarias, podrd brindar asesorfa y acompafiamiento para el establecimiento
de las obligaciones que se pacten entre las partes y la suscripcion de los contratos a que haya
a lugar.

Articulo 44°.- Apoyo de la Secretaria Distrital de Desarrollo Econdmico para las
Actividades Productivas. La Secretaria Distrital de Desarrollo Econémico, en el marco de
sus competencias, podra establecer las acciones de apoyo y/o acompafiamiento en procesos
de formalizacion, acceso a lineas de financiamiento, formacion y capacitacion empresarial,
acceso a nuevos mercados o lineas de negocio, y en general definira con base en la oferta
sectorial vigente las acciones que permitan facilitar el traslado de las actividades productivas
que, como consecuencia de la implementacion de las acciones y actuaciones urbanisticas que
trata el presente decreto, se deban reubicar en otras areas de actividad de la ciudad.

Articulo 45°.- Transicion. Las acciones o actuaciones urbanisticas que cuenten con anuncio
de proyecto; las solicitudes de licencia que se encuentren radicadas en legal y debida forma
ante cualquier Curaduria Urbana; los planes parciales de renovacion urbana que se
encuentren en tramite ante la Secretarfa Distrital de Planeacion bajo el régimen normativo
del Decreto Distrital 190 de 2004 o que hayan iniciado el proceso de gestion predial en
proyectos de iniciativa plblica al momento de la entrada en vigencia del presente decreto y;
los proyectos que acrediten documentos que contengan acuerdos o contratos debidamente
suscritos entre el desarrollador y el propietario del predio para su adquisicion, no seran objeto
de las disposiciones aqui contenidas.
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Los proyectos financiados por la Banca Multilateral a los que apliquen politicas y
salvaguardas sociales y en los cuales exista un plan de reasentamiento, no seran objeto de las
disposiciones contenidas en el presente decreto.

Articulo 46°.- Efectos de la aplicacion de la proteccion a moradores y actividades
productivas. La validacion de las condiciones que acrediten la calidad de morador en un
hogar o de la existencia de una actividad productiva, adelantada por parte del desarrollador,
no vincula a las entidades distritales, ni conlleva pronunciamiento alguno acerca de la
titularidad de derechos reales ni de la posesion sobre el inmueble involucrado, respecto de
los conflictos o disputas juridicas que existan o surjan entre particulares.

Igualmente, las compensaciones y/o reconocimientos econémicos que se acuerden entre las
partes, no corresponden a la adopcion de una posicion de las entidades distritales respecto de

conflictos o disputas juridicas que existan o surjan entre los particulares, asociadas al derecho
de propiedad, uso y goce del respectivo inmueble.

Articulo 47°.- Vigencia y derogatorias. El presente decreto rige a partir de la fecha de su
publicacién y deroga el Decreto Distrital 448 de 2014.

PUBLIQUESE, Y CUMPLASE.

Dado en Bogota, D.C., a los

24 NOV 2023

CLAUDIA NAYIBE

PEZ HERNANDEZ
Mayor
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DECRETO DISTRITAL5 6 a)E 2023

“Por medio del cual se reglamenta la proteccion a moradores y actividades productivas en
el Distrito Capital y se dictan otras disposiciones”

ANEXON.°1
“Formato de informacion de alternativas y ofrecimiento de vinculacion”

Entre los suscritos a saber, por una parte

identificado con C.C. , actuando en calidad de propietario del bien

inmueble ubicadoen B - ~ dela ciudad de Bogota D.C., y por

otra parte, identificado con C.C.
, actuando en calidad de representante legal de

identificada con  NIT B o sociedad que actia como

DESARROLLADOR del proyecto , suscribimos de

manera voluntaria el presente acuerdo, a través del cual manifestamos lo siguiente:

1. Conforme a lo establecido en el articulo 17 del Decreto Distrital de 2023
relacionado con “Alfernativas para la participacion de propietarios”, el
desarrollador informé acerca de cada una de las cuatro (4) alternativas de
participacion en el proyecto propuesto.

2. Asimismo, el desarrollador explicé ampliamente seglin la viabilidad del proyecto,
las razones de la no procedencia del ofrecimiento contenido en el numeral 17.1 del
referido articulo, y en consecuencia planted como esquema de reemplazo por cada
metro cuadrado construido del inmueble aportado,un equivalentea % metros.

3. Como consecuencia de lo anterior, el propietario acepta de manera voluntaria y con
pleno conocimiento de las razones expuestas por ¢l desarrollador, el porcentaje de
reemplazo sefialado en el numeral anterior.

El presente documento se suscribe a los () dias del mes de del

El presente acuerdo forma parte integral del contrato de obligaciones pactadas que
suscribirin las partes, en desarrollo de los mecanismos de proteccion a moradores y
actividades productivas.

El Propietario El Desarrollador

C.C. C.C
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LISTA DE ABREVIATURAS

AIM Areas de Integracién Multimodal

BID Banco Intermaericano de Desarrollo

CONPES Consejo Nacional de Politica Economica y Social

DANE Departamento Administrativo Nacional de Estadistica

DNP Departamento Nacional de Planeacion

ERU Empresa de Renovacion y Desarrollo Urbano

FDL Fondo de Desarrollo Local

Ha Hectarea

IDARTES Instituto Distrital de las Artes

IDU Instituto de Desarrollo Urbano

IPM indice de Pobreza Multidimensional

ONU Organizacion de las Naciones Unidas

PGS Plan de Gestion Social

PMAP Proteccion a Moradores y Actividades Productivas

POT Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota

PPMAP Politica de Proteccion a Moradores y Actividades Productivas

PPRU Plan Parcial de Renovacion Urbana

PRUMS Proyectos de Renovacion Urbana para la Movilidad Sostenible

RPPMAP Reglamentacion de la Politica Publica de Proteccion a Moradores y
Actividades Productivas

SDH Secretaria de Hacienda

SDHT Secretaria Distrital de Habitat

SDP Secretaria Distrital de Planeacion

SENA Servicio Nacional de Aprendizaje

SIS Subdireccion de Informacion Sectorial

SISBEN Sistema de Identificacion de Potenciales Beneficiarios de Programas Sociales

SMMLV Salarios Minimos Mensuales Legales Vigentes

UAECD Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital

UPL Unidad de Planeamiento Local

VIP Vivienda de Interés Prioritario

VIS Vivienda de Interés Social
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INTRODUCCION

La Politica de Proteccion a Moradores y Actividades Productivas para la ciudad de Bogota,
se encuentra contenida en el Plan de Ordenamiento Territorial — POT adoptado mediante el
Decreto Distrital 555 del 2021. Esta politica tiene como principal propdsito promover la
equidad entre todos los actores que se involucran en la revitalizacion de la ciudad. Para
lograrlo, el POT defini6 la Politica de Revitalizacion Urbana y Proteccion a Moradores y
Actividades Productivas la cual busca la permanencia de los moradores y de las actividades
productivas permitidas que tengan localizacion previa en el area de la intervencion en la que
se desarrolla la accion o la actuacion urbanistica.

Esta politica se orienta a intervenir estratégicamente, vinculando las dindmicas patrimoniales,
ambientales, sociales y culturales, para proteger y garantizar la permanencia y calidad de vida
de los pobladores originales de las zonas de intervencion. Lo anterior implica, entender los
espacios de relacion, mejorar la calidad del espacio publico, garantizar la diversidad social y
de usos, el respeto de todas las formas de vida, el acceso a la vivienda, al empleo y a los
servicios publicos domiciliarios.

[lustracion 1. Objeto y alcance de la Reglamentacion

OBJETO Y ALCANCE O

Tiene por objeto reglamentar las disposiciones asociadas a la proteccion
a moradores y actividades productivas, conforme a lo definido en el

Proyectos que requieren instrumentos de

Decreto Distrital 555 de 2021, con relacién a: planeacién y gestion.

O ACTUACIONES ESTRATEGICAS — AE

[ PLANES PARCIALES DE RENOVACIGN URBANA — PPRU

O UNIDADES DE ACTUACION URBANISTICA— UAU

[ PROYECTOS DE RENOVACION URBANA PARA LA  MOVILIDAD
SOSTENIBLE— PRUMS

O PLAN VECINOS

2 PLAN PARA LOS PATRIMONIO VITALES

Los mecanismos de participacion de la administracion distrital.

Las condiciones para el ejercicio del derecho preferencial.

Proyectos con licenciamiento directo.

2 RENOVACION URBANA, ENGLOBE MAS DE 1.000 M2.
T3 MEJORAMIENTO INTEGRAL, ENGLOBE DE MAS 2.000 M2 0 MANZANA.
Las condiciones para la concurrencia de terceros en la adquisicion de T2 CONSOLIDACION, ENGLOBE DE MAS 2.000 M2 0 MANZANA.

inmuebles por enajenacién voluntaria y expropiacion. CJ' CONSERVACION, ENGLOBE DE MAS 2.000 M2 0 MANZANA.

Las dreas para la aplicacion obligatoria de las disposiciones.

Fuente: Elaboracion propia, SDHT,2023.

La reglamentacion de la Politica de Proteccion a Moradores y Actividades Productivas
desarrolla las condiciones para el cumplimiento de las obligaciones y las estrategias sociales
para la adecuada gestion del suelo, propiciando negociaciones equitativas entre los
desarrolladores y promotores con los moradores o titulares de actividades productivas que
habitan los territorios donde se desarrollen los proyectos. La Proteccion a Moradores y
Actividades Productivas es de obligatorio cumplimiento en cuatro tratamientos urbanisticos,
en los cuales se adelantan procesos de revitalizacion, éstos son: renovacion urbana,
mejoramiento integral, consolidacion y conservacion, y en donde se desarrollen acciones
urbanisticas como los licenciamientos directos y actuaciones urbanisticas como la ejecucion

REGISTRO DISTRITAL « BOGOTA DISTRITO CAPITAL (COLOMBIA) « ANO 58 - NUMERO 7867 « PP. 1-72 - 2023 - NOVIEMBRE - 27



ALCALDIA MAYOR 7
DE BOGOTAD.C.

'SECRETARIA DEL HABITAT

de instrumentos de planeacion y/o gestion como Planes Parciales de Renovacion Urbana,
Actuaciones Estratégicas, Plan Vecinos, Plan para los Patrimonios Vitales, Proyectos de
Renovacion Urbana para la Movilidad Sostenible, entre otros.

[lustracion 2. Propésitos de la Reglamentacion

1. Generar garantias reales y concretas de permanencia.

2. Desarrollar una herramienta que permita la gestion de suelo de manera respetuvosa,
transparente e incluyente.

Contar con reglas de juego claras para todos los actores (propietarios, arrendatarios,
desarrolladores, promotores).

>

(1) () (i)
bad

|—>0.
$)

Lsge
=

=0
3

Reducir la asimetria de informacion y conocimiento técnico, mediante estrategias de
divulgacion y pedagogia desde la Secretaria.

Garantizar la participacion de la administracion a través de los operadores urbanos
y las gerencias pohlicas en cada una de las etapas de los proyectos.

3 B

6. Construccion de Confianza en la Revitalizacion de la civdad.
Fuente: Elaboracion propia, SDHT,2023.

En la reglamentacion, se establecen los diferentes roles de las partes involucradas para cada
tipo de instrumento de planeamiento y/o gestion, asi como para proyectos que no requieren
para su ejecucion de un instrumento, a la vez que se precisan las formas de acreditacion de
la condicion de morador y de actividad productiva segun el tipo de tenencia sobre los
inmuebles, para dar claridad a los desarrolladores sobre sus obligaciones y la manera de
cumplirlas. Los acuerdos y negociaciones que se produzcan entre las partes se hacen
efectivos mediante un contrato de obligaciones pactadas, el cual sera el documento que
contenga los deberes y derechos pactados entre las partes, suscrito con anterioridad al tramite
de las licencias urbanisticas que cada proyecto requiera, dado que ese sera el momento en
que se verificara el cumplimiento de la proteccion a moradores y actividades productivas y
que sera objeto de seguimiento y control por parte de las autoridades encargadas.

El presente Documento Técnico de Soporte, Reglamentacion Politica de Proteccion a
Moradores y Actividades Productivas esta estructurado en 10 capitulos. El primero es el
marco normativo, en el cual se desarrolla de manera detallada los antecedentes normativos y
jurisprudenciales que fundamentan la necesidad de contar con una politica de proteccion a
moradores y actividades productivas para la ciudad de Bogota. El segundo capitulo precisa
los ambitos de aplicacion de la politica, haciendo hincapié en los tratamientos urbanisticos y
los instrumentos de planificacion y/o gestion, asi como los tipos de ambitos o de proyecto
que no requieren de la formulacion de instrumentos de planeamiento y/o gestion, pero en los
que el cumplimiento de la politica de moradores es igualmente exigible.
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El tercer capitulo, contiene la profundizacion de las definiciones conceptuales que se brindan
en el Decreto Reglamentario y que orientan la politica. El cuarto capitulo, corresponde a la
definicion de los actores de la politica, entre los que se destacan los moradores, los titulares
de las actividades productivas y sus respectivas formas de acreditacion, los desarrolladores,
los promotores de iniciativa comunitaria y los Operadores Urbanos Publicos y la descripcion
de algunos de los potenciales Operadores. El quinto capitulo, describe las Estrategias de
Gestion Social haciendo énfasis en los contenidos del Plan de Gestion Social, los deberes
para el cumplimiento de las estrategias de gestion social, la vinculacion de la poblacion
vulnerable que se identifique en el &mbito de los proyectos a la oferta social del distrito y el
cumplimiento de la politica en los proyectos que requieren la formulacion de un instrumento
de planificacion y/o gestion.

Por su parte, el sexto capitulo plantea las obligaciones del desarrollador, adentrandose a
manera de referencia en casos internacionales de politicas o normas de proteccion a
moradores, las maneras de aplicar las obligaciones de los desarrolladores y el derecho de
preferencia. Adicionalmente, habla sobre las obligaciones transitorias puntualizando su
cumplimiento tanto para propietarios que decidan permanecer en el ambito del proyecto
como para aquellos que decidan no hacerlo, asi como las condiciones para el reconocimiento
de gastos de movilizacion, pago de arrendamiento y compensacion por pérdida de utilidades
o lucro cesante. El séptimo capitulo, contempla los incentivos para la permanencia de los
moradores y titulares de actividades productivas, incluyendo la no obligacion de destinar
suelo o construccion para VIS, la conservacion del estrato socioecondmico, el limite del
crecimiento del impuesto predial y los incentivos para los proyectos que garanticen el
derecho de preferencia.

El octavo capitulo, se refiere a las condiciones para la ejecucion de instrumentos de gestion
del suelo tales como el anuncio de proyecto, la enajenacion voluntaria y la expropiacion. Para
ello se presentan algunos casos de estudio a manera de antecedentes de la aplicacion de tales
instrumentos y su relacién e implicacidon respecto a la politica de proteccion a moradores y
actividades productivas.

En el noveno capitulo, se presentan los elementos para el cumplimiento, seguimiento y
control de la politica, ahondando en el contrato de obligaciones pactadas, la certificacion de
cumplimiento de la politica y el control urbano, a la vez que se establecen aspectos sobre la
gobernanza del proyecto tales como el establecimiento de la Mesa Intersectorial de Gestion
del Suelo derivada de la Comision Intersectorial de Gestion del Suelo y se brindan algunos
elementos relacionados con el seguimiento y evaluacion de la politica en articulacion con el
Sistema de Seguimiento y Evaluacion del Plan de Ordenamiento Territorial. En el décimo
capitulo, se brindan algunos lineamientos sobre los contenidos de los mecanismos de
comunicacion, informacioén y pedagogia, necesarios para el optimo cumplimiento de la
politica y se brindan disposiciones para la transicion respecto a proyectos a los cuales les
aplican normas anteriores. Finalmente, se describe el proceso de participacion ciudadana,
llevado a cabo en el portal LegalBog Participa como requisito para la construccion del
decreto reglamentario de la politica de proteccion a moradores y actividades productivas.
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1. MARCO NORMATIVO

1.1. Fundamentos Constitucionales y legales

La constitucion Politica establece en su articulo 1 que Colombia es un Estado social de
derecho, organizado en forma de Repuiblica unitaria, descentralizada, con autonomia de sus
entidades territoriales, democratica, participativa y pluralista, fundada en el respeto de la
dignidad humana, en el trabajo y la solidaridad de las personas que la integran y en la
prevalencia del interés general. Asi mismo, el articulo 287 ibidem define que las entidades
territoriales gozan de autonomia para la gestion de sus intereses dentro de los limites de la
Constitucion y la ley y en tal virtud tienen entre otros, la potestad de ejercer las competencias
que les correspondan.

A su vez, el articulo 2 sefiala que “Son fines esenciales del Estado: servir a la comunidad,
promover la prosperidad general y garantizar la efectividad de los principios, derechos y
deberes consagrados en la Constitucion, facilitar la participacion de todos en las decisiones
que los afectan y en la vida economica, politica, administrativa y cultural de la Nacion;
defender la independencia nacional, mantener la integridad territorial y asegurar la
convivencia pacifica y la vigencia de un orden justo. Las autoridades de la Republica estan
instituidas para proteger a todas las personas residentes en Colombia, en su vida, honra,
bienes, creencias, y demas derechos y libertades, y para asegurar el cumplimiento de los
deberes sociales del Estado y de los particulares.”

Por su parte, el articulo 58 define 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, resultare en conflicto los derechos de los particulares con
la necesidad por ella reconocida, el interés privado debera ceder al interés ptblico o social.
La propiedad es una funcion social que implica obligaciones. Como tal, le es inherente una
funcién ecoldgica.

El articulo 209 sefiala que “la funcion administrativa esta al servicio de los intereses
generales y se desarrolla con fundamento en los principios de igualdad, moralidad, eficacia,
economia, celeridad, imparcialidad y publicidad”.

El articulo 311, expresa que, le corresponde a los municipios y distritos, ordenar el desarrollo
de su territorio, asi como prestar los servicios publicos que determine la ley, construir las
obras que demande el progreso local, promover la participacion comunitaria, el
mejoramiento social y cultural de sus habitantes y cumplir las demas funciones que le asignen
la Constitucion y las leyes.

Los articulos 322 a 327 establecen el régimen especial para Bogota, dentro del cual se
dispone que les correspondera a las autoridades distritales “(...) garantizar el desarrollo

armonico e integrado de la ciudad y la eficiente prestacion de los servicios a cargo del
Distrito (...)”
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El articulo 334 determina que el Estado intervendra, por mandato de la ley, en el uso del
suelo, en la distribucion, utilizacion y consumo de los bienes, y en los servicios publicos y
privados, para racionalizar la economia con el fin de conseguir el mejoramiento de la calidad
de vida de los habitantes, la distribucion equitativa de las oportunidades y los beneficios del
desarrollo y la preservacion de un ambiente sano. Asi mismo, intervendra de manera especial
para asegurar en forma progresiva, que todas las personas, en particular las de menores
ingresos, tengan acceso efectivo al conjunto de los bienes y servicios basicos.

[ustracion 3. Antecedentes normativos de la politica de proteccion a moradores y actividades productivas

|

Decreto 555 de 2021- POT: Contiene la Politica de

Proteccion o Moradores y Actividades Pro
—

——
Decreto 448 de 2014: incentivos parala

proteccion de propietarios y moradoresy su
vinculacién o proyectos de renovacién urbana

Sentencia C-939 de 2003: el derecho a la vivienda

comprende las condiciones de la vivienda y la

Ley 388 de 1997: reconoce® guridad del goce de ln vivienda

asentada en un territorio como agenfe I —

Constituctn Polica 1951 fundomental del desarrollo urbano

Propiedad privada tiene una
funcion social

Sentencia 1-598 de 2001: el derecho o
lo vivienda digna no se reduce o ser
propietario, se proyecta sobre o
necesidad humana de disponer de un
sifio de vivienda sea propio o ajeno.

Ley 9 de 1989: mejora de
calidad de vido de moradores
en renovacion urbona

Fuente: Elaboracion propia, SDHT, 2023.

Por otro lado, la ley 9* de 1989 “Por la cual se dictan normas sobre planes de desarrollo
municipal, compraventa y expropiacion de bienes y se dictan otras disposiciones", dispone
en su articulo 34 que “En el evento de la venta, los propietarios anteriores tendrdn un
derecho preferencial irrenunciable a adquirir los inmuebles, por el avaliio administrativo
especial que fije el Instituto Geogrdfico "Agustin Codazzi" o la entidad que cumpla sus
funciones, de conformidad con el procedimiento sefialado en la presente Ley y en los mismos
plazos en que pago la entidad adquirente. El avaliio administrativo especial no incluird las

valorizaciones que en su momento no fueron tenidas en cuenta, en los términos del articulo
18.7 (..).

A su turno, el articulo 39 establece que “son planes de renovacion urbana aquéllos dirigidos
a introducir modificaciones sustanciales al uso de la tierra y de las construcciones, para
detener los procesos de deterioro fisico y ambiental de los centros urbanos, a fin de lograr,
entre otros, el mejoramiento del nivel de vida de los moradores de las areas de renovacion,
el aprovechamiento intensivo de la infraestructura establecida de servicios, la densificacion
racional de areas para vivienda y servicios, la descongestion del trafico urbano o la
conveniente rehabilitacion de los bienes historicos y culturales, todo con miras a una
utilizacion mas eficiente de los inmuebles urbanos y con mayor beneficio para la
comunidad”.
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Asuvez, laley 388 del 1997 “Por la cual se modifican la Ley 9“de 1989 y la Ley 3“de 1991
y se dictan otras disposiciones” en su articulo 1 correspondiente a los objetivos, establece
entre otros: 2. El establecimiento de los mecanismos que permitan al municipio, en ejercicio
de su autonomia, promover el ordenamiento de su territorio, el uso equitativo y racional del
suelo, la preservacion y defensa del patrimonio ecologico y cultural localizado en su ambito
territorial y la prevencion de desastres en asentamientos de alto riesgo, asi como la ejecucion
de acciones urbanisticas eficientes. 3. 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 y a los servicios publicos domiciliarios, y velar por
la creacion y la defensa del espacio publico, asi como por la proteccion del medio ambiente
v la prevencion de desastres. (...)".

El articulo 2° por su parte, establece que el ordenamiento del territorio se fundamenta en los
siguientes principios:

1. La funcion social y ecologica de la propiedad,
2. La prevalencia del interés general sobre el particular,
3. La distribucion equitativa de las cargas y los beneficios.

De igual forma, el articulo 3° establece que el ordenamiento del territorio constituye en su
conjunto una funcion publica, para el cumplimiento entre otros, de los siguientes fines: 2.
Atender los procesos de cambio en el uso del suelo y adecuarlo en aras del interés comun,
procurando su utilizacion racional en armonia con la funcion social de la propiedad a la
cual le es inherente una funcion ecologica, buscando el desarrollo sostenible. 3. Propender
por el mejoramiento de la calidad de vida de los habitantes, la distribucion equitativa de las
oportunidades y los beneficios del desarrollo y la preservacion del patrimonio cultural y
natural.

Ademas, el articulo 44 sefala que “(...) La ejecucion de las unidades de actuacion
urbanistica, mediante sistemas de reajuste de terrenos o integracion inmobiliaria o
cooperacion, se iniciard una vez se definan las bases para la actuacion, mediante el voto
favorable de los propietarios que representen el cincuenta y uno por ciento (51%) del darea
comprometida. Los inmuebles de los propietarios renuentes serdn objeto de los procesos de
enajenacion voluntaria y expropiacion previstos en esta Ley por parte de las entidades
municipales o distritales competentes, quienes entraran a formar parte de la asociacion
gestora de la actuacion, sin perjuicio de que puedan transferir tales derechos a la misma

().

El articulo 58 establece entre los motivos de utilidad publica o interés social para efectos de
adquisicion de inmuebles mediante expropiacion y sus etapas previas de enajenacion
voluntaria o negociacion directa, entre otros, (...) la ejecucion de programas y proyectos de
renovacion urbana o la ejecucion de proyectos de urbanizacion, redesarrollo y renovacion
urbana a través de la modalidad de unidades de actuacion, mediante los instrumentos de
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reajuste de tierras, integracion inmobiliaria, cooperacion o los demas sistemas previstos en
esa Ley.”.

El articulo 119 establece que, en los procesos de renovacion urbana, en caso de enajenacion
voluntaria o expropiacion de inmuebles, el precio de adquisicion o indemnizatorio debera
pagarse preferencialmente bien sea mediante permuta con uno o varios de los inmuebles
resultantes del proyecto; en derechos de edificabilidad, participando como socio de este. En
todo caso, el propietario o poseedor que opte por recibir el dinero del precio de adquisicion
o indemnizatorio, podra ejercer un derecho de preferencia para la adquisicion de inmuebles
de la misma naturaleza, resultantes del proyecto, en proporcion al valor de aquéllos y en el
caso de propietarios o poseedores de viviendas de interés social que no acepten la forma de
pago o el derecho de preferencia, la administracion les garantizara el acceso a una solucion
de vivienda del mismo tipo, para lo cual otorgaran los subsidios municipales de vivienda,
siempre y cuando se cumplan con las condiciones previstas al efecto.

En concordancia con lo anterior, a través del Decreto Distrital 448 de 2014 “Por medio del
cual se reglamenta la politica de incentivos para la generacion de proyectos de renovacion
urbana que promueven la proteccion de los propietarios y moradores originales y su
vinculacion a dichos proyectos y se dictan otras disposiciones”, se establecio en el ambito
distrital, una politica de incentivos para la generacion de proyectos de renovacion urbana
destinada a la proteccion de los propietarios y moradores originales y se generaron formas
para su vinculacion a ese tipo de proyectos. Ademas, se otorgo a la Secretaria Distrital del
Habitat y a la Secretaria Distrital de Planeacion, la responsabilidad de proteger a los
propietarios, poseedores y a quienes desarrollen actividades productivas mediante la
facilitacion del acceso a la informacion sobre las condiciones de los proyectos en términos
técnicos, financieros y juridicos, y sobre el derecho preferencial a que los inmuebles
aportados a los proyectos sean restituidos con uno o varios inmuebles, mediante el pago en
derechos de edificabilidad o mediante el pago en dinero, ajustado a un reparto equitativo de
cargas y beneficios.

Por otra parte, mediante Resolucion 0374 de 2021, la mesa directiva del Honorable Concejo
de Bogotd convoco y expidio la reglamentacion para el desarrollo del cabildo abierto a
celebrar en cumplimiento del articulo 2 de la Ley 507 de 1999, con el fin de obtener, previo
al estudio y analisis del proyecto de revision general del Plan de Ordenamiento Territorial de
Bogota D.C. la participacion directa de la ciudadania, promover el didlogo social y conocer
los asuntos que son de interés para la comunidad con anterioridad al proceso deliberativo;
garantizando la participacion ciudadana durante la fase de aprobacion y adopcion del
instrumento que se surte ante dicha instancia distrital. Los aportes e intervenciones abordaron
varios ejes tematicos que se describen de forma general en la exposicion de motivos de la
norma hoy vigente, Decreto Distrital 555 de 2021, en la cual la proteccién a moradores y
actividades productivas fue un tema recurrente.

En el marco del ordenamiento territorial de Bogota, a través del Decreto Distrital 555 de 2021
se adopto la revision general del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota - POT, el cual
en su articulo 3 establece las politicas de largo plazo, dentro de las que se encuentra, la
Politica de revitalizacion urbana y proteccion a moradores y actividades productivas, la cual
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se orienta a intervenir estratégicamente, vinculando las dindmicas patrimoniales,
ambientales, sociales y culturales, para proteger y garantizar la permanencia y calidad de vida
de los pobladores originales de las zonas de intervencion; asi mismo, en los términos del
articulo, la revitalizacion urbana se asegura de proveer a la ciudad con mejores estandares de
sostenibilidad ambiental, a través del ecourbanismo, y la mejor integracion de los espacios
verdes, naturales y resilientes con los entornos de vida, asegurando un habitat digno,
impulsando la economia y consolidando el sentido de pertenencia en los sectores de
intervencion.

Adicionalmente, el POT establece la Politica de ocupacion, aprovechamiento y manejo del
suelo, la cual se concreta en acciones para favorecer la revitalizacion urbana, cualificacion
de las areas consolidadas y el desarrollo de nuevas areas ejemplares de ciudad promoviendo
la permanencia de moradores, unidades productivas y propietarios.

A su turno el articulo 6, define el Modelo de Ocupacion Territorial -MOT- multiescalar,
precisando que Bogota sera un territorio articulado desde las escalas regional, distrital y local
que se ordena a través de las areas de importancia ambiental y de los patrimonios culturales.
El articulo 80 define la Estructura Integradora de Patrimonios — EIP, como aquella que integra
el patrimonio cultural material, inmaterial y natural en el territorio, constituyéndose en los
lugares que escenifican el vinculo social propio de las areas residenciales y las actividades
productivas de escala vecinal.

En relacion con el patrimonio se establece como “estructura que integra el patrimonio
cultural material, inmaterial y natural en el territorio. Se constituye en la memoria y
testimonio de la ciudad historicamente construida y se manifiesta como parte de los procesos
de ocupacion, transformacion, adaptacion e interpretacion que expresan la diversidad de las
identidades de sus habitantes. Esta estructura propende por la gestion integral de los
patrimonios, fortaleciendo el vinculo social y la vida productiva de los grupos poblacionales
sociales y comunitarios que permanecen, se relacionan y le dan sentido a los paisajes
urbanos y rurales emblematicos del Distrito Capital (...)".

A su turno, el articulo 163 define los Proyectos de Renovacion Urbana para la Movilidad
Sostenible - PRUMS como “aquellos que se desarrollan en torno a los componentes del
espacio publico para la movilidad y las redes de transporte dentro de las cuales se encuentra
la infraestructura vial y de transporte del Distrito, con el objetivo de mejorar las condiciones
urbanisticas y aprovechar las oportunidades generadas por la construccion y entrada en
operacion de los sistemas de transporte urbano. En el desarrollo de estos proyectos se debe
aplicar criterios de desarrollo orientados al transporte sostenible -DOTS- para mejorar las
condiciones urbanisticas en la escala de proximidad”.

A renglon seguido, la norma en mencidn sefiala que estos proyectos se rigen bajo la norma
urbanistica del tratamiento de Renovacion Urbana y del area de actividad estructurante
receptora de actividades economicas, cuyos potenciales y aprovechamientos podran ser
concretados una vez se defina el ambito en el acto administrativo que expida la
administracion distrital que adopta la delimitacion del proyecto de renovacion urbana para la
movilidad sostenible, los cuales podran ser desarrollados sin que sea necesaria la adopcion
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de actuaciones estratégicas, planes parciales y ningn otro instrumento de planeacion “(...)
Cuando en el ambito de estos proyectos se incluyan predios urbanizables no urbanizados
que no hayan sido adquiridos por el sector publico para el desarrollo de infraestructuras de
transporte y servicios conexos y usos del suelo, las actuaciones urbanisticas que se ejecuten
en ellos deberan cumplir con las disposiciones normativas definidas en el presente plan para

]

el tratamiento de desarrollo.”.

Asi mismo, de conformidad con el articulo 164 en concordancia con lo dispuesto en el
articulo 302, el PRUM es el instrumento de planeacion que permite habilitar las normas del
tratamiento de Renovacion Urbana en los ambitos de las Areas de Integracion Multimodal.
Dicha delimitacion se hara mediante decreto con fundamento en lo determinado por los
operadores urbanos publicos, entes gestores del sector movilidad y la Empresa de
Renovacion y Desarrollo Urbano, pudiendo desarrollarse actuaciones, acciones y proyectos
en las AIM, Complejos de Integracion Modal — CIM, las zonas de reserva vial y de transporte,
y en los demas ambitos en los que estos actiien.

Por su parte, el articulo 265 define las obligaciones urbanisticas como “un mecanismo que
tiene como proposito generar el equilibrio entre los beneficios que se otorgan por las
condiciones de edificabilidad y las necesidades de soportes urbanos representados en suelo
o su equivalencia en drea construida o en pagos compensatorios, de acuerdo con las
disposiciones establecidas en el presente Plan y en cumplimiento del principio de reparto
equitativo de cargas y beneficios”, e incluye dentro de las de cardcter local, “g. Los costos
asociados a la politica de moradores y actividades productivas, y la participacion
ciudadana, promovida por el presente Plan.”.

Por su parte, el Subcapitulo 3 del Capitulo 5 del POT regula la Proteccion a moradores y a
actividades productivas y en ese sentido, los articulos 370 a 377 establecen lo siguiente:

“Articulo 370. Proteccion a moradores y actividades productivas. Las acciones y
actuaciones urbanisticas que se desarrollen en los tratamientos de conservacion,
consolidacion, renovacion urbana en la modalidad de revitalizacion y mejoramiento
integral, deberan promover la permanencia de los moradores y de actividades productivas
que tengan localizacion previa en el area de la intervencion y que se permitan en el darea de
actividad en la que se desarrolla la accion o la actuacion urbanistica.

Se deberan aplicar de manera obligatoria las disposiciones de este subcapitulo en
actuaciones estratégicas, en planes parciales de renovacion urbana, en proyectos de
renovacion urbana sin plan parcial que engloben mas de 1000 m2 de drea de terreno, en
proyectos de mejoramiento integral de mas de 2000 m2, en los tratamientos de conservacion
y consolidacion cuando se efectuen englobes parcial o totales de manzanas, y en general en
todos los proyectos que requieran de la intervencion de operadores urbanos publicos.”

Paragrafo. La ejecucion obras de infraestructuras publica propenderan por incorporar las
disposiciones para la proteccion a moradores y actividades productivas, cuando las
caracteristicas de la infraestructura lo permitan.
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Articulo 371. Beneficiarios de los mecanismos de proteccion a moradores y actividades
productivas. Para efectos de la aplicacion de las disposiciones sobre proteccion a
moradores y actividades economicas, se tendran en cuenta las siguientes definiciones:

Morador: Habitante de un territorio, sujeto de derechos y obligaciones, independiente de
la condicion juridica que ostente frente a la tenencia del inmueble que habite o utilice o de
la actividad productiva que ejerza, impactado por un proyecto o intervencion territorial y,
por tanto, beneficiario de la politica de proteccion a moradores.

Actividad productiva: Corresponde con las actividades que generan o intercambian bienes
0 servicios.

Articulo 372. Principios rectores para la proteccion de moradores y actividades productivas.
La proteccion de moradores y actividades productivas en zonas objeto de revitalizacion
urbana tendra en cuenta los siguientes principios:

Equidad: Las estrategias deben plantearse en proporcion a los impactos generados por los
proyectos de intervencion y teniendo en cuenta el grado de vulnerabilidad de los
beneficiarios. Se materializa en el sistema de reparto de cargas y beneficios, programas y
proyectos determinados en cada uno de los instrumentos de planeacion y/o gestion que se
definan para el desarrollo de la intervencion.

Inclusion: Los beneficiarios deberan ser tenidos en cuenta durante el proceso de
formulacion y ejecucion de las acciones y actuaciones urbanisticas. Se materializa en la
definicion de estrategias de gestion social, programas y proyectos que establezcan de
manera clara la forma de mitigacion de impactos o de compensacion de sus efectos. Su
definicion debera garantizar la participacion incidente de los involucrados.
Restablecimiento de las condiciones originales para moradores y actividades economicas.
En ningun caso se podran desmejorar las condiciones iniciales presentes en el momento en
que se inicia la accion y actuacion urbanistica, las cuales quedaran registradas en la
caracterizacion de moradores, propendiendo por la recomposicion de redes sociales
institucionales o familiares, que se vean afectadas por causa del desarrollo del proyecto,
especialmente aquellas que se constituyan en minimos vitales.

Permanencia y proteccion: Se deberad otorgar el derecho de preferencia para recibir como
remuneracion por sus aportes inmuebles de reemplazo en el ambito de intervencion de la
accion o actuacion urbanistica, de conformidad con las disposiciones de la Ley 9°de 1989
ydel articulo 119 de la Ley 388 de 1997.

Diversidad: Apunta a generar espacios urbanos heterogéneos que promuevan la vitalidad,
el intercambio a través de la diversificacion de usos, actividades y de grupos sociales con
diferentes condiciones socioeconomicas que limiten la gentrificacion.

Articulo 373. Implementacion de estrategias sociales. De manera simultanea al proceso de
formulacion y ejecucion de las acciones y actuaciones urbanisticas, se deberan implementar
estrategias de gestion social encaminadas a:

Caracterizar a moradores y actividades productivas.

Establecer las medidas para mitigacion de los impactos economicos sobre moradores y
actividades productivas.

Promover la diversidad social y de usos, que mitiguen los procesos de exclusion y de
gentrificacion.
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Generar los mecanismos necesarios para la oportuna y permanente pedagogia y
divulgacion de informacion referente al proyecto, y a los procesos que lo constituyen,
especialmente el de adquisicion de predios, el de vinculacion de los moradores al negocio
inmobiliario y el de traslado de poblacion en los casos en que haya lugar.

Generary dinamizar espacios de participacion y concertacion.

Producir, gestionar y dar acceso a la informacion de manera clara, completa y oportuna.
Informar y vincular, cuando sea aplicable, a los beneficiarios a los servicios del Distrito,
especialmente a los servicios del cuidado y a los programas de generacion de empleo y de
capacidades, para la recuperacion economica de la poblacion.

Definir las medidas para garantizar el reemplazo de los inmuebles de los propietarios
dentro del proyecto, en proporcion al valor y/o area construida de los mismos.

Definir las medidas de compensaciones a las que haya lugar.

. Definir estrategias para apoyo a arrendatarios con mas de dos (2) arios de permanencia, a

través del desarrollo del derecho preferencial a recibir un nuevo inmueble en arriendo
dentro del proyecto o para la adquisicion en propiedad de un inmueble asociado al
otorgamiento de subsidios y/o acompaiiamiento para la obtencion de crédito.

Crear bancos de oferta de inmuebles en arrendamiento dentro del proyecto o en otros
proyectos similares que facilite la reubicacion de los arrendatarios, que residen dentro del
ambito de intervencion y apoyo a los tramites requeridos para dicho traslado.

Oferta de vivienda en alquiler a través de alianzas publico-comunitarias.

Paragrafo. Se requerirda como minimo la instalacion de un espacio fisico en el ambito del
proyecto durante la fase de formulacion y el periodo requerido para la implementacion de
las estrategias relacionadas con estos principios.

Articulo 374. Participacion de los Operadores Urbanos Piiblicos en planes parciales, Areas
de Integracion Modal y Actuaciones Estratégicas. Con el fin de facilitar las estrategias de
gestion social de que trata el presente subcapitulo, los interesados en el desarrollo de planes
parciales, Areas de Integracién Modal y Actuaciones Estratégicas vinculardn a cualquiera
de los operadores urbanos de manera previa a la formulacion del respectivo proyecto.

Para los planes parciales adoptados o los que se adopten en el marco de la transicion
establecida en este Plan, los operadores urbanos publicos deberan vincularse previo a la
solicitud de delimitacion de las Unidades de Actuacion Urbanistica.

La administracion distrital reglamentara las condiciones para la vinculacion y el cobro de
los costos asociados a la misma.

Articulo 375. Obligaciones para desarrolladores de acciones o actuaciones urbanisticas.
Los desarrolladores de acciones o actuaciones urbanisticas tendran las siguientes
obligaciones respecto de los moradores y actividades productivas que se localicen en su
ambito, para la garantia del derecho preferencial:

Los propietarios, poseedores y usufiructuarios que hayan aportado el inmueble podran optar
por un inmueble de reemplazo en el mismo proyecto, sin perjuicio que voluntariamente se
acuerden otras condiciones para la restitucion del aporte.

Para tal efecto, se tendra en cuenta como minimo:
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Las condiciones para la construccion y entrega del inmueble (o los inmuebles) de
reemplazo, cuya equivalencia se calculard prioritariamente en metros cuadrados
construidos, en proporcion al valor y/o al area construida del inmueble aportado.
Cuantificacion de las indemnizaciones que los propietarios eventualmente deben pagar a
los arrendatarios.

Para otros moradores, se debera ofrecer tales inmuebles por escrito a un precio
preferencial, en primera opcion de compra, como minimo seis (6) meses antes de su
comercializacion

A partir del recibido de la oferta, el beneficiario tendra un plazo maximo de seis (6) meses
calendario para aceptar o rechazar la oferta por escrito. Vencido este plazo, sin
manifestacion escrita de aceptacion se entendera rechazada la oferta.

Cuando el precio de comercializacion sea inferior al precio preferencial al inicialmente
ofertado, el beneficiario que hubiera rechazado la oferta tendra la posibilidad de adquirir
el inmueble al precio mas bajo, siempre que haga uso de tal derecho dentro de los tres (3)
meses siguientes a la comunicacion que para el efecto le remita el desarrollador informando
dicha situacion.

Para propietarios que opten por no permanecer en el proyecto, mediante las gestiones que
permitan su relocalizacion en condiciones equivalentes de drea, habitabilidad y
localizacion. Para el efecto, se tendrdn en cuenta lo siguiente:

En caso de que se requiera adelantar procesos de reubicacion de unidades residenciales o
productivas el desarrollador deberd prestar el apoyo requerido a los moradores y priorizar
su nueva localizacion en el mismo sector o en caso necesario en la misma Unidad de
Planeamiento Local.

El desarrollador debera ofrecer hasta dos (2) alternativas de relocalizacion, como minimo
un (1) mes antes de la entrega del inmueble para el desarrollo del proyecto.

A partir del recibido de la oferta, el beneficiario tendra un plazo maximo de treinta (30)
dias calendario para aceptar o rechazar la oferta por escrito. Vencido este plazo, sin
manifestacion escrita de aceptacion, se entenderd rechazada la oferta y cumplida la
obligacion de restablecimiento de las condiciones originales.

Articulo 376. Obligaciones transitorias respecto de propietarios de viviendas y de
actividades productivas que permanezcan en el ambito del proyecto. El desarrollador del
proyecto debera:

Movilizacion. Corresponde al reconocimiento al pago en dos oportunidades de los gastos
de mudanza.

Garantizar el pago de arrendamiento, para propietarios de vivienda residentes dentro del
ambito del proyecto, por el periodo comprendido entre la entrega del inmueble a la entidad
encargada de la gestion del proyecto y la entrega del inmueble de reemplazo, por un valor
equivalente al canon que se pague en la misma zona, con caracteristicas similares.
Reconocimiento del lucro cesante, para actividades productivas, por el periodo
comprendido entre la entrega del inmueble a la entidad encargada de la gestion del proyecto
y la entrega del inmueble de reemplazo.

Articulo 377. Incentivo para la vinculacion de moradores y de actividades productivas en
el marco de instrumentos de planeacion. Son incentivos para la vinculacion de moradores
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y de actividades productivas a proyectos de revitalizacion urbana en el marco de
instrumentos de planeacion:

1. Los proyectos de renovacion urbana que se desarrollen en suelo clasificado como estratos
1, 2y 3, o su equivalente, en los que se vincule como minimo el 70% de los moradores no
estaran obligados a cumplir con la obligacion de destinar suelo o construccion para
vivienda de interés social, de acuerdo con las condiciones definidas para el respectivo
tratamiento urbanistico.

2. Las viviendas de reemplazo que reciban los moradores conservaran el estrato
socioeconomico que tenian antes de la adopcion del plan parcial o proyecto, siempre y
cuando correspondan a estratos 1, 2, 3 y 4.

La Secretaria Distrital de Planeacion reglamentard este incentivo. Hasta tanto se dara
aplicacion a las disposiciones del Decreto Distrital 448 de 2014.

3. Con la finalidad de promover y facilitar la vinculacion de propietarios originales al

desarrollo acciones y actuaciones de renovacion urbana, el impuesto predial de los predios
que se aporten por estos a los fideicomisos o patrimonios autonomos constituidos para su
ejecucion, tendrd un limite de crecimiento equivalente al 100% de la variacion del indice
de precios al consumidor — IPC causado durante el ario anterior al del aporte del suelo, a
partir del ario siguiente al de la fecha de su aporte y por el téermino mdaximo de cinco (5)
anos.
Paragrafo. Los incentivos a los que se refiere este articulo se otorgaran siempre y cuando
i) los propietarios concurran a la solicitud de la respectiva licencia urbanistica o ii) se
certifique su vinculacion al respectivo fideicomiso o mecanismo juridico definido para el
desarrollo del proyecto o iii) cuando se desarrolle a través de proyectos asociativos
liderados por la Secretaria Distrital del Habitat.”

El articulo 493 del decreto 555 de 2021, define el Plan para los Patrimonios Vitales, como el
instrumento mediante el cual se concreta la gestion, disefio, promocion, desarrollo y
ejecucion de acciones en sectores de interés urbanistico, a través de planes y proyectos e
instrumentos relacionados con la revitalizacion del patrimonio cultural del Distrito Capital,
con base en las fichas de valoracion que se efectien para los sectores y, que en el numeral 5
del citado articulo sefiala que se podran adelantar acciones de reconocimiento de
manifestaciones de patrimonio cultural inmaterial, su promocién y recuperacion, las cuales
en la definicion del Plan de Ordenamiento Territorial incluyen las actividades productivas.

Por otra parte, mediante la Resolucion 088 de 2021 del Ministerio de Cultura, se adopto el
Plan Especial de Manejo y Proteccion del Centro Historico de Bogota, el cual establece en
su articulo 103 como responsabilidad de la administracion distrital, definir mecanismos de
proteccion a residentes y comerciantes tradicionales, que permitan facilitar procesos de
concertacion, integracion inmobiliaria u otros mecanismos de gestion.

En armonia con lo anterior, en el articulo 81 del citado Decreto Distrital 555 de 2021, dentro
de las estrategias en relacion con la Estructura Integradora de Patrimonios, se encuentra el de
establecer la atraccion y permanencia de habitantes y moradores en entornos patrimoniales.
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De otro lado, el desarrollo de las estrategias de proteccion a moradores y actividades
productivas contribuye con la materializacion de los Objetivos de Desarrollo Sostenible
(ODS) propuestos en la nueva agenda de desarrollo sostenible de la ONU 2015 tales como,
el ODS 8 “Trabajo decente y crecimiento economico” el ODS 10 “Reduccion de las
desigualdades” el ODS 11 “Ciudades y comunidades sostenibles” y el ODS 16 “Paz,
Justicia e instituciones solidas”.

De acuerdo con lo expuesto, el presente documento soporta la reglamentacion de las
disposiciones asociadas con la proteccion a moradores y actividades productivas en el marco
de la Politica de revitalizacion y la definicion de las acciones e incentivos para su
permanencia, la metodologia para la verificacion de cumplimiento de las condiciones para la
proteccion de moradores, los responsables, derechos y deberes para el cumplimiento de
obligaciones, la implementacion de las estrategias sociales y los lineamientos para la
vinculacion de sus beneficiarios. Lo anterior para los proyectos con licenciamiento directo,
asi como para las actuaciones urbanisticas que se desarrollen mediante instrumentos de
planeacion y gestion con la intervencion de los operadores urbanos publicos conforme los
parametros, directrices y lineas generales definidas en el Decreto Distrital 555 de 2021 - POT
vigente de la ciudad.
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2. DISPOSICIONES GENERALES

2.1. Ambito de aplicacion: los tratamientos urbanisticos

La politica de proteccion de moradores y actividades productivas se enmarca en el concepto
de revitalizacion urbana, la cual se asegura de proveer a la ciudad con mejores estandares de
sostenibilidad ambiental, a través del ecourbanismo, y la mejor integracion de los espacios
verdes, naturales y resilientes con los entornos de vida, asegurando un habitat digno,
impulsando la economia y consolidando el sentido de pertenencia en los sectores de
intervencion.

La revitalizacion parte de la premisa de devolver el dinamismo a sectores que lo han perdido,
lo estan perdiendo o tienen riesgo de perderlo, a causa de grandes transformaciones fisicas.
Estos sectores por lo general registran una disminucion de la vitalidad urbana y presentan
tanto baja poblacion residente como falta de diversidad en esta. Asi mismo, presentan
carencias de sus actividades y de sus estructuras arquitectonicas, a la vez que se caracterizan
por deficiencias en su espacio publico de escala local, incluyendo las vias. La revitalizacion
es un proceso que se construye con los habitantes y para los habitantes bajo un enfoque
diferente de construir ciudad.

Uno de los propositos de la revitalizacion es la generacion de vitalidad, entendida como la
interaccion en el espacio publico y la diversidad de relaciones entre las personas bien sean
estas residentes o poblacion flotante, atraidas por las actividades que se ofrecen en el entorno.
La vitalidad urbana remite entonces a una nocion de escala local y de apropiacion, donde el
espacio publico y los espacios abiertos cobran gran relevancia. El espacio construido de
Bogota tiene areas estratégicamente ubicadas en virtud de cercania a los principales centros
de empleo donde se concentran las actividades econdémicas de mayor jerarquia, y a su
localizacién en el area de influencia de los corredores de transporte de mayor dindmica en la
ciudad. Estas areas tienen comparativamente alta demanda por parte del sector inmobiliario
y por tanto alto potencial de densificacion. Son zonas que en el marco del POT se identifican
en areas de actividad estructurantes; sin embargo, su transformacion debe realizarse
superando la mirada de la renovacion urbana convencional basada en propdsitos econémicos
que privilegian los negocios inmobiliarios y relegan los intereses de los moradores originales.

Por el contrario, existen zonas de la ciudad construida menos atractivas para el sector
inmobiliario, caracterizadas por la pérdida de valor econémico, de poblacion residente, de
calidad ambiental y del incremento de las condiciones de inseguridad, entre otros factores.
Dentro del marco del POT, este tipo de zonas no serian objeto de renovacion o densificacion,
sino de mejoramiento, consolidacion o conservacion, con el fin de que vuelvan a tener la
vitalidad urbana que perdieron, dado el influjo de las dinamicas urbanas contemporaneas.

En aras de identificar las zonas que han perdido vitalidad urbana, para la estructuracion del
Plan de Ordenamiento Territorial, se realizO un analisis de diversas variables en las
dimensiones ambiental, econoémica, fisica y social, depuradas a partir de una revision de
referentes bibliograficos sobre la nocion de vitalidad urbana, y por contraste, de pérdida de
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vitalidad urbana. Estas variables se concretaron en la definicion de los tratamientos
urbanisticos propuestos en el POT. En ese sentido, las acciones y actuaciones urbanisticas
que se desarrollen en los tratamientos de conservacion, consolidacion, renovacion urbana y
mejoramiento integral deberan incorporar las disposiciones de proteccion que trata la
reglamentacion de la politica de proteccion a moradores y actividades productivas.

Con el objetivo de determinar el tamafio del area urbana donde aplica la politica de moradores
y actividades productivas, se sumo el area de suelo urbano de los tratamientos de renovacion,
consolidacion, mejoramiento y conservacion, encontrando que la politica opera en 29.245
hectareas que equivale al 81% del suelo urbano de la ciudad, como lo muestran la ilustraciéon
y la tabla a continuacion:

Ilustracion 4. Tratamiento urbanistico y perimetro urbano objeto de revitalizacion.

=Lz

1:150.000

Leyenda
- Conservacién
I consolidacion
__ Mejoramiento Integral

Renovacién

D Perimetro Urbano

Fuente: Elaboracion propia SDHT — SIS, a partir de decreto 555 del 2021.

Tabla 1. Area de tratamientos urbanisticos POT 2021

Tratamiento | Area Tratamiento % Total Area Tratamiento en % Suelo

Urbanistico (ha) tratamientos suelo Urbano (ha) Urbano
Consolidacién 18.002,94 45,0% 17.468,27 47,1%
Renovacion 6.905,85 17,0% 6.864,27 18,5%
Suelo Protegido | 5.390,01 14,0% 3.291,51 8,9%
Desarrollo 3.877,56 10,0% 2.717,25 7,3%
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Mejoramiento | 3 g43 59 10,0% 3.835,89 10,3%
Integral

Conservacién | 1.089,15 3,0% 1.076,69 2,9%
Aeropuerto 723,18 2,0% 723,18 2,0%
Total 39.831,99 100% 35.977,06 97,0%

Fuente: Elaboracion propia SDHT — SIS.

De manera complementaria, se buscd estimar la poblacion potencial sobre lo cual recae la
politica de proteccion a moradores y actividades productivas y para ello se tomd como
referencia el Censo de Poblacion y Vivienda del DANE del 2018 y su desagregacion a nivel
de manzana. Se encontré que en los tratamientos urbanisticos para revitalizacion existen
40.471 manzanas catastrales correspondiente a 21.931,99 hectareas de terreno urbano
ocupando el 55% del area total de los tratamientos urbanisticos. Para esta cantidad de
manzanas al 2018 se tiene un total de 6.974.443 personas donde el 47,65% son hombres y el
52,5% mujeres, concentrando mayor poblacion en el tratamiento urbanistico de
consolidacion y mejoramiento integral con 63,81% y 20,53% respectivamente. Esta relacion
corresponde a su vez con un total de 2.457.101 hogares donde el 64% y 19,5% corresponden
a consolidacién y mejoramiento integral respectivamente. Lo anterior implica que la Politica
de Moradores tiene incidencia sobre cerca de siete millones de personas habitantes del
Distrito Capital.

De otro lado y tomando como base el drea de manzana se calcul6 la densidad poblacional
promedio indicando mayor densidad en el tratamiento de mejoramiento integral y
consolidacion con 646,8 y 536,7 personas por hectarea y en menor proporcion el tratamiento
urbanistico de conservacion con 174,4 personas por hectarea como se muestra en la siguiente
tabla.

Tabla 2. Cantidad de hogares y personas por tratamiento urbanistico en el &mbito de PPMAP.

Cant. Promedio
3 o0, 0, o,
L ENTIEE Cant. %ol Cant. de e Cant. de e de % de de
0 Hogar person hombr A q 5
Urbanistico Hogares es personas as hombres es mujere | mujeres | densidad
S (Pob/ha)
C0n5f)11dac1 1.572.53 | 64,00 4.450.737 63,81 2.094.259 | 47.05% 2.356.4 52.95% 536.7
on 3 % % 78
I\f:JI‘r’lr;‘;‘;“ as0.146 | 153 | 1431658 | 2053 | 702036 [49,04% [720.622| 50.96% | 6468
(1] (1]
Renovacion [ 367.928 | 1997 | 1011576 | 1950 | assao1 [48.28% |523.175| 51,72% | 4556
(1] (1]
C"“S?V“‘O 36494 |1,49% | 80472 |1,05% | 38916 [4836% | 41.556 | 51,64% | 1744
Total | 2.457.10 | 100,00 100,00 ., [3.6508 R
General | o, | 6:974.443 | T | 3323.612 |47.65% 7007 | 52,35% | 453,375

Fuente: Elaboracion propia SDHT — SIS, 2023.
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Ahora, de manera desagregada se muestran los porcentajes de hogares por estrato y
tratamiento urbanistico en el ambito de la politica de proteccion a moradores y a actividades
productivas.

Ilustracion 5. Porcentaje de hogares por estrato y tratamiento urbanistico.

Consolidacion Mejoramiento Integral
495 3% 4% 1% 1% 3%
15% "
32%
40%
65%
= Estrato 0 = Estrato 1 Estrato 2
Estrato 3 Estrato 4 Estrato 5
m Estrato 6
Renovacion Conservacion

1% 2%

3%w 1% 3% 49

6% 4%

38%
37%

Fuente: Elaboracion propia SIS-SDHT, 2023.

2.2, Ambito de aplicacion: los instrumentos de
planeamiento

Por otro lado, el Plan de Ordenamiento Territorial establecio que la politica de proteccion a
moradores y actividades productivas debe aplicarse en instrumentos de planeamiento como
las Actuaciones Estratégicas y los Planes Parciales de Renovacion Urbana, asi como en todos
aquellos que requieran la intervencion de operadores urbanos entre los que se encuentran los
siguientes:

e Actuaciones Estratégicas: Intervenciones urbanas integrales donde confluyen
proyectos o estrategias de intervencion, para concretar el modelo de ocupacion
territorial y garantizar condiciones para detonar procesos de revitalizacion y
desarrollo en piezas urbanas ejemplares, mediante la concurrencia de acciones e
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inversiones de la administracion distrital, el sector privado y la comunidad. (Art. 478,
DD 555/2021).

Planes Parciales de Renovaciéon Urbana: Instrumentos mediante los cuales se
desarrollan y complementan las disposiciones de los planes de ordenamiento en
tratamiento de renovacion urbana. (Art. 19, Ley 388/1997 y Art.495 DD 555/2021).

Unidades de Actuaciéon Urbanistica — UAU: Area conformada por uno o varios
inmuebles, delimitada en un Plan Parcial, que debe ser disefiada y/o construida como
una unidad de planeamiento y ejecucion, la cual tiene por objeto garantizar el uso
racional del suelo, centralizar en una entidad gestora la ejecucion de las actividades
inherentes al desarrollo propuesto y facilitar la dotacion, con cargo a sus propietarios,
de las obras de urbanismo secundario, mediante esquemas de gestion que procuren el
reparto de las cargas y beneficios derivados de la respectiva actuacion. (Art. 18,
Decreto 1507 de 1998 y Art. 515 DD 555/ 2021).

Proyectos de Renovacion Urbana para la Movilidad Sostenible — PRUMS: Son
aquellos que se desarrollan en torno a los componentes del espacio publico para la
movilidad y las redes de transporte dentro de las cuales se encuentra la infraestructura
vial y de transporte del Distrito, con el objetivo de mejorar las condiciones
urbanisticas y aprovechar las oportunidades generadas por la construccion y entrada
en operacion de los sistemas de transporte urbano. En el desarrollo de estos proyectos
se debe aplicar criterios de desarrollo orientados al transporte sostenible — DOT para
mejorar las condiciones urbanisticas en la escala de proximidad. (Art. 163, DD
555/2021).

Plan Vecinos: Actuaciones urbanisticas lideradas por la Secretaria Distrital del
Habitat que buscan la generacion o recualificacion de soportes urbanos y/o el
mejoramiento de las condiciones de habitabilidad, la reconfiguracion espacial del
territorio, mediante intervenciones que prioricen el desarrollo de proyectos de
vivienda VIS y VIP, aplicable en zonas con tratamiento de mejoramiento integral.
(Art. 341, DD 555/2021).

Plan para los Patrimonios Vitales: Es el instrumento mediante el cual se concreta
la gestion, disefio, promocion, desarrollo y ejecucion de acciones en sectores de
interés urbanistico, a través de planes, programas, proyectos e instrumentos
relacionados con la revitalizacion del patrimonio cultural del Distrito capital, con base
en las fichas de valoracion que se efectuen para los sectores (Art. 493, DD 555/2021).
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Ilustracion 6. Flujo de acciones para instrumentos de planeacion y/o gestion.

Desarrollador elabora el Administracién Desarrollador / Morader | Actividad Productiva

CENSO ADOPTA EL ‘CONTRATO DE OBLIGACIONES
SOCIOECONOMICO INSTRUMENTO PACTADAS

| Vo ! 1
1 EnAE, PPRUY PRUM Desarrollador ! H Desarrollador elabera Desarrollador acuerda | Morador/Actividad Desarrollador |
i Desarrollodor deberd INFORMA AL i ESTRATEGIAS SOCIALES OBLIGACIONES | Productiva/Desarrollador Operador Piblico
| VINCULAREL MORADORY | | H ACREDITACION CERTIFICACION DE
H o H
| OPERADOR PUBLICO  ACTIVIDADES o Operador Urbans Pibico afrece su i CONJUNTA CUMPLIMIENTO
{ Enommosinsiumentos  PRODUCTIVAS | PORTAFOLIO DE SERVICIOS DISTRITALES H
i+ espor solicitud | H i

Desarrollador / Operador Urbano Piblico En Esquema de Gestion y

ESTRUCTURACION DEL PROYECTO Reparto de Cargas y beneficios

DIVULGA, INFORMA, ACOMPANA Y ASESORA TECNICA Y JURIDICAMENTE
SDHT u Operador Urbano Pdblico (si estd vinculado al proyecto

Fuente: Elaboracion propia SDHT, 2023.

Es necesario aclarar que, si bien el Plan de Ordenamiento Territorial establece en el pardgrafo
del articulo 370, que la ejecucion de obras de infraestructura publica propenderd por
incorporar las disposiciones de la politica de moradores, en el acto administrativo que
reglamenta la politica inicamente estan obligados a hacerlo, los proyectos de infraestructura
que en su ambito de intervencion planteen desarrollos inmobiliarios.

La razoén detréas de esta decision obedece a la necesidad de modificar el Acuerdo 10 de 2000
y sus decretos reglamentarios 296 de 2003 y 329 de 2006, los cuales fueron adoptados para
garantizar el reasentamiento de los hogares y las actividades productivas por motivo de obra
publica. Amparadas en esas normas las entidades distritales, especialmente el Instituto de
Desarrollo Urbano ha adquirido en los ltimos ocho afios, la adquisicion de mas de 7.000
predios y el traslado de mas de 16.000 hogares'. No obstante, se identificé que los factores
de reconocimiento econdémico contemplados en dichas normas varian dependiendo de la
entidad que adquiera el suelo. Por esta razon, se hacia necesaria la unificacion de criterios,
factores y montos de reconocimiento en una sola norma aplicable bajo los principios de
inclusion, equidad e igualdad por todas las entidades distritales que realizan adquisicion
predial por obra publica, a través de un nuevo Acuerdo Distrital que fuera sancionado por el
Concejo de Bogota.

Es asi como, surgi6 el Acuerdo 908 de 2023 “Por el cual se regulan los factores de
reconocimientos economicos por traslado involuntario por adquisicion predial y se dictan
otras disposiciones” adoptado por el Concejo de Bogota, el cual regula el pago de
reconocimientos econémicos por adquisicion predial cuando en desarrollo de los literales de
los que trata el articulo 58 de la Ley 388 de 1997, salvo el ¢) y 1), las entidades publicas

1 Exposicion de motivos Acuerdo Distrital 908 de 2023.
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adelanten acciones administrativas tendientes a la adquisicion de predios que impliquen la
movilizacion involuntaria de ciudadanos.

Por esta razon, los proyectos de infraestructura que no contemplen el desarrollo de proyectos
inmobiliarios no son objeto de la reglamentacion de la politica de proteccion a moradores y
actividades productivas dado que las compensaciones economicas que deban reconocerse a
las personas cuyos inmuebles sea necesario adquirir, son las contenidas en el Acuerdo
Distrital 908 de 2023 y las normas que lo reglamenten.

Asi mismo, los proyectos de infraestructura que estén siendo financiados por la Banca
Multilateral (Banco Mundial, Banco Interamericano de Desarrollo, Banco de Desarrollo de
América Latina, Banco Europeo de Inversiones, entre otros), no seran objeto de las
disposiciones contenidas en la reglamentacion de la politica de proteccion a moradores y
actividades productivas dado que este tipo de proyectos contienen salvaguardas y estandares
propios para el reasentamiento de poblacion que integran factores de reconocimiento
econdémicos que en muchas ocasiones son mayores a los estdndares aplicados por las
entidades distritales.

2.3. Ambito de aplicacion: licenciamientos directos

El Plan de Ordenamiento Territorial, sefiala en su articulo 370 que la politica de proteccién a
moradores y actividades productivas aplica en areas no sujetas a la formulacion de
instrumentos de planeamiento, gestion o financiacion, sino que puedan desarrollarse
mediante licenciamiento directo bajo los siguientes casos:

Proyectos de renovacion urbana sin plan parcial que engloben mas de 1.000 metros cuadrados
de area de terreno. La exigencia del area minima para los englobes en tratamiento de
renovacion es menor a la prevista en los demas tratamientos dado que existe una mayor
presion inmobiliaria en renovacion por tener mayores aprovechamientos urbanisticos con la
finalidad de transformar o recuperar sectores de ciudad, potenciar su ocupacion, o detener y
revertir los procesos de deterioro fisico y ambiental. Por otra parte, el POT establece para el
caso del tratamiento de mejoramiento integral un area minima de 2.000 metros cuadrados en
englobes totales o parciales de manzana a partir de la cual se hace necesaria cumplir con las
disposiciones de la politica de proteccion a moradores y actividades productivas.
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Ilustracion 7. Flujo de acciones para licenciamiento directo.

Morador/Actividad Desarrollador | Morador / Actividad Productiva
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PRODUCTIVAS
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Desarrollador / Curadores Urbanos

En Contratode Obligaciones Pactadas

DIVULGA, INFORMA, ACOMPANA Y ASESORA TECNICA Y JURIDICAMENTE
SDHT u Operador Urbano Pablico (si estd vinculado al proyecto

Fuente: Elaboracion propia SDHT, 2023.

Ahora bien, el Plan de Ordenamiento Territorial, en el articulo 370 establece que la politica
de proteccion de moradores y actividades productivas debera ejecutarse cuando se efectiien
englobes parciales o totales de manzanas en los tratamientos de conservacion y consolidacion
sin especificar un area minima para estos casos. Por esa razon, se hizo necesario definir un
area minima para los tratamientos de consolidacion y conservacion que diera reglas de juego
claras para todas las partes interesadas. Para ello, se realiz6 un andlisis de las manzanas en
los tratamientos de renovacion y consolidacion.

Los resultados obtenidos muestran que en ambos tratamientos se encuentran un total de
21.320 manzanas urbanas. Especificamente, se identificaron 20.503 manzanas en el
tratamiento de consolidacion y 871 manzanas en el tratamiento de conservacion. Al analizar
el tamafo promedio de las manzanas, se observd que en el tratamiento de consolidacion el
area promedio fue de 6.337 metros cuadrados, mientras que en el tratamiento de conservacion
fue de 10,501 metros cuadrados. Esto indica que las manzanas en el tratamiento de
conservacion tienen un tamafio promedio mas grande que las del tratamiento de
consolidacion.

Sin embargo, es importante destacar que estos promedios no son representativos para ambos
grupos de manzanas, ya que se evidencia la presencia de manzanas con valores atipicos. En
el tratamiento de consolidacion, la desviacion estandar de los tamafios de las manzanas es de
16.904 metros cuadrados, mientras que en el tratamiento de conservacion es de 47.413 metros
cuadrados. Esto indica que existen manzanas con areas significativamente mayores o
menores que el promedio, lo cual afecta la representatividad de estos valores promedio.

Con el objetivo de obtener un promedio mas representativo, se realizaron exclusiones en el
analisis de aquellas manzanas que presentaban valores atipicos. Para identificar estos valores
atipicos, se utilizé la metodologia de limites estadisticos basada en el rango intercuartilico.
Los resultados revelaron que se eliminaron del andlisis un total de 2.611 manzanas del
tratamiento de consolidacion, dejando en el analisis un total de 17.892 manzanas. En cuanto
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al tratamiento de conservacion se eliminaron 79 manzanas, lo que result6é en un total de 738
manzanas para el andlisis en este tratamiento.

Estos nuevos grupos de manzanas arrojaron resultados significativos. El tamafio promedio
de las manzanas en el tratamiento de consolidacion fue de 3.170 metros cuadrados, mientras
que en el tratamiento de conservacion fue de 5.534 metros cuadrados. Estos valores
representan un promedio mas preciso al haber excluido las manzanas con valores atipicos, lo
que permite una mayor confiabilidad en la interpretacion de los resultados. Incluso la Tabla
3 muestra que los tamafios promedios sin valores atipicos son muy similares a las medianas
de las distribuciones, por lo cual se podrian optar el uso de ambos datos para identificar un
tamafio representativo del tamano de las manzanas.

Tabla 3. Estadisticas descriptivas del tamano de las manzanas por tratamiento

EsTADISTICO | Comeradin | Comservacin | Conldaciin |- Comoldcin
Total 817 738 20.503 17.892
Promedio 10.501 5.534 6.337 3.170
Il‘*sst;ﬁ‘g:’r“ 47.413 3.375 16.904 2.187
Minimo 51 51 9 9
Percentil 25 3.259 3.092 1.637 1.493
Percentil 50 5.352 4.779 2.971 2.558
Percentil 75 9.088 7.653 5.713 4.447
Miximo 1.207.307 14.913 959.348 9.781

Fuente: SIS-SDHT con datos de catastro.

Producto del andlisis presentado anteriormente, se establece un tamafio minimo para los
englobes parciales o en manzana completa de mas de 2.000 metros cuadrados para los
tratamientos de consolidacion y de conservacion para los cuéles la politica de proteccion a
moradores serd de obligatorio cumplimiento. Es importante destacar que este valor se
encuentra por debajo del promedio para ambos grupos de manzanas.

En el caso de las manzanas en tratamiento de consolidacion, la politica de moradores aplicara
en el 62.3% de estas. Por otro lado, en el caso de las manzanas en tratamiento de
conservacion, la politica de moradores aplicara en el 87.7% de ellas.

REGISTRO DISTRITAL - BOGOTA DISTRITO CAPITAL (COLOMBIA) - ANO 58 - NUMERO 7867 « PP. 1-94 - 2023 - NOVIEMBRE - 27



ALCALDIA MAYOR 29
DE BOGOTA D.C.
SECRETARIA DEL HABITAT

Tlustracion 8. Distribucion del tamafio de las Tlustracion 9. Distribucion del tamafio de las
manzanas en tratamiento de consolidacion. manzanas en tratamiento de conservacion.
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Fuente: SIS-SDHT con datos de catastro.

Para completar el analisis de los ambitos de aplicacion de la politica de proteccion a
moradores y actividades productivas, se realizo un balance sobre el comportamiento de las
licencias de construccion en la modalidad de obra nueva aprobadas entre 2008 y 2022, con
informacion actualizada hasta octubre, con el propoésito de analizar el comportamiento del
licenciamiento en los tratamientos de renovacion urbana, mejoramiento integral de barrios,
conservacion y consolidacion. En el andlisis, se encontro un total de 44,535 licencias
aprobadas en la modalidad y los tratamientos mencionados.

De estas licencias, se observo que 24.159 (54.2%) corresponden al tratamiento de
consolidacion, 10.364 (23.3%) corresponden al tratamiento de mejoramiento integral, 9.608
(21.8%) estan relacionadas con el tratamiento de renovacion urbana y 323 (0.7%) se refieren
al tratamiento de conservacion. La siguiente Ilustracion 10 muestra el comportamiento anual
del licenciamiento en la construccion de nuevas obras. En general, se puede apreciar que los
tratamientos de consolidacion y mejoramiento integral predominan sobre los demas
tratamientos.

Tlustracion 10 Licenciamiento por Tratamiento Urbanistico.

4500 4.066
3.655 3.790

3.462
3.349 3.250 3.253

3500 9971 3.045
2.628

2.360 5 9pg

2500
2000 1.504
1500
1000
500
0
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
mmmm CONSERVACION s CONSOLIDACION s MEJORAMIENTO INTEGRAL
s RENOVACION s TOTAL

Fuente. SIS-SDHT con datos de catastro.
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Asi mismo se tuvieron en cuenta el nimero de licencias emitidas por aiio para obtener una
vision mas completa. En términos del numero de licencias anuales, se encontrd que el
promedio de licencias en el tratamiento de consolidacion fue de 1,611 durante el periodo
analizado. En el caso del mejoramiento integral, se emitieron en promedio 691 licencias por
afio, mientras que en los tratamientos de renovacion urbana y conservacion se registraron 646
y 22 licencias anuales, respectivamente.
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3. DEFINICIONES

Para la correcta aplicacion de las disposiciones de la reglamentacion de la politica de
proteccion a moradores y actividades productivas, se introducen en esta seccion, algunas
definiciones de la legislacion civil y comercial colombiana, asi como del DANE, que no estan
contenidas en el decreto reglamentario a efectos de brindar mayor claridad sobre las calidades
juridicas sobre las diferentes formas de tenencia:

Arrendador: Persona natural o juridica que detenta el derecho de dominio de un bien
inmueble y quien directamente o a través de un apoderado, mediante un contrato de
arrendamiento o alquiler, da el derecho a uso y goce de la totalidad o una porcion de la
propiedad a otra persona; generalmente, por un plazo determinado y a cambio de un canon
acordado.

Arrendatario: Persona natural o juridica con quien el propietario o poseedor del inmueble
haya celebrado contrato de arrendamiento escrito o verbal en los términos establecidos en los
articulos 1974 y siguientes del Codigo Civil Colombiano y la ley 820 de 2003. Si se trata de
arrendamiento de establecimiento de comercio se tendra en cuenta lo reglamentado en el
Codigo de Comercio, articulos 518 y siguientes. El arrendatario puede ser cualquiera de los
hogares, mas no las actividades productivas que perciben un ingreso por la renta de parte o
la totalidad del bien inmueble o predio.

Hogar: Es una persona o grupo de personas que ocupan la totalidad o parte de una vivienda
y que se han asociado para compartir la dormida y/o la comida. Pueden ser familiares o no
entre si. Los empleados del servicio doméstico y sus familiares forman parte del hogar
siempre y cuando duerman en la misma vivienda donde trabajan. (DANE, 2023)

Poseedor: Es la persona que detenta la tenencia de un bien determinado con animo de sefior
y duefio, sea que el duefio o el que se da por tal, tenga el bien por si mismo o por otra persona
que lo tenga en lugar o a nombre de ¢l, de acuerdo con el articulo 762 del Codigo Civil
Colombiano. El poseedor es reputado como duefio, mientras otra persona no justifique serlo.

Propietario: Persona natural o juridica titular de derecho real de dominio sobre el bien
inmueble, de acuerdo con lo establecido en los articulos 669 y siguientes del Codigo Civil
colombiano.

Usufructuario: Es la persona que detenta el derecho real de usufructo, el cual consiste en la
facultad de gozar de una cosa, con cargo de conservar su forma y sustancia y de restituirla a
su duefio si la cosa no es fungible; o a cargo de devolver igual cantidad y calidad del mismo
género o de pagar su valor si la cosa es fungible, de acuerdo con el articulo 823 del Codigo
Civil Colombiano.
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4. ACTORES DE LA PROTECCION A MORADORES

Las politicas publicas son agendadas, formuladas, implementadas y evaluadas por partes
interesadas conocidas como actores. La caracteristica fundamental de los actores es su
capacidad de agencia frente a situaciones sociales consideradas como relevantes. Asi, los
actores tienen el potencial de influir en la toma de decisiones sobre problemas publicos y en
determinar el resultado las politicas.

Dependiendo de su naturaleza (publicos, privados, comunitarios), los actores tienen
preferencias basadas en sus intereses y valores, los cuales buscaran maximizar durante los
procesos de implementacion de las politicas publicas. No obstante, su interdependencia, hace
que los actores necesiten colaborar para garantizar la gobernanza y la efectividad de las
politicas que se implementan. La manera en que los diferentes actores interactiian entre si
depende de la informacion, conocimiento y recursos con los que cuenten, por lo tanto, se
hace necesario que, en su ejecucion, las politicas publicas, contribuyan a reducir los
diferentes tipos de asimetrias entre los actores para equilibrar los escenarios de dialogo,
negociacion y consenso entre los diferentes actores.

Para el caso de la PPMAP, los actores pueden ser clasificados en tres grandes categorias:
sociales/comunitarios, publicos y privados. El siguiente diagrama ilustra la distribucion de
actores por cada categoria:

Ilustracion 11. Distribucion de actores
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Fuente: Elaboracion propia, SDHT, 2023.
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4.1. De los moradores y actividades productivas

4.1.1. Acreditacion de la condicion de moradores y de actividades
productivas

Al inicio de la estructuracion de cada proyecto el desarrollador o promotor de iniciativa
comunitaria debera informar a los moradores y titulares de actividades productivas
localizados dentro del area de la respectiva accién o actuacion urbanistica acerca de las
caracteristicas, naturaleza y alcance del proyecto para que, de esta manera, los moradores y
titulares de actividades productivas puedan acreditar su condicion en los términos previstos
en el decreto reglamentario. Una vez presentada la documentacion sefialada para
moradores y actividades productivos que se encuentran al interior del ambito de proyecto, el
desarrollador o promotor de iniciativa comunitaria, y el Operador Urbano Publico en caso
de estar vinculado al proyecto, debera validar la informacion aportada con la
caracterizacion o censo socioeconémicos segiin corresponda. La caracterizacion aplica
solo para Actuaciones Estratégicas en la etapa de formulacion, una vez sea adoptada tanto
para licenciamiento directo como para las respectivas unidades funcionales deberan, previo
a la adquisicion predial, realizar el respectivo censo socioeconomico.

[lustracion 12. Acreditacion del morador y actividad productiva en los flujos de la PMAP.
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Fuente: Elaboracion propia, SDHT,2023.
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4.1.2. Acreditacion de la condicion de morador en un hogar.

A fin de ser beneficiarios de las estrategias sociales, de las obligaciones del desarrollador, de
las obligaciones transitorias y de los incentivos que plantea la reglamentacion de la politica
de proteccion a moradores, los moradores deben demostrar su vinculo con el territorio. La
exigencia de acreditacion de la condicion de morador radica en la necesidad de evitar lo que
en teoria econdémica se conoce como pasajeros gratuitos o personas que reciben un bien
publico o servicio sin participar en sus costos de produccion. Aplicado a la politica de
proteccion a moradores y actividades productivas, evitar los pasajeros gratuitos significa que
no pueden hacer parte de los beneficios de la politica aquellas personas que no tengan
relacion alguna con el territorio que se va a intervenir.

En consecuencia, los hogares que residan en una zona de intervencion, en tanto sujetos de
derechos y deberes, deben acreditar su condicion ante el correspondiente desarrollador, para
lo cual deben aportar la siguiente documentacion e informacion segun el tipo de tenencia u
ocupacion que tengan en el territorio:

Para propietarios: Escritura pblica y certificado de tradicion y libertad del bien inmueble,
con fecha de expedicion no superior a un (1) mes. Si tienen un contrato de arrendamiento
para una actividad economica, deben presentar una copia del mismo. Tratdndose de personas
juridicas, estas deberan acreditar su existencia y representacion legal mediante documento
legal idoneo, cuya fecha de expedicion no sea superior a un (1) mes.

Para poseedores: La preinscripcion de la medida cautelar de la inscripcion adquisitiva de
dominio. Esta posesion no puede ser menor a dos (2) afios, contados a partir del inicio de la
elaboracion del censo socioecondomico, y no podra existir proceso reivindicatorio, ni proceso
que controvierta la calidad del poseedor del solicitante. No se admite la condicion de posesion
en bienes fiscales, bienes de uso publico o bienes en proceso de extincion de dominio. en el
marco de la proteccion a moradores y actividades productivas.

Para usufructuarios: Certificado de tradicion y libertad del bien inmueble con fecha de
expedicion no superior a un (1) mes, en el que conste la inscripcion del derecho real de
usufructo a su favor.

Para arrendatarios: Copia del (los) contrato(s) de arrendamiento o documento escrito
firmado entre arrendador y arrendatario con antelacion minima de dos (2) afios contados a
partir del inicio de la elaboracion del censo socioecondmico. Cuando el contrato sea verbal
se debera presentar una manifestacion suscrita entre el arrendador y arrendatario

4.1.3. Acreditacion de las actividades productivas.

Las actividades productivas que se desarrollen en el area de intervencion de un proyecto
deberan acreditar su calidad. Se entiende por actividad productiva a aquella que generan o
intercambien bienes o servicios. Es preciso entender la distribucion de los establecimientos
que desarrollan actividades productivas en Bogota y para ello se analiz6 la cantidad de
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establecimientos por tratamiento urbanistico utilizando la base de datos de la Camara de
Comercio de Bogota (CCB). Este analisis tuvo en cuenta los establecimientos incluidos en
la base de datos de la Camara de Comercio de Bogotd que cumplieran con las siguientes
condiciones: 1) contaran con coordenadas geograficas o una direccion que permitiera
seleccionar aquellos que pertenecieran a las areas de consolidacion, conservacion,
mejoramiento integral o renovacion, ii) la empresa duefia del establecimiento debe tener
informacion sobre su actividad econdmica homologada con la cuarta revision del CIIU
ajustada para Colombia y, iii) que , la matricula estuviera activa al afio 2023. Asi, de las
707.632 matriculas de Bogota el 61,36% (434.223) cumplen con las tres caracteristicas
descritas y constituyen el marco utilizado para el analisis.

Se hall6 que la distribucion de los establecimientos econdmicos en los cuatro tratamientos
urbanisticos se dan de la siguiente manera: consolidacion (61.3%), renovaciéon urbana
(25.1%), mejoramiento integral (9.5%) y conservacion (4.1%). El 80% de las actividades
econdmicas que desarrollan las empresas a las que pertenecen estos establecimientos estan
relacionadas al sector terciario, en los sectores de servicios (48%) y comercio (32%). Como
se menciono anteriormente las zonas de la ciudad delimitadas mediante el tratamiento de
consolidacion cuentan con la mayoria de los establecimientos economicos del distrito, lo cual
no muestra un comportamiento diferencial entre sectores, pues, entre el 52% y el 62% de los
establecimientos de todos los sectores se ubican en estas areas de la ciudad. Por otro lado, el
tratamiento de renovacion urbana concentra entre el 26% y 34% de los establecimientos de
los sectores propuestos, mejoramiento integral concentra entre el 7% y 15% y conservacion
entre el 3 al 5%.

Iustracion 13. Distribucion porcentual de las unidades ubicadas en los tratamientos por sector.
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Fuente. Elaboracion propia SDHT — SIS con datos CCB y POT 555.
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Finalmente, la Ilustracion 14 muestra la distribucion de los establecimientos por sector al
interior de los tratamientos. El sector de servicios es la actividad econémica predominante
en todos los tratamientos urbanisticos con una participacion entre el 45% y 55% de
establecimientos para todos los tratamientos, seguido del sector de comercio e industria
manufacturera con porcentajes de participacion del 28% al 36% y del 13% al 16%.

Tlustracion 14. Distribucion de las actividades econdmicas al interior de los tratamientos
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Fuente. Elaboracion propia SDHT — SIS con datos CCB y POT 555.

4.1.4. Analisis de las aglomeraciones economicas en los tratamientos
El POT adoptado mediante Decreto 555 de 2021, defini6 e identifico un total de 66 corazones

productivos; el siguiente mapa muestra la distribucion de estas aglomeraciones frente a los
tratamientos anteriormente analizados en Bogota.
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Tlustracion 15 Corazones productivos en los tratamientos urbanisticos
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Fuente: Elaboracion propia SDDE

Se encuentra que, de los 66 corazones, el 95% cuenta con tratamiento de consolidacion,
siendo el tratamiento con mayor presencia en estas aglomeraciones. El tratamiento de
renovacion esta en el 86% de los corazones, seguido por el de conservacion con 29% vy el
tratamiento de desarrollo y mejoramiento integral estan presentes en el 26% y 6% de los

corazones respectivamente.

En términos de la extension territorial de los corazones productivos, la mayor parte es
ocupada por el tratamiento de consolidacion con un 48% seguida por el tratamiento de
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renovacion con el 40%; El tratamiento de conservacion ocupa el 9% de los corazones y los
tratamientos de desarrollo y mejoramiento integral abarcan el 2% cada uno.

Esto se muestra en la grafica a continuacion:

[lustracion 16 Distribucion de area (Ha) de corazones productivos por tratamiento
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Fuente: Elaboracion propia SDDE

Ahora bien, para el cumplimiento de la proteccion a moradores y actividades productivas,
los titulares de actividades productivas que se encuentren al interior de una accion o actuacion
urbanistica deberan acreditar la existencia de esta y su condicion ante el correspondiente,
desarrollador u Operador Urbano, para lo cual deben aportar la siguiente documentacion e
informacion.

1. Fotocopia de la cédula de ciudadania o cédula de extranjeria para persona natural o
fotocopia de matricula mercantil o certificacion de cdmara de comercio para persona
juridica, segun corresponda

2. Copia del Registro Unico Tributario (RUT).

4. Cuando esté obligado a declarar IVA, fotocopia del impuesto al valor agregado — IVA
correspondiente a los tres ultimos bimestres.

5. Cuando esté obligado a declarar ICA, fotocopia de pago del impuesto de industria y
comercio — ICA correspondiente al afio fiscal inmediatamente anterior.

6. Cuando esté obligado a declarar renta, fotocopia de pago del impuesto correspondiente
al afio fiscal inmediatamente anterior.

7. Cuando se trate de actividades productivas que no puedan acreditar la totalidad de los
documentos anteriores, sera el censo socioeconémico el encargado de identificar el
numero de personas dedicadas al desarrollo de la actividad, en el bien inmueble del
ambito del proyecto, con el fin de vincularlas a la oferta publica distrital que promuevan
su formalizacion.
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4.2. Del Operador Urbano Publico

Los Operadores Urbano Publicos como parte del arreglo institucional y del modelo gerencial
establecido en el POT, contribuyen de una manera oportuna y eficiente al desarrollo del
territorio, promoviendo la participacion del sector publico y privado para lograr no s6lo una
planificacion integral, sino la articulacion de las actuaciones e intervenciones urbanas
incluyentes con las comunidades. Las funciones de los operadores son las definidas en el
articulo 582 del Decreto Distrital 555 de 2021, las sefnaladas en el presente decreto y las
demas normas que los reglamenten. En su calidad de entidades distritales, los Operadores
Urbanos Publicos son (pero no estan limitados a) la Empresa de Renovacion y Desarrollo
Urbano-RenoBo, el Instituto de Desarrollo Urbano-IDU, la Empresa Metro de Bogota,
Transmilenio o la Caja de la Vivienda Popular.

Ilustracion 17. OPU articulador de las actuaciones e intervenciones urbanas
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Fuente: Elaboracion propia, SDHT, 2023.

Los Operadores Urbanos publicos son una figura neutral que contribuyen a la creacion de un
sistema confiable para la inversion privada y la poblacion localizada en areas susceptibles de
intervencion para el desarrollo urbano. Si bien estas entidades brindan servicios adquiriendo
los inmuebles necesarios para el desarrollo de los proyectos por medio de la enajenacion
voluntaria o expropiacion, deben resolver las problematicas sociales como la segregacion y
evitar la expropiacion con la generacion de mecanismos o condiciones para la permanencia
y proteccion de moradores.

A continuacion se describe el rol de dos operadores urbanos publicos en Bogota y en Medellin
para entender su vision y proyectos liderados, en aras de tener un mejor contexto de como a
partir de la presente reglamentacion en Bogota se implementaran condiciones que mejoraran
la gestion en iniciativas publicas y mixtas.
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4.2.1. Empresa de Renovacion y Desarrollo Urbano — RenoBo

Mediante el Acuerdo Distrital 643 de 2016 se fusionaron Metrovivienda y la Empresa de
Renovacion Urbana para crear la nueva Empresa de Renovacion y Desarrollo Urbano. Esta
entidad, es una Empresa Industrial y Comercial del distrito, la cual esta vinculada al Sector
Habitat. RenoBo cumple funciones propias de los bancos de tierras y tiene como propdsito
desarrollar proyectos urbanos e inmobiliarios que incluyan vivienda de interés prioritario y
social para revitalizar territorios y aportar al crecimiento de una ciudad incluyente y
sostenible.

Actuando como banco inmobiliario del distrito, esta empresa ha promovido la oferta de suelo
urbano para facilitar la ejecucion de proyectos integrales de vivienda para familias de bajos
recursos y/o victimas del conflicto armado en las ciudadelas El Recreo y El Porvenir
localizadas en la localidad de Bosa, consolidando asi el borde sur occidental puesto que se
han desarrollado con el fin de controlar la informalidad en las zonas periféricas de la ciudad
y mejorar la calidad de vida con un mejor urbanismo no solo para los residentes sino para los
habitantes de zonas aledafias. Dentro de los servicios que ofrece RenoBo, esta adelantar la
formulacion y gestion de instrumentos de planeacion, gestion predial, estructuracion y
gerencia de proyectos, el disefio de instrumentos financieros para proyectos urbanos, asi
como generar opciones para el cumplimiento del traslado para la provision de VIP/VIS.

RenoBo ha liderado proyectos de equipamientos como la Cinemateca de Bogota con una
inversion 100% publica buscando atraer la inversion privada para la recuperacion del centro
historico y contribuyendo a la consolidacion de la red de equipamientos distritales entre los
que se encuentran. la construccion del colegio San Francisco de Asis para 600 estudiantes en
el barrio Eduardo Santos en la localidad de los Martires, La Magdalena localizado en el barrio
Tintala en la localidad de Kennedy beneficiando cerca de 1.680 estudiantes, asi como los
Centros multifuncionales para el cuidado Altamira y la Gloria y el Proyecto Integral de
revitalizacion del Cable aéreo San Cristobal.

En el afio 2015 RenoBo adquirié el complejo San Juan de Dios, asumiendo una gestion
transitoria para adelantar las labores de rehabilitacion y restauracion de las edificaciones y
espacios de este conjunto, la cual fue transferida a titulo gratuito y entregada al Fondo
Financiero Distrital de Salud. Por otro lado, la empresa ha realizado la formulacion de
proyectos urbanisticos como los planes parciales Tres Quebradas, Calle 24 (conocida también
como Estacion Central), San Bernardo, Voto Nacional, Estacion Metro Calle 26 y Calle 72.

RenoBo ha adelantado la gerencia para la creacion de proyectos como Bronx Distrito
Creativo junto con la Fundacion Gilberto Alzate Avendafio (FUGA) y actualmente adelanta
la gerencia para la construccion y dotacion del Edifico de Laboratorios e investigacion de la
Facultad de Ingenieria de la Universidad Distrital Francisco José de Caldas.
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4.2.2. Empresa de Desarrollo Urbano - EDU

Los programas publicos de Gestion urbana en Medellin se adelantan a través de la Empresa
de Desarrollo Urbano, creada por el Decreto municipal 1309 de 2009. Este Decreto le permite
a la EDU actuar como gestora y administradora de la transformacion de la ciudad y ejecutar
obra publica para el mejoramiento del espacio publico, la infraestructura, la construccion de
equipamientos, la realizacién de adecuaciones, y la planificacion para el desarrollo de
vivienda. Asi, esta entidad juega el papel de operador urbano e inmobiliario pues adelanta la
estructuracion de modelaciones, la estructuracion de proyectos, realiza actividades de disefio
urbano a la vez que realiza la adquisicion predial y la gestion social. En su calidad de
Operador Urbano, cumple varias funciones: de relacionamiento y gestion con los moradores,
de financiacidon, de relacionamiento interinstitucional, asi como funciones inmobiliarias.
Busca aportar al desarrollo integral del territorio mediante la creacion de una ciudad
inclusiva, segura y sostenible mejorando la calidad de vida de sus habitantes mediante el
trabajo articulado con la comunidad.

Teniendo en cuenta que dentro de sus objetivos institucionales se encuentra el desarrollo de
proyectos para concretar los Planes de Desarrollo Municipal a través de diferentes
instrumentos de planificacion, la EDU ha realizado entre otros proyectos: el plan parcial El
Naranjal, proyectos sostenibles como el Parque de Prado, proyectos resilientes mediante con
el disefio de la Unidad Hospitalaria Santa Cruz, la Casa del adulto mayor - Comuna 13, el
Fuerte de Carabineros, la Centralidad Aures, el proyecto de Escaleras Eléctricas, la Unidad
Deportiva Las Estancias, el Jardin Infantil Buen Comienzo Castilla - Pedregal, el Jardin
Infantil Buen Comienzo Altavista, el Parque Biblioteca Manuel Mejia Vallejo y el Puente
Peatonal Quebrada La Moreno.

4.2.3. Vinculacion del Operador Urbano Publico y Participacion de
los operadores publicos urbanos en la vinculacion del proyecto

El desarrollo del modelo de ocupacion territorial adoptado por el POT vigente, requiere de
promover la colaboracion entre el sector publico y privado de manera articulada para la
estructuracion, formulacion, adopcion y ejecucion de las actuaciones estratégicas por medio
de la figura de operadores urbanos y/o las gerencias de caracter publico o mixtas quienes
adicionalmente adelantaran funciones para coordinar las acciones requeridas para el
cumplimiento los programas, proyectos y estrategias de intervencion, siendo las encargadas
de liderar los procesos de planeacion, gestion y financiacion.
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[lustracion 18. Vinculacion del Operador Urbano Publico.

Etapa previa
D

El OPY podré definir tipe de scompafiamients y
' aperte segim la initiativa |Privada o Comunitaria)
Rodicocién de Manifestodién Revisidn de los documentos y Suscripeidn de Corta de
de Interés competencio del proyecto Intencién
.."I .............................
Documentos minimosa tener: Mesas conjuntas i
4 ki
de trabajo 1
7. Condiciones voriolet, wibonivticot ¥ limanciern Doumentos minimoes a Temer:

3. Esquema de implementa Proteccid Censo socinecondmico

La documentacion descrita anteriormente y resefiada en el decreto de la PPMAP para las etapas; previa y de estructuracion, es obligatoria
obtenerlas desde una primera instancia para PPRU, AE y AIM, ya que se requiere la vinculacion del OPU previo al inicio, estos mismos
documentos se presentaran para los demds instrumentos y los casos de licenciamiento directo

Fuente: Elaboracion propia, SDHT,2023.

Adicionalmente apoyaran en los procesos de gestion de suelo y apoyo técnico, asi como la
coordinacion para la implementacion y ejecucion de los proyectos que estén a su cargo
articulando la inversion privada y publica buscando promover la produccion de soluciones
habitacionales y velar por la proteccion a moradores y actividades productivas.

Teniendo en cuenta que dentro de las funciones de la Secretaria Distrital del Habitat esta la
de gestionar y ejecutar directamente o a través de las entidades adscritas y vinculadas las
operaciones estructurantes definidas en el POT, se asignan las funciones de gerencia publica
para la coordinacion de la formulacion, estructuracion, adopcion y ejecucion de las
actuaciones estratégicas de la Ciudadela Educativa y del Cuidado, 20 de julio, Porvenir y
Reverdecer del Sur.

Como empresa adscrita al Sector Habitat y definido como Operador Urbano Publico, la
Empresa de Renovacion y Desarrollo Urbano como se menciono en la introduccion del
presente capitulo es la encargada de estructurar los diferentes instrumentos de planificacion
intermedia, con el fin de promover, gestionar, gerenciar y ejecutar proyectos integrales que
aporten a la politica publica del Sector del Habitat y en el POT vigente para implementar
mecanismos asociativos de gestion, participacion o concertacion con el sector privado para
el desarrollo de proyectos de vivienda en los cuales se incluyan los propietarios de suelo en
el marco de la gestion integral del Hébitat.

Para apoyar el desarrollo del modelo de ciudad del actual POT, se requiere de intervenciones
importantes para cubrir los déficits de soportes urbanos y promocion de la oferta de vivienda
la ERU como operador sera la encargada de las actuaciones denominadas Zona Industrial de
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Bogota - ZIBO, Pieza Reencuentro, Calle 72, Chapinero verde e inteligente, Borde Usme,
Montevideo, Ferias y Pieza Rionegro.?

Las actuaciones, programas, proyectos y estrategias que se realicen por pate de estos actores,
se realizard el seguimiento a las inversiones publicas definidas tanto en el programa de
ejecucion del POT como en el Plan de Desarrollo Distrital a través de las respectivas
instancias encargadas.

2 https://www.agenciavirgiliobarco.gov.co/Proyectos/Paginas/Proyectos-estrategicos.aspx
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5. ESTRATEGIAS DE GESTION SOCIAL

[lustracion 19. Diagrama de flujo para la PMAP.
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Fuente: Elaboracion propia, SDHT,2023.
5.1. Plan de gestion social.

A partir de la Constitucion politica de 1991 se propicia a que a través de la participacion
ciudadana la comunidad se pronuncie frente a las decisiones que incidan a nivel colectivo en
las decisiones sobre el desarrollo urbano de la ciudad, lo que conllevd a que a nivel
institucional se generaran mecanismos o canales para tal fin, como es el caso del Plan de
Gestion Social. Dicho Plan comprende un conjunto de actividades que tienen como propdsito
vincular a los diferentes actores y comunidades en los proyectos de renovacion urbana y
establecer estrategias que contribuyan a mitigar los posibles impactos que se deriven de las
zona a intervenir, encaminadas a mejorar la calidad de vida y la permanencia de los
moradores y actividades presentes.

Es asi como la administracion expide el Decreto 448 de 2014 con el fin de establecer
incentivos para generacion de proyectos de renovacion urbana, el cual promueve la
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proteccion de los propietarios y moradores originales y su vinculacion a dichos proyectos.
Posteriormente, a través de la expedicion del Decreto 080 de 2016 se indica que dentro de
los insumos para la formulacion de un plan parcial se debe adelantar un Plan de Gestion
Social en el cual inicia con un diagndstico de las caracteristicas poblacionales, sociales y
economicas de los habitantes, de las actividades econdémicas formales e informales y la
identificacion de la poblacion interesada en permanecer y sus expectativas.

Ademas de contener los objetivos especificos, metas, estrategias, cronogramas, costos de su
implementacion, se debe prever dentro de las estrategias las areas requeridas para la
permanencia de las actividades econdmicas y sociales definiendo las condiciones para la
mitigacion de los impactos econoémicos durante las diferentes etapas de ejecucion del plan
parcial (arrendamientos, vivienda transitoria, ayuda monetaria, etc.), asi como la
incorporacion de estimulos e incentivos a los propietarios y moradores para facilitar los
procesos de concertacion, integracion inmobiliaria u otros mecanismos de gestion.

Con la expedicion del Decreto 555 de 2021 ““ Por el cual se adopta la revision general del
Plan de Ordenamiento Territorial de Bogotd D.C.”, para el desarrollo de los planes parciales
de renovacion en la modalidad de revitalizacion se requiere se incluya el Plan de Gestion
Social en el cual se debe desarrollar estrategias, programas y proyectos sociales para la
proteccion de moradores, actividades econdmicas tanto formales como informales y la
identificacion de la poblacion interesada en permanecer, para lo cual se debe prever las areas
requeridas para su permanencia, inclusion a los programas distritales sociales y economicos,
definicion de las condiciones de mitigacion de impactos econdomicos asi como mecanismos
de comunicacion que permita canales entre el formulador y la comunidad residente.Los
Planes de Gestion Social que se formulen en cada caso, se deberan estructurar como minimo
en dos componentes, asi:

1. Componente social:

Se fundamentara en principios de autogestion, gestion compartida y corresponsabilidad, e
iniciaran desde la identificacion del proyecto hasta finalizar la accion del operador urbano.
Este componente deberd contemplar las acciones orientadas a mitigar, minimizar o
compensar los impactos sociales de la intervencion; como minimo, debera considerar los
siguientes programas:

a) Programa de informacion, comunicacion y participacion de la comunidad: Tiene
como objetivo generar los mecanismos necesarios para la oportuna y permanente
divulgacion de informacion referente al proyecto y a los procesos que lo constituyen,
especialmente el de adquisicion de predios y de traslado de poblacién en la etapa de
gestion de suelo y la generacion de escenarios de participacion y dialogo ciudadano.

b) Programa de restablecimiento de condiciones: Tendrd como fin garantizar la
vinculacion o la permanencia en los servicios del Distrito de las personas objeto de
traslado, especialmente en servicios de salud, educacion y proteccion social; y la
recomposicion de redes sociales institucionales o familiares, que se vean afectadas
por causa del traslado, especialmente aquellas que se constituyan en minimos vitales.
En tal sentido, por tratarse de proyectos de alto impacto, las Secretarias del Distrito
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deberan dar prioridad a la atencidn integral, tendiente a la recuperacion social de esta
poblacion.

Programa de fortalecimiento de capacidades economicas y productivas: el
promotor debera generar acciones de mejoramiento que procuren la permanencia de
las actividades econdmicas y productivas en el territorio, o su restablecimiento en otro
lugar. Para ello, podra establecer alianzas publicas o privadas para la atencion integral
de este sector de la poblacion y ejecutar estrategias de articulacion interinstitucional.
Asi mismo, propendera por el desarrollo acciones de generacion de empleo tendientes
a la recuperacion econdmica de la poblacion.

Programa de gestion inmobiliaria: El desarrollador debera dar aplicacion del
derecho de preferencia a favor de los propietarios y/o a la restitucion de sus inmuebles
con aquellos resultantes del proyecto, propiciando condiciones de permanencia en
dichos inmuebles para garantizar la seguridad de la tenencia, en los términos
establecidos en la Ley 388 de 1997, sera prioritario para aquellos casos en que el valor
de la vivienda a reponer no supere el valor de una vivienda de interés social.

Asi mismo, se debera disefiar estrategias de asesoria técnica especializada para
generar acciones inmobiliarias que faciliten la permanencia en el proyecto de los
moradores con otras tenencias, a través del tramite de subsidios de vivienda,
soluciones de leasing habitacional para arrendatarios o créditos hipotecarios, se
promovera la articulacion entre los actores publicos, privados y comunitarios,
facilitando espacios de concertacion y negociacion entre los mismos.

Complementariamente, llevard a cabo acciones de acompafiamiento a las unidades
sociales para lograr el restablecimiento de las condiciones de habitabilidad en iguales
o mejores condiciones a las inicialmente registradas en el censo poblacional, en
especial para aquellas unidades sociales que presenten condiciones de vulnerabilidad
social.

Nota: Este programa es optativo para las unidades sociales arrendatarias o con otras
tenencias diferentes a propietario, lo que significa que el desarrollador / operador no
esta obligado a restituir la condicion de todos los arrendatarios u ocupantes.

Programa de asesoria juridica: que tendra como fin generar acciones de
acompafiamiento y asesoria a los propietarios de los predios objeto de adquisicion, en
temas relacionados con tramites juridicos, tanto en el proceso de enajenacion del
predio a favor del distrito o del tercero, como de la vivienda de reposicion, en los
casos que aplique.
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5.2. Implementacion de las estrategias de gestion sociales

Las estrategias de gestion social deberan darse de manera simultanea a la formulacion y
ejecucion de las acciones y actuaciones urbanisticas, y todas estas estrategias estan
encaminadas a proteger a todos los moradores y las actividades productivas que se encuentren
en un territorio segiin corresponda, segun el articulo 373 del Decreto Distrital 555 de 2021
existen 12 estrategias y en paragrafo, los cuales se agrupan de la siguiente manera:

[lustracion 20. Estrategias de gestion social dispuestas por el Articulo 373 del Decreto 555 de 2021.

Caracterizacién de moradores
y actividades productivas

1

[ Identifica los actores y condiciones socioecondmicas en el dmbito del proyecto.

Medidas para mitigacion de ;‘/-[stnhlem acciones de tipo econdmico y social, reconociendo los impactos del proyecto n
2 los impactos econdmicos *._partir de un Plon de Gestién Social. /
3 Pro_mn:lnll o] Adopta las condiciones del MOT reconociendo lao mixidad y proximidad existente.
social y de usos
Estrategias
de Gestién q N /D llo. actividades de pedagogia, divulgacidn de informacidn de manera clara, oportuna
. 4 T CERDTE ED G .y completa en todas lus etapas del proyecto ‘
Social -
Vinculacion a los Servicios del “""Ilesarmlln actividades de pedagogia, divulgacién de informacidn de manera clara, oportuna y:\'u‘
Distrito ._completa en fodas las etapas del proyecto. /
Apoyo a arrendatarios con /" Articula la oferta institucional a moradores y actividades productivas de manera diferential,“'\l
derecho preferencial *._ton enfoque de genero, para grupos vulnerables.
7 Bancos de oferta de inmuebles 5":’0fre(e inmuebles en arriendo en el mismo sector o en caso necesario en la misma UPL purn“‘\
en arriendo *_los moradores que hayan hecho uso del derecho preferencial. /

A cargo del desarrollador
M A cargo del Operador o SDHT

Fuente: Elaboracion propia, SDHT 2023.

Con la implementacion de cada una de ellas, se garantizaran los derechos y deberes de los
actores que interviene en la politica de proteccion a moradores y actividades productivas.

Para la caracterizacion de moradores y actividades productivas existen dos instrumentos de
recopilacion de informacion, la caracterizacion socioecondmica, que es un documento que
diagnostica de manera general el territorio para definir las condiciones del ambito del
proyecto identificando caracteristicas sociodemograficas, economicas, prediales y de
vulnerabilidad de las unidades sociales y actividades productivas localizadas en el mismo,
que se podra desarrollar con informacion secundaria; y el censo socioecondomico, que es un
instrumento para recopilar, valorar, analizar y resumir de manera particular las caracteristicas
sociodemograficas, econémicas, prediales, de vulnerabilidad y de titularidad de la unidades
sociales y actividades productivas localizadas en el ambito donde se desarrolle la accion o la
actuacion urbanistica con base en informacion primaria.

En el caso de las medidas de mitigacion de los impactos economicos, se refiere a todas las
acciones puntuales que se generan para el reconocimiento economico de los moradores y las
actividades productivas, por los posibles impactos que pueda ocasionarles el desarrollo de
una accion o actuacion urbanistica.
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Referente a la promocion de diversidad social y de usos, el objetivo principal es la
construccion de una ciudad multifuncional, que permita a los ciudadanos tener a la mano las
diferentes ofertas de servicios, comercios y equipamientos, para de esta manera promover la
dinamica comercial y el bienestar de todos, para esto los proyectos promoveran los usos
existentes en el territorio previamente siempre y cuando estas actividades sean permitidas
segun el ordenamiento territorial que aplique de manera puntual.

Con el fin de promover el acceso equitativo a la informacion otra de las estrategias debe ser
la implementacion de mecanismos de comunicacion, los cuales buscan, por medio de
diferentes actividades, acciones o medios, la divulgacion de la informacion de forma clara,
oportuna y completa, de parte de los promotores a los moradores y actividades productivas,
buscando siempre canales de interlocucion permanente.

Para los moradores y actividades productivas que evidencien vulnerabilidad por el accion o
actuacion urbanistica a desarrollar, podran vincularse a la oferta de servicios del cuidado y
programas de empleo y capacidades, para la recuperacion econdmica de la poblacion.

Asi mismo los moradores que sea arrendatarios, contaran con la posibilidad acceder al
derecho de preferencia, para convertirse en propietarios, y acudir a la Secretaria Distrital del
Habitat para acceder a la oferta existente de subsidios de vivienda y recibir asistencia
financiera.

Y finalmente todos los moradores y actividades productivas que decidan permanecer en el
proyecto haciendo el uso del derecho de preferencia, tendran acceso a ofertas de arriendo que
el promotor compartira dentro de la misma UPL.

Todas las anteriores estrategias de gestion se deberan aplicar a cada una de las acciones o
actuaciones urbanisticas, en la siguiente tabla se resumen el alcance de cada estrategia en
funcién de los diferentes ambitos de aplicacion de la politica de proteccion a moradores y
actividades productivas.

[lustracion 21. Implementacion de la estrategia Social.

i s
| a e
| Y 9|
Evaluadas y avaladas E Se concreta en un
previamente por el : CONTRATO DE
Operador Urbano E OBLIGACIONES
Piblico ; PACTADAS

Fuente: Elaboracion propia, SDHT,2023.
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Las estrategias de gestion social tienen un alcance determinado por la naturaleza del
proyecto, es decir, si se requiere un instrumento de planeamiento o si se trata de un proyecto
que pueda ser ejecutado a través de un licenciamiento directo.

Para las Actuaciones Estratégicas es necesario realizar, por parte del desarrollador, la
caracterizacion socioecondmica desde la etapa de formulacion de la AE, lo cual permitira
estimar qué actores existen en el territorio, sus caracteristicas y su relacion con el entorno.
Estos datos seran fundamentales para que el desarrollador pueda establecer los lineamientos
con los cuales se definiran las medidas de mitigacion de impactos que se puedan generar en
el territorio debido a la implementacion de la AE.

Igualmente, en la formulacion, se deberan plantear lineamientos que garanticen la mezcla de
los usos existentes siempre y cuando estos usos estén permitidos por el POT para fomentar
la continuidad de las actividades productivas identificadas en la caracterizacion. En cuanto a
las estrategias de comunicacion que plantea el articulo 373 del POT, el desarrollador desde
el inicio de la formulacion planteara mecanismos que permitan una comunicacion oportuna
y permanente, donde se propicien los espacios de participacion y la informacion clara,
completa y oportuna de todo lo que sucede en la AE, lo cual incluye la instalacion de un
punto fisico en el en dentro del proyecto desde la fase de formulacion.

El Operador Urbano Publico o la Gerencia Publica seran los encargados de informar y
coordinar con las entidades del Sistema Distrital del Cuidado los requerimientos o acciones
de atencion e inclusion a programas sociales. Las obligaciones de las que hablan los
numerales 8, 9, 10, 11 y 12 del articulo 373 se deberan concretar en el contrato de
obligaciones pactadas en etapas futuras (definidas mediante licenciamiento directo, unidades
funcionales, Planes Parciales de Renovacion Urbana, Proyectos de Renovacion Urbana para
la Movilidad Sostenible u otros instrumentos) con cada uno de los moradores y las
actividades productivas.

Por otra parte, en los instrumentos como Planes Parciales de Renovacion Urbana, Unidades
de Actuacion Urbanistica, Proyectos de Renovacion Urbana para la Movilidad Sostenible y
Plan Vecinos estas estrategias de gestion social tienen un alcance similar al ya descrito para
las AE, sin embargo, la mayor diferencia subyace en que para estos ultimos instrumentos, el
desarrollador debera realizar un censo socioecondémico, el cual permitira identificar a todos
los moradores y actividades productivas del ambito de aplicacion del instrumento de manera
individual. Por medio del censo, se deben definir las medidas de mitigacion de impactos
economicos que por la formulacion y el desarrollo del instrumento puedan generarse en el
territorio. Asi mismo, para proteger a los moradores y las actividades productivas, desde la
formulacion, el desarrollador deberd promover la diversidad de soluciones habitacionales y
de los usos del suelo identificados desde el censo que sean compatibles con el POT. La
manera de concretar las medidas de mitigacion de impactos sera el Plan de Gestion Social,
en el cual debera contener los mecanismos de comunicacion necesarios para el adecuado
relacionamiento entre los diferentes actores.

Dado que, para los instrumentos referidos anteriormente, se podra contar con un Operador
Urbano Publico, este sera el encargado de remitir la poblacion vulnerable que se haya
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identificado en el censo socioecondmico a las entidades del Sistema Distrital del Cuidado.
Al igual que en las Actuaciones Estratégicas, en los demas instrumentos, el desarrollador
debera cumplir sus obligaciones con los moradores y actividades productivas, las cuales
deberan plasmarse en el contrato de obligaciones pactadas.

A su vez, en los proyectos que se desarrollaran por licenciamiento directo, el desarrollador
también debera elaborar el censo socioecondmico desde el inicio de la gestion predial y
definir las medidas de mitigacion de impactos econdmicos, promover la diversidad y mixidad
de usos que sean compatibles con el POT, ademas de implementar mecanismos que permitan
una comunicacion oportuna y permanente, entre los que se encuentran la generacion de
espacios de participacion y la entrega de informacion clara, completa y oportuna. Al igual
que en los instrumentos de planeacion, los acuerdos a los que lleguen los moradores, los
titulares de actividades productivas y los desarrolladores, deberan plasmarse en los contratos
de obligaciones pactadas.

5.2.1. Deberes para el cumplimiento de las estrategias de gestion
social.

Uno de los objetivos de la politica es la claridad en la informacion, se hace necesario
establecer de manera clara cuales son los deberes de los diferentes actores que se involucran
en la politica respecto a las estrategias sociales que se contemplan desde el Decreto Distrital
555 de 2021, asi desde los promotores hasta la administracion distrital tiene claridad de qué
forma deben participar seglin su rol dentro del proyecto.

Tabla 4. Deberes para el cumplimiento de las estrategias de gestion social.

Estrategia Deberes del Deberes del Deberes de la Deberes de la
promotor morador actividad Administracion
(propietarios, productiva
poseedores, (propietarios y
usufructuarios y arrendatarios)
arrendatarios)

Identificar los
hogares, actividades
productivas y usos

. Acreditar la
del suelo localizados S,
P . condicion de
en el ambito del Acreditar la .
o tenencia y Operador Urbano y
proyecto. condicion de .,
L, . segmentacion de la | SDHT: Ofrecer
Caracterizacion | Informar a tenencia ante el . . -
. actividad informacion oportuna y
de moradores y | moradores y promotor mediante . . ;
.. .. .. productiva ante el | clara para la ciudadania
actividades actividades el cumplimiento .
. . . promotor mediante | en el marco de la
productivas. productivas desde el | de los requisitos .. .,
. . el cumplimiento de | proteccion a moradores y
inicio de la definidos en el

los requisitos actividades productivas.
definidos en el
presente decreto.

estructuracion del presente decreto.
proyecto para que
acrediten su
condicion de
tenencia.
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Definicion de
medidas para
mitigacion de
los impactos
econdmicos.

Elaborar censo
socioecondmico.
Formular Plan de
Gestion Social
incluyendo
estrategias sociales,
condiciones para el
cumplimiento de las
obligaciones y
vinculacion de otros
mecanismos de
proteccion a través
de programas
distritales cuando
aplique.

Garantizar el pago
de las obligaciones
transitorias
sefialadas en el
articulo 376 del
Decreto Distrital
555 de 2021 para los
propietarios de
viviendas y de
establecimientos de
actividades
productivas.

Participar en el censo socioecondémico
suministrando informacion veraz y
verificable.

Definir el tipo de vinculacion al
proyecto.

Asistir a reuniones con el promotor para
conocer el Plan de Gestion Social.

Para propietarios de viviendas y de
establecimientos de actividades
productivas que permanezcan en el
ambito del proyecto: Presentar al
promotor tres (3) cotizaciones de
desmonte, traslado, embalaje,
acomodacion y montaje de los bienes
muebles y enseres localizados dentro del
inmueble que se va a aportar para el
calculo de los gastos por movilizacion

SDDE: Brindar
informacion oportuna
relacionada con los
programas de desarrollo
economico a cargo de la
entidad para incluir en el
Plan de Gestion de
Social.

Operador Urbano o
SDHT: Brindar
informacion oportuna
relacionada con los
programas distritales
disponibles para incluir
en el Plan de Gestion de
Social.

Promocion de
diversidad
social y de
usos.

Incluir en el
proyecto diferentes
tipologias de
soluciones
habitacionales y
mezcla de usos que
permitan ejercer el
derecho preferencial
a moradores y
actividades
productivas.

Participar en las instancias de disefio
que establezca el promotor para aportar
ideas que promuevan la diversidad
social y mezcla de usos del proyecto.

SDDE: Definir acciones
de apoyo y/o
acompafiamiento en
procesos de
formalizacion, acceso a
lineas de financiamiento,
formacion y capacitacion
empresarial, acceso a
nuevos mercados o
lineas de negocio a las
actividades productivas
en el marco de sus
competencias y
disponibilidad
presupuestal.

SDHT: Apoyar en la
identificacion de
instrumentos de
financiacion para lograr
el acceso VIS-VIP a
moradores con derecho
preferencial que hagan
parte de los grupos
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focalizados establecidos
por cada Administracion
cumpliendo los
requisitos minimos
exigidos en el marco de
sus competencias y
disponibilidad
presupuestal.

Generacion de
mecanismos de

Elaborar y presentar
la estrategia de
participacion,
comunicacion y
divulgacion a

Participar de los escenarios de
informacion y consulta que realice el

Operador Urbano o
SDHT: Orientar por
solicitud del promotor, la
definicion de los

comunicacion. desarrollador. .
moradores y mecanismos de
actividades comunicacion.
productivas.

Informar y

Vinculacion a
los Servicios
del Distrito.

coordinar con la
SDHT y el OPU, las
necesidades de
vinculacion de
moradores y
actividades
productivos al
portafolio de
servicios distritales
del SIDICU.

Informarse y cumplir con los requisitos
requeridos para acceder a los servicios
distritales del SIDICU.

Operador Urbano, SDEE
y SDHT: Coordinar y
hacer seguimiento a la
prestacion de servicios
distritales del SIDICU
para moradores y
actividades productivas
priorizadas en el Plan de
Gestion Social.

Apoyo a
moradores con
derecho
preferencial.

Garantizar el
derecho preferencial
a los arrendatarios
ofreciendo
inmuebles por
escrito mediante
correo certificado a
un precio
preferencial.

Manifestar de manera escrita al
promotor la aceptacion al derecho

preferencial.

SDDE: Oftrecer la oferta
institucional disponible
para el fortalecimiento
de las actividades
productivas.

SDHT: Ofrecer la oferta
institucional para acceder
a VIS-VIP y recibir
asistencia financiera a
quienes hagan parte de
los grupos focalizados
establecidos por cada
Administracion
cumpliendo los
requisitos minimos
exigidos en el marco de
sus competencias y
disponibilidad
presupuestal.

Acudir a la SDHT
para acceder a la
oferta existente de
subsidios y recibir
asistencia

Acudir a la SDDE
para acceder a la
oferta publica de
fortalecimiento a
las actividades
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financiera para el
acceso de vivienda
VIS-VIP que se
tengan a
disposicion a
quienes hagan
parte de los grupos
focalizados
establecidos por
cada
Administracion
cumpliendo los
requisitos minimos
exigidos en el
marco de sus
competencias y
disponibilidad
presupuestal.

productivas que se
tengan a
disposicion.

Creacion de
bancos de
oferta de
inmuebles en
arriendo.

Identificar opciones
de oferta de
inmuebles en
arriendo en el
mercado,
prioritariamente en
la misma UPL a
propietarios de
vivienda y de
establecimientos
comerciales que
opten por
permanecer en el
proyecto y para que
éstos puedan ofrecer
opciones a sus
arrendatarios.

Revisar las opciones y acceder
directamente a la oferta del mercado.

5.3.

Fuente: Elaboracion propia, SDHT 2023.

Vinculacion de poblacion vulnerable beneficiaria de
servicios del distrito.

Una de las estrategias sociales planteadas por el decreto Distrital 555 de 2021, es la
vinculacion, cuando sea aplicable, a los beneficiarios a los servicios del Distrito,
especialmente a los servicios del cuidado y a los programas de generacion de empleo y de
capacidades, para la recuperacion econémica de la poblacion. Lo anterior significa que, a
través del censo socioecondémico, el desarrollador debera identificar a la poblacion vulnerable

e informar al Operador Urbano Publico o a la Secretaria del Habitat acerca de la existencia
de esta poblacion en el ambito del proyecto que se pretenda desarrollar, a fin de gestionar su

vinculacion a la oferta institucional y a los servicios del cuidado, para asi mejorar su
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bienestar, mitigar los impactos acaecidos por el desarrollo urbano, impedir la multiplicacion
de la pobreza y mejorar su calidad de vida.

En ese sentido, para la identificacion de poblacién vulnerable, se tendra en cuenta la
composicion de los hogares respecto a:

Hogares con integrantes en situacion discapacidad *: en el pais, los hogares con esta
condicion presentan dificultades importantes en generacion de ingresos. En efecto, 7 de cada
10 personas con discapacidad no reciben un ingreso laboral lo cual genera doble
vulnerabilidad de ingresos, teniendo en cuenta que la discapacidad viene asociada a una
necesidad de cuidado que recaec muchas veces sobre otro integrante del hogar, cuando la
discapacidad necesita de atenciones especiales. Ademas de esto, menos del 3,8% de las
mujeres con discapacidad devenga mas de un SMMLV vy en los hombres es de 5,4%
(Fundacion Saldarriaga Concha, 2016).

Hogares con integrantes menores de edad: cifras del DANE dan cuenta de que la incidencia
de la pobreza monetaria en hogares urbanos con mas de tres nifios o nifias menores de 12
afios es del 64%, en los que tienen dos niflos es de 38% y los que tienen un nifio o nifia es del
23%,; a diferencia de esto, la pobreza monetaria en hogares que no tienen nifios alcanza el
12%. Ademas de esto, se tiene que el 18.9% de los hogares en Bogota tienen la privacion de
dependencia economica segun el IPM para la ciudad. Es decir, aproximadamente 19 hogares
de cada 100, tienen mas de tres personas en el hogar por cada miembro ocupado.

Adultos mayores en el hogar: datos del Departamento Nacional de Planeacion muestran que
1 de cada cinco adultos mayores, en el pais, se encuentra en condiciones de pobreza y apenas
el 37% de esta poblacion tienen ingresos superiores a un salario minimo, y mas atin, un 20%
declara no recibir ningin ingreso. De otro lado, entre los beneficiarios del programa
Colombia Mayor el 61,7% vive en hogares con ingresos por debajo de la linea de pobreza y
28% por debajo de la linea de miseria (Departamento Nacional de Planeacion, 2017).

Personas en el hogar victimas del conflicto armado por desplazamiento forzado: la
poblacion victima del conflicto armado ha sido declarada en situacion de vulnerabilidad y
por ello son objeto especial de proteccion del Estado. La Corte Constitucional en la Sentencia
T-025 de 2004 y las ordenes de la misma entidad en el auto 373 de 2016, estipulan su
priorizacion en programas del Estado.

3 Seran consideradas personas con discapacidad aquellos integrantes que sean calificado con discapacidad severa o completa en las actividades y restricciones
en la participacion, de acuerdo con la resolucion 113 de 2020 del Ministerio de Salud y Proteccion Social o las normas que lo modifiquen o desarrollen.
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Personas en el hogar pertenecientes a grupo étnico, afrodescendiente o comunidad
indigena: analisis de la Universidad de los Andes muestran que la poblacion que no pertenece
a ninguno de estos grupos tiene una mayor probabilidad de salir de la pobreza, asi como una
menor probabilidad de caer en pobreza si no lo estan (Zuleta, 2017).

Personas en el hogar pertenecientes a la comunidad LGBTI: Las personas que hacen parte
de la comunidad LGBTT histoéricamente han sufrido una serie de vulneraciones a sus derechos
fundamentales, las cuales se deben principalmente a la fuerte discriminacion y
estigmatizacion por parte de la sociedad debido a su orientacion sexual e identidad de
género (DNP,2017). Se incluye esta variable con el fin de capturar el riesgo a ser vulnerados
por pertenecer a esta comunidad.
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6. OBLIGACIONES DE LA POLITICA DE
PROTECCION A MORADORES Y ACTIVIDADES
PRODUCTIVAS.

6.1. Marco de referencia para las obligaciones de la politica
de proteccion a moradores y actividades productivas

Las diferentes obligaciones establecidas por los articulos 375 y 376 del Decreto Distrital 555
de 2021, procuran proteger a los moradores y actividades productivas en todas las acciones
o0 actuaciones urbanisticas, sin embargo fue pertinente realizar una revision para establecer
un estado del arte de las obligaciones existentes en diferentes normativas o dmbitos de
aplicacion, ya sea a nivel global, nacional o distrital, uno de los puntos mas relevantes en la
revision fue encontrar grandes similitudes entre las diferentes normativas, y a la vez los
puntos diferentes o novedosos, esta revision permitié encontrar mejores herramientas para la
construccion de la politica de proteccion a moradores y actividades productivas para la
ciudad.

Uno de los referentes internacionales revisados es el informe OP 4.12 Reasentamiento
involuntario del Banco Mundial, el cual da los parametros mundiales en los casos de
reasentamientos involuntarios por proyectos apoyados por el Banco Mundial y tiene como
principal objetivo establecer las medidas apropiadas que se deben aplicar para evitar los
impactos adversos producto del desplazamiento.

En cuanto a las normativas nacionales se revision de la Resolucion 1023 de 2017 expedida
por el Ministerio de Transporte para definir elementos de cofinanciacion por parte de la
nacion para el desarrollo de proyectos de infraestructura como la fase I de Transmilenio
Soacha y la Primera linea del Metro de Bogota, esta resolucion entro otros define diferentes
mecanismos para los planes de reasentamiento y adquisicion predial en el marco de las obras
de infraestructura que cofinancia. Al igual que esta resolucion se reviso la Resolucion 190 de
2021 expedida por la Empresa Metro, en la cual ser adopta el plan de reasentamiento y se
fijan todos los mecanismos a compensar y la forma en que debe suceder, todo esto para la
primera linea del Metro de Bogota.

A nivel distrital fueron estudiados los Decretos Distritales 296 de 2003, 329 de 2006 y 448
de 2014, de los cuales los dos primeros establecen los lineamientos para los planes de
reasentamiento por riesgo no mitigable o por obra publica, por medio del plan de gestién
social donde se establen los programas y factores tenientes a minimizar los impactos
negativos por el reasentamiento desde el punto de vista social y econdmico; por otro lado el
Decreto 448 de 2014 reglamento varios incentivos para promover la generacion de proyectos
de renovacion urbana promoviendo la proteccion y vinculacion de sus moradores originales,
dando lineamientos claros para la aplicacion por parte de los desarrolladores y del distrito en
proyectos de Renovacioén Urbana.
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Finalmente se reviso la Politica Publica de Proteccion a Moradores, Actividades Economicas
y Productivas, de Medellin reglamentada por el Acuerdo 145 de 2019, que contiene todas las
acciones formuladas en miras de la proteccion de todos los moradores, actividades
economicas y productivas que se puedan ver afectados por el desarrollo de proyectos publicos
y privados, reglamentado un protocolo con el plan de gestion social, para la correcta
aplicacion de todos los mecanismos y estrategia que contiene el acuerdo.

La siguiente tabla resume las obligaciones encontradas en los documentos revisados frente a
las obligaciones contenidas en los articulos 375 y 375 del Decreto Distrital 555 de 2021.

Tabla 5. Obligaciones encontradas en la normativa previa frente a las obligaciones contenidas en los articulos
375y 375 del Decreto Distrital 555 de 2021.

Banco

Resolucion Decret q :
ESOUICLO eereto Resolucion Mundial

Decreto Decreto Decreto 190 de 818 de 1023 de Reasenta.
Distrital 555 Distrital Distrital 2021 2021 A :
OBLIGACIONES de 2021 329 de 448 de Empresa | Politica f\?[:: m‘:::::ﬂ
POT 2006 2014 Metro Moradore

transporte rio OP 4-

Bogoti s Medellin 12

Cumplimiento de las
obligaciones a propietarios,
poseedores y usufructuarios
con derecho preferencial

Cumplimiento de las
obligaciones a otros X X X X
moradores (arrendatarios)

Gastos por movilizacion a
propietarios de viviendas y X X X X X
actividades productivas

Gastos por movilizacion de
arrendatarios. Que hagan uso X X X X X X
del derecho de preferencia

Obligaciones transitorias por
pago de arrendamiento de X X X X
propietarios de viviendas

Obligaciones transitorias por
lucro cesante a propietarios de X X X X X X
viviendas que producen renta

Obligaciones transitorias por
lucro cesante a propietarios de X X X X X X
actividad productiva

Fuente: Elaboracion propia, SDHT 2023.
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Dentro de los antecedentes de los planes parciales que han formulado se toman como
referencia para analisis Triangulo de Fenicia, Los Olivos y Manzana 5.

En el marco de la formulacion del Plan Parcial “Triangulo de Fenicia”, se crearon
mecanismos que sirvieron de base para invitar los moradores y actividades econémicas a un
proceso participativo e incluyente tras los conflictos evidenciados durante el proceso; estos
lineamientos dieron origen al Decreto 448 de 2014 donde se contemplaron entre otras
alternativas para la participacion en el proyecto los siguientes:

A. Canje de metros cuadrados para propietarios que opten por permanecer en el proyecto:

1. Apartamentos: una relacion de reemplazo de 1 m2 de vivienda de reemplazo por cada
m2 de area construida del inmueble aportado.

2. Comercio: una relacion de reemplazo de 1 m2 de comercio de reemplazo por cada
m?2 de area construida de comercio efectivo del inmueble aportado. El reemplazo
metro a metro sera en la misma escala del actual.

3. Vivienda Productiva: una relacion de reemplazo de 1 m2 de vivienda de reemplazo
por cada m2 de area construida de vivienda del inmueble aportado. Y una relacion de
reemplazo de 1 m2 de comercio de reemplazo por cada m2 de area construida de
comercio efectivo del inmueble aportado.

Este proyecto vincul6 a los propietarios originales con un total de 400 viviendas de reemplazo
ubicadas en el area del plan parcial, que van desde viviendas de 45m?2 hasta viviendas de 100
m2. Adicionalmente, el proyecto contempla 108 VIP con prioridad para los residentes
actuales de la zona en situacion de vulnerabilidad.

B. Propietarios que opten por no permanecer:

1. Se requiere adelantar el valor del avalio comercial del inmueble para la valoracion
de los aportes de los propietarios en relacion a las areas tanto de suelo como
construidas

2. Plantear alternativas de relocalizacion cerca al area del proyecto, para lo cual se debe
asegurar el reemplazo de los inmuebles de los moradores dentro del mismo ambito
del proyecto

3. Oferta de unidades de vivienda de reemplazo garantizando la permanencia de los
moradores.

C. Participacion como inversionista los cuales se desarrollan a continuacion:

1. Participacion de los propietarios en las utilidades y beneficios financieros del
proyecto.

2. Generar una oferta de alternativas de vinculacion al negocio del proyecto que sea
aplicable sin diferenciaciones a todos los moradores.
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Adicionalmente y con el fin de evitar procesos de gentrificacion se aplicé el Derecho
Preferencial:

1. Garantizar que los propietarios originales tengan una opcion preferencial para elegir
su ubicacion y que no desmejoren su calidad de vida actual.

2. Los propietarios podran escoger su unidad de remplazo en manzanas distintas a la
manzana donde tienen su inmueble en la actualidad.

En el caso del Proyecto Los Olivos, proyecto en cabeza de Metrovivienda como operador
publico, estuvo dirigido a promover la transformacién de las condiciones urbanas de una
zona inicialmente clasificada de mejoramiento integral, a través de la incorporacion del suelo
al tratamiento de renovacion urbana en la modalidad de reactivacion, permitiendo asi su
densificacion, asi como la proteccion para la permanencia de los habitantes originales,
invitando a participar a los propietarios de los inmuebles en un proyecto urbano e
inmobiliario que contemplaba usos mixtos y vivienda de interés social y prioritario, con
calidad espacial para brindar condiciones de habitabilidad que benefician a su poblacion con
nuevos areas libres y servicios.

Con base en lo establecido en el Programa de revitalizacion del centro ampliado contemplado
en el Acuerdo 489 de 2012, para adelantar el Proyecto Los Olivos como iniciativa publica,
la administraciéon buscaba frenar la especulacion con el valor del suelo que se venia
adelantando, por lo que se anuncia la puesta en marcha del proyecto, con el cual se ordena la
realizacion de los avaluos de referencia en los cuales se debe tener en cuenta las condiciones
fisicas, juridicas y econdmicas, para determinar el valor del suelo como punto de partida
previo al inicio de la intervencion, al cual se debe descontar el monto correspondiente a la
plusvalia o mayor valor generado por el anuncio del proyecto .

Se anuncia la puesta en marcha del proyecto, con el cual se ordena la realizacion de los
avaluos de referencia en los cuales se debe tener en cuenta las condiciones fisicas, juridicas
y econdmicas, para determinar el valor del suelo como punto de partida previo al inicio de la
intervencion, al cual se debe descontar el monto correspondiente a la plusvalia o mayor valor
generado por el anuncio del proyecto; los avaliios sirvieron como base para determinar la
participacion de los propietarios originales para permanecer en el proyecto.

Para disminuir el desplazamiento y la presion hacia los propietarios originales del sector,
Metrovivienda utilizé el Derecho de Preferencia para que obtuviera la primera opcioén de
compra de los inmuebles en caso que un propietario quisiera vender el inmueble y asi evitar
que el particular siguiera adquiriendo suelo en el sector, situacion que llevé a los propietarios
a sentirse amenazados al considerar que estaban retirando sus inmuebles del mercado, lo cual
gener6 que la administracion adelantara diferentes espacios para exponer la estrategia que
buscaba la permanencia de los propietarios, por lo que se expidid la Declaratoria de
condiciones de urgencia y se pudiera adelantar la expropiacion por via administrativa, asi a
través de Metrovivienda se formula un proyecto urbano en el que se contempla la
permanencia de los propietarios dentro del area de intervencion.
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Tanto Fenicia como Los Olivos tuvieron en cuenta en los Planes de Gestion Social — PGS,
obligaciones transitorias por movilizacion tanto de propietarios de vivienda como actividades
productivas en relacion al pago de mudanza, lucro cesante; asi como incentivos para la
permanencia de éstos en el proyecto teniendo en cuenta entre otros los siguientes:

1. Mantenimiento del estrato socioeconomico original, es decir estrato 2, (base para el
pago de servicios publicos e impuestos a la propiedad) por 10 afios prorrogable si los
propietarios originales contintan viviendo en el territorio.

2. Pago del impuesto predial del afio correspondiente a la construccion de la obra.

3. Los inmuebles de reemplazo no podran en ningun caso, ser viviendas VIP o VIS,
salvo los casos de reemplazo de viviendas en espacio publico actuales.

4. Los propietarios de vivienda de reemplazo tendran la opcion preferencial de elegir la
ubicacion dentro de las nuevas edificaciones.

A diferencia de los casos anteriores, para el desarrollo del Proyecto eje ambiental y cultural
Manzana 5 y, se utilizd la expropiacion por via administrativa, incluidas las etapas previas
de enajenacion voluntaria o negociacion directa, para garantizar un proceso rapido en la
adquisicion predial, con base a lo establecido en el articulo 68 de la Ley 388 de 1997
aplicando las condiciones de urgencia sin necesidad de una intervencion judicial, instrumento
usual en los procesos de renovacion urbana.

Para el proceso de adquisicion predial aplicando la expropiacion por via administrativa, la
ERU realiz6 acompafiamiento social en el que se otorgaron subsidios de vivienda para 5
familias, se hizo asesoria y acompafiamiento en relocalizacion de actividades productivas,
esto bajo la premisa de invocar motivos de utilidad para la ejecuciéon de programas y
proyectos de renovacion urbana, la cual se lleva a cabo sin contar con la vinculacion de los
propietarios de suelo aplicando el principio de la prevalencia del interés general sobre el
particular.

Con este contexto, la transformaciéon urbana que se esperaba dar por el desarrollo del
proyecto, llevo a que la comunidad original fuera desplazada en su momento ya que no se
plantearon alternativas de vinculacion de los propietarios al proyecto y poder mejorar sus
condiciones de vida en su sitio de arraigo, igualmente se identificé que durante el proceso
los espacios de presentacion, discusion y concertacion fueron limitados sin cumplir los
objetivos de consulta y democracia que se establecieron en el plan zonal del centro de la
ciudad para cualquier intervencion en esta area de Bogota.

Los lineamientos establecidos en el Decreto 448 de 2014 fueron contemplados por el Decreto
555 de 2021 Plan de Ordenamiento Territorial — POT que conlleva a la reglamentacion de la
Politica Publica de Proteccion a Moradores y Actividades Econdmicas, con la cual se busca
garantizar la participacion de estos actores en los proyectos permitiendo una construccion
colectiva, asi como las posibilidades para la vinculacion dentro del proyecto inmobiliario, el
reemplazo del inmueble y la permanencia de la mayor parte de moradores, ya sean
propietarios, poseedores o arrendatarios.
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Como Operador Urbano contemplado en el POT vigente actia RenoBo que tiene como
finalidad promover y garantizar el cumplimiento del proceso de gestion social en el cual se
apliquen los mecanismos de proteccion y mitigacion de los impactos sobre los moradores asi
con la vinculacion de los propietarios en los beneficios del proyecto inmobiliario.

6.2. Analisis de casos internacionales

6.2.1. Estados Unidos*

En la Gltima década, muchas legislaturas estatales en los Estados Unidos de América han
adoptado propuestas que modifican sus estatutos de renovacion urbana para limitar la
capacidad del gobierno para expropiar la propiedad con fines de reurbanizacion. El grado de
protecciones y garantias de los propietarios sujetos a expropiacion varia drasticamente de un
estado a otro. Algunos estados ofrecen protecciones significativas para garantizar que los
propietarios de tierras que enfrentan la toma de su propiedad privada (a menudo su activo
familiar mas valioso) sean tratados de manera justa.

6.2.2. Estado de Michigan

e La Constitucion del Estado de Michigan sefiala que "la propiedad privada no se tomara para
uso publico sin que primero se haga o asegure una compensacion justa por ello de la manera
prescrita por la ley".

e La expropiacion de propiedad privada para uso ptblico a menudo resulta en la interrupcion
la vida del hogar o del negocio.

e Laley de Michigan reconoce estas injusticias y ha proporcionado compensacion en areas que
muchos otros Estados no lo han hecho.

e Por ejemplo, si la residencia principal de un individuo se toma para un uso publico en
Michigan, la Constitucion de Michigan ordena que la compensacién por la toma no sea
inferior al 125% del valor justo de mercado de esa propiedad, ademas de cualquier otro
reembolso permitido por la ley.

e La ley de Michigan también reconoce el derecho del propietario de un negocio a recibir
compensacion por la interrupcion del negocio resultantes de la reubicacion o, en el caso de
que el negocio no pueda ser reubicado, el propietario tiene derecho al valor de la empresa en
funcionamiento del negocio.

e Finalmente, la ley requiere que una agencia de renovacion reembolse al propietario de una
propiedad o negocio los honorarios de abogados, segin lo definido por el Estatuto de
Michigan, asi como los honorarios de expertos necesarios para permitir que el propietario
prepare su caso.

4https://www,ownerscounse],com/featured-article/can-n‘ly-propel'ty-be-taken-for-urbem-renewa]—purposes-and-trzmsfel‘recl-Io-a—private-redeve]oper-even-if-
its-not-blighted/

https://'www.ownerscounsel.com/locate-a-lawyer/#washington

https://www.ownerscounsel.com/state-by-state-laws/
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6.2.3. Estado de Illinois

e La Constitucion de Illinois prohibe tomar o dafiar la propiedad privada para un uso publico
sin el pago de una compensacion justa. La Ley de Dominio Eminente proporciona garantias
y requisitos procesales antes de que una autoridad expropiatoria pueda usar el poder del
dominio eminente para tomar propiedad privada.

e Ademas del pago de una compensacion justa, la Ley de Dominio Eminente de Illinois
proporciona dos componentes adicionales de compensacion a los propietarios: beneficios de
reubicacion para personas desplazadas por una expropiacion y reembolso de gastos de litigio,
costos y abogados. honorarios en ciertos casos.

6.2.4. Estado de Washington

e [aley de Washington generalmente proporciona una mayor proteccion para los propietarios
que los estados vecinos.

e La ley de Washington requiere que las agencias reembolsen a los propietarios hasta 750
dolares para pago de honorarios profesionales incurridos para evaluar la oferta formal y el
avalto.

e Las agencias de Washington no pueden hacer una "toma rapida" para obtener la posesion
inmediata de la propiedad antes de la resolucion final del caso. Es necesario llegar a un
acuerdo con el duefo de la propiedad para obtener la posesion temprana.

6.2.5. Estado de Pennsylvania

En los afios ochenta y novena la ciudad de Pittsburg, en el estado de Pennsylvania estaba
atravesando un proceso de declive econdomico debido a las pérdidas de la industria del acero.
Para contener esa situacion, la ciudad implement6 un plan de revitalizacion centrado en el
redesarrollo de sitios industriales abandonados, mejora de infraestructura y revitalizacion del
centro. La ciudad prioriz¢ iniciativas de vivienda social con las que se rehabilitaron viviendas
existentes y se crearon unidades de vivienda asequible para residentes de bajos ingresos.

6.2.6. Estado de Carolina del Norte

La ciudad de Durham en el estado de Carolina del Norte concentrd sus esfuerzos de
revitalizacion en el redesarrollo del centro de la ciudad y la creacion de empleos. La ciudad
creo un distrito de financiamiento de incremento de impuestos para financiar el redesarrollo
del centro y ofrecid incentivos para que las empresas inviertan en el area. Esta ciudad también
implementd un programa de vivienda asequible el cual otorgd préstamos de bajo costo para
la rehabilitacion de vivienda existente y la creacion de nuevas viviendas.

6.2.7. Estado de Ohio

La ciudad de Cleveland, Ohio, implementd un plan integral de revitalizacion llamado
“Reimaginando Cleveland” el cual se enfoco en mejorar los barrios de la ciudad y los distritos
comerciales. La ciudad cre6 un banco de tierras para adquirir propiedades vacantes y
abandonadas y ponerlas nuevamente en uso productivo. Asi mismo, la ciudad implementd
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un programa de rehabilitacion que otorgo préstamos y subsidios a los propietarios de vivienda
para reparar y mejorar sus casas.

6.2.8. Estado de Florida

e Florida es uno de los pocos Estados que requiere que las autoridades paguen los honorarios
y costos de los abogados del propietario cuando el dominio eminente se ejerce bajo la ley
estatal.

e Segun el Estatutos de Florida, se reconocen indemnizaciones adicionales por dafios a la
vivienda o dafios comerciales bajo ciertos criterios.

e Laley de Florida también proporciona una via para la compensacion en circunstancias en las
que el gobierno ha tomado injustamente la propiedad privada.

6.2.9. Europa

En 2019 Berlin adopt6 una ley llamada “Mietendeckel” la cual congela el precio de los
alquileres al nivel actual por 5 afios y pone un tope a los aumentos de alquiler para los
inquilinos existentes. La ley tiene como objetivo proteger a los inquilinos del aumento de los
costos de vivienda y el desplazamiento debido a la gentrificacion.

Barcelona ha implementado una serie de politicas para combatir la gentrificacion incluyendo
medidas de control de rentas y restricciones en nuevos alojamientos turisticos. La ciudad
también ha implementado un plan de renovacion urbana llamado “Supermanzanas”, que
prioriza el espacio publico y los servicios comunitarios sobre los automoviles privados y
fomenta la vivienda para personas de diferentes ingresos.

Amsterdam ha implementado una politica llamada “Derecho a permanecer”, que otorga a los
residentes que han vivido durante un cierto periodo de tiempo el derecho a permanecer en
sus hogares, incluso si el propietario desea vender o renovar el lugar. La ciudad también ha
implementado un sistema de cuotas de vivienda, que requiere que el 30% de todos los nuevos
desarrollos de viviendas se reserven para vivienda social.

Viena por su parte, tiene una larga historia de vivienda social y ha implementado politicas
para proteger a los residentes de la gentrificacion. La ciudad tiene un sistema de control de
alquileres que limita los aumentos de alquileres para los inquilinos existentes y tiene una gran
cantidad de vivienda social disponible para los residentes de bajos ingresos. Ademas, la
ciudad tiene un sistema de fideicomisos de tierras comunitarias, que permite a los residentes
poseer y administrar colectivamente terrenos y edificios en sus vecindarios.

Paris ha implementado varias politicas para proteger a los residentes de la gentrificacion,
incluidas medidas de control de alquileres y un programa que brinda incentivos financieros
para que los propietarios alquilen a inquilinos de bajos ingresos. La ciudad también ha
implementado un plan para crear 7.000 nuevas unidades de vivienda social cada afio y ha
implementado un programa para recomprar edificios privados y convertirlos en viviendas
sociales.
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6.2.10. Israel®

Los proyectos de renovacion urbana, ya sea bajo TAMA 38 (plan de esquema nacional 38)
(refuerzo de un edificio existente o demolicion y reconstruccion) o bajo proyectos de
evacuacion-reconstruccion (evacuacion, demolicion y reconstruccion de grandes areas de
vivienda), por su naturaleza, involucran el activo mas significativo y generalmente el mas
grande que poseen las personas: su vivienda.

La Ley de Renovacion Urbana (Acuerdos para la Organizacion de Transacciones),
proporciona protecciones para los propietarios de viviendas que estan obligados a entregar
la posesion de su apartamento.

La nueva guia de la autoridad de renovacion urbana se centra en involucrar a los propietarios
a través del proceso de toma de decisiones:

e Incluye proponer la mediacion como una forma de acortar el proceso de planificacion y
proporcionar orientacion e informacion relevante a los afectados por un proyecto
determinado.

e El desarrollador de cada proyecto sera responsable de nombrar a un consultor que pueda
asumir la responsabilidad de la participacion publica adecuada y trabajar en estrecha
colaboracion con los representantes de los residentes.

La Ley incluye los siguientes mecanismos:

e Conferencia con los propietarios de viviendas: un organizador del proyecto de renovacion
urbana debe celebrar una conferencia con todos los propietarios de viviendas en el edificio,
donde proporcionan detalles a los propietarios sobre el acuerdo.

e Obligaciones adicionales del organizador por ley: el organizador tiene obligaciones
adicionales hacia los propietarios como la obligacion de informar sobre el cumplimiento de
los hitos, la obligacion de actuar de manera justa y cuidadosa, sin interés personal, etc.

e Es muy importante entender que las disposiciones de la Ley y las obligaciones que imponen
al desarrollador no estan exentas de sanciones. En algunos casos, la Ley permite a los
propietarios rescindir el acuerdo de organizacion, si el organizador viola una o mas de sus
disposiciones, apelando al Comisionado de Quejas de Propietarios de Viviendas en la
Autoridad de Renovacion Urbana.

5 . . - .
https://www.mondaq.com/real-estate/1177104/protections-for-homeowners-in-urban-renewal-projects-under-the-organizers-
lawhttps://www.timesofisrael.com/how-to-make-urban-renewal-smoother-keep-developers-and-homeowners-on-the-same-side/
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6.3. Obligaciones del desarrollador

Uno de los propdsitos de la PPMAP es generar garantias reales y concretas mediante
herramientas que permitan gestionar el suelo de manera respetuosa, transparente e incluyente
para todas las partes por medio de las obligaciones al desarrollador, concretadas en los
articulos 375 y 376 del Decreto Distrital 555 de 2021, se establecen las metodologias para
garantizar el derecho preferencial de los moradores y actividades productivas, la manera en
que se dard cumplimiento de estas obligaciones sera por medio del contrato de obligaciones
pactadas que se suscribe entre el desarrollador y cada uno de los moradores y actividades
productivas que decida permanecer en el &mbito de cada proyecto.

6.3.1. Analisis del peso porcentual del cumplimiento de la Politica
de Proteccion a Moradores y Actividades Productivas

Para estimar los costos asociados a la Politica de Proteccion a Moradores y Actividades
Productivas, se tomaron cinco (5) mecanismos de proteccion cuantificables, relacionados con
las obligaciones transitorias descritas en el articulo 376 del Decreto Distrital 555 de 2021. Lo
anterior, con el fin de calcular un promedio del peso porcentual del cumplimiento de estas
obligaciones respecto al total de las ventas de un proyecto.

Los costos asociados a la restitucion de los inmuebles aportados no estan incluidos en el
ejercicio, dado que estos valores dependen de los acuerdos y negociaciones entre los
moradores y los titulares de actividades productivas, de las dinamicas propias del mercado
inmobiliario y del método de avaluo utilizado.

Se eligié un area en tratamiento de Renovacion Urbana para lograr aprovechamientos por
edificabilidad resultante y poder contrastarlo con el nimero de viviendas y moradores y

actividades productivas en el ambito.

Tabla 6. Numero de viviendas y moradores y actividades productivas en el ambito.

INFO LOTES USOS

# lotes 11 Habitacional 1974,54 m2

Area total Lotes 1211,7 m2 Comercio 75 m2

Area Construida 2022,06 m2 | INFO MANZANA

Propietarios Totales 13 Viviendas 28
Hogares 30

Cantidad de propietarios por lote Personas 82

1 propietario x 9 lotes Arrendatarios 19

2 propietarios x 2 lotes Estrato 3

Fuente: Elaboracion propia, SDHT 2023.

Como lo muestra la tabla precedente, existen 11 propietarios de vivienda, 19 arrendatarios y
2 propietarios de actividades productivas. De igual forma, en el cuadro se indica que dos
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lotes cuentan con dos (2) propietarios, uno para vivienda y otro para actividad productiva.
Por otro lado, se identificaron los siguientes valores, calculados a partir de contrastar la
informacion de fuentes secundarias (valores de referencia en geo visores, documentos
académicos, etc.) y de la obtencion de informacion primaria recolectada a través de salidas a
campo en zonas de la ciudad con tratamientos de Renovacion, Consolidacion y

Mejoramiento:

Tabla 7. Valores promedios.

VALORES

Promedio de mudanza (Vivienda) $200.000
Promedio de mudanza (Actividad Productiva) $300.000
Promedio M2 en Arriendo $16.000
Valor promedio utilidad mensual actividad productiva 1 $ 1.200.000
Valor promedio utilidad mensual actividad productiva 2 $ 1.000.000
TIEMPOS
Ejecucién del Proyecto 12 meses

Fuente: Elaboracion propia, SDHT 2023.

Adicionalmente, para llegar a topes méaximos, se asumieron dos supuestos:

® Que la totalidad de los propietarios de vivienda y de actividades productivas regresen

al proyecto

e Se estimo un incremento del 10% del valor de la mudanza en el retorno, anticipando
aumentos por la variacion del tiempo. Asi las cosas, los mecanismos a calcular, de

acuerdo con las obligaciones transitorias, son:
Para propietarios de vivienda:

1. Movilizacion (mudanza ida y retorno).

2. Pago de arrendamiento de propietarios de vivienda que permanecen en el proyecto

3. Reconocimiento de lucro cesante por renta.
Para actividades productivas:

1. Movilizaciéon (mudanza ida y retorno).

2. Reconocimiento de lucro cesante en actividad productiva.

Tabla 8. Metodologia de aplicacion de Obligaciones.

MECANISMO METODO FORMULA

DATO
REQUERIDO

VALOR

PARA PROPIETARIOS

REGISTRO DISTRITAL - BOGOTA DISTRITO CAPITAL (COLOMBIA) - ANO 58 - NUMERO 7867 « PP. 1-132 - 2023 - NOVIEMBRE - 27




ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTAD.C.

'SECRETARIA DEL HABITAT

67

VALOR =
PROMEDIO VALOR
VALOR PROMEDIO DE
OBLIGACIONES SZ;:ZOIL‘;fsn?da:fez“ MUDANZA | MUDANZAEN | 3 2:200.000
TRANSITORIAS. 1. Tra srl)a do para salir | EN SECTOR X SECTOR
Movilizacién de ' P VIVIENDA
L del proyecto
propietarios de
.. 2. En los casos en que _
viviendas que . VALOR =
haya retorno haciendo VALOR
permanezcan en el PROMEDIO
ambito del provecto uso del derecho VALOR PROMEDIO DE
proy preferencial. MUDANZA | MUDANZAEN | $2.420.000
SECTOR
EN SECTOR X RETORNO
VIVIENDA
Este pago se realiza
durante el periodo VALOR =
comprendido entre la VALOR
OBLIGACIONES entrega material del PROMEDIO
TRANSITORIAS. inmueble aportado al M2 VALOR
Pago de arrendamiento | proyecto y la entrega del | ARRIENDO X PROMEDIO $ 139.011.840
de propietarios de inmueble de reemplazo. AREA ARRIENDO EN T
vivienda que Valor del canon debera | VIVIENDA X EL SECTOR
permanezca tener en cuenta el #
promedio de la oferta de | PROPIETARIO
inmuebles en el mercado | S X 12 MESES
de la UPL.
Se tomara el ingreso
OBLIGACIONES mensual establecido en VALOR = PR\gI\I/Ig]}){I o
TRANSITORIAS. el contrato de MESES x
- . , ARRIENDOS $ 240.111.360
Reconocimiento de arrendamiento, segun lo CANON
I " ta. | identificado en el ARRIENDO | TOR UNIDAD
ucro cesante por renta. | identificado en el censo RENTISTA
socioeconémico.
PARA ACTIVIDADES PRODUCTIVAS
1. VALOR
Se reconoce hasta en PROMEDIO DE
X VALOR = $600.000
omLiGrCIoNEs | s opotniies | prouipio | MUDANZAEN
TRANSITORIAS. il proy'ic - VALOR
Gastos por 2. En los casos en que MUDANZA 2. VALOR
movilizacion de las EN SECTOR X
L . haya retorno por PROMEDIO DE
actividades productivas ACTIVIDAD
acogerse al derecho PRODUCTIVA MUDANZA EN $600.000
preferencial. SECTOR
RETORNO
i VALOR
OBLIGACIONES El pago correspondiente
TRANSITORIAS a las utilidades VALOR = PROMEDIO
R imi ) mensuales se realizara MESES x UTILIDAD
econocimiento por * $4.800.000
or un periodo de cuatro
luero cesante en p periodo d UTILIDAD MENSUAL
MENSUAL UNIDAD

actividad productiva

(4) meses en un solo
pago, o segun acuerden

PRODUCTIVA 1
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las partes en el PROMEDIO
correspondiente contrato UTILIDAD
de obligaciones MENSUAL $4.000.000
pactadas. UNIDAD
PRODUCTIVA 2
TOTAL $ 393.743.200

Fuente: Elaboracion propia, SDHT 2023.

Por lo anterior, la sumatoria de los costos totales asociados a la Politica de Proteccion a
Moradores y Actividades Productivas equivale a $ 393.743.200, con los cuales se puede
estimar un valor indicativo por cada uno de los actores asi:

Tabla 9. Costos totales asociados a la PPMAP.

VALORES POR ACTOR
Promedio por Propietario de Vivienda $ 34.885.745
Promedio por Actividad Productiva $ 5.000.000

Fuente: Elaboracion propia, SDHT 2023.

Para la estimacion del porcentaje aproximado de carga local de la Politica de Proteccion a
Moradores y Actividades Productivas sobre los aprovechamientos totales del proyecto, se
calculd la edificabilidad maxima por medio de licenciamiento directo para los 11 predios, de
manera englobada, y las areas correspondientes a otros productos inmobiliarios, manteniendo
los metros cuadrados construidos por usos de la manzana:

Tabla 10. Predios en tratamiento de Renovacion - Indices.

PREDIO RENOVACION URBANA

Englobe (Numero de predios) und 11
Area del Predio (m2) m2 1.211,7
Indice de Construccién Efectivo - ICe 6,0
indice de Ocupacion 0,70
Area ocupada primer piso m2 848
Area construida efectiva m2 7.270
Area construida total m2 8.260

Fuente: Elaboracion propia, SDHT 2023.

Tabla 11. Productos Inmobiliarios.

PRODUCTOS INMOBILIARIOS
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Area total en VIP m2 436,2
Area total en VIS m2 436,2
Circulacion VIP/VIS (8%) m2 69,8
Punto Fijo VIP/VIS (5%) m2 43,6
Area de Proteccion a Moradores (Permamencia) m2 1.974,5
Area de Actividades Productivas (Permanencia) m2 75,0
Otros Productos
Area construida otros productos inmobiliarios (80%) m2 6.252,1
Circulaciéon OTROS USOS (15%) m2 948,3
Punto Fijo OTROS USOS (5%) m2 363,5
Unidades de Vivienda
No. de viviendas VIP 42m2 und 10
No. de viviendas VIS 42m2 und 10
No. de viviendas NOVIS 50m2 und 125
No. de viviendas MORADORES und 28
Total viviendas und 174

Fuente: Elaboracion propia, SDHT 2023.

Una vez proyectadas las unidades de vivienda, cada una se multiplica sobre los topes
maximos para su valor, en el caso de la Vivienda de Interés Social — VIS sera de 135 Salarios
Minimos Legales Mensuales Vigentes (SMLMV) y para la Vivienda de Interés Prioritario —
VIP sera de 90 Salarios Minimos Legales Mensuales Vigentes (SMLMYV). Por otra parte, la
NO VIS se calculara sobre un tope maximo de 175 Salarios Minimos Legales Mensuales
Vigentes (SMLMYV). Por lo tanto, los aprovechamientos serian los siguientes:

Tabla 12. Aprovechamientos generales.

APROVECHAMIENTOS GENERALES
Vivienda de Interés Prioritario — VIP $1.170.545.400,00

Vivienda de Interés Social — VIS $ 1.755.818.100,00
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NOVIS $ 28.450.756.250,00

Total de ventas $ 31.377.119.750,00

% Carga Politica de Proteccion a Moradores y

- . 1,29
Actividades Productivas sobre el total de ventas %

Fuente: Elaboracion propia, SDHT 2023.

Por lo tanto, la estimacion la carga asociada a las Obligaciones Transitorias de la Politica de
Proteccion a Moradores y Actividades Productivas representa un aproximado de 1,2% sobre
el total de las ventas del aprovechamiento generado en el proyecto.

[lustracion 22. Diagrama de flujo para la PMAP.

Desarrollador elabora el Administracion Desarrollador / Morador / Adividad Productiva
CENSO ADOPTA EL CONTRATO DE OBLIGACIONES
SOCIOECONOMICO INSTRUMENTO PACTADAS

o R

! En AE, PPRU, AIM Desarrollador

| Desarrollador deberd INFORMA AL
| VINCULAR EL MORADOR Y

| OPERADOR PUBLICO  ACTIVIDADES
3 En ofros instrumentos PRODUCTIVAS
es por solicitud

Morador/Adtividad Desarrolludor /
Productiva/Desarrolludor Operador Piblico
ACREDITACION CERTIFICACION DE

Desarrollador elabora + Desarrollador acwerda
ESTRATEGIAS SOCIALES OBLIGACIONES

Operador Urbano Piblico ofrece su CONJUNTA CUMPLIMIENTO

PORTAFOLIO DE SERVICIOS DISTRITALES

Desarrollador |/ Operador Urhano Piblico En Esquema de Gestidn y
ESTRUCTURACION DEL PROYECTO Reparto de Cargas y beneficios

Fuente: Elaboracion propia, SDHT 2023.

6.4. Aplicacion de las obligaciones para desarrolladores o
gestores de acciones y actuaciones urbanisticas.

La aplicacion de las tres obligaciones de los desarrolladores descritas en el articulo 375 del
Decreto 555 de 2021, varia dependiendo de si se trata de un instrumento de planeacion o de
un proyecto que pueda ejecutarse a través de licenciamiento directo. Asi, cuando se trate de
Actuaciones Estratégicas, Planes Parciales de Renovacion Urbana, Unidades de Actuacion
Urbanistica, Proyectos de Renovacion Urbana para la Movilidad Sostenible y Plan Vecinos,
la obligacion uno, referida al otorgamiento de un inmueble de reemplazo para quienes hayan
aportado su inmueble para la ejecucion del proyecto, debera cumplirse desde la formulacion
del respectivo instrumento en el componente de gestion y en el reparto equitativo de cargas
y beneficios como resultado de las negociaciones directas entre desarrolladores y moradores
que deseen permanecer en el ambito del proyecto haciendo uso del derecho de preferencia.

Para el cumplimiento de la obligacién niimero dos, referida al ofrecimiento de inmuebles a
un precio preferencial para otros moradores, los instrumentos de planeamiento deberan dejar
previstas las condiciones para acceder al derecho de preferencia. En caso de que el
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desarrollador inicia procesos de gestion predial, el desarrollador debera realizar la oferta a
los otros moradores teniendo en cuenta la informacion obtenida en el censo socioecondémico.

Finalmente, para el cumplimiento de la tercera obligacion, concerniente a la realizacion de
las gestiones que permitan la relocalizacion en condiciones equivalentes de los propietarios
que decidan no permanecer en el proyecto, el desarrollador debera, desde el inicio de los
procesos de gestion predial, prestar el apoyo a aquellos propietarios que manifiesten por
escrito su intencion de no permanecer en el proyecto y por tanto de vender.

En el caso de los proyectos que se desarrollen por licenciamiento directo en los diferentes
tratamientos urbanisticos, la primera obligaciéon se cumplird cuando los propietarios
moradores y el desarrollador acuerden las alternativas de vinculacion seglin las opciones
disponibles en el PPMAP. Estos acuerdos deben alcanzarse con anterioridad a la solicitud de
licencia ya que para ese momento deberan estar suscritos todos los acuerdos en el Contrato
de Obligaciones Pactadas. Para el cumplimiento de la segunda obligacion, el desarrollador
sera el encargado de ofrecer los inmuebles a precio preferencial para los arrendatarios. En lo
que atafie a la obligacion tres, el desarrollador debera prestar el apoyo a los propietarios que
decidan no permanecer en el ambito del proyecto para que puedan encontrar alternativas de
relocalizacion. Las condiciones para el ofrecimiento de esas alternativas deberan quedar
plasmadas en el Contrato de Obligaciones Pactadas suscritos entre cada morador con el
desarrollador.

6.4.1. Condiciones para el cumplimiento de las obligaciones a
propietarios, poseedores y usufructuarios.

En el marco de la Ley 9 de 1989 se determina que en el evento de la adquisicion se adelanta
un avalio administrativo especial que fije el Instituto Geografico “Agustin Codazzi” o la
entidad que cumpla sus funciones, para esto, cuando se opte por su aplicacion los propietarios
originales podran aplicar el derecho preferencial para la restitucion de sus inmuebles con
aquellos que resultan del proyecto, como mecanismo para la restitucion de los aportes con el
objetivo de incentivar su vinculacion en la ejecucion del proyecto participando en las
utilidades derivadas de éste, una vez deducidas las distintas cargas u obligaciones y la
participacion en plusvalias.

Para efectos de la reglamentacion de la Politica de Proteccion a Moradores y Actividades

Productivas, se revisaron dos casos de aplicacion de derecho preferencial para propietarios y
alternativas de restitucion de aportes, los cuales se describen a continuacion:
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1. Plan Parcial de Renovacion Urbana Triangulo de Fenicia

Este Plan Parcial plantea la Restitucion de aportes a propietarios de inmuebles en el ambito
de aplicacion del instrumento de planificacion estableciendo los siguientes criterios®:

a) Apartamentos: una relacion de reemplazo de un (1) m2 de vivienda de reemplazo por cada
m?2 de area construida del inmueble aportado. Si el propietario quiere optar por mas metros
u otro producto inmobiliario, tendria derecho preferencial a valor "lista 0".

b) Parqueaderos privados en propiedad horizontal y parqueaderos de uso exclusivo: Una
relacion de reemplazo de un parqueadero previsto como tal en el respectivo reglamento de
propiedad horizontal por cada parqueadero aportado, en las mismas condiciones de
localizacion, area y cubierta.

¢) Comercio: una relacion de reemplazo de un (1) m2 de comercio de reemplazo por cada
m2 de area construida de comercio efectivo del inmueble aportado. El reemplazo metro a
metro sera en la misma escala del actual. Si el propietario quiere optar por cambiar de escala,
tendra derecho preferencial a la compra de este producto inmobiliario a valor lista 0.

d) Vivienda Productiva: una relacién de reemplazo de un (1) m2 de vivienda de reemplazo
por cada m2 de area construida de vivienda del inmueble aportado. Y una relacion de
reemplazo de un (1) m2 de comercio de reemplazo por cada m2 de area construida de
comercio efectivo del inmueble aportado. El reemplazo metro a metro del area de comercio
sera en la misma escala del actual, si el propietario quiere optar por cambiar de escala tendra
derecho preferencial a la compra de este producto inmobiliario a valor lista "0".

e) Casa tipo 1 (Area ocupada igual al 4rea del terreno): una relacion de reemplazo de un (1)
m?2 de vivienda de reemplazo por cada m2 de area total construida del inmueble aportado. Si
el propietario quiere optar por mas metros u otro producto inmobiliario, tendria derecho
preferencial a valor lista 0.

f) Casa tipo 2 (Area ocupada menor que el area del terreno): una relacion de reemplazo de
un (1) m2 de vivienda de reemplazo por cada m2 de area construida del inmueble aportado.
Adicionalmente la diferencia entre el area del terreno y el area ocupada se compensara
siguiendo el mismo criterio establecido para lotes con servicios, es decir: se reconoce una
equivalencia de reemplazo de 0,5 m2 construidos de comercio zonal por cada m2 de suelo
libre.

El area construida de reemplazo podra ser escogida por los propietarios entre los diferentes
productos inmobiliarios segiin valores de lista "cero" (0) haciendo las equivalencias
respectivas que se compensaran. Si el propietario opta por mas metros u otro producto

¢ Decreto Distrital 677 de 2018, articulo 47 “Por el cual se adopta la modificacion del Plan Parcial de Renovacién Urbana “Tridngulo de Fenicia”,
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inmobiliario, tendra derecho preferencial a valor lista "cero" (0), como se explica en el anexo
No. 2 "Reparto de cargas y beneficios".

g) Lote con servicios: Para los lotes de servicio con sus caracteristicas topograficas, forma
tamafio y localizacion tienen un valor comercial mayor y facilitan que el proyecto pueda
ejecutar en tiempos mas cortos, evitando el impacto de costos que se generan por traslados
temporales de los moradores, se reconoce una equivalencia de reemplazo de 0,7 m2
construidos de comercio zonal por cada m2 de suelo libre.

Para los demas lotes de servicio se reconoce una equivalencia de reemplazo de 0,5 m2
construidos de comercio zonal por cada m2 de suelo aportado libre. Para las areas construidas
que existan en los lotes de servicios se reconocera una equivalencia de reemplazo de 1 m2
de vivienda de remplazo por cada m2 de area construida.

El superavit proyectado en el balance general del proyecto (balance que se indexara
anualmente con los incrementos de los indices de precios de construccion y de venta de
productos inmobiliarios segun el mercado) y que resulta una vez se hayan pagado en dinero
o en m2 a todos los aportantes de suelo se distribuird entre los propietarios de lotes con
servicios a los que se les reconoce una equivalencia de 0,5 m2 construidos por cada m2 de
suelo libre, en proporcion directa a los m2 de suelo aportado libre.

h) Bienes de Interés Cultural: Para este tipo de casos aplican los literales e) y f) del presente
articulo, segun sea el caso. Sin embargo, se hace la salvedad que para los propietarios de
inmuebles de conservacion que deciden vincularse al proyecto del plan parcial a través del
aporte de sus inmuebles, la restauracion de éstos sera asumida por el proyecto y recuperada
a través de la venta de los metros cuadrados construidos de los inmuebles restaurados. Los
Bienes de Interés Cultural (BIC) se incorporaran al proyecto y estaran sujetos a las
modalidades de aprovechamiento previstas en el plan parcial. Estos propietarios tendran
preferencia para obtener su reemplazo mediante la entrega de metros cuadrados localizados
en los inmuebles restaurados.

1) Bienes fiscales propiedad de las entidades del nivel central y descentralizado del Distrito
Capital: Los inmuebles de este tipo localizados en el area del presente plan parcial que sean
aportados seran restituidos en area construida del Equipamiento 1 - Sede Orquesta
Filarmonica de Bogota.

La relacion de reemplazo que se utilizara para este caso sera la siguiente:

1. Predios construidos: Una relacion de reemplazo de 1 m2 construido del
equipamiento sin dotacion por cada m2 de area construida actual.

2. Areas libres de predios construidos o lotes sin construcciones: Una relacion de 0,5
m2 construido de equipamiento sin dotacion por cada m2 de area libre o lote sin
construcciones actual.”
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2. Plan Parcial San Bernardo:

Dentro del Plan de Gestion Social de este Plan Parcial se contempla entre sus programas el
de Asesoria en gestion Inmobiliaria para la vinculacion a las propuestas de asociatividad y
participacion de los propietarios originales con el fin de asegurar la permanencia de éstos en
la zona a intervenir, a través de la oferta de la vivienda de reposicidn como mecanismo de
restitucion de los aportes de los propietarios originales, lo que conlleva a que se facilite la
busqueda de vivienda transitoria para aquellos que decidan vincularse al proyecto.

De manera complementaria a la descripcion de la aplicacion del derecho de preferencia y de
los mecanismos de restitucion de aportes utilizados en los dos casos distritales presentados,
se acudi6 a informacion secundaria para identificar valores de vivienda en la ciudad por cada
uno de los tratamientos urbanisticos en los que aplica la politica de proteccion a moradores
y actividades productivas.

Seglin los anuncios inmobiliarios que se publicaron en el 2021 en el portal web de Finca
Raiz, la caracterizacion del mercado inmobiliario residencial incluye la vetustez reportada,
la mediana de los precios y la mediana de las areas de las casas y apartamentos en venta y
arriendo ubicados en cada tratamiento en el marco de la de la Politica de revitalizacion y
proteccion a moradores y actividades productivas contenida en el Plan de Ordenamiento
Territorial.

El precio mediano mas bajo en apartamentos se localizo en las areas de mejoramiento
integral con un valor mediano de 145 millones de pesos. El precio mediano mas bajo de las
casas se encuentra también en el tratamiento de mejoramiento integral. En contraste los
tratamientos con el precio mediano mas alto en apartamentos fueron consolidacion y
renovacion urbana, cuyos precios fueron de $350.000.000 y $359.714.061 respectivamente.
Por su parte, el precio mediano mas alto en casas también se ofertd en los tratamientos de
consolidacioén y renovacion urbana con un valor de 300 millones de pesos en ambos casos.

[lustracion 23. Mediana de los precios de las casas y apartamentos en venta segun tratamiento urbanistico

MEJORAMIENTO INTEGRAL CONSERVACION CONSOLIDACION RENOVACION
W APARTAMENTO 145.000.000 330.000.000 350.000.000 359.741.061
m CASA 170.000.000 252.500.000 300.000.000 300.000.000

Fuente. Elaboracion propia SDHT — SIS con datos Finca Raiz 2021 y POT 555.
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En cuanto al tamafio de las ofertas, se identificd que las casas son mas grandes en los
tratamientos de conservacion y renovacion. Por su parte los apartamentos mas grandes se
encuentran en las areas de los tratamientos de consolidacion y renovacion y los mas pequetios
en el tratamiento de mejoramiento integral.

[lustracion 24. Mediana del area de las casas y apartamentos en venta segun tratamiento urbanistico.

MEJORAMIENTO INTEGRAL CONSERVACION CONSOLIDACION RENOVACION
B APARTAMENTO 50 65 70 70
W CASA 94 100 92 110

Fuente. Elaboracion propia SDHT — SIS con datos Finca Raiz 2021 y POT 555.

Tanto los casos de los Planes Parciales de Fenicia y de San Bernardo, como los valores
medianos presentados con anterioridad, sirvieron de insumo para plantear las alternativas de
vinculacion y las formas de restitucion de aportes contenidas en la reglamentacion de la
politica publica de proteccion a moradores y actividades productivas. Asi, la primera
obligacion del desarrollador es compensar el aporte del inmueble y las diversas formas para
la vinculacion o compensacion de la siguiente manera:

Canje de metros cuadrados para propietarios Cuando el propietario del inmueble
elija participar en el proyecto inmobiliario a desarrollar, podra aportar su inmueble para
recibir metros cuadrados, garantizando su derecho preferencial a recibir un inmueble,
teniendo en cuenta las siguientes alternativas, sin perjuicio de que voluntariamente se
acuerden otras condiciones para la restitucion de su aporte.

Metro cuadrado construido del inmueble aportado por metro cuadrado construido
seglin el area construida del inmueble aportado indicado en el certificado catastral
vigente recibiendo inmueble(s) de reemplazo en el proyecto o en donde de comun
acuerdo decidan las partes.

Metros cuadrados construidos en el proyecto recibiendo inmueble(s) de reemplazo, de
acuerdo con el valor del inmueble aportado segun avaliio comercial.

Esta primera alternativa conocida regularmente como “metro a metro” en virtud del factor
de proporcionalidad 1.1 que le es inherente, se constituye en la opcion preferente para la
restitucion de aportes al proyecto inmobiliario dado que reconoce al propietario el area
construida de la que goza actualmente en la vivienda de reemplazo. La ventaja de esta
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alternativa es que tiene el potencial de incentivar una mayor vinculacioén de los propietarios
al proyecto al tiempo que estimula la permanencia en sitio contribuyendo con el objetivo
principal de la politica. Asi mismo, esta alternativa permite a los propietarios capturar en
mayor proporcion el incremento del valor del suelo y a la ciudad, evitar la gentrificacion y la
segregacion socioespacial.

e Para propietarios que opten por no permanecer en el proyecto. El desarrollador
reconocera el pago del avaluo comercial del inmueble localizado en el ambito del
proyecto. Adicionalmente, el desarrollador estard obligado a ofrecer dos (2)
alternativas de relocalizacion disponibles en el mercado, ubicadas prioritariamente en
la Unidad de Planeamiento Local — UPL en el que se localice el proyecto inmobiliario,
desde la realizacion del censo socioecondmico y como maximo hasta treinta (30) dias
calendario antes de la entrega del inmueble para el desarrollo del proyecto. A partir
del recibo de las alternativas, el propietario tendra un plazo méaximo de treinta (30)
dias calendario para adelantar las gestiones con el desarrollador tendientes a aceptar
o rechazar por escrito la oferta de relocalizacion.

Vencido este plazo sin manifestacion escrita de aceptacion, se entendera rechazada la
oferta de relocalizacion y cumplida la obligacion frente a los propietarios que opten
por no permanecer en el proyecto. Para efectos del presente decreto, los propietarios
que opten por no permanecer en dmbito del proyecto no se consideraran como
vinculados al proyecto.

e Participacion en el proyecto como inversionista. Como mecanismo de
participacion del desarrollo del proyecto, los propietarios podran participar como
inversionistas y acodar como participar en los esquemas societarios del proyecto con
el desarrollador, mediante el aporte de sus inmuebles y/o capital de inversion.

¢ Combinacion de alternativas para la vinculacion. Se podra hacer una combinacion

de alternativas segun los intereses de los titulares de los inmuebles objeto de gestion
predial.
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[lustracion 25. Obligaciones del desarrollador.
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Fuente: Elaboracion propia, SDHT,2023.

6.5. Derecho preferencial para otros moradores y titulares
de actividades productivas

Entendiendo el derecho preferencial como el mecanismo mediante el cual, los propietarios
de inmuebles en el ambito del proyecto reciben inmuebles de remplazo en el ambito de
intervencion de la accién o actuacion urbanistica, como remuneracion por sus aportes, la
reglamentacion contempla que para moradores no propietarios para los titulares de
actividades productivas, se debera ofrecer por escrito, inmuebles localizados en el ambito del
proyecto, a un precio preferencial, en primera opcion de compra en los términos del articulo
375 de Decreto Distrital 555 de 2021.

El ofrecimiento en mencion deberd hacerse como minimo seis (6) meses antes de la fecha
prevista para realizar la compraventa y previo al inicio de la preventa de los productos
inmobiliarios. Con la recepcion de la oferta, los moradores y titulares de actividades
productivas que trata el presente articulo tendran un plazo maximo de seis (6) meses para
aceptar o rechazarla por escrito. Si no se recibe alguna manifestacion escrita de aceptacion
dentro de este plazo, se entendera que el beneficiario rechazo la oferta.

Cuando el precio de comercializacion sea inferior al precio preferencial al inicialmente
ofertado, el beneficiario que hubiera rechazado la oferta tendra la posibilidad de adquirir el
inmueble al precio mas bajo, siempre que haga uso de tal derecho dentro de los tres (3) meses
siguientes a la comunicacidon que para el efecto le remita el desarrollador informando dicha
situacion.
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6.6. Obligaciones transitorias para propietarios de
viviendas y titulares de actividades productivas que decidan
permanecer en el ambito del proyecto

Los moradores y actividades productivas que se vinculen a las acciones o actuaciones
urbanisticas incluiran en cada uno de sus contratos de obligaciones pactadas la forma en que
cumpliran las obligaciones transitorias que la PPMAP establece para mantener unas
condiciones similares a las que se tenian antes del inicio del proyecto y minimizar los
impactos que les pueda generar. De acuerdo con las tres obligaciones transitorias descritas
por el articulo 376 del Decreto Distrital 555 de 2021, es obligacion del desarrollador del
proyecto garantizar estas tres medidas a los moradores y actividades productivas que opten
por permanecer en el proyecto.

[lustracion 26. Obligaciones transitorias a propietarios de viviendas que permanezcan en el ambito del

proyecto.
O T3
bt
Movilizacién Pago de arrendamiento a Reconocimiento perdida de

- A propietarios: hasta 2 veces
(traslado y retorno)

propietarios de vivienda

Promedio de oferta de mercado en UPL,
en condiciones similares respecto a drea,

ingresos y Lucro cesante

- Propietario rentista: cdlculo por
ingreso mensual en el contrato de

- A arrendatarios: hasta 2 veces
(traslado y retorno) a aquellos que
hagan uso del derecho preferencial.

acabados y localizacion al inmueble arrendamiento,
aportado.

Tiempo comprendido entre el aporte del
inmueble hasta la entrega del inmueble

de reemplazo.

Fuente: Elaboracion propia, SDHT,2023.

[lustracion 27. Obligaciones transitorias a actividades productivas que permanezcan en el ambito del proyecto.

N

T 5

Movilizacién Reconocimiento perdida de Reconocimiento pérdida de ingresos
ingresos y Lucro cesante ara Actividades Productivas que NO
acreditan afectacion

- A propietarios o arrendatarios:
hasta 2 veces (traslado y retorno)

- Por actividad productiva: Que
aquellos que hagan uso del derecho

. dependen de su localizacién, 4 meses
preferencial. de utilidad (en caso de demostrar
perdida de ingresos) con topes.
Utilidades del Gltimo afio fiscal, con
presentacién de soportes.

- Para cualquier tenencia: que
dependen de su localizacién y no
pueden acreditar su afectacién, el

- A propietarios o arrendatarios: 1
pago de 1 SMMLV por una Gnica vez.

vez (traslado) aquellos que no
hagan uso del derecho preferencial.

- Traslado especial: gastos
especiales de mudanza por montaje

y reinstalacidn, con tope.

Fuente: Elaboracion propia, SDHT,2023.
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6.7. Obligaciones transitorias por movilizacion a
propietarios de viviendas y titulares de actividades
productivas

Durante la etapa constructiva de los proyectos inmobiliarios, los propietarios de vivienda y
los titulares de actividades productivas deben reubicarse temporalmente mientras pueden
retornar al ambito del proyecto tras la finalizacion de los productos inmobiliarios. Con el
objetivo de reconocer los gastos en que deban incurrir los propietarios de vivienda y los
titulares de actividades productivas, el Plan de Ordenamiento Territorial en el articulo 376
asi como el decreto reglamentario de la politica de proteccion a moradores y actividades
productivas, introducen el factor de gastos por movilizacion, el cual es el pago por concepto
de gastos de mudanza a un lugar dentro de Distrito Capital, que reconocera el desarrollador
al propietario de vivienda o a titulares de actividades productivas, hasta dos (2) veces: el
primero correspondiente a los gastos de traslado de los bienes y enseres localizados dentro
del inmueble que se va a aportar para la ejecucion del proyecto, y el segundo para su retorno
al ambito de la actuacion urbanistica. Incluye el desmonte, traslado, embalaje, acomodacion,
y montaje de los bienes muebles.

Este factor por concepto de traslado estara determinado por el valor promedio de la mudanza;
para ello, el desarrollador podra ofrecer los servicios directamente a los propietarios de
viviendas y titulares de actividades productivas o, ellos podran presentar al desarrollador tres
(3) cotizaciones en las que se evidencia de manera clara el lugar de destino del traslado.

El reconocimiento total no podra exceder 3 SMMLYV si el hogar o actividad productiva se
traslada al interior de la Unidad de Planeamiento Local — UPL donde se localiza el proyecto;
y 2 SMMLYV si el hogar o actividad productiva se traslada a otra UPL diferente de donde se
localiza el proyecto.

En el caso que los propietarios de vivienda o los titulares de las actividades productivas opten
por presentar las 3 cotizaciones al desarrollador se aplicaran las siguientes condiciones:

e Ser propietario de vivienda o titular de una actividad productiva identificados y
censados dentro del ambito del proyecto, que haya hecho uso del derecho de
preferencia.

e Para la aplicacion del factor, el propietario de vivienda o el titular de actividad
productiva, que opte por el reconocimiento debera aportar 3 cotizaciones de empresas
diferentes que contemplen, de ser necesario el desmonte, embalaje y traslado de los
elementos que se encuentren al interior del predio afectado Para la tasaciéon del factor
se hard un promedio simple entre las 3 cotizaciones y se cancelara este valor
directamente al morador o actividad productiva que se moviliza.

e Los propietarios de vivienda o los titulares de actividades productivas deberan
atender las visitas que el desarrollador, solicite para la verificacion de las cotizaciones
y los elementos a trasladar, en caso de considerarse necesario. Estas visitas deben ser
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siempre programadas y acordadas entre el desarrollador y los propietarios de vivienda
o los titulares de actividades productivas la unidad productiva.

6.7.1. Condiciones para el cumplimiento de las obligaciones
transitorias por pago de arrendamiento de propietarios de
viviendas.

En el mismo sentido de reconocer los gastos asociados a la movilizacion durante la etapa
constructiva de los proyectos inmobiliarios, el Plan de Ordenamiento Territorial en su articulo
376 y el decreto reglamentario de la politica de proteccion a moradores y actividades
productivas integran el reconocimiento de los gastos asociados al pago de arrendamiento para
los propietarios que decidan permanecer en el ambito del proyecto.

Con el objetivo de estimar el valor promedio de arrendamiento en la ciudad, se acudio a
informacion secundaria. Es asi que, el valor de arriendo reportado por las ofertas de Finca
Raiz para apartamentos y casas publicadas en su portal web en el afio 2021, el precio mediano
mas bajo en apartamentos se localiz6 en las areas de mejoramiento integral con un valor
mediano de 680 mil pesos. El precio de arriendo mediano mas bajo de las casas se encuentra
en el tratamiento de mejoramiento integral con valores de 700 mil pesos. En contraste los
tratamientos con el precio mediano mas alto en apartamentos fueron consolidacion y
conservacion, cuyos precios de arriendo medianos fueron de $1.350.000 y $1.400.000. Por
su parte, el precio mediano mas alto en casas se oferto en los tratamientos de conservacion y
renovacion con un valor de $1.250.000 y $1.300.000

Ilustracion 28. Precio de arriendo mediano de las casas y apartamentos de Finca Raiz.

MEJORAMIENTO

INTEGRAL RENOVACION CONSOLIDACION CONSERVACION
B APARTAMENTO 680.000 1.300.000 1.350.000 1.400.000
m CASA 700.000 1.300.000 1.250.000 1.250.000

Fuente. Elaboracion propia SDHT — SIS con datos Finca Raiz 2021 y POT 555.

Los datos presentados con anterioridad sirvieron de base para plantear en la reglamentacion
de la Politica de Proteccion a Moradores y Actividades Productivas que, tendran derecho al
pago de arrendamiento transitorio, los propietarios residentes en los inmuebles que decidan
ejercer el derecho preferencial aportando su inmueble para permanecer en el ambito del
proyecto. Se realiza por el periodo comprendido entre la entrega material del inmueble
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aportado al proyecto y la entrega del inmueble de reemplazo, teniendo en cuenta las
siguientes condiciones:

e Para determinar el valor del canon, el desarrollador, debera tener en cuenta area,
acabados y localizacion del inmueble aportado.

e El desarrollador presentara la oferta por escrito minimo un (1) meses antes de la
entrega material del inmueble. El propietario tendra un plazo maximo de un (1) mes
para aceptar. En caso de no manifestar su aceptacion dentro de este plazo, se
entendera como cumplida la obligacion y serd responsabilidad del morador su
relocalizacion durante el tiempo del proyecto. De no ser aceptada la oferta por parte
del morador, el desarrollador debera pagar al morador el valor producto de las
condiciones de que trata el numeral 22.1 del presente articulo.

e El canon acordado se debera cancelar mensualmente o segin acuerden las partes en
el correspondiente contrato de obligaciones pactadas.

6.8. Condiciones para el cumplimiento de las obligaciones
transitorias por lucro cesante a propietarios de inmuebles
que generen rentay titulares de actividades productivas que
se vinculen al proyecto.

Lucro cesante por rentas de arrendamiento. Este factor esta destinado a reconocer la
pérdida de ingresos que obtienen los propietarios producto del arrendamiento de los
inmuebles. Para el calculo de este concepto se tendra como base el ingreso mensual
establecido en el contrato de arrendamiento segin lo identificado en el censo
socioeconomico. El propietario debera aportar al desarrollador, el correspondiente contrato
de arrendamiento debidamente suscrito, el cual servira de soporte para el pago.

En caso de existir subarrendamiento correspondera al arrendatario definir la indemnizacion
al subarrendador a su cargo.

6.9. Lucro cesante por actividad productiva

El lucro cesante definido por el articulo 1614 del Codigo Civil se refiere a “la ganancia o
provecho que deja de reportarse a consecuencia de no haberse cumplido la obligacion, o
cumplido imperfectamente, o retardado su cumplimiento”. Es decir, se entiende como un
perjuicio material caracterizado por la pérdida de un beneficio econdmico que se esperaba
obtener pero que debido a un hecho externo ya no va a producirse. Cuando se configura el
hecho generador del lucro cesante, se produce como consecuencia un dafio al patrimonio de
la persona que deja de recibir el dinero y por tanto la forma de repararlo es a través de un
reconocimiento econémico o compensacion por la pérdida.

Los proyectos de revitalizacion y renovacion urbana, por las caracteristicas intrinsecas de los
proyectos, son susceptibles de generar lucro cesante a las actividades productiva que
consecuencia del desarrollo urbano deban trasladarse temporal o definitivamente de su
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ubicacion habitual. Es por esto que, la politica de proteccion a moradores debe contemplar
también la permanencia y el resarcimiento econémico de las actividades productivas y
contribuir a su fortalecimiento para que evitar pérdida de empleos y de competitividad
economica en la ciudad.

Ahora bien, el lucro cesante debe demostrarse para efectos de recibir la correspondiente
compensacion econdmica por lo que es necesaria una relacion de causalidad entre el perjuicio
causado y el hecho generador del perjuicio, en este caso la realizacion de un proyecto
inmobiliario que por sus caracteristicas tiene el potencial de interrumpir el flujo economico
de la actividad productiva.

Para el caso de la politica de proteccion a moradores y actividades productivas, el factor de
lucro cesante se reconoce a las actividades productivas que hacen uso del derecho de
preferencial, sin importar su relacion de tenencia con el predio, y busca aportar a la
sostenibilidad de las empresas y negocios que por la relocalizacion temporal involuntaria
tengan un impacto previsible en sus ingresos. En ese sentido, el pago del factor tiene como
proposito dar a las empresas un capital que les permita continuar con el negocio y mantener
vinculados a sus empleados, atin durante el tiempo que toma el traslado y la reapertura de la
actividad en la nueva localizacion.

Las empresas que deban optar por el reconocimiento del factor por lucro cesante deberan
aportar los medios de prueba necesarios teniendo como antecedente la entrega del balance de
las utilidades del tltimo afio fiscal elaborado por un contador publico, al menos dos (2) meses
antes de la entrega material del inmueble al promotor o quien haga sus veces.

6.10. Reconocimiento por pérdida de ingresos en actividad
productiva que no puede acreditar su afectacion

En el caso de las actividades productivas que, pese a que su existencia se haya acreditado en
el censo socioeconomico, no cuenten con los mecanismos requeridos para acreditar la
afectacion generada como consecuencia de la pérdida de ingresos, los titulares de la actividad
productiva recibiran el equivalente a seis (6) SMMLV como factor total de compensacion en
un solo pago. Este pago se debera realizar dos (2) meses antes de la entrega del inmueble o
segun acuerden las partes en el correspondiente contrato de obligaciones pactadas.

6.11. Otros mecanismos para la proteccion a moradores y
actividades productivas.

Con el objetivo de promover las buenas practicas de negociacion entre los actores del
territorio, moradores, actividades productivas y desarrolladores, ademas de las obligaciones
establecidas en la PPMAP, el desarrollador, podra implementar otros mecanismos que
contribuyan a la proteccion de Moradores y Actividades Productivas que se vinculen al
proyecto, contemplando las condiciones del mercado inmobiliario, la tenencia de los
inmuebles, el tratamiento urbanistico y el valor de suelo entre otros factores de acuerdo a un
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analisis territorial, poblacional y de usos de suelo donde estén localizados los proyectos. Asi
las cosas, los mecanismos de proteccion que se describen a continuacion, sirven de hoja de
ruta para facilitar acuerdos y contribuir a una gestion predial mas eficiente:

Retribucion por pago del impuesto predial, visto como la devolucion proporcional del
pago del impuesto predial, del afio en que se realice la transferencia, de acuerdo con el
momento en que ocurre la entrega del inmueble y seglin lo pactado en el contrato de
obligaciones.

Gastos legales por tramites de transferencia de derecho de dominio y reemplazo de
inmueble. Corresponde a los gastos legales en que incurre el propietario para la transferencia
del inmueble, a favor del proyecto y los gastos notariales y de registro para el reemplazo de
inmuebles en el &mbito del proyecto, estos de acuerdo con la negociacion entre las partes.

Gastos por desconexion de servicios publicos domiciliarios. Por los gastos en que incurren
los moradores y actividades productivas por conceptos de desconexion, cancelacion
definitiva y traslado de los servicios publicos domiciliaros, asi como la cancelacion
anticipada de financiaciones por instalaciones de dichos servicios, ya sea propietario o
arrendatario del bien inmueble en el que se vinculara al proyecto.

Adecuacion de la vivienda de reemplazo para condiciones especiales. Es la posibilidad
de pactar adecuaciones o mejoras del inmueble de reemplazo, en relacion con las condiciones
especiales que puedan tener miembros de los hogares que se vinculen al proyecto, tales como
discapacidad, tercera edad, condiciones especiales de salud y movilidad reducida

Factor de compensaciéon para reemplazo de vivienda VIP. En los casos que el valor
comercial del inmueble a entregar sea inferior al valor de una Vivienda de Interés Social
Prioritario - VIP y no sea suficiente para hacer un remplazo. Seria el valor necesario para
garantizar que dichos hogares cuenten con los recursos para adquirir una vivienda y sera la
diferencia entre el valor del avaliio comercial del inmueble requerido y el valor de una VIP
vigente en el momento de entrega de la vivienda de reemplazo, de acuerdo a lo que se acuerde
entre las partes.

Compensacion por cambio de institucion educativa. Es el apoyo en los gastos por cambio
de institucion educativa y escolarizacion, cuando por el cambio de lugar de residencia de los
propietarios, poseedores de la vivienda en el ambito del proyecto, sea necesario que los
menores de edad, que hagan parte de un hogar, cambien de institucion educativa, ya sea
preescolar, primaria, basica o secundaria, segin lo acordado entre las partes.

Gastos de expensas de administracion en copropiedad. Es el apoyo que se puede dar en
pago por concepto de expensas de copropiedad que se da a los nuevos propietarios de
viviendas de reemplazo que se acogen al derecho de preferencia y que antes en sus inmuebles
no estaban sometidos al Régimen de Propiedad Horizontal por un periodo acordado entre las
partes.
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Oferta diversa de soluciones habitacionales asequible a la poblacion identificada en el
censo socioeconomico y segin tipo de tenencia. Acompafiamiento o asesoria para acceder
a las diferentes ofertas de soluciones de vivienda existentes segin cada caso particular.

La Secretaria Distrital del Habitat, realizard el acompafamiento para que los mecanismos
complementarios definidos en el presente articulo, o los demas que se implementen, sean
considerados como buenas practicas que mejoren la calificacion para el acceso a bonos
sociales y sostenibles de acuerdo con el Marco de Referencia de Bonos Verdes, Sociales y
Sostenibles Soberanos de Colombia definido por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico
y las normas que lo desarrollen o reglamenten.

[lustracion 29. Otros mecanismos de proteccion.

Retribucién por pago del

1 impuesto predial.
2 Gastos legales por tramites de
pd transferencia.
3 Gustos por desconexion de
- servicios publicos domiciliarios.
o Otros
O mecanismos L Adecuacion de la vivienda de reemplazo
g para la B para condiciones especiales.
o protecciona
& moradoresy S— Factor de compensacion
§ actividades reemplazo de vivienda VIP.
@ productiva - ., :
6 Compensacion por cumbio de
institucion educativa poblica.
7 Gastos de expensus de
administracién en copropiedad.
8 Oferta diversa de soluciones

habitacionales asequibles.

Fuente: Elaboracion propia, SDHT,2023.
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Sintesis obligaciones y derechos por tipo de actor

1

. Acreditar su condicién en el censo socioeconémico.

2.

Asistir a los espacios de informacién del proyecto y demés
instancias creadas por el desarrollador, promotor iniciativa
comunitaria y/o operadores urbanos.

. Determinar su condicién de vulnerabilidad (si aplica).

4. Elegir la alternativa de participacién en el proyecto.

. Dar cumplimiento a las condiciones y disposiciones incluidas

en los contratos de arrendamiento suscritos con
arrendatarios (si aplica).

. Aceptar o rechazar en un plazo méximo de 30 dias la

oferta de arrendamiento del desarrollador.

. Acordar reglas claras, plazos y condiciones con el

desarrollador para ser contenidas en el contrato de
obligaciones pactadas.

Para poseedores y usufructuarios:

N ow N =

. Ser censado.
. Estar informado del alcance del proyecto.
. Recibir atencién de la oferta social del distrito (si aplica).

. Participar mediante las siguientes alternativas, en su orden:

* m2 a m2 en el proyecto

* m2 a m2 fuera del proyecto

* m2 proporcional al avalio comercial
* Vender segin avalué comercial

* Vincularse como inversionista

. Reubicacién transitoria en caso de permanecer en el

proyecto (mudanza y arrendamiento).

. Lucro cesante en caso de recibir ingresos por renta de

arrendamiento (si aplica).

. Conservacién del estrato socioecondémico para el cobro de

servicios publicos domiciliarios durante 10 afios.

. Limite al crecimiento del impuesto predial (una vez sea

adoptado por el Concejo).

Obligaciones Derechos

1

. Acreditar su condicién en el censo socioeconémico.

2

Asistir a los espacios de informacién del proyecto y demas
instancias creadas por el desarrollador, promotor iniciativa
comunitaria y/o operadores urbanos.

. Determinar su condicién de vulnerabilidad (si aplica).

4. Elegir la alternativa de participacién en el proyecto.

5. Dar cumplimiento a las condiciones y disposiciones incluidas

en los contratos de arrendamiento suscritos con
arrendatarios (si aplica).

. Aceptar o rechazar en un plazo méximo de 30 dias la

oferta de arrendamiento del desarrollador.

. Acordar reglas claras, plazos y condiciones con el

desarrollador para ser contenidas en el contrato de
obligaciones pactadas.

N oW N =

. Ser censado.
. Estar informado del alcance del proyecto.
. Recibir atencién de la oferta social del distrito (si aplica).

. Participar mediante las siguientes alternativas, en su orden:

* m2 am2 en el proyecto

* m2 a m2 fuera del proyecto

* m2 proporcional al avalio comercial
* Vender segun avalué comercial

* Vincularse como inversionista

. Reubicacién transitoria en caso de permanecer en el

proyecto (mudanza y arrendamiento).

. Lucro cesante en caso de recibir ingresos por renta de

arrendamiento (si aplica).

. Conservacién del estrato socioeconémico para el cobro de

servicios publicos domiciliarios durante 10 afios.

. Limite al crecimiento del impuesto predial (una vez sea

adoptado por el Concejo).
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Para arrendatarios:

86

1. Acreditar su condicién en el censo socioeconémico.

2. Asistir a los espacios de informacién del proyecto y demas
instancias creadas por el desarrollador, promotor iniciativa
comunitaria y/o operadores urbanos.

3. Determinar su condicién de vulnerabilidad (si aplica).

4. Elegir la alternativa de participacion en el proyecto.

5. Dar cumplimiento a las condiciones y disposiciones incluidas
en los contratos de arrendamiento suscritos con
arrendatarios (si aplica).

6. Aceptar o rechazar en un plazo méximo de 30 dias la
oferta de arrendamiento del desarrollador.

7. Acordar reglas claras, plazos y condiciones con el
desarrollador para ser contenidas en el contrato de
obligaciones pactadas.

Para titulares de actividades productivas:

A WO -

. Ser censado.
. Estar informado del alcance del proyecto.
. Recibir atencién de la oferta social del distrito (si aplica).

. Participar mediante las siguientes alternativas, en su orden:

* m2 a m2 en el proyecto

* m2 am2 fuera del proyecto

* m2 proporcional al avalio comercial
* Vender segun avalué comercial

* Vincularse como inversionista

. Reubicacion transitoria en caso de permanecer en el

proyecto (mudanza y arrendamiento).

. Lucro cesante en caso de recibir ingresos por renta de

arrendamiento (si aplica).

. Conservacién del estrato socioecondémico para el cobro de

servicios publicos domiciliarios durante 10 afios.

. Limite al crecimiento del impuesto predial (una vez sea

adoptado por el Concejo).

Obligaciones Derechos

1. Acreditar su condicién en el censo socioeconémico.

2. Asistir a los espacios de informacién del proyecto y demds
instancias creadas por el desarrollador, promotor iniciativa
comunitaria y /o operadores urbanos.

3. Determinar su condicién de vulnerabilidad (si aplica).

4. Dar cumplimiento a las condiciones y disposiciones incluidas
en los contratos de arrendamiento suscritos con
arrendatarios (si aplica).

5. Elegir la alternativa de participacidén en el proyecto.

6. Aportar al desarrollador el balance de resultados integral
del dltimo afio fiscal.

7. Aceptar o rechazar la oferta de derecho preferencial para
opcién de compra por escrito, enviada por el desarrollador
en un plazo méximo de 6 meses.
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6.

Ser censado.

. Estar informado del alcance del proyecta.
. Recibir atencién de la oferta social del distrito (si aplica).

. Participar mediante las siguientes alternativas, en su orden:

* m2 a m2 en el proyecto

* m2 a m2 fuera del proyecto

* m2 proporcional al avalio comercial
* Vender segun avalué comercial

* Vincularse como inversionista

. Reubicacién transitoria en caso de permanecer en el proyecto

(mudanza y arrendamiento).

Lucro cesante por actividad productiva.

7. Para los que no puedan acreditar su condicién reconocimiento

de 6 SMMLYV como factor total de compensacién.

. Limite al crecimiento del impuesto predial (una vez sea

adoptado por el Concejo).

. Recibir apoyo de la SDDE.
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Para desarrolladores y promotores de iniciativas comunitarias:

1. Elaborar el censo socioeconémico, Plan de Gestién social e
implementar las Estrategias de Gestién Social.

2. Informar el alcance del proyecto a moradores y AP del ambito del
proyecto (poner punto fisico en AE).

3. Informar presencia de poblacién vulnerable para atencién del
distrito.

4. Manifestar al Operador si requiere concurrencia de terceros (en caso
de Renovacién Urbana) previo cumplimiento de condiciones.

5. Ofrecer las alternativas de participacién a propietarios y titulares de
actividades productivos.

Ofrecer derecho preferencial a usufructuarios, poseedores y
arrendatarios.

Ofrecer reubicacién transitoria a propietarios y titulares de
actividades productivas en caso de permanecer en el proyecto
(mudanza y arrendamiento).

8. Reconocer lucro cesante por rentas de arrendamiento y AP.
9. Suscribir contratos de obligaciones pactadas.

10.Radicar autodeclaracién ante SDHT y solicitar certificacién al
operador en caso de PPRU.

1. Acceder a los incentivos de no destinar VIS /VIP si vincula mas del
70% de moradores en RU y descontar el IC del Derecho Preferencial
del ICe.

2. Acceder a los mecanismos de gestién social y gestion del suelo de la
Administracién.

3. Acompafiamiento del distrito para informacién y pedagogia.

4. Vincular al Operador Urbano (antes de iniciar adquisicién predial)
mediante carta de intencién.

5. Recibir acompafiamiento y oferta social del distrito para atender
poblacién vulnerable (si aplica).

Promotores de Iniciativa Comunita

Ademads de las anteriores:

1. Vincular al Operador Urbano Piblico para garantizar la politica.

1. Acompafiamiento técnico por la SDHT.

2. Los proyectos ser priorizados por el Operador Urbano Pdblico.

Para operadores urbanos y entidades distritales:

Obligaciones del OUP Obligaciones de la Administracion Beneficios para la ciudad

1. Brindar orientacién y asesoria Brindar orientacién y asesoria relacionadas con la proteccién a moradores y 1. Generar garantias reales y
relacionadas con la proteccién a actividades productivas a los interesados. concretas de permanencia.
moradores y acfividades SDHT: 2. Desarrollar una herramienta que
productivas. L o o . permita la gestién de suelo de

. N ., N , 1. Acompaiiar técnicamente a Promotores de Iniciativa Comunitaria Y priorizar su
2. Verificar manifestacién de interés, -, manera respetuosa, tfransparente e
A . N " estructuracién. 5
condiciones minimas de vinculacién y incluyente.
SR @erE G iieneen @ al 2. Promover el Plan Maestro del Habitat y Servicios Publicos programas de Corter @ seslls 6 e dhs
vivienda publica social en arriendo que faciliten la reubicacién de arrendatarios. 9 lveg
desarrollador o con los promotores para todos los actores
de iniciativa comunitaria. 3. Gestionar la respectiva articulacién de la poblacién vulnerable. (propietarios, arrendatarios,

3. Participar en la promocién, 4. Emitir comprobante de radicacién de manera inmediata cuando es licenciamiento desarrolladores, promotores).
estructuracién y acompafiamiento de directo sin uso de incentivos a través de la VUC. A, PecliEt 5 Geimaie de hifsmmseen
las acciones y actuaciones Revisar y emitir comprobante de radicacién incluyendo los m2 sujetos al y conocimiento técnico, mediante
urbanisticas, fijando costos de su incentivo. (cuando aplique). estrategias de divulgacion y
portafolio de proyectos y de . - ., ‘ .

- 6. Verificar que cumplan con los requisitos de conservacién del estrato pedagogia desde la Secretaria.
servicio. i o
socioecondémico y comunicar al interesado y a SDP los predios objeto del 5. Garantizar la participacion de la

4. Garantizar el cumplimiento de las incentivo y el tiempo de vigencia. Establecer la metodologia y mecanismos de administracién a través de los
obligaciones de proteccién a seguimiento. operadores urbanos y las
moradores y AP. SDP: gerencias publicas en cada una de

5. Gestionar la atencién de la las etapas de los proyectos.

” Realizar la inscripcién del predio objeto del incentivo en la base Unica de , .
poblacién vulnerable con la oferta arfa i B c P I " | > ©f G @ensiuEtn de @ritre an @
i1l &l Gl estratificacién y posteriormente comunicar dicha decisién a la UAECD y a las . .
social del distrito.
o o o revitalizacién de la ciudad.
5 o, Empresas de Servicios Publicos Domiciliarios.

6. Realizar proceso de adquisicién
predial (Verificando cumplimiento de :SDDE:
la proteccién a moradores y AP por gsiablecer acciones de apoyo y/o acompafiamiento a las actividades productivas.
parte del desarrollador)

7. Expedir la certificacién de Sibucu:
cumplimiento e incentivos oforgados  : Atender a la poblacién vulnerable con la oferta del distrito.
en PPRU.
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7. INCENTIVOS PARA LA PERMANENCIA A
MORADORES Y ACTIVIDADES PRODUCTIVAS.
Tustracion 30. Incentivos
No exigencia de la obligacion Conservacion del estrato

de destinar suelo o socioeconomico.
construccion para VIS.

Vincular al 70% de los moradores, en Para el cobro de servicios pdblicos
estratos 1, 2 y 3, o su equivalente domiciliarios (estratos 1,2,3y 4, 0
O Verificable  mediante derechode preferencia. O Verificable equivalente)

X ©—
Limite de crecimiento al Area de Derecho Preferencial
impuesto predial. no se contabilizara para el

calculo del Indice de
Corresponderd a la Administracion

o o N Construccion Efectivo.
& Distrital en un término de 2 afios

promover la aprobacién ante el Suscrito en el respedivo contrato de
Concejo Distrital, de acverdo con el obligaciones pactadas y en la
articulo 7 de la Ley 819 de 2003. (] Verificable Autodecaracin del desarrollador.

Fuente: Elaboracion propia, SDHT,2023.

7.1. No exigencia de la obligacion de destinar suelo o
construccion para vivienda de interés social

El Decreto Distrital 555 de 2021 define parametros y condiciones para las acciones y
actuaciones urbanisticas que dan cumplimiento a la politica de revitalizacion de los entornos
urbanos consolidados, y su aporte al Modelo de Ocupacion Territorial - MOT. Este objetivo
prevé decisiones normativas especificas contenidas en los tratamientos urbanisticos de
renovacion urbana en la modalidad de revitalizacion; conservacion; consolidacion y
mejoramiento integral. Asi mismo, obligaciones urbanisticas que tienen como propodsito
generar equilibrio para el cumplimiento de las politicas de largo plazo del ordenamiento
territorial; entre los beneficios que se otorgan, por las condiciones de edificabilidad y las
necesidades de soportes urbanos, de manera diferenciada y segin el tipo de tratamiento
urbanistico que concreta el MOT.

Asi, el Plan de Ordenamiento Territorial - POT prevé como una obligacion urbanistica de
caracter local la destinacion de un porcentaje obligatorio de suelo o su equivalente en area
construida para VIS y VIP, en los términos establecidos por el Decreto Unico Reglamentario
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1077 de 2015, y a su vez, el articulo 377 del mismo Decreto Distrital 555 de 2021 define
como uno de los incentivos para la vinculacion de moradores y de actividades productivas
en los proyectos de renovacion urbana la no exigencia de cumplir con la obligacion de
destinar suelo o construccion para vivienda de interés social cuando el 70% de los moradores
se vinculen al proyecto. De esta manera se busca el equilibrio entre las dos obligaciones.

En esta medida, con la finalidad de lograr el mismo fin propuesto en relacion con la
vinculacion de moradores se considera adecuado plantear el mismo incentivo para proyectos
que se desarrollen en los tratamientos de consolidacion o conservacion.

Por tanto, a partir de las facultades reglamentarias y acorde con lo dispuesto en el articulo
558 del citado Decreto Distrital 555 de 2021 conforme al cual los incentivos corresponden a
los aspectos contenidos en el POT que tienen como fin promover o motivar el cumplimiento
de las metas territoriales y que podran ser incluidos conforme a los analisis que se realicen,
se evalud la posibilidad de incluir en los tratamientos urbanisticos de conservacion,
mejoramiento integral y consolidacion el incentivo antes mencionado, buscando promover y
motivar el cumplimiento de los principios rectores previstos en el articulo 372 del Plan de
Ordenamiento Territorial - POT, en especial en lo relacionado con la equidad para promover
la proporcion de impactos generados por los proyectos en el marco de la politica de
revitalizacion urbana y proteccion de moradores y actividades productivas.

Dado lo anterior, se realiz6 el siguiente analisis normativo:

- Tratamiento de conservacion: No tiene obligacion urbanistica de destinar un
porcentaje obligatorio de suelo o su equivalente en area construida para VIS y VIP,
por lo tanto, no seria sujeto al incentivo.

- Tratamiento de consolidacion: Tiene la obligacion urbanistica de destinar un
porcentaje obligatorio de suelo o su equivalente en area construida para VIS y VIP al
igual que el tratamiento de renovacion urbana segun el articulo 322 del Decreto
Distrital 555 de 2021, por lo tanto, este tratamiento podria estar sujeto al incentivo.
Sin embargo, teniendo en consideracion su orientacion de mantener las condiciones
de trazado y edificabilidad en zonas urbanizadas, la exigencia del nimero de
moradores vinculados al proyecto debe tener una condicion diferenciada a la del
tratamiento de renovacion urbana, toda vez que las normas de edificabilidad previstas
para consolidacion establecen un indice de construccion efectivo hasta 4 y para
renovacion urbana hasta 7 en proyectos sin plan parcial. Ademas, al tope de
edificabilidad se le suma la restriccion de la altura en niimero de pisos de acuerdo con
cada una de las Unidades de Planeamiento Local en los que se localice la accion o
actuacion urbanistica. Es decir, el tratamiento urbanistico de consolidacion tendra la
posibilidad de obtener menores metros cuadrados de construccion que en renovacion
urbana.

- Tratamiento de mejoramiento integral: Para este tratamiento la nota 6 del articulo
338 del POT ya define un incentivo especifico cuando se vinculen como minimo el
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70% de los moradores al proyecto, indicando que en este caso, no se debera destinar
area para el cumplimiento de la obligacion de vivienda de interés prioritario.

De acuerdo con lo anterior, para incidir en las acciones y actuaciones urbanisticas que se
desarrollen en el tratamiento urbanistico de consolidacion que se desarrollen en suelo
clasificado como estratos 1, 2 y 3, o su equivalente, se aplicara el incentivo de la no exigencia
de la obligacion de destinar suelo o construccion para vivienda de interés social siempre y
cuando se vinculen como minimo el 50% de los moradores al proyecto.

Ya que en consolidacion solo se puede obtener la mitad de los indices de renovacion urbana,
este porcentaje del 50% es proporcional a los respectivos indices de construccion efectivos
de ambos tratamientos, entendiendo que a partir de una menor area se promueve que la mitad
de los moradores se vinculen al proyecto por medio del derecho preferencial, es decir,
propietarios reciben inmuebles de remplazo en el ambito del proyecto, asi como
usufructuarios, poseedores, arrendatarios y titulares de actividades productivas tienen
derecho a inmuebles en el proyecto, a un precio preferencial, en primera opcion de compra.

7.2. Incentivo de conservacion del estrato socioeconomico

Las viviendas de reemplazo que reciban los moradores conservaran el estrato
socioeconomico para el cobro de servicios publicos domiciliarios, que tenian antes de la
formulacion del proyecto o de la adopcion de la actuacion, siempre que correspondan a los
estratos 1, 2, 3 y 4.

Para la aplicacion de este incentivo se tendran en cuenta las siguientes condiciones:

El término de duracién maxima del incentivo sera de diez (10) afios, contados a partir de la
fecha de la inscripcion en el respectivo folio de matricula inmobiliaria de la escritura ptblica
de adquisicion de la vivienda de reemplazo. Este incentivo sera otorgado por periodos de dos
(2) anos prorrogables de manera sucesiva, por parte de la Secretaria Distrital de Planeacion,
previa verificacion de su condicion de morador, sin que se requiera la solicitud del
beneficiario y sin que pueda exceder la vigencia maxima establecida en el presente articulo.

Para el otorgamiento de la conservacion de la estratificacion de las viviendas de reemplazo,
el (los) propietario(s) original(es) debera(n) radicar la solicitud ante la Secretaria Distrital de
Planeacion presentando la copia de la autodeclaracion o certificacion segun corresponda, de
proteccion a moradores y actividades economicas definida en esta reglamentacion del
respectivo proyecto o su equivalente cuando el proyecto este acompafiado por un operador.

Cuando el inmueble sea de propiedad de diferentes personas, todas ellas deberan concurrir
en la solicitud directamente o a través de apoderado debidamente acreditado. Si se cumplen
los requisitos, la Secretaria Distrital de Planeacion comunicara dicha decision a las Empresas
de Servicios Publicos Domiciliarios correspondientes.
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Se perdera el derecho a la conservacion de la estratificacion en caso de que sea transferido
total o parcialmente el derecho real de dominio, la posesion o el usufructo o si la vivienda de
reemplazo se destina para un uso diferente al residencial o si es arrendada a un tercero. Esta
situacion sera comunicada por la Direccion de Estratificacion al interesado y a las empresas
de servicios publicos domiciliarios, indicando el estrato aplicable al inmueble para el cobro
de los servicios publicos domiciliarios.

La Secretaria Distrital de Planeacion establecera la metodologia y el mecanismo para hacer
el seguimiento a los requisitos establecidos en el presente articulo.

7.3. Incentivo de limite de crecimiento al impuesto predial.

De acuerdo con lo establecido en le paragrafo 2 del articulo 558 del Decreto Distrital 555 de
2021 y en cumplimiento con el numeral 3 del articulo 377 del decreto en mencion,
correspondera a la Administracion Distrital en un término de dos afios promover la
aprobacion por el Concejo Distrital del presente incentivo de acuerdo con lo estipulado en el
articulo 7 de la Ley 819 de 2003.

7.4. Incentivos adicionales para la participacion y/o
permanencia de moradores y actividades productivas..

Con el fin de posibilitar la alternativa de participacion para los propietarios de la que habla
el numeral 17.1.1 del decreto reglamentario de la politica de proteccion a moradores y
actividades productivas, se establecio un incentivo adicional para los proyectos de
licenciamiento directo consistente en que el area construida de los inmuebles aportados para
la restitucion que sea objeto de derecho preferencial sefialada en el respectivo contrato de
obligaciones pactadas en el area del proyecto, no se contabilizara para el calculo del indice
de Construccion Efectivo definido en el articulo 266 del Decreto Distrital 555 de 2021.

Para hacer uso de este incentivo, el desarrollador debera reportar en la Autodeclaracion
Responsable la documentacion que especifique el area construida de los inmuebles aportados
sujeta a derecho preferencial, la cual sera verificada por la Secretaria Distrital del Habitat.

Adicionalmente, los proyectos que requieran de la formulacion de un instrumento de

planeamiento podran incorporar el incentivo mediante el reparto equitativo de cargas y
beneficios.
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8. ANUNCIO DE PROYECTO, ENAJENACI(’)N
VOLUNTARIA Y EXPROPIACION

La normatividad colombiana en materia de ordenamiento territorial, prevé diferentes
instrumentos a través de los cuales busca materializar la funcion publica del urbanismo, el
cual posibilita a los habitantes el acceso a las vias publicas, infraestructuras de transporte y
demas espacios publicos, y su destinacion al uso comun, y hace efectivos los derechos
constitucionales de la vivienda y los servicios publicos domiciliarios; asi mismo, atiende los
procesos de cambio en el uso del suelo y su adecuacion adecuarlo en aras del interés comun,
procurando su utilizacion racional en armonia con la funcidn social de la propiedad a la cual
le es inherente una funcion ecoldgica, buscando el desarrollo sostenible.

En desarrollo de lo anterior, se prevén instrumentos de gestion del suelo los cuales tienen
como finalidad la ejecucion de los lineamientos y politicas de ordenamiento territorial que se
encuentran establecidas tanto en el plan de ordenamiento territorial, como en los planes de
desarrollo. Es asi como a través de este grupo de instrumentos se da la operacion del territorio
y se genera su efectivo desarrollo, permitiendo la obtencion del suelo necesario para llevar a
cabo las actuaciones urbanisticas y sus soportes.

La gestion del suelo abarca las acciones publicas y/o privadas a través de las cuales se
promueve la generacion de suelo util y urbanizado para el desarrollo de vivienda,
infraestructura publica y soportes urbanos que atienda las necesidades fisicas, sociales,
economicas y culturales de la poblacion beneficiaria la cual puede participar en dicho
proceso, de manera directa o indirecta. La Gestion del suelo incluye actividades tales como
la compra y venta de predios e inmuebles, anuncio de proyectos, procesos de enajenacion
voluntaria y procesos de expropiacion por via judicial y administrativa.

8.1. Anuncio de proyecto

El primer antecedente normativo en el ordenamiento colombiano en el cual aparece regulado
el instrumento de gestion de suelo del anuncio de proyecto, fue la Ley 9 de 1989 o ley de
reforma urbana. Esta norma preveia la posibilidad que en la determinacion de los avaltios de
inmuebles en los tramites de adquisicion por motivos de utilidad publica o interés social se
descontaran incrementos de valor producidos por el anuncio del respectivo programa,
proyecto u obra. A pesar de la vigencia de esta disposicion en la Ley 9 de 1989, la misma no
fue objeto de aplicacion e implementacion por parte de las autoridades locales colombianas.

Posteriormente el articulo 18 de la Ley 9 de 1989 fue derogado expresamente por la Ley 388
de 1997. Sin embargo, esta misma ley que modificé y actualizd la mencionada Ley 9,
contiene en su articulo 61 la siguiente regulacion al mencionado instrumento:
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“(...) Pardagrafo. Al valor comercial al que se refiere el presente articulo, se le
descontarda el monto correspondiente a la plusvalia o mayor valor generado por
el anuncio del proyecto u obra que constituyen el motivo de utilidad publica para
la adquisicion, salvo el caso en que el propietario hubiere pagado la
participacion en plusvalia o la contribucion de valorizacion, segun sea del
caso.”.

Por su parte, el Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015, en su articulo 2.2.5.4.1 establece
en relacion con el anuncio de proyectos, programas u obras que constituyan motivos de
utilidad publica o interés social que:

“Las entidades competentes para adquirir por enajenacion voluntaria o decretar
la expropiacion de inmuebles para la ejecucion de proyectos u obras de utilidad
publica o interés social, hardan el anuncio del respectivo programa, proyecto u
obra, mediante acto administrativo de cardcter general que debera publicarse
en los términos del articulo 65 del Codigo de Procedimiento Administrativo y de
lo Contencioso Administrativo.

En todo caso, también se procederd al anuncio de que trata este Capitulo para
la ejecucion de programas, proyectos u obras de utilidad publica o interés social
desarrollados mediante la concurrencia de terceros.

Cuando el presente Capitulo se refiera a anuncio de proyecto se entendera que
se refiere al anuncio de programa, proyecto u obra de utilidad publica o interés
social.”

A su vez, el articulo 2.2.5.4.2 referente a los efectos del anuncio del proyecto, programa u
obra. Sefiala que:

“De conformidad con lo dispuesto en el paragrafo 1 del articulo 61 de la Ley
388 de 1997, con el anuncio del proyecto se descontara del avaliio comercial de
adquisicion, el monto correspondiente a la plusvalia o mayor valor generado por
el anuncio del proyecto, programa u obra, salvo aquellos casos en que los
propietarios hubieren pagado la participacion en plusvalia por obra publica o
la contribucion de valorizacion, segun sea del caso. Para el efecto, se elaboraran
avaliios de referencia en los cuales se debe tener en cuenta las condiciones
fisicas, juridicas y economicas del suelo al momento del anuncio del proyecto,
de acuerdo con la normativa vigente.”

En concordancia con lo anterior, para efectos de la reglamentacion sobre la proteccion a
moradores y actividades productivas, en los proyectos que constituyen motivo de utilidad
publica o interés social en los términos del articulo 58 de la Ley 388 de 1997, el Operador
Urbano Publico podra hacer el anuncio de proyecto, una vez se cuente con la correspondiente
certificacion de cumplimiento en la cual conste que el promotor, desarrollador, gestor del
proyecto o quien haga sus veces realizd todas las acciones tendientes a garantizar la
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proteccion a moradores y actividades productivas de que trata la reglamentacion de que trata
el presente documento.

Asi, con el anuncio se podra descontar del avalio comercial de adquisicion, el monto
correspondiente a la plusvalia o mayor valor generado por el mismo, y para tal efecto se
realizaran los correspondientes avaltios de referencia por zonas o subzonas geoeconomicas
homogéneas, los cuales tendran en cuenta las condiciones fisicas, juridicas y economicas del
suelo al momento del anuncio del proyecto, de acuerdo con la normativa vigente.

[lustracion 31. Anuncio de proyecto.

i Avaldo Comercial
APORTAN . con expectativa

normativa.

0 b
l | Avaldo Comercial |
! teniendo en cuenta
(“NUEN"S : el Avalué de

Aquellos proyectos que constituyen motivo de utilidad piblica o interés social

e

LEY 388DE 1997 CERTIFICACIONDE  ANUNCIO DE AVALGOS DE enasenacion  RSLREEURY g encia con I
Articulo 58 CUMPLIMIENTO PROYECTO REFERENCIA  VOLUNTARIAO 5 base.
de la Politica Operador wnlCbose  NEGOCIACIONDIRECTA W7o
Operador Operador
Art. 534 DD 555 de 2021
Con recursos de

terceros
Previo a lo adopcidn
delinstrumento

Fuente: Elaboracion propia, SDHT,2023.
8.2. Enajenacion voluntaria

Este mecanismo juridico de gestion del suelo tiene su origen en la ley 9 de 1989 o Ley de
reforma urbana, sin embargo, con la entrada en vigencia de la Ley 388 de 1997 se
introdujeron modificaciones para su aplicacion. Debe entenderse como un mecanismo para
la adquisicion de bienes inmuebles declarados como de utilidad ptblica o de interés social,
que se da cuando el propietario acepta la resolucion u oferta de compra realizada por la
entidad territorial.

Para la correcta aplicacion de este instrumento deben darse las siguientes condiciones a saber:
“El proyecto a desarrollar en el predio a adquirir debe tener coherencia con los
objetivos, programas y proyectos fijados por el plan de ordenamiento territorial o el

plan de desarrollo municipal

El inmueble debe ser declarado como de utilidad publica o interés social acorde a lo
establecido por el articulo 58 de la Ley 388 de 1997.
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El precio del inmueble corresponde al determinado por avaluo comercial y su pago se
puede dar en efectivo o en especie con uno o varios de los inmuebles resultantes del
proyecto.

El inmueble a adquirir puede ser desarrollado por terceros siempre que garanticen
proposito de adquisicion.

Elingreso producto de la enajenacion voluntaria no se constituye como gravable ni es
considerado ganancia ocasional.”

Para la implementacion de este mecanismo se prevé una serie de fases las cuales se resumen
a continuacion:

1) Elaboracion Oferta de compra.

2) Notificacion Personal o por Edicto.

3) Inscripcion oferta en folio de matricula inmobiliaria.

4) Término aceptacion 30 dias habiles.

5) Si existe rechazo de la oferta, entonces procede la enajenacion forzosa.
6) Aceptacion y promesa.

7) Pagos y pactar entrega del predio.

8) Escritura de venta ante notaria.

8.3. Enajenacion forzosa

Este instrumento de gestion del suelo es una herramienta juridica prevista desde la Ley de
reforma urbana del afio 1989, 1a cual sufrid ajustes y variaciones en su aplicacion, con ocasion
de la Ley 388 de 1997. En su concepcion mas amplia, la enajenacion forzosa permite la
adquisicion de bienes inmuebles que no cumplen funcion social de la propiedad o que se
requieran para UAU, con el fin de venderlos en publica subasta.

Para su implementacion prevé las siguientes fases:

1) Resolucién motivada ordenando enajenacion.

2) Notificacion al propietario del inmueble conforme a lo sefialado por el C.P.A.C.A.

3) Inscripcion en folio de matricula inmobiliaria.

4) Dentro de los tres (3) meses siguientes, someter a enajenacion forzosa mediante el
procedimiento de subasta publica.

En la etapa de publica subasta, se debe sefialar la especificacion del plazo para urbanizacion
o edificacion, no superior al previsto en el plan de ordenamiento territorial y la especificacion
de declaracion de desarrollo o construccion prioritaria. Alli se fija el precio de base de la
enajenacion (70% del avaltio comercial). Si no se presentan posturas admisibles se debe
realizar una segunda subasta (70% avalto catastral) y si en esta no se presentan posturas
admisibles la entidad territorial debe iniciar la expropiacién administrativa.
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8.4. Expropiacion judicial o administrativa

Desde el punto de vista legal, la expropiacion se entiende como la accion unilateral del estado
en ejercicio de su poder soberano, que consiste en quitarle a alguien su derecho de propiedad
y compensarlo con una indemnizacion, es decir, con un fin justificado hay lugar a la
expropiacion. En materia urbanistica, con la entrada en vigor de la Ley 9 de 1989, se fijaron
parametros para que la figura de la expropiacion fuera aplicada como mecanismo de gestion
del suelo, sin embargo, con la modificacion realizada por la Ley 388 de 1997 se precisaron
los motivos por los cuales se puede llevar a cabo la expropiacion:

Tabla 13. Destino de los inmuebles a decretar como utilidad publica.

Para efectos de | a) Ejecucion de proyectos de construccion de infraestructura
decretar su | social en los sectores de la salud, educacion, recreacion,
expropiacion y ademas | centrales de abasto y seguridad ciudadana;,

de los motivos | b) Desarrollo de proyectos de vivienda de interés social,
determinados en otras | incluyendo los de legalizacion de titulos en urbanizaciones de
leyes  vigentes  se | hecho o ilegales diferentes a las contempladas en el articulo
declara de utilidad | 53 de la Ley 9 de 1989, la rehabilitacion de inquilinatos y la
publica o interés social | reubicacion de asentamientos humanos ubicados en sectores
la  adquisicion de | de alto riesgo,

inmuebles para | ¢) Ejecucion de programas y proyectos de renovacion urbana

destinarlos a  los | y provision de espacios publicos urbanos,

siguientes fines: d) Ejecucion de proyectos de produccion, ampliacion,
abastecimiento y  distribucion de servicios publicos
domiciliarios;

e) Ejecucion de programas y proyectos de infraestructura vial
y de sistemas de transporte masivo;

1) Ejecucion de proyectos de ornato, turismo y deportes,

g) Funcionamiento de las sedes administrativas de las
entidades publicas, con excepcion de las empresas industriales
y comerciales del Estado y las de las sociedades de economia
mixta, siempre y cuando su localizacion y la consideracion de
utilidad publica estén claramente determinados en los planes
de ordenamiento o en los instrumentos que los desarrollen;

h) Preservacion del patrimonio cultural y natural de interés
nacional, regional local, incluidos el paisajistico, ambiental,
historico y arquitectonico;

i) Constitucion de zonas de reserva para la expansion futura
de las ciudades,

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

k) Ejecucion de proyectos de urbanizacion y de construccion
prioritarios en los términos previstos en los planes de
ordenamiento, de acuerdo con lo dispuesto en la presente Ley;
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) Ejecucion de proyectos de urbanizacion, redesarrollo y
renovacion urbana a través de la modalidad de unidades de
actuacion, mediante los instrumentos de reajuste de tierras,
integracion inmobiliaria, cooperacion o los demas sistemas
previstos en esta Ley;

m) El traslado de poblaciones por riesgos fisicos inminentes.

Fuente: Elaboracion propia, SDHT,2023.

La Nacion, las entidades territoriales, las areas metropolitanas y asociaciones de municipios
podran adquirir por enajenacion voluntaria o decretar la expropiacion de inmuebles para
desarrollar las actividades previstas en el articulo 10 de la Ley 9 de 1989 (hoy articulo 58 de
la Ley 388 de 1997). Los establecimientos publicos, las empresas industriales y comerciales
del Estado y las sociedades de economia mixta asimiladas a las anteriores, de los 6rdenes
nacional, departamental y municipal, que estén expresamente facultadas por sus propios
estatutos para desarrollar alguna o algunas de las actividades previstas en el articulo 10 de
dicha Ley (hoy articulo 58 de la Ley 388 de 1997) también podran adquirir o decretar la
expropiacion de inmuebles para el desarrollo de dichas actividades.

Toda adquisicion o expropiacién de inmuebles que se realice en desarrollo de la Ley se
efectuara de conformidad con los objetivos y usos del suelo establecidos en los planes de
ordenamiento territorial.

Las adquisiciones promovidas por las entidades del nivel nacional, departamental o
metropolitano deberan estar en consonancia con los objetivos, programas y proyectos
definidos en los planes de desarrollo correspondientes.

Los motivos sefialados no seran aplicables, de manera excepcional, cuando la expropiacion
sea necesaria para conjurar una emergencia imprevista, la cual debera en todo caso calificarse
de manera similar a la establecida para la declaracion de urgencia en la expropiacion por via
administrativa.

8.4.1. Expropiacion administrativa

Se considera que existen motivos de utilidad publica o de interés social para expropiar por
via administrativa el derecho de propiedad y los demas derechos reales sobre terrenos e
inmuebles, cuando, conforme a las reglas sefialadas por el articulo 58 de la Ley 388 de 1997,
la respectiva autoridad administrativa competente considere que existen especiales
condiciones de urgencia, siempre y cuando la finalidad corresponda a las sefialadas en la
tabla 12, identificadas con los literales a), b), c), d), e), h),j), k), I) y m).

Igualmente se considera que existen motivos de utilidad publica para expropiar por via
administrativa cuando se presente el incumplimiento de la funcion social de la propiedad por
parte del adquirente en publica subasta, de los terrenos e inmuebles objeto del procedimiento
previsto en el Capitulo VI de la Ley.
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Asi mismo se requiere la declaratoria de condiciones de urgencia que autorizan la
expropiacion por via administrativa, las cuales seran declaradas por la instancia o autoridad
competente, segun lo determine el concejo municipal o distrital, o la junta metropolitana,
segun sea el caso, mediante acuerdo. Esta instancia tendra la competencia general para todos
los eventos.

Para llevar a cabo la declaratoria de las condiciones de urgencia se fijaron normativamente,
los siguientes criterios de acuerdo con la naturaleza de los motivos de utilidad publica o
interés social de que se trate. En este caso, las condiciones de urgencia se referiran
exclusivamente a:

1) Precaver la elevacion excesiva de los precios de los inmuebles, segun las directrices
y parametros que para el efecto establezca el reglamento que expida el Gobierno
Nacional.

2) El caracter inaplazable de las soluciones que se deben ofrecer con ayuda del
instrumento expropiatorio.

3) Las consecuencias lesivas para la comunidad que se producirian por la excesiva
dilacion en las actividades de ejecucion del plan, programa, proyecto u obra.

4) La prioridad otorgada a las actividades que requieren la utilizacion del sistema
expropiatorio en los planes y programas de la respectiva entidad territorial o
metropolitana, segun sea el caso.

8.4.2. Expropiacion judicial

Ademas de lo establecido en materia de la expropiacion por via administrativa, en materia de
la expropiacion por via judicial se prevén los siguientes rrequisitos adicionales para la
expropiacion por via judicial:

1) Acto administrativo que ordena la expropiacion.

2) Presentar demanda ante Juez Civil solicitando entrega del predio.
3) Consignacion de la caucion para obtener la entrega.

4) El juez profiere sentencia ordenando la expropiacion.

5) Dictamenes periciales objecion al mismo y pruebas.

6) Registro de la sentencia.

7) Terminacion proceso y archivo.

En armonia con el marco general sefialado, para efectos de la reglamentacion sobre la
proteccion a moradores y actividades productivas, el Operador Urbano Publico conforme a
sus competencias, podra adelantar el correspondiente proceso de expropiacion administrativa
o judicial cuando a ello haya lugar. En todo caso el proceso debe estar precedido de las etapas
de enajenacion voluntaria o negociacion directa y contar con la correspondiente certificacion
de cumplimiento expedida por el Operador Urbano Publico en la cual conste que el promotor,
desarrollador, gestor del proyecto o quien haga sus veces realizo todas las acciones tendientes
a garantizar la proteccion a moradores y actividades productivas de que trata la
reglamentacion de que trata el presente documento.
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8.5. Concurrencia de terceros en la adquisicion de
inmuebles por enajenacion voluntaria y expropiacion

El Decreto unico Reglamentario 1077 de 2015 en su articulo 2.2.5.5.1 y siguientes, determina
las condiciones bajo los cuales los terceros podran concurrir en la adquisicion de predios o
inmuebles, por enajenacidn voluntaria y/o expropiacion por via judicial o administrativa para
la ejecucion de proyectos de utilidad publica o interés social desarrollados directamente por
particulares o mediante formas mixtas de asociacion entre el sector publico y el sector
privado, de conformidad con los procedimientos previstos en las Leyes 9 de 1989 y 388 de
1997.

Asi, el citado marco normativo prevé que en desarrollo de lo dispuesto en el articulo 61A de
la Ley 388 de 1997 solo se aceptara la concurrencia de terceros para la adquisicion de
inmuebles y ejecucion de obras, proyectos y programas referidos a:

“Articulo 2.2.5.5.2 Proyectos en los cudles se acepta la concurrencia de terceros.

“(...)

1. Programas y proyectos de renovacion urbana, de conformidad con los objetivos y
usos del suelo establecidos en los planes de ordenamiento territorial.

2. Unidades de actuacion urbanistica, conforme lo previsto en el articulo 44 de la Ley
388 de 1997.

3. Actuaciones urbanas integrales formuladas de acuerdo con las directrices de las
politicas y estrategias del respectivo plan de ordenamiento territorial, segun lo previsto
en los articulos 113 y siguientes de la Ley 388 de 1997.

4. Macroproyectos de Interés Social Nacional (MISN) que se encuentren en curso de
acuerdo con la Sentencia C-149 de 2010, y

5. Proyectos Integrales de Desarrollo Urbano (PIDU).

PARAGRAFO 1. Los programas y/o proyectos desarrollados en funcion de las
actuaciones de los literales 1), 2) y 3) senalados anteriormente, deben estar
localizados en municipios o distritos con poblacion urbana superior a los quinientos
mil habitantes y contar con un drea superior a una (1) hectarea.

PARAGRAFO 2. En todos los eventos se deberd acreditar técnicamente que el
respectivo proyecto, programa u obra se ajusta a los objetivos y usos del suelo previstos
en el plan de ordenamiento territorial o en los instrumentos que lo desarrollen y/o
complementen. En el caso de las adquisiciones promovidas por las entidades del nivel
nacional, departamental o metropolitano, las adquisiciones deberdn estar en
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consonancia con los objetivos, programas y proyectos definidos en los planes de
desarrollo correspondientes.”.

Au vez el articulo 2.2.5.5.3 referente a la ejecucion de unidades de actuacion urbanistica,
prevé que dicha ejecucion se regira exclusivamente por lo dispuesto en el articulo 44 de la
Ley 388 de 1997 y que en tales casos, la adquisicion de predios o inmuebles, por enajenacion
voluntaria y/o expropiacion por via judicial o administrativa, con la concurrencia de terceros
tendra lugar cuando:

1. Se de inicio a la ejecucion de la unidad de actuacion una vez hayan sido definidas
las bases para la actuacion, mediante el voto favorable de los propietarios que
representen el cincuenta y uno por ciento (51 %) del area comprometida.

2. Los inmuebles de los propietarios renuentes serdn objeto de los procesos de
enajenacion voluntaria y expropiacion previstos en la Ley por parte de las entidades
municipales o distritales competentes, quienes entrardan a formar parte de la
asociacion gestora de la actuacion, sin perjuicio de que puedan transferir tales
derechos a la misma.

3. En los casos de unidades de actuacion de desarrollo prioritario, si en un plazo de
seis (6) meses contados a partir de la delimitacion de la unidad de actuacion no se
hubiese logrado el acuerdo que defina las bases para la actuacion.

4. La administracion podra optar por la expropiacion administrativa de los inmuebles
correspondientes o por la enajenacion forzosa de los mismos, de conformidad con lo
previsto en el Capitulo VIII de la Ley 388 de 1997 o la norma que la adicione,
modifique o sustituya. En todo caso, los inmuebles expropiados podran formar parte
de la asociacion gestora de la actuacion y los recursos para su adquisicion podran
provenir de esta.

Por su parte, el articulo 2.2.5.5.4 del citado Decreto 1077 de 2015, define el contrato o
convenio para la concurrencia de terceros en los siguientes términos:

Serd procedente la concurrencia de terceros en la adquisicion de inmuebles por enajenacion
voluntaria y expropiacion, siempre que medie la celebracion previa de un contrato o
convenio, entre la entidad expropiante y el tercero concurrente, en el que se prevean, por lo
menos, los siguientes aspectos:

1. El objeto del contrato o convenio contendra la descripcion y especificaciones de la
actuacion a ejecutar, y la determinacion de los inmuebles o la parte de ellos a adquirir.

2. La obligacion clara e inequivoca de los terceros concurrentes con la entidad publica de
destinar los inmuebles para los fines de utilidad publica para los que fueron adquiridos
dentro de los términos previstos en la ley.

3. La relacion entre el objeto misional de la entidad competente y los motivos de utilidad
publica o interés social invocados para adquirir los inmuebles.

4. La obligacion a cargo del tercero concurrente de aportar los recursos necesarios para
adelantar la adquisicion predial, indicando la estimacion de las sumas de dinero a su
cargo que ademas del valor de adquisicion o precio indemnizatorio incluira todos los
costos asociados a la elaboracion de los estudios técnicos, juridicos, sociales y
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economicos en los que se fundamentard la adquisicion predial, incluyendo los costos
administrativos en que incurran las entidades publicas.

5. La obligacion de cubrir el aumento del valor del bien expropiado y las indemnizaciones
decretados por el juez competente, si este fuere el caso.

6. La remuneracion de la entidad publica expropiante para cubrir los gastos y honorarios
a que haya lugar.

7. La obligacion de los terceros concurrentes de constituir, a su cargo, una fiducia para la
administracion de los recursos que aporten.

8. La obligacion por parte del tercero concurrente de aportar la totalidad de los recursos
necesarios, antes de expedir la oferta de compra con la que se inicia formalmente el
proceso de adquisicion.

9. La determinacion expresa de la obligacion del tercero concurrente de acudir por
llamamiento en garantia o como litisconsorte necesario en los procesos que se adelanten
contra la entidad adquirente por cuenta de los procesos de adquisicion predial a los que
se refiere el presente articulo.

10. En cualquier caso, el tercero mantendra indemne a la entidad expropiante por las
obligaciones derivadas del contrato o convenio.

En consideracion a todo lo anterior, en la reglamentacion sobre la proteccion a moradores y
actividades productivas, se prevé con arreglo a las normas vigentes en la materia, que los
recursos para el pago del precio de adquisicion o precio indemnizatorio de los inmuebles
requeridos para la ejecucion de proyectos de utilidad publica o interés social desarrollados
directamente por particulares o mediante formas mixtas de asociacion entre el sector publico
y el sector privado, y que correspondan a programas y proyectos de renovacion urbana,
unidades de actuacion urbanistica - UAU o actuaciones estratégicas - AE formuladas de
acuerdo con las directrices de las politicas y estrategias del Decreto Distrital 555 de 2021 —
POT vigente de la ciudad, pueden provenir de terceros y en todo caso, el proceso de
adquisicion por enajenacion o expropiacion debe contar con la correspondiente certificacion
de cumplimiento expedida por el correspondiente Operador Urbano Publico a través de la
cual se establezca que el promotor, desarrollador, gestor del proyecto o quien haga sus veces
realizd todas las acciones tendientes a garantizar la proteccion a moradores y actividades
productivas que la reglamentacion de que trata el presente documento.
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9. CUMPLIMIENTO, SEGUIMIENTO Y CONTROL

9.1. Introduccion de la necesidad de hacer seguimiento y
control.

La proteccion a moradores y actividades productivas se define en el marco de nuestro Plan
de Ordenamiento Territorial, como una carga urbanistica de orden local, la cual debe
entenderse integrada en las diferentes acciones y actuaciones urbanisticas a través de las
cuales se concreta el modelo de ordenamiento de la ciudad.

A su vez, el Decreto Unico reglamentario 1077 de 2015, en su articulo 2.2.6.1.4.11., prevé
que la competencia en materia de control urbano corresponde a los alcaldes municipales o
distritales por conducto de los inspectores de policia rurales, urbanos y corregidores, de
conformidad con lo dispuesto en la Ley 1801 de 2016 - Codigo de Policia o la norma que la
modifique, adicione o sustituya. Dichas autoridades son las encargadas de ejercer la
vigilancia y control durante la ejecucion de las obras, con el fin de aplicar las medidas
correctivas para asegurar el cumplimiento de las licencias urbanisticas y de las normas
contenidas en el Plan de Ordenamiento Territorial. Esto, sin perjuicio de las facultades
atribuidas a los funcionarios del Ministerio Publico y de las veedurias en defensa tanto del
orden juridico, del ambiente y del patrimonio y espacios publicos, como de los intereses
colectivos y de la sociedad en general.

En desarrollo de lo indicado, para efectos de la reglamentacién sobre la proteccion a
moradores y actividades productivas, se prevé con arreglo a la normatividad vigente y
aplicable, que las entidades encargadas del control urbano verifiquen el cumplimiento de
todas las obligaciones urbanisticas incluidas en la reglamentacion y conforme a lo aprobado
en las respectivas licencias urbanisticas. Asi, en caso de incumplimiento tales entidades
deben iniciar las acciones a las que haya lugar por la presunta infraccién urbanistica o por
los comportamientos contrarios a su integridad, segun lo establecido en la Ley 1801 de 2016
o la norma que la modifique, adicione, sustituya o derogue.

9.2. Contratos de obligaciones pactadas

La reglamentacion de la proteccion a moradores y actividades productivas permite que los
moradores originales y con arraigo en el ambito de un proyecto y los promotores o
desarrolladores de este, tengan claros los parametros a través de los cuales pueden definir de
manera voluntaria e informada, las condiciones para la ejecucion del proyecto y el
cumplimiento de las obligaciones asociadas a la proteccion, que se encuentran establecidas
en el Plan de Ordenamiento Territorial. Para ello, la reglamentacion prevé que las partes
suscriban previo acuerdo, un documento juridico en virtud del cual precisen las obligaciones
a su cargo, los mecanismos de proteccion a moradores y los acuerdos a los que lleguen.
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[lustracion 32. Contrato de obligaciones pactadas.

Reglas claras que garanticen la efectiva Proteccion a Moradores y Actividades
Productivas:

%é 1. Condiciones para el cumplimiento de las obligaciones acordadas por las partes
(desarrolladores y moradores).

2. Mecanismos que garantizan el cumplimiento de lo acordado por las partes y las
. alternativas de solucion en caso de incumplimiento.

Condiciones para las remuneraciones y compensaciones, establecidas de manera
clara, expresa y exigibles.

Los plazos de ejecucion de lo acordado.

Fuente: Elaboracion propia, SDHT,2023.

Este documento denominado Contrato de Obligaciones Pactadas, corresponde a la
materializacion de los acuerdos y debe suscribirse con arreglo a las disposiciones civiles y
comerciales vigentes en materia contractual en nuestra legislacion. En €l cual se establecen
las condiciones pactadas para el cumplimiento de las estrategias de gestion social, las
obligaciones del desarrollador, las obligaciones transitorias para propietarios de viviendas y
propictarios de establecimientos de actividades productivas que permanezcan en el ambito
del proyecto, los deberes y derechos asumidos por cada una de las partes, los mecanismos
que garantizaran el cumplimiento de lo pactado y las alternativas de solucion en caso de
incumplimiento de las partes.

Este instrumento busca fijar de manera clara las reglas que garantizan la efectiva proteccion
a moradores y actividades productivas, debe constar por escrito, tener definido su plazo de
ejecucion, y sefalar obligaciones, claras, expresas y exigibles, que sean susceptibles de ser
requeridas judicial y/o extrajudicialmente.
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9.3. Seguimiento de las obligaciones de proteccion a
moradores y actividades productivas.

[ustracion 33. Verificacion del cumplimiento de la politica.

AR

PROYECTOS QUE REQUIEREN
INSTRUMENTOS DE »
PLANEACION Y GESTION

Certificacion expedida por el Operador Publico
Urbano — OPU, previo al licenciamiento.

P —

= .D?tumenin
verificable por los

Curadores Urbanos

Autodeclaracion expedida por la Secretaria Distrital
del Hahitat — SDHT, previo al licenciamiento.
[

PROYECTOS CON .
LICENCIAMIENTO DIRECTO

Documentos minimos de registro:

) L Certificacion expedida por el Operador Poblico
1. Censo Socioeconémico. H . .. . ..
2. Mecanismos de Comunicacién. i Urbano — OPU, si requirié su vinculacién.

3. Contratos de obligaciones .
pactadas.

Fuente: Elaboracion propia, SDHT, 2023.

9.4. Certificacion del cumplimiento de la politica de
proteccion a moradores y actividades productivas en
instrumentos de planeacion y gestion

El cumplimiento en politicas publicas esta asociado a la eficacia y con ello, al logro de los
objetivos, metas y propositos que hayan sido establecidos durante el proceso de formulacion
de la politica. Para el caso de la politica publica de proteccion a moradores y actividades
productivas, es necesario certificar que los desarrolladores cumplan con las obligaciones
establecidas en el Decreto 555 de 2021, especialmente en lo que se refiera a las formas de
vinculacion a los proyectos, los mecanismos de restitucion de aportes, la materializacion del
derecho de preferencia, las obligaciones transitorias y las estrategias sociales. Para la
expedicion de tal certificado se hara extensivo a todos los instrumentos de planeacion y
gestion que requieren del cumplimiento de la politica de proteccion a moradores y actividades
productivas, lo contenido en el paragrafo 2 del articulo 497 del Decreto 555 de 2021, el cual
establece como obligacion de los Operadores Publicos Urbanos, la expedicion de un
certificado de cumplimiento de moradores y de actividades econdmicas para los Planes
Parciales de Renovacion Urbana.
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9.5. Autodeclaracion de cumplimiento de la Politica de
Proteccion a Moradores y Actividades Productivas en
licenciamiento directo

Para proyectos que no requieran la formulacion de un instrumento de planeamiento, sino que
puedan desarrollarse mediante la solicitud de licencias de urbanismo y de construccion ante
las curadurias urbanas, se requiere establecer un mecanismo sumario que permita constatar
que el desarrollador esta surtiendo los procedimientos para dar cumplimiento a la politica de
proteccion a moradores y actividades productivas de manera previa al otorgamiento de la
licencia. El mecanismo idoneo para esto es la autodeclaracion, entendida como el mecanismo
mediante el cual el desarrollador manifiesta de manera explicita la observancia de los
requisitos de la politica de proteccion a moradores y actividades productivas.

La Secretaria Distrital del Habitat definira el procedimiento y los medios para la
implementacion de la autodeclaracion, la cual ird acompafiada de tres documentos: el censo
socioeconomico de los moradores y las actividades productivas del ambito de intervencion,
la estrategia de divulgacion, informacion y pedagogia sobre los alcances de la intervencion
entre los moradores y los contratos de obligaciones pactadas suscritos entre las partes. Esta
informacion, debe suministrarse de forma completa, veraz, suficiente, comprensible, precisa,
idonea y verificable y libre de alteraciones, tachones, enmendaduras, modificaciones.

En ese sentido, el desarrollador se hace responsable frente a la documentacion que reporte y
allegue en la autodeclaracion, no obstante, la Secretaria Distrital del Habitat verificara la
consistencia de los documentos presentados para emitir la autodeclaracion. En caso de que
el desarrollador allegue informacion incompleta o que no se ajuste a los parametros, la
Secretaria Distrital del Habitat podra denegar la expedicion de la autodeclaracion y el
desarrollador debera subsanar la informacidn inconsistente y volver a radicar la informacion
corregida.

El Curador Urbano como entidad encargada de la verificacion del cumplimiento de las
normas urbanisticas y de edificaciones vigentes en cada Distrito o municipio, previo al
otorgamiento de licencias urbanisticas, sera en encargado de solicitar en cada acciéon o
actuacion urbanistica la presentacion de la certificacion de cumplimiento para los
instrumentos de planeacion y gestion y de la autodeclaracion para los proyectos que se
desarrolla con licenciamiento directo, y asi se garantizara la aplicacion de la politica de
proteccion a moradores en cada uno de los ambitos, segin lo dispuesto en el Decreto Distrital
555 de 2021.

9.6. Control urbano

La entidad de control urbano competente debera verificar el cumplimiento de todas las
obligaciones urbanisticas de las que trata el presente decreto conforme a lo aprobado en las
respectivas licencias urbanisticas, y en caso de incumplimiento, iniciar las acciones a las que
haya lugar dentro de sus competencias por la presunta infraccion urbanistica o
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comportamientos contrarios a su integridad, segun lo establecido en la Ley 1801 de 2016 o
la norma que la modifique, adicione, sustituya o derogue, cuando sea de su conocimiento.

9.7. Mesa técnica intersectorial de moradores y actividades
productivas

La Comision Intersectorial para la Gestion del Suelo, reglamentada a través del articulo 30
del Decreto 546 de 2007, modificado por el Decreto Distrital 514 de 2016 es /a instancia
que tiene por finalidad la coordinacion, orientaciéon y estudio permanente de politicas,
métodos e instrumentos de gestion de suelo para la ejecucion de actividades del desarrollo
urbano. En el marco de esta Comision, se identifica la necesidad de establecer una Mesa
Técnica Intersectorial de Moradores y Actividades Productivas, con el objeto de generar la
articulacion interinstitucional y el proceso de toma de decisiones respecto al desarrollo y
cumplimiento de las disposiciones asociadas con la proteccion a moradores y actividades
productivas definidas en el Decreto Distrital 555 de 2021 en el marco de la Politica de
Revitalizacion y Proteccion a Moradores y Actividades Productivas.

Este esquema institucional liderado por la Secretaria Distrital del Habitat para la proteccion
de moradores y actividades productivas busca la confluencia de recursos y servicios
institucionales focalizando esfuerzos, recursos economicos, logisticos y humanos. Ademas,
permitira mejorar los flujos de intercambio de informacion, aprovechar las capacidades,
maximizar resultados, reducir costos, lograr un mayor compromiso y facilitar la toma de
decisiones gracias a una clara definicion de prioridades.

La Mesa Técnica Intersectorial de Moradores y Actividades Productivas tendra como funcioén
la planeacion, ejecucion, regulacion, gestion, defensa, control, seguimiento y evaluacion de
la politica de moradores y actividades productivas con el acompafiamiento de organizaciones
formalmente constituidas representantes de los moradores de las comunidades interesadas y
de representacion de gremios y asociaciones afines.

La Mesa Técnica Intersectorial de Moradores y Actividades Productivas donde participan los
distintos actores comprometidos con la Politica debera adoptar su reglamento operativo y
estara presidida por los siguientes miembros permanentes con voz y voto:
El/la Secretario/a Distrital del Habitat o su delegado(a) quien la presidira

El/la Secretario/a Distrital de la Secretaria Distrital de Planeacion o su delegado(a).

El/la Secretario/a Distrital de la Secretaria Distrital de Desarrollo Econémico o su
delegado(a).

El Representante legal del Operador Urbano Publico o su delegado(a).

En caso de requerirse la participacion de otras entidades del nivel distrital o nacional en la
Mesa Técnica o representantes gremiales o comunitarios, estos se podran convocar en calidad
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de invitados teniendo en cuenta las disposiciones previstas en la politica publica de
participacion incidente para el Distrito Capital adoptada mediante Decreto Distrital 503 de
2011 o la norma que lo modifique o sustituya.

En caso de requerirse la participacion de otras entidades del nivel distrital o nacional en la
Mesa Técnica, estas se podran convocar en calidad de invitadas conforme a sus
competencias.

Es importante aclarar que la creacion de este espacio técnico no modifica la estructura
(funciones e integrantes) de la Comision intersectorial de Gestion del Suelo, la cual es la
instancia de coordinacion distrital que esta por encima de los espacios técnicos que se creen
al interior.

Para ello, se consult6 a la Secretaria General la viabilidad de crear dicha instancia, recibiendo
concepto favorable de parte de esa entidad el dia 2 de febrero de 2023. Al respecto la
Direccion Distrital de Desarrollo Institucional de esa entidad manifesto:

“se debe exponer de manera explicita si el espacio técnico que establece el paragrafo
primero del articulo 30 que se cita anteriormente, se transformard en la Mesa
Técnica Intersectorial de Moradores y Actividades o es un espacio nuevo que se crea
al interior de la Comision Intersectorial, teniendo en cuenta que la creacion de estos
espacios técnicos son para brindar el soporte téecnico y logistico a la Secretaria
Teécnica de las Comisiones Intersectoriales para el oportuno y eficiente desarrollo de
su labor (Articulo 6, Decreto 546 de 2006).

Ahora bien, el Acuerdo 257 de 2006 establece en el articulo 32 que el sistema de
Coordinacion de la Administracion Distrital es el conjunto de politicas, estrategias,
instancias y mecanismos que permiten articular la gestion de los organismos y
entidades distritales, de manera que se garantice la efectividad y materializacion de
los derechos humanos, individuales y colectivos, y el adecuado y oportuno suministro
de los bienes y la prestacion de los servicios a sus habitantes.

Por ello, segun lo expuesto anteriormente, es necesaria la articulacion entre la
Politica de Moradores y Actividades Productivas, el espacio de coordinacion técnico
y las estrategias que refiere el Decreto 555 de 2021, entre ellas la participacion
ciudadana. Asi las cosas, este espacio se podria constituir al interior del documento
de formulacion de la politica cuyo objetivo de este espacio serd el seguimiento y
control del cumplimiento de la politica.

Se concluye entonces que la creacion de este espacio técnico no modifica la
estructura (funciones e integrantes) de la Comision intersectorial de Gestion del
Suelo, la cual es la instancia de coordinacion distrital que estd por encima de los
espacios técnicos que se creen al interior”
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Asimismo, en el marco de las acciones o actuaciones urbanisticas donde se requiera la
aplicacion de la Politica de Proteccion de Moradores y Actividades Productivas, la Secretaria
Distrital del Habitat, brindara orientacion e informacion relacionada con su alcance, derechos
y deberes de los diferentes actores vinculados en el proceso.

En todo caso los Operadores Urbanos Publicos deberan desarrollar acciones de informacion
y por solicitud del interesado dar acompafiamiento y asesoria relacionadas con la aplicacion
de la Proteccion a Moradores y Actividades Productivas.

9.8. Seguimiento y evaluacion de la proteccion a moradores
y actividades productivas

En el ciclo de politicas publicas, el seguimiento y la evaluacion tienen la funciéon de aportar
informacion para el ajuste de la politica. En ese sentido, el seguimiento es un proceso
sistematico que permite a los tomadores de decision sefialar el rumbo que debe seguir la
politica a través de la identificacion de los avances, las fortalezas y los logros alcanzados, asi
como también de las debilidades y retrocesos en materia de las metas trazadas.

Tal y como lo sefialan Gorgens-Albino y Kusek (2009), el seguimiento es la funcion
permanente de acopiar y examinar sistematicamente la informacién sobre indicadores
previamente definidos y que les permiten a las entidades ptiblicas observar el progreso y el
cumplimiento de los logros y objetivos, asi como el uso de los recursos asignados para llevar
a cabo una intervencion.

Dado que las intervenciones publicas pretenden contribuir a solucionar problematicas
sociales y al mejoramiento de la calidad de vida de las personas, resulta indispensable contar
con informacién relevante que permita para valorar y retroalimentar periddicamente a los
responsables de las intervenciones, con el fin de garantizar politicas que contribuyan
efectivamente a la solucion de las problematicas.

Un correcto seguimiento a las intervenciones descansa el establecimiento de un sistema de
indicadores debido a que, a través de ellos, se pueden establecer mediciones periddicas y con
ellas rutinas en las entidades publicas que hagan posible una cultura organizativa orientada
al monitoreo y control de las intervenciones ptblicas. Los indicadores representan los medios
de verificacion de la implementacion de las politicas por cuanto permiten observar como se
comportan y varian en el tiempo las variables que componen las politicas publicas.

Desde el punto de vista de la politica de proteccion a moradores y actividades productivas,
el seguimiento constituye una componente transversal dada la necesidad de corroborar el
efectivo involucramiento de los moradores en la ejecucion de los proyectos que se adelanten.
En ese orden de ideas, es necesario que los proyectos de revitalizacion urbana planteen desde
la etapa de estructuracion, las variables que deben ser objeto de monitoreo y control,
pensando siempre en la permanencia de los moradores como objetivo final y para ello el
censo socioeconomico debe ser un insumo fundamental que aporte a la construccion de una
linea de base (Universidad de Los Andes, 2022) o situacion inicial de los moradores, con el
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fin de que, a través del Plan de Gestion Social y de los contratos de obligaciones pactadas, se
puedan mitigar los impactos causados a dicha situacion inicial de los moradores.

Las metodologias para el seguimiento y evaluacion de la politica de proteccion a moradores
y actividades productivas deberan ser establecidas por La Secretaria Distrital del Habitat y la
Secretaria Distrital de Planeacion, en el marco de un marco de referencia mas grande el cual
es el sistema de seguimiento, monitoreo y evaluacion del Plan de Ordenamiento Territorial
del que habla el articulo 584 del Decreto 555 de 2021. En el marco de este sistema, deberan
disefiarse las metodologias, métodos y técnicas de evaluacion para la politica de proteccion
a moradores y actividades productivas. De la aplicacion de las metodologias de recoleccion,
sistematizacion, procesamiento y analisis de la informacion sobre la ejecucion de la politica,
podran estructurarse informes que hagan parte del Expediente Distrital del que habla el
articulo 584. Asi mismo, los resultados que se obtengan de aplicar las técnicas y métodos de
seguimiento y de evaluacion, deberan ser socializados en el marco de la Mesa Técnica
Intersectorial de Moradores y Actividades Productivas, derivada de la Comision
Intersectorial de Gestion del Suelo, instancia que tendra a cargo la responsabilidad de tomar
decisiones sobre los ajustes en la implementacion a los que haya lugar.

[lustracion 34. Gobernanza, seguimiento y transicion.

MESA TECNICA INTERSECTORIAL DE
MORADORES Y ACTIVIDADES PRODUCTIVAS

En el marco de la Comision Entidades de Control verificardn No serdn objeto de las
Intersectorial para la Gestién todas las obligaciones, en caso de disposiciones aquellos proyectos
del Suelo incumplimiento: que cuenten con:

¥ ¥ ¥

v" Articulacién interinstitucdional

v" Anuncdio de proyecto

¥" Inicio del proceso de gestion predial

¥" Proyectos financiados por la Banca
Multilateral (Politicas salvaguardas :
sociales y Plan de reasentamiento) §

v Inspeccion de Policia
v Alcaldia Local

v' Toma de decisiones respecto al
cumplimiento de la gestion social
en los proyectos que desarrollen la
Politica.

v Instancius judiciales y
extrajudiciales

Fuente: Elaboracion propia, SDHT,2023.

10. OTRAS DISPOSICIONES.

10.1. Informacion y pedagogia.

La construccion de confianza entre los distintos actores que participan de los procesos de
revitalizacion urbana descansa en el diseflo de estrategias y mecanismos de comunicacion lo
cual incluye las formas de circulacion de la informacion, la concertacion de las acciones y la
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participacion de los moradores y actividades productivas en la estructuracion y ejecucion de
los proyectos. La importancia de la comunicacién y pedagogia acerca de la naturaleza,
alcance y contenidos de los proyectos estriba en que aumenta la representatividad y la
gobernanza de estos, a la vez que contribuye a la mitigacion de potenciales conflictos entre
los actores.

La ideacion, conceptualizacion y puesta en practica de las acciones y actividades de
comunicacion y pedagogia debe partir del entendimiento de quiénes son los moradores y
actividades productivas de un determinado ambito de intervencion y sus necesidades. Para
ello, es importante partir del censo socioecondémico para determinar las caracteristicas
demograficas, socioeconomicas y educativas de la poblacion residente en un area para
disenar estrategias comunicativas que se adapten a las necesidades de tales publicos.

Si bien es potestad de cada proyecto definir los mecanismos de comunicacion y pedagogia
que se utilizaran para socializar la naturaleza, objetivos, alcance y alternativas de vinculacion
que tendran los moradores y las actividades productivas, a continuacion, se ofrece un
lineamiento general para cumplir satisfactoriamente con este proposito transversal:

a. Identificacion y analisis de actores

A parte de contar con el listado censal de los moradores (independientemente de su calidad
juridica de tenencia) y de las actividades productivas de la zona objeto de intervencion, es
necesario tener un mapa de actores comunitarios que faciliten la interaccion con los
moradores y que los aglutinen. Dentro de este tipo de actores se encuentran, que agrupen a
la poblacion en la zona de intervencion, esto es Juntas de Accion Comunal, instancias y
espacios de participacion ciudadana y organizaciones comunitarias.

El analisis de cada categoria de actores debe hacerse a la luz de dos variables fundamentales:

Afinidad: entendida como el nivel de coincidencia y cercania que pueda tener un morador y
0 organizacion con el proyecto. Entre mayor afinidad exista se entendera que el morador u
organizacion estd a favor y entre menos afinidad exista se entenderd que su posicion es
contraria a la implementacion de los proyectos. Existe un rango de opciones con la que se
puede categorizar la afinidad de un actor: a favor, a favor con objeciones, distante y opuesto.

Influencia: entendida como la capacidad de un actor de movilizar recursos humanos,
econdmicos o de opinidn a favor o en contra de un proyecto. La influencia puede ser definida
como alta, media o baja.

La identificacion y analisis de la afinidad e influencia de las diferentes categorias de actores
es determinante para definir las estrategias participativas a realizar, las metodologias mas
favorables y las maneras de ganar legitimidad y confianza para el proceso de formulacion del
proyecto.

b. Informacion para la participacion
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Se debera desplegar una estrategia de socializacion y divulgacion con los moradores y los
demas grupos de interés identificados. Se deben elaborar los documentos, presentaciones,
cartografias, infografias y cualquier otro material pertinente para realizar la socializacion de
los objetivos del proyecto y de las alternativas de vinculacion al mismo. Asi mismo, se deben
definir el nimero de espacios de didlogo que se adelantaran y las metodologias que se
utilizaran para propiciar la discusion y para registrar y sistematizar los insumos, propuestas
y discusiones que planteen los diferentes actores.

En materia y organizativa es necesario definir con suficiente anterioridad el lugar de los
encuentros y garantizar que se cuente con las condiciones logisticas para llevar a cabo los
ejercicios.

Los ejercicios de participacion deberan, ademas de estar dirigidos a informar, a la
construccion de acuerdos entre los moradores, las actividades productivas y los
desarrolladores. Las metodologias a utilizar pueden incluir, pero no estan limitadas a talleres
participativos, cartografia participativa, cuestionarios o encuestas, grupos focales, recorridos
por el territorio, entre otros.

c. Sistematizacion y categorizacién de aportes

Es necesario contar con una herramienta de recoleccion y clasificacion de los aportes
ciudadanos que garantice su trazabilidad de estos (quién, como y cuando se realizé el aporte)
y permita su posterior analisis de viabilidad. Es necesario que todo el proceso participativo
quede documentado con sus respectivos soportes de tal manera que contribuya como
validacion social. El proceso de didlogo debe permitir a los ciudadanos ser escuchados acerca
de sus inquietudes, expectativas y necesidades respecto a los proyectos.

10.2. Proceso de participacion ciudadana en el portal
LegalBog Participa

En consideracion a la informacion recaudada en las fases anteriores, en cumplimiento de lo
dispuesto en la Ley 1437 de 2011 — C.P.A.C.A, respecto del deber de informacion al piblico
y, atendiendo lo dispuesto en el Decreto Distrital 474 de 2022 “Por medio del cual se adopta
la Politica de Gobernanza Regulatoria para el Distrito Capital y se dictan otras
disposiciones”, el cual, establece en su articulo 10 lo siguiente:

Articulo10.- Consulta publica de los proyectos de actos administrativos y/o especificos de
regulacion. Cuando se trate de proyectos de actos administrativos y/o especificos de
regulacion, en cumplimiento del numeral 8 del articulo 8° de la Ley 1437 de 2011, se deberan
publicar en el portal unico LegalBog Participa por un término minimo de cinco (5) dias
habiles, plazo en el cual se recibiran las opiniones, observaciones, sugerencias o propuestas
de la ciudadania o grupos de interés” (...)”. Subrayado fuera del texto original
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La Administracién Distrital procedié a publicar el dia 18 de julio de 2023, el proyecto de
decreto objeto de la solicitud en el portal LegalBog Participa, donde estuvo disponible hasta
el jueves 10 de agosto de 2023 hasta las 23:59 horas.

Cabe resaltar que, por tratarse de una reglamentacion tan importante para la ciudad, la
Administracion Distrital considerd oportuno ampliar el término minimo establecido de cinco
(5) dias habiles y extenderlo a un total de quince (15) dias habiles, plazo en el que los
ciudadanos y ciudadanas interesados pudieron revisar en su totalidad la reglamentacion
propuesta y hacer las observaciones y/o recomendaciones a las que hubo lugar, las cuales
fueron sistematizadas, valoradas y respondidas por parte de la administracion.

En este punto debe indicarse que, a efectos de comunicar de la manera mas eficiente posible
a la ciudadania y a los diferentes grupos de interés, que el proyecto se encontraba disponible
en LegalBog para comentarios y observaciones, se utilizaron varios canales de informacion,
entre los cuales se destacan los siguientes:

a. Envio de correo electronico el 19 de julio a una base de datos de mas de cuatrocientos
(400) correos electronicos de los participantes de los grupos focales, de los talleres
participativos y de otros grupos de interés ciudadano, con los que ha trabajado la
Secretaria Distrital del Habitat.

b. Publicacion en las redes sociales de la Secretaria Distrital del Habitat (twitter y

LinkedIn).
[lustracion 35. Publicacion en redes sociales.
X < Secretaria del Habitat & Sigulendo
48,4 mil posts
= o T 10 Q 32 i 1688 i)
@ Inicio
Secretaria del Hébitat & @habitatbogota - 26 jul.
Q  Explorar =28 {Tu opinion nos ayuda a construir un mejor hébitat!
Te invitamos a hacer tus comentarios y sugerencias acerca del proyecto de
(9 Notificaciones decreto sobre la Politica de Proteccion a Moradores y Actividades
Productivas.
B8 Mensajes Hazlo acé: lega
B Listas
[l Guardados
@ Verificado
A Perfil

Més opciones

Proyecto de decreto sobre Politica de Proteccion
a Moradores y Actividades Productivas

Q1 n s QO 16 i 657 &
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A More ) ( visit website ¢ )RR
Secretaria Distrital del Habitat

Home About Posts

B Secretaria Distrital del Habitat + Follow *++
®
c D habitan y trabajan en
a

Fuente: Secretaria Distrital del Habitat, 2023.

c. Emision del programa de radio (podcast) en la emisora DC Radio del Instituto
Distrital de Participacion y Accion Comunal - IDPAC, emitido al aire el viernes 28
de julio y disponible para consulta e informacion en el enlace: Habitat por Bogota
Podcast | Secretaria del Habitat (habitatbogota.gov.co).

d. Publicacion en la pagina web de la Secretaria Distrital del Habitat informando sobre
la publicacion del proyecto de decreto en LegalBog, junto con el ABC del Decreto
disponible en el enlace: https://www.habitatbogota.gov.co/prensa/noticias/listo-
proyecto-decreto-sobre-politica-proteccion-moradores-actividades-productivas-
comentarios

Finalmente, es de sefialar que como resultado de la publicacion en el Portal LegalBog
Participa, se recibieron 488 observaciones, mismas que fueron valoradas y respondidas por
la Secretaria Distrital del Habitat, en concurso con RenoBo, la Secretaria Distrital de
Planeacion y la Secretaria de Desarrollo Econdmico y publicadas el 5 de septiembre en la
plataforma LegalBog en el siguiente link: Régimen Legal | Secretaria Juridica Distrital
(secretariajuridica.gov.co)
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