GUION PEDAGOGICO
FORMULARIO PARA LA CONSTRUCCION DE CURSO/LECCION

PRESENTACION

CICLO DE FORMACION:

NOMBRE DEL CURSO: FUNDAMENTOS DE LA GESTION DE SUELO

«  JUSTIFICACION DEL CURSO:

El ordenamiento del territorio se materializa teniendo en cuenta una perspectiva
interdisciplinaria e integral, tendiente al desarrollo equilibrado de las entidades
territoriales y las regiones y a la organizacion fisica del espacio, de acuerdo con una
estrategia de desarrollo econdmico y social (DNP, 2013).

En Colombia, el articulo 5 de la Ley 388 de 1997 define el ordenamiento del territorio
como el conjunto de acciones politico-administrativas y de planificacién fisica
concertadas, emprendidas por los municipios o distritos y dreas metropolitanas, en
ejercicio de la funcién publica que les compete, dentro de los limites fijados por la
Constitucién y las leyes, en orden a disponer de instrumentos eficientes para orientar el
desarrollo del territorio bajo su jurisdiccion y regular la utilizacién, transformacién vy
ocupacion del espacio, de acuerdo con las estrategias de desarrollo socioeconémico y en
armonia con el medio ambiente y las tradiciones histéricas y culturales.

Es asi como, en materia de ordenamiento territorial, uno de los grandes retos de las
ciudades es lograr completar el ciclo de la planeacién del territorio con una adecuada
formulacién e implementacion de los instrumentos de gestién y financiacion que les
permita el desarrollo de los planes que formulan para sus territorios.

En Colombia, si bien el ordenamiento juridico-urbanistico contempla un amplio portafolio
de instrumentos para hacer posible el desarrollo territorial, en muchas ciudades del pais
aun domina la vision previa del urbanismo basado en la asignacion de edificabilidades y
Usos muy generosas, en algunos casos ilimitada, sin prevision sobre cémo obtener suelos
para los soportes urbanos o recuperar el valor generado, no obstante, lo ordenado por la

ley.

Es sintomatico de esta situacion que, por ejemplo, bajo el tratamiento de consolidacién
se escondan procesos de transformacion o que solo el 20% de los municipios adoptd
alguno de los instrumentos de gestion de suelo y financiacion y solo el 7% evidencian
recaudos por concepto de los instrumentos de captura de valor como plusvalia o
valorizaciéon (MVCT, 2021). Con lo anterior se evidencia el desaprovechamiento de los
instrumentos de gestion y la necesidad por fortalecer las capacidades de los municipios
respecto a estas herramientas.




Por tal motivo, se busca ofrecer un espacio para dar a conocer y debatir nuevas miradas
juridicas y practicas sobre la gestion de sueloy la financiacién del ordenamiento territorial,
enfatizando la necesidad de hacer mas visible el rol de las entidades territoriales en la
construccién de la ciudad, con el fin promover una reflexion critica sobre el tipo de
planificacién urbana que predomina en la regién, los actores estratégicos y los
instrumentos con que cuenta las administraciones municipales para llevar acabo la
gestion del suelo.

* OBIJETIVO GENERAL DEL CURSO:

Comprender las bases juridicas, técnicas y econdmicas que se necesitan para afrontar los
retos de la gestion del suelo, en particular en la formulacién e implementacion de los
instrumentos de gestidon y financiacion vigentes en el ordenamiento juridico del pais.

OBJETIVOS ESPECIFICOS DEL ESCENARIO DE APRENDIZAJE:

e Analizar y desarrollar los conceptos basicos de los instrumentos de planeacion,
gestion y financiacion del ordenamiento territorial.

e Comprender y describir el marco operativo de la gestion y adquisicién predial.

e Comprender y describir el marco operativo de la gestién asociada y los
instrumentos para la gestion del suelo.

e Comprender y describir el marco para la implementaciéon de los instrumentos de
financiacion del ordenamiento territorial

Dirigido a:

e Secretarios de planeacion, habitat/vivienda
y hacienda y sus asesores.

e Gerentes de agencias, empresas del estado
y sociedades mixtas que desarrollen
actividades asociadas a la gestion urbana
y/o inmobiliaria.

e Funcionarios publicos que desarrollen
actividades relacionadas con formulacién o
seguimiento al POT, gestién del suelo,
gestion predial o tributos y rentas con base
suelo.

e Profesionales como abogados, economistas,
arquitectos, politélogos, trabajadores
sociales y otros con especialidad o
formacion en temas de ordenamiento
urbano, gestion urbanay finanzas publicas
territoriales.

Intensidad horaria del escenario
de aprendizaje:

4 mdédulos cada uno de 3 horas

ESTRUCTURA TEMATICA:




Mddulo 1. Conceptos basicos.

A. Evolucidn del ordenamiento y la planeacion del territorio en Colombia.

B. Marco juridico general de la planeacion territorial y de los instrumentos de
planificacién, gestién y financiacion.

Competencias para el ordenamiento territorial.

Determinantes de superior jerarquia.

E. Instrumentos de planeacion, gestion y financiacion.

o0

Modulo 2: Gestidn y adquisicion predial

A. Gestidon y adquisiciéon predial

Enajenacion voluntaria, expropiacion administrativa y judicial

Anuncio de proyecto

Bancos de tierra o inmobiliarios y el derecho de preferencia

Gestidn predial en la empresa de renovacion y desarrollo urbano de Bogota

mo oW

Modulo 3: Gestidn asociada, planes parciales y otros instrumentos

A. Gestidn asociada y planes parciales

B. Reparto de cargas y beneficios, unidades de actuacion y reajuste de terrenos en
el marco de los planes parciales

C. Declaratoria de construccién y desarrollo prioritario

D. Compensaciones ambientales y bancos de habitat

E. Ejemplo banco de habitat del Meta

Modulo 4: Financiamiento del suelo

A. Principio de distribucién equitativa de cargas y beneficios

Participacién en plusvalia

Transferencia y ventas de derechos de construccion y desarrollo

Contribucion por valorizacién

Compensacidon de cargas urbanisticas para espacio publico del POT de Bogot3,
Decreto 555 de 2021

mooOw

MENSAJE DE CIERRE DE LA PRESENTACION Y DE MOTIVACION A INICIAR EL ESTUDIO DE
TODOS LOS CONTENIDOS

Las funciones que tiene a su cargo el Estado no es posible ejecutarlas integramente si los
demads actores que también hacen parte de él se despreocupan del por qué, el para quéy
el cdmo se cumplen. Lo cual, requiere una participacion activa y persistente en todos los
escenarios, ademads, conocimiento de los temas y las funciones del Estado, para que no se
reduzca a un ejercicio de intenciones elementales.




En este sentido, el presente curso pretende acercar a todos los interesados a los
conceptos basicos del ordenamiento del territorio y de la gestion del suelo, de una manera
practica, para conocer cdmo se construye el habitat, cdmo se piensa la ciudad, en déonde
guedan identificados los proyectos y programas que se ejecutan, como se estructuran,
financian y ejecutan las obras que se desarrollan en los territorios.

Con estos conceptos claros se fortalece el buen desempefio del Estado y se mejora la
interaccidon que existe con los ciudadanos, desde los escenarios de participacién a los que
obliga la ley o0 a través de los mecanismos de veeduria y control.

Es motivo de alegria contar con herramientas digitales que permiten compartir esta
informacion y disponerla en la red para consulta. Asi, se espera que el curso de
Fundamentos de la gestion del suelo sea de mucha utilidad en su ejercicio diario y que
adelante el estudio juicioso de todos los moddulos que se han disefiado desde la
Subdireccion de Informacidn Sectorial, jJuntos seguimos construyendo ciudad!

MODULO 3: GESTION ASOCIADA, PLANES PARCIALES Y OTROS INSTRUMENTOS

. , Intensidad horaria del médulo: 3 horas
Intensidad horaria

Conocer sobre la gestion asociada, en cuento al
procedimiento y los elementos principales de los
instrumentos de gestion que la desarrollan
mediante el reajuste de terrenos, de tal forma
que las entidades publicas y los privados tengan
Justificacion herramientas de analisis para la formulacion y
revision de planes parciales y unidades de
actuacién urbanistica. Asi mismo, se busca
introducir la declaratoria de construcciény
desarrollo prioritario, las compensaciones
ambientales y los bancos de habitat.

A. Gestion asociada y planes parciales
B. Reparto de cargasy beneficios y reajuste

de terrenos en el marco de los planes

) . parciales y las unidades de actuacion
Contenidos tematicos

C. Declaratoria de construccién y desarrollo
prioritario
D. Bancos de habitat

E. Banco de habitat del Meta




Comprender y describir el marco operativo de la
Objetivo general gestion asociada y los instrumentos para la gestion
del suelo.
DESARROLLO TEMATICO

Tema 1. Gestidn asociada y planes parciales
Los principios del ordenamiento territorial se expresan en un conjunto de
responsabilidades asignadas a la propiedad directamente por la ley, que se concretan en
el territorio derivadas de las decisiones de los planes de ordenamiento territorial, entre
otras, la regulacion de la gestion asociada del suelo urbanizable no urbanizado o la
transformacion de areas ya consolidadas a través de la renovaciéon urbana, mediante sus
planes parciales v las unidades de actuacion urbanistica.

En este sentido, la gestion asociada es uno de los elementos fundamentales del sistema
urbanistico colombiano. En términos simples, se le puede definir como la asociacién de 2
0 mas predios y sus propietarios, en condiciones de equidad, frente al cumplimiento de
obligaciones urbanisticas, como las cesiones publicas o los aportes en dinero para obras
de infraestructura y bienes publicos previstos en el plan de ordenamiento territorial.

1. Planes parciales

Dentro de nuestro sistema urbanistico, el mas importante de los instrumentos es el plan
parcial, pues concreta la articulacion entre la planeacion vy la gestion y financiacion del
suelo, constituyendo la base para la gestidon asociada de los terrenos y la definicién de
mecanismos concretos de financiacion con base en el suelo, a partir de unidades de
actuacion urbanistica y a través de reajustes de tierras, integraciones inmobiliarias o
cooperacién entre participes.

Asi, el principal papel que cumple el plan parcial es concretar el régimen urbanistico de la
propiedad a través de la definicion de los derechos y responsabilidades urbanisticas.
Mediante el plan parcial se establece el aprovechamiento de los espacios privados, con la
asignacion de sus usos especificos, intensidades de uso y edificabilidad, asi como las
obligaciones de cesion, construccién y/o dotacion de equipamientos, espacios e
infraestructura de servicios publicos, que permitiran la ejecucién asociada de los proyectos
especificos de urbanizacién y construccion de los terrenos incluidos en su dmbito de
planificacion. (articulo 2.2.1.1 del Decreto 1077 de 2015).

1.1 ¢Cuando se debe formular un plan parcial?

De acuerdo con el articulo 19 de la Ley 388 de 1997, los planes parciales son los
instrumentos mediante los cuales se desarrollan y complementan las disposiciones de los
planes de ordenamiento territorial, para areas determinadas del suelo urbano y las areas
incluidas en el suelo de expansion urbana, ademas de las que deban desarrollarse
mediante unidades de actuacidn urbanistica, macroproyectos u otras operaciones urbanas
especiales, de acuerdo con las autorizaciones emanadas de las normas urbanisticas
generales.

Posteriormente, el articulo 39 de la misma ley establece que los planes de ordenamiento



territorial podran determinar que las actuaciones de urbanizacién y de construccion, en
suelos urbanos y de expansién urbana, y actuaciones de construccién en tratamientos de
renovacion urbana y redesarrollo en el suelo urbano, se realicen a través de unidades de
actuacion urbanistica.

En este sentido, estos planes son instrumentos que desarrollan y complementan las
disposiciones de los planes de ordenamiento territorial en los siguientes casos:

e En las dreas incluidas en el suelo de expansion urbana, las actuaciones de
urbanizacién se adelantaran mediante plan parcial en todos los casos.

e En suelo urbano, las actuaciones de urbanizacién de predios urbanizables no
urbanizados se adelantaran mediante plan parcial cuando se requiera de la gestion
asociada de los propietarios de predios mediante unidades de actuacién
urbanistica o se trate de macroproyectos u otras operaciones urbanas especiales
(articulo 2.2.2.1.4.1.3 del Decreto 1077 de 2015).

e Las dreas objeto de procesos de renovacién urbana en modalidad de revitalizacién
y redesarrollo pueden estar sujetas a la formulacion de plan parcial, cuando asi lo
determine el plan de ordenamiento territorial (articulo 2.2.1.1 del Decreto 1077
de 2015).

Clasificacién .
del suelo Suelo de expansion urbana Suelo urbano
urbanistico

Decreto 1077 de 2015, articulo 2.2.1.1

Redesarrollo: procesos de reurbanizacién que
permitan generar una nueva infraestructura
Decreto 1077 de 2015, articulo 2.2.2.1.4.1.3 Decreto 1077 de 2015, articulo 2.2.2.1.4.1.3 il Gl el v EEpEEs [l s e, o i
Condicié redefinicion de la normatividad urbanistica de
ondicién . ili i
Las actuaciones de urbanizacion en predios Para no requerir plan parcial se debe cumplir edificabilidad usos y aprovechamientos.
urbanizables no urbanizados se adelantarén con la totalidad de las candiciones del articulo.
mediante la adopcion del respectivo plan
parcial, en todos los casos.

Revitalizacién: areas desarrolladas al interior
del suelo urbano se establecen directrices para
promover la densificacién y mezcla de usos, a
través del mejoramiento del entorno y de las
edificaciones, asi cémo de mecanismos que
faciliten la permanencia de aguellos
propietarios que asi lo decidan.

1.2 ¢Quién puede formular un Plan Parcial?

Las autoridades municipales o distritales de planeacién, comunidades o particulares
interesados, de acuerdo con los parametros que al respecto determine el plan de
ordenamiento territorial. (articulo 2.2.4.1.1.1 del Decreto 1077 de 2015)

1.3 Procedimiento y etapas para la formulacion de planes parciales

A continuacion, se ilustra el procedimiento y las etapas para formulacién de un plan
parcial:



Solicitud de determinantes : 1 Concertacién .
2 c Etapa de formulacién y revision del plan " Adopcion
urbanisticas y ambientales. ambiental
La solicitud de determinantes e optativa 30 dias habiles prorrogables por ut_n:s 30 dias habiles (Se _suspfnden términos con el acta de
‘observaciones hasta la nucva radicacion)

Radicacion completa Concertacidn con la
Radicacion 7 autoridad ambiental solo

cuando sea requerido y

incompleta: La . . § ; ' Adopcion del decreto del
entidad requerird Revisian y emision de Ajuste y respuesta selo para asuntos plan pacial por parte del
N al peticionaria chservaciones por alas exclusivamente aclade
aRBEEDEER dentro de los 10 parte de (a entidad. o observaciones. D ambientales.
las autoridades plancacion de dfas siguientes a la podra requerir a los e e ian o S
ambientales, de respuestaa la fecha de radicacién solicitantes por una sola 30 dias habiles P! 15 dias hébiles .
movilidad y dems cEHmEEla para que la vez, de conformidad con prorrogables por prorrogables por 15 dias
componentes. ELIMITES complete en el el articulo 17 del CPACA. 30 dias habiles. habiles.

término méximo de

un mes.

Alos 5 dias se
debera solicitar el
prenunciamiento de

15 dias habiles para

Fase de infomracién y convocatoria a propietarios y vecines

1.3.1 Solicitud de determinantes urbanisticas y ambientales

La solicitud de determinantes urbanisticos y ambientales por parte de los propietarios de
los terrenos o formuladores del plan parcial es opcional. De realizar la solicitud, la
autoridad de planeacion del municipio tendra 15 dias habiles, prorrogables por otros 15
dias habiles para dar respuesta al solicitante (articulo 2.2.4.1.1.5 del Decreto 1077 de
2015).

Para ello, radicada la solicitud, la autoridad de planeacion del municipio tendrd 5 dias para
solicitar pronunciamiento de las distintas entidades (articulo 2.2.4.1.1.4 del Decreto 1077
de 2015).

Los documentos para la solicitud de determinantes urbanisticas y ambientales del plan
parcial se enuncian a continuacién (articulo 2.2.4.1.1.3 del Decreto 1077 de 2015):

e |dentificacion del propietario o formulador: Si es persona natural, identificacién del
propietario o propietarios de los predios que hacen la solicitud. Si es persona
juridica debe acreditar su existencia y representacion legal mediante el documento
legal idéneo, cuya fecha de expedicién no sea superior a un mes.

e Poder otorgado cuando se actlie mediante apoderado o promotor

e Plancha IGAC o planos georreferenciados: Disponible en el municipio o distrito que
haga sus veces a escala 1:2000 o 1:5000 con la localizacién del predio o predios
objeto de la solicitud e indicando la propuesta de delimitacién del plan parcial.

e Relacidn e identificacion de los predios y sus propietarios: Localizandolos sobre el
medio cartografico de que trata el numeral anterior, ademas de los respectivos
certificados de tradicién y libertad, cuya fecha de expedicidon no sea superior a un
mes, asi como la informacion catastral disponible de los predios objeto de la
solicitud.

e Factibilidad de servicios publicos domiciliarios

1.3.2 Etapa de formulacién y revisién del plan parcial

Para dar inicio a proceso de revisién de la propuesta de plan parcial, los documentos que
deben radicar los interesados son (articulo 2.2.4.1.1.7 del Decreto 1077 de 2015):

e Documento técnico de soporte:
i.  Memoria justificativa del plan parcial y diagndstico de los predios y el drea
de influencia
ii.  Presentacion del planteamiento urbanistico proyectado con la definicién de



los sistemas del espacio publico y los espacios privados.

iii.  Presentacion de la estrategia de gestion y financiacién y de los instrumentos
legales aplicables para el efecto.

iv.  Cuantificacion general de la edificabilidad total, segin uso o destino y
cuantificacion financiera de la intervencién.

e Cartografia de diagndstico y formulacion en escalas 1:2000 o 1:5000

e FEl proyecto de delimitacién del area de planificacién del plan parcial

e Propuesta del proyecto de decreto que adopta el plan parcial con sus normas
urbanisticas con:

i. La asignacién especifica de usos principales, compatibles,
complementarios, restringidos y prohibidos.

ii.  Laasignacidn especifica de las intensidades de uso; indices de ocupaciéon y
construccién; retiros, aislamientos, empates y alturas, de conformidad con
las disposiciones contenidas en el presente decreto.

iii.  Laasignaciénde las cargas de conformidad con las disposiciones contenidas
en el plan de ordenamiento territorial.

e La factibilidad para extender o ampliar las redes de servicios publicos

e El proyecto de delimitacion de las unidades de actuacion urbanistica

e |dentificacién del propietario o formulador y poder otorgado cuando se actue
mediante apoderado o promotor

A. Radicacién completa

Si la documentacién no estd completa la autoridad de planeacién del municipio requerird
al solicitante dentro de los 10 dias siguientes a la fecha de radicacién para que la complete
en el término maximo de 1 mes.

La propuesta del solicitante no estard radicada en legal y debida forma hasta no tener la
totalidad de los documentos.

B. Informacidn publica, citacidn a propietarios y vecinos (articulo 2.2.4.1.1.8 Decreto 1077
de 2015)

Radicado el proyecto de plan parcial, la oficina de planeacién de la convocard a los
propietarios y vecinos colindantes en los términos del Capitulo V del Titulo Ill de la Parte
Primera del CPACA, para que conozcan la propuesta y expresen sus recomendaciones y
observaciones.

La respuesta a las recomendaciones y observaciones se realizara en el acto que resuelva
sobre la viabilidad de la propuesta de plan parcial.

C. Revisidn, ajuste y respuesta a las observaciones del plan parcial (articulo 2.2.4.1.1.9 del
Decreto 1077 de 2015)

La autoridad de planeacidn del municipio revisara el proyecto de plan parcial radicado con
el fin de verificar el cumplimiento de las normas urbanisticas tenidas en cuenta para su
formulacién y pronunciarse sobre su viabilidad.



Para ello, contaran con 30 dias habiles, contados a partir de la fecha de radicacion del
proyecto, prorrogables por 30 dias habiles mas por una sola vez, so pena que se entienda
aprobado en los términos en que fue presentado mediante la aplicacién del silencio
administrativo positivo.

Durante este término se puede requerir a los solicitantes por una sola vez, de conformidad
con lo dispuesto en el articulo 17 del CPACA, para atender las observaciones realizadas al
proyecto y/o aportar la informacién técnica adicional que sea necesaria para expedir el
concepto sobre su viabilidad. Se suspenden los términos con el acta de observaciones
hasta la nueva radicacion.

D. Viabilidad del plan parcial

Surtida la revision del proyecto, la atencidn a las observaciones realizadas por las
autoridades vy la fase de informacién y convocatoria a propietarios y vecinos, esta etapa
finaliza con la expedicion de una resolucién con el concepto de viabilidad del plan, en la
gue la autoridad de planeacion encargada de la revisién de la propuesta acepta, o no, los
disefios y estudios técnicos requeridos.

1.3.3 Etapa de concertaciéon ambiental (articulo 2.2.4.1.2.2 Decreto 1077 de 2015)

e La concertacién ambiental se realiza entre el municipio y la autoridad ambiental.

e Los planes parciales que debe ser concertados con la autoridad ambiental son
aquellos que contemplen proyectos, obras o actividades que requieran licencia
ambiental; aquellos que colinden con ecosistemas tales como parques naturales,
reservas forestales, distritos de manejo integrado, distritos de conservacion de
suelo o zonas costeras; aquellos de incluyan o colinden con areas de amenaza y
riesgo; y todos los que se desarrollen en suelo de expansion urbana.

e la autoridad ambiental revisa los elementos que por sus valores naturales,
ambientales o paisajisticos deban ser conservados y las medidas especificas de
proteccién para evitar su alteracion o destruccion con la ejecucién del plan.

1.3.4 Etapa de adopcion

Una vez surtidas las etapas precedentes y dentro de los 15 dias habiles siguientes a la
aprobacion del proyecto de plan parcial, mediante acto administrativo expreso o ficto o la
concertacién ambiental, cuando sea el caso, el alcalde municipal o distrital lo adoptara el
plan parcial mediante decreto.

Actividades formativas

De acuerdo con la informaciéon del tema, responde si las siguientes afirmaciones son
VERDADERO o FALSO, segln corresponda:

1. De acuerdo con la regulacién establecida con la Ley 388 de 1997, la gestidon
asociada es el desarrollo urbanistico individual de cada terreno, seglin las normas

establecidas en los planes de ordenamiento territorial de los municipios. (Falso)

2. Todas las actuaciones de urbanizacién en suelo de expansion urbana deben



adelantarse mediante la adopcién del respectivo plan parcial. (Verdadero)

Los predios que se encuentren bajo las modalidades de reactivacién, redesarrollo
y revitalizacion del tratamiento urbanistico de renovacién urbana deben llevara a
cabo un plan parcial. (Falso)

El principal objetivo del plan parcial es establecer los usos especificos, intensidades
de usoy edificabilidad de los espacios privados, asi como las obligaciones de cesidn,
construccion y/o dotacion de infraestructura y bienes publicos, que permitan la
ejecucion asociada de los proyectos de urbanizacién y construccién. (Verdadero)

Los planes parciales pueden ser formulados por autoridades municipales o
distritales de planeacién, comunidades o particulares interesados. (Verdadero)

En todos los casos, quienes vayan a formular un plan parcial deben solicitar las
determinantes urbanisticas y ambientales a las autoridades de planeacidn. (Falso)

La propuesta de plan parcial del solicitante se considera radicada en legal y debida
forma aun si los interesados no presentan la totalidad de los documentos. (Falso)

Si la oficina de planeacién del municipio o distrito no se pronuncia en un término
de 30 dias habiles, prorrogables por otros 30 dias habiles, el proyecto de plan
parcial que se entendera aprobado en los términos en que fue presentado
mediante la aplicacién del silencio administrativo positivo. (Verdadero)

Durante la etapa de formulacién y revision del plan parcial no se suspenderan los
términos previstos para el proceso con el acta de observaciones hasta la nueva
radicacion de los documentos. (Falso)

10. Todas las propuestas de plan parcial deben ser concertados entre la autoridad

ambiental y el formulador del plan. (Falso)

Conclusiones

Con el fin de superar el tradicional desarrollo urbanistico predio a predio, derivado de la
division o fragmentacién original de la propiedad privada, el sistema urbanistico
colombiano tiene como uno de sus ejes centrales la gestion asociada. Ella se concreta bajo
dos condiciones juridicas de la propiedad del suelo:

Los planes de ordenamiento territorial definiran las areas que deban desarrollarse
a través de mecanismos de gestion asociada. Estas son areas conformadas por dos
0 mas inmuebles, que debe ser urbanizadas o construidas como una unidad de
planeamiento con el objetivo de promover el uso racional del suelo, garantizar el
cumplimiento de las normas urbanisticas y facilitar el desarrollo de la



infraestructura y bienes publicos, con cargo a sus propietarios, mediante el reparto
equitativo de cargas y beneficios.

e Ladefinicién de las condiciones para la cesién de suelo y los aportes a las obras de
urbanizacion correspondientes, a través de compensaciones en dinero, la
asignacion de derechos de construccion adicionales en proporcién a las
obligaciones urbanisticas o compensaciones entre propietarios.

Tema 2. Reparto de cargas y beneficios y reajuste de terrenos en el marco de los planes
parciales y las unidades de actuacién

Los planes de ordenamiento territorial definen deben determinar los criterios vy
procedimientos para la caracterizacion, delimitacién y aprobacion posterior de las areas
gue deben desarrollarse a través de planes parciales y unidades de actuacién urbanistica,
y se ejecutan a través del reajuste de terrenos.

La delimitacion debe tener en cuenta criterios urbanisticos, de disefio urbanoy normativos
como:

e Determinantes ambientales

e Areas de reserva para infraestructura de servicios publicos, vias y sistemas de
transporte publico

e Laarticulacion con areas colindantes ya consolidadas

e No debe primar los limites prediales originales, salvo que la consideracién de ello
no interfiera con los demas criterios urbanisticos.

2. Elementos de los sistemas de reparto de cargas y beneficios en los planes parciales y
unidades de actuacién

Los siguientes son los principales elementos para concretar el sistema de reparto
equitativo de cargas y beneficios en los planes parciales y unidades de actuacién que
soportan las formas de gestion asociada, a través de reajustes de terrenos, en el proceso
de urbanizacién.

2.1 Suelo antes de la operacidn urbanistica

Dado que el suelo del plan parcial o unidad de actuacion puede ser rural, urbano que no
ha sido desarrollado (urbanizable no urbanizado) o dreas sujetas a procesos de renovacion,
en primer lugar, es necesario determinar cuales son los predios dentro del drea de
planificacién, en términos de las condiciones juridicas de tenencia, las areas y el valor del
suelo antes de ser urbanizado o transformado.

Por un lado, la informacion a los propietarios, poseedores, areas y el valor del suelo se
puede obtener de la informacion catastral que tenga la respectiva autoridad sobre cada
municipio. Sin embargo, dado el importante nivel de desactualizacion del catastro que
predomina en Colombia, esta informacién se debe contrastar y actualizar con la
informacion de las oficinas de registro, los certificados de tradiciéon y libertad y los estudios
de mercado o avallos para los predios y que recojan los precios de las transacciones u



ofertas de ventas realizadas recientemente.

2.2 Definicidon de las areas objeto de reparto

Identificados los terrenos originales o previos al plan parcial o la unidad de actuacién, se
deben establecer las dreas que participardn directamente de la edificabilidad asignada
dentro del dmbito de del plan parcial y que dreas no tendran aprovechamiento urbanistico.

A las dreas que no son objeto de aprovechamiento se les denomina Suelo No Objeto de
Reparto (SNOR) y pueden ser:

Bienes de uso o propiedad publica existentes en el drea de planificacién como las
rondas hidrdulicas que, de acuerdo con el articulo 63 de la Constitucién Politica y
con el Cdédigo Nacional de Recursos Naturales Renovables y del Medio Ambiente,
son bienes de uso publico.

Suelos en los que, por sus caracteristicas fisicas, topograficas y geoldgicas, o por
condiciones de amenaza o de riesgo, no sea posible construir.

Bienes de Interés Cultural, vias, caminos rurales, zonas verdes, espacios publicos y
equipamientos existentes en el area de planificacién que no seran intervenidos.
Los predios que tengan licencias urbanisticas vigentes, los cudles se regiran por las
condiciones definidas en la respectiva licencia.

Los predios que hayan ejecutado la totalidad de las obras contempladas en la
licencia de urbanizacion y entregado y dotado las cesiones correspondientes.

Por su parte, entre los Suelos Objeto de Reparto (SOR) se incluyen tanto los suelos a los
cuales se les asignara nuevos usos y edificabilidades para el desarrollo de proyectos
inmobiliarios, como aquellos destinados a las nuevas infraestructuras y soportes urbanos.
Todos esos suelos participaran de los beneficios del plan parcial y deben ser distribuidos
en equivalencia a la participacién de los propietarios en las cargas.

2.3 Area urbanizable

Seguidamente se debe determinar el Area Neta Urbanizable (ANU). Para ello, es necesario
identificar el suelo destinado a las cargas generales, como las areas de la estructura
ecoldgica principal, la red matriz de infraestructura de servicios publicos o las dreas para



transporte publico y vias principales.

Malla vial principal y
sspp

red matti

Los suelos destinados la infraestructura de soporte principal o cargas generales se
descuentan del SOR para obtener el Area Neta Urbanizable (ANU). Es sobre esta Ultima
gue se aplican los indices de construccion para determinar los metros cuadrados
edificables segun el uso, asi como los porcentajes de cesiones publicas.

2.4 Areas Utiles

Para obtener el Area Util (AU) del proyecto — las zonas privadas donde se construiran los
proyectos inmobiliarios — es necesario calcular el suelo necesario para las cargas
urbanisticas locales, de acuerdo con las condiciones y porcentajes obligatorios
establecidos en el plan de ordenamiento territorial del municipio.

La infraestructura de cardcter local hace referencia a vias vehiculares locales y peatonales,
redes secundarias de servicios publicos domiciliarios y las cesiones publicas para parques,
plazas y plazoletas y equipamientos publicos colectivos.



Cesién para X
equipamiento

Adicionalmente, es necesario identificar las areas Utiles que seran destinadas al desarrollo
de vivienda de interés social y vivienda de interés prioritario, para dar cumplimiento a las
obligaciones urbanisticas de destinar un porcentaje del suelo Util para el desarrollo de este
tipo de viviendas, segln sea establecido para los planes parciales y las actuaciones
urbanisticas en el plan de ordenamiento territorial.

Actualmente, la Ley 1537 de 2012 establece una obligacién de destinar el 20% del suelo
util para VIP en el tratamiento de desarrollo, sin embargo, en virtud del articulo 92 de la
Ley 388 de 1997, los planes de ordenamiento territorial pueden establecer porcentajes
minimos para VIS y VIP en los planes parciales, asi como en actuaciones urbanisticas que
no requieran de la formulacion de un plan parcial en los otros tratamientos urbanisticos.

2.5 Calculo de los costos de construccidn de las cargas generales y locales

Definidas las areas, se debe estimar el valor de las cargas urbanisticas identificadas, segun
las condiciones que establezca el plan de ordenamiento territorial, bien sean a través de
aportes en dinero o aportes en especie (suelo y/o construccion) que deban realizar los
propietarios o urbanizadores.

Cabe mencionar que, mientras las cargas locales corresponden a los propietarios y son
objeto de reparto entre ellos, las cargas generales son responsabilidad del Estado y deben



ser recuperadas mediante mecanismo de reparto de cargas y beneficios como la
contribucion de valorizacion, la participacion en plusvalia o la asignacién de edificabilidad
adicional.

2.6 Estudios de mercado y estimacion de los aprovechamientos urbanisticos

Seguidamente se deben calcular los metros cuadrados edificables para los usos que se
desarrollarian, segun las areas de actividad, los indices de ocupacidn y construccion, la
densidad habitacional y las normas volumétricas establecidas en el plan de ordenamiento
territorial para los predios.

Para valorar de manera precisa el aprovechamiento urbanistico del plan parcial, es
necesario contar con estudios de mercado con la informacién de oferta y demanda para
el sector.

Definicién de la
edificabilidad

Aprovechamiento
urbanistico adicional (ICa)

Aprovechamiento
urbanistico basico (ICb)

Desarrollo de m2
construidos en los usos
permitidos: Residencial,
comerciales y de servicios y
dotacional.

2.7 Balance y valoracién de los aportes

Estimado el aprovechamiento urbanistico y el valor de los beneficios (las ventas de las
unidades inmobiliarias) derivados de este, se debe descontar el costo de construccion
directo e indirecto de los desarrollos inmobiliarios, |la utilidad esperada para el constructor
y el valor de las cargas urbanisticas — el costo de urbanizar —, para obtener el balance de
la operacion.

Este balance muestra el margen entre el valor del suelo producido por la asignacion de la
norma urbanistica y la asignacion de las cargas urbanisticas a los propietarios de suelo,
dejando como resultado el valor residual del suelo, o el valor restante para “pagar” el suelo
a los propietarios, y la posibilidad que el plan parcial pueda sufragar la totalidad de los
costes de la urbanizacion.

Por Ultimo, es necesario establecer un equilibrio entre los beneficios y las cargas
urbanisticas asignadas entre los respectivos afectados, lo que implica una distribucion
equitativa no solo al interior de cada una de las unidades del plan parcial, sino también
entre ellas.



El sistema de reparto debe establecer un mecanismo a través del cual se obtenga dicho
equilibrio y se restituya el aporte inicial del suelo objeto de reparto (SOR) realizado por los
propietarios, bien sea mediante la entrega de suelo urbanizado, areas construidas o
compensaciones econémicas.

2.8 Reajuste de terrenos

Con este procedimiento se concreta la gestion asociada, mediante el mecanismo de
reajuste de terreno previsto en la Ley 9 de 1989 y la Ley 388 de 1997, dejando una nueva
definicién predial con una nueva configuracion del globo de terreno que la conforma,
garantizando la gestion del suelo necesario para bienes publicos y una distribucién
equitativa de las cargas y los beneficios.

Predios originales Nuevos bienes publicos Areas dtiles

T
/// Late A \\ >\
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El proyecto de reajuste de terrenos se aprueba en el marco de un plan parcial o una unidad
de actuacién urbanistica y establece:

e las areas originales de los predios que hacen parte del plan parcial

e Las reglas para la valoracién inicial de los inmuebles aportados, las cuales deben
tener en cuenta la reglamentacion urbanistica vigente antes de la delimitacion de
la unidad

e lasreglas paralavaloracién final de los predios que resulten del reajuste, los cuales
se basardn en los usos y densidades previstas en el plan parcial

e Balance de la operacion financiera y la comparacién del valor inicial y valor residual
o final. La restitucion de los aportes en suelo que se hard a prorrata o con la
compensacion econémica equivalente.

Actividades formativas
Luego de lo aprendido en este tema, asocia el enunciado con la categoria correcta (Nota
para el disefiador: los enunciados y categorias estan organizados de manera correcta):

Enunciado Categoria o fuente

Se deben tener en cuenta criterios urbanisticos, de
diseflo urbano y normativos como las determinantes ||Delimitacion de plan
ambientales, las dreas de reserva para parcial

infraestructura o las dreas ya consolidadas




Establece una obligacion de destinar el 20% del suelo
util para VIP para predios bajo el tratamiento de Ley 1537 de 2012
desarrollo en suelo urbano y de expansion urbana

Las rondas hidraulicas son consideradas bienes de Articulo 63 de la
uso publico. Constitucién Politica

Es el nUmero de metros cuadrados de edificacion
para un determinado uso que la norma urbanistica
autoriza en un predio.

Aprovechamiento
urbanistico

Las restituciones se haran con los lotes de terreno

Reajuste de terrenos
resultantes a prorrata de los aportes.

La resultante de descontar del drea bruta, las areas
para la localizacién de la infraestructura para el
sistema vial principal y de transporte, las redes Area Neta Urbanizable
primarias de servicios publicos domiciliarios y las
areas de la estructura ecoldgica principal

Conclusiones
Con el fin de gestionar el suelo para nuevos y mejores bienes publicos, garantizando una
justa distribucion de las cargas y los beneficios entre los propietarios, el sistema
urbanistico colombiano establecid que la ejecucidon de los planes parciales y las unidades
de actuacion se realizara mediante el mecanismo de reajuste de tierras o integracion
inmobiliaria, segln se trate de actuaciones de urbanizacion de predios urbanizables no
urbanizados o actuaciones en predios bajo el tratamiento de renovacién urbana. Estos
sistemas cuentan con un procedimiento ampliamente reglado mediante el cual se
descuentan las areas correspondientes a los terrenos destinados a infraestructura y bienes
publicos dando como resultado los terrenos Utiles que cuentan con un mayor valor
derivado del aprovechamiento urbanistico asignado.
Tema 3. Declaratoria de construccién y desarrollo prioritario
Esta figura, actualizada por la Ley 388 de 1997 para ajustarla a los preceptos de la
Constitucién de 1991 tiene varias finalidades, una de ellas, que atiende a la dindmica
urbana que en la realidad enfrenta al desarrollo con una escasez de suelo urbano, como
finalidad forzar al propietario privado al desarrollo evitando los comUnmente conocidos
como lotes de engorde, contener un incremento exagerado en los precios de esos suelos
urbanos que no son desarrollados y contener la expansion a través de la construccion en
los suelos aun disponibles.

En primer lugar, esta medida no opera de manera automatica, toda vez que esas zonas
deben quedar debidamente identificadas y declaradas dentro del plan de ordenamiento
territorial o dentro de los planes de ejecucién de los planes de desarrollo, y una vez
cobijadas con la figura iniciara el conteo de un término perentorio, que, en caso de no ser
cumplido, da lugar a que la administracién pueda iniciar los procesos de adquisicién
predial. Opera en los siguientes casos:



ESTADO DEL PREDIO

TIEMPO PARA SU URBANIZACION/CONSTRUCCION

Los terrenos localizados en suelo
de expansioén, de propiedad
publica o privada, declarados de
desarrollo prioritario.

Debe ser urbanizado dentro
de los 3 afios siguientes a su
declaratoria.

Los terrenos urbanizables no
urbanizados localizados en suelo
urbano, de propiedad publica o
privada, declarados de desarrollo
prioritario.

Debe ser urbanizado dentro
de los 2 afios siguientes a su
declaratoria.

Los terrenos o inmuebles
urbanizados sin construir,
localizados en suelo urbano, de
propiedad publica o privada,
declarados como de
construccién prioritaria.

Debe ser construido dentro
de los 2 afios siguientes a su
declaratoria.

Las edificaciones que sean de
propiedad publica municipal o
distrital o de propiedad privada
abandonadas, subutilizadas o no
utilizadas en mas de un 60% de
su drea construida cubierta
municipal o distrital.

Debe ser habilitado y
destinado a usos licitos,
segun lo previsto en el plan
de ordenamiento territorial o
los instrumentos que lo
desarrollen y complementen,
dentro de los 18 meses,
contados a partir de su
declaratoria.

Estos plazos se
incrementan en un
50% cuando se
trata de terrenos
que hacen parte de
unidades de
actuacion.
urbanistica.

Dentro del analisis que deben realizar las entidades se encuentra:

1. De manera preliminar

El estudio urbano de esos suelos para garantizar que los mismos no estan urbanizados,
no cuentan con una licencia de construccién vigente, no hacen parte de otro
instrumento como un plan parcial, predios en suelos de proteccién o de alto riesgo,

bienes fiscales, entre otros.
2. Realizada la declaratoria

Se debe notificar al propietario del predio sobre el que recae la medida mediante acto
administrativo motivado en el que se sefiala el tiempo del que disponen para proceder al

desarrollo o construccion.

3. Transcurrido el tiempo establecido
Si cumplido el tiempo definido luego de la declaratoria, el propietario del predio no ha
desarrollado o construido su predio, la administracién puede proceder a iniciar una:

3.1
predio en

venta forzosa en publica subasta con el fin de que otro actor desarrolle el

UNA PRIMERA OFERTA: Reconoce el 70% del valor comercial restando las




plusvalias generadas luego de la declaratoria de desarrollo prioritario.
UNA SEGUNDA OFERTA: Reconoce el 70% del valor del avalto catastral.
Si nadie subasta,

3.2. La administracion puede adquirirlo mediante los mecanismos de
expropiacion determinando una indemnizacion del 70% del avalto catastral, y
recaera Unicamente sobre la parte no urbanizada o no construida.

3.3. Prérroga de los plazos: si transcurrido el tiempo las obras ejecutadas
representan el 50% de la urbanizacion o construccion, el propietario debera
elevar una solicitud de prorroga al alcalde antes del vencimiento del plazo, quién
evaluara las condiciones normativas y tomara una decisiéon mediante acto
administrativo motivado.

3.4. El alcalde mediante acto administrativo motivado ordenara el inicio del
proceso de enajenacion forzosa del o los predios, una vez en firme se debe oficiar
a la oficina de registro de instrumentos publicos correspondiente para la
inscripcion de la medida en el folio de matricula inmobiliario, situacién que
inmediatamente los inhabilita para ser objeto de una transaccién comercial de
transferencia del dominio o de una actuacion urbanistica.

3.5. Una vez realizado el registro, y dentro de los 3 meses siguientes, la
Administracion debera iniciar el proceso de publica subasta.
3.6. Si quien adquirio en publica subasta tampoco urbaniza o construye el

predio da lugar al inicio del proceso de expropiacidn por via administrativa.

En definitiva, opera como una medida castigo que recae sobre todos aquellos
propietarios que estan incumpliendo con la obligacién social de la propiedad privada que
impone la Constitucién Politica.

Actividades formativas
A partir del abordaje del anterior tema, precisa cual afirmacién es VERDADERO y cudl es
FALSO, segun corresponda:

La actualizacion de la figura del derecho de preferencia por la Ley 388 de 1997 busca
alentar a los propietarios privados a desarrollar sus predios para evitar los llamados
"lotes de engorde". (Verdadero)

La medida del derecho de preferencia se aplica automaticamente a todos los terrenos sin
necesidad de ser identificados en el plan de ordenamiento territorial. (Falso)

Los terrenos en suelo de expansiéon deben ser urbanizados dentro de los 5 afios
siguientes a su declaratoria de desarrollo prioritario. (Falso)

Si un predio no se desarrolla o construye después de la declaratoria y del tiempo
estipulado, la administracidon estd facultada para iniciar una venta forzosa en publica
subasta. (Verdadero)



La administracién puede adquirir un predio por expropiacion pagando el 100% del valor
comercial del avaluo catastral. (Falso)

Los propietarios pueden solicitar una prorroga para el desarrollo de su propiedad si, al
vencimiento del plazo, las obras representan al menos el 50% de la urbanizacion o
construccioén. (Verdadero)

a figura del derecho de preferencia se considera un incentivo para que los propietarios
utilicen sus terrenos de manera productiva, de acuerdo con la Constitucion Politica.
(Verdadero)

Conclusiones
La actualizacién legislativa realizada por la Ley 388 de 1997 sobre el derecho de
preferencia en Colombia busca promover la urbanizacién y construccion en suelos urbanos
y de expansion, evitando la retencién especulativa y el aumento excesivo en los precios
del suelo. Los terrenos identificados como de desarrollo prioritario dentro de los planes
de ordenamiento deben ser urbanizados o construidos en plazos especificos, y si no se
cumple, se permite a la administracion iniciar la adquisicion predial a través de venta
forzosa o expropiacion. Este proceso incluye estudios urbanos preliminares, notificaciones
a los propietarios, y, en caso de inaccion, la posibilidad de subasta publica o expropiacion,
asegurando que la propiedad privada cumpla con su funcién social segin la Constitucion.
Tema 4. Compensaciones ambientales y bancos de habitat
Las compensaciones ambientales son un instrumento fundamental de la gestion ambiental
y son cruciales a la hora de ordenar el territorio y desarrollar los proyectos de
infraestructura. Su propdsito principal es asegurar que los impactos ambientales
relacionados con proyectos de desarrollo econdmico asociados al sector de mineria,
explotacion de petrdleo e infraestructura, entre otros, sean compensados mediante
acciones de restauracion, mejora o preservacion de un ecosistema equivalente en lugares
diferentes a donde se desarrolla el proyecto.

En Colombia, las medidas de compensacion ambiental han sido parte de los procesos de
licenciamiento ambiental desde hace casi veinte afios, sin embargo no fue sino hasta 2012
gue se incorpord dentro del ordenamiento juridico la obligatoriedad de que las
compensaciones ambientales se debian realizar bajo el principio de la “no pérdida neta” y
la “equivalencia ecosistémica”, a través de la promulgacion de la Resolucion 1517 de 2012,
por la cual se adopta el Manual para la asignacién de compensaciones por pérdida de
biodiversidad, del Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible. En el afio 2018 dicha
resolucion se derogo mediante la Resolucion 256 de 2018, la cual adopta la actualizacién
del Manual de Compensaciones Ambientales del Componente Bidtico.

4.1 Compensaciones ambientales
4.1.1 Compensaciones ambientales por obligacion de licencia ambiental

La Ley 99 de 1993 en su Titulo VIII contiene el régimen para el pais sobre las licencias
ambientales, el cual es de obligatorio cumplimiento para el desarrollo de cualquier
actividad que pueda producir deterioro grave a los recursos naturales renovables o al



medio ambiente, o introducir modificaciones considerables o notorias al paisaje.

En particular, la licencia ambiental es prerrequisito para el ejercicio de los derechos
otorgados por otras autorizaciones, permisos, contratos o concesiones, y esta debe
acompafiarse de un plan de manejo ambiental. La licencia ambiental estd sujeta al
“cumplimiento por el beneficiario de la licencia, de los requisitos que la misma establezca
en relacién con la prevencién, mitigacion, correccion, compensacién y manejo de los
efectos ambientales de la obra o actividad auto- rizada” (Constitucion Politica 1991,
articulo 50).

La misma ley asigna las competencias para efectos de las licencias ambientales al
Ministerio de Ambiente, la ANLA, las corporaciones autonomas regionales (CAR) y los
distritos, municipios y areas metropolitanas, dependiendo de la industria o actividad y del
tamafio y localizacién del proyecto. También delega al Ministerio como responsable para
establecer por medio de reglamento, los casos en los cuales las CAR otorgaran licencias
ambientales y aquellos en que se requiera estudio de impacto ambiental (Constitucién
Politica 1991, articulo 21) y diagndstico ambiental de alternativas.

Para el caso de las medidas de manejo ambiental, el articulo 1 del Decreto 2041 de 2014
establece medidas de correccidn, mitigacion y compensacion. En el decreto se definen las
medidas de compensacion como aquellas “(...) encaminadas a resarcir y retribuir a las
comunidades, las regiones, las localidades y el entorno natural por los impactos o efectos
negativos que no puedan ser corregidos, mitigados o sustituidos”. De acuerdo con esta
definicidn, la misma licencia ambiental establecerd las medidas de compensacién a que
haya lugar, siguiendo las particularidades del proyecto y la afectacion determinada en el
respectivo estudio.

4.1.2 Compensaciones por sustraccidon de areas

Para el caso de las compensaciones ambientales por sustraccién de dreas de reserva
forestal, el articulo 204 de la Ley 145 de 2011 establece que en los casos en que se realicen
sustracciones de este tipo, sea esta temporal o definitiva, la autoridad ambiental
competente impondra las medidas de compensacion, restauracion y reparacion.

La Resolucion 918 de 2011 establecio los requisitos y el procedimiento para la sustraccién
de dreas de reservas forestales nacionales y regionales, y establece que la sustraccion dara
lugar a la implementacion de las medidas de compensacion, restauracion y recuperacion
que establezcan las autoridades ambientales, de acuerdo con los siguientes criterios:

e En sustracciones temporales se deberan implementar medidas de recuperacion y
rehabilitacién para la restauracion ecolégica del area temporalmente sustraida.

e En sustracciones definitivas se debera compensar con un area de valor ecolégico
equivalente al area sustraida de la reserva forestal.

Estos requerimientos fueron complementados por la Resolucién 1526 de 2012, que aclara
las definiciones que orientan la ejecucion de las medidas de compensacién.



4.1.3 Compensaciones por aprovechamiento forestal

Otro tipo de compensaciéon ambiental se deriva de los aprovechamientos forestales
regulados por el Decreto 1791 de 1996. En particular, las compensaciones ambientales
Unicamente aplican a los aprovechamientos forestales Unicos que: “(...) se realizan por una
sola vez, en dreas donde con base en estudios técnicos se demuestre mejor aptitud de uso
del suelo diferente al forestal o cuando existan razones de utilidad publica e interés social.
Los aprovechamientos forestales unicos pueden contener la obligacion de dejar limpio el
terreno, al término del aprovechamiento, pero no la de renovar o conservar el bosque”
(articulo 5, Decreto 1791 de 1996).

Segun el articulo 13 del Decreto 1791 de 1996, cuando se realizan aprovechamientos
forestales Unicos, el interesado debe hacer una solicitud formal, la cual incluye una
propuesta de medidas de compensacion. Una vez evaluada y aprobada la solicitud, la
autoridad ambiental expide el permiso a través de una resolucion en la cual, entre otros
aspectos, se deben incluir las medidas de mitigacién, compensacion y restauracion de los
impactos y efectos ambientales (articulo 30, Decreto 1791 de 1996).

4.1.4 Compensaciones por aprovechamiento de especies amenazadas

Estas compensaciones estan enmarcadas en el Decretos Ley 2811 de 1974 y el Decreto
Ley 1608 de 1978, que regulan la conservacion, la proteccidn, la restauracion y el fomento
de la fauna silvestre, y la Ley 99 de 19936. Como desarrollo de la normatividad anterior,
existen multiples resoluciones que consagran vedas sobre especies de fauna y flora en el
territorio nacional expedidas por el Inderena, el Ministerio de Ambiente y las CAR.

En términos generales se prohibe la afectacion, el transporte y la comercializaciéon de las
especies mencionadas, sin embargo, se establecen algunas excepciones, previa
autorizacién de la respectiva autoridad ambiental, ordenando la reforestacién de una zona
equivalente con las mismas especies afectadas, cuando se trata de flora.

Con respecto a la proteccion de las especies de fauna, cuando estas se ven impactadas por
la actividad o proyecto objeto de la licencia ambiental, la ANLA, dentro del estudio de
solicitud de licencia ambiental, debe comunicar al Ministerio de Ambiente y Desarrollo
sostenible o la autoridad ambiental competente, |la afectacidn de las especies vedadas. La
autoridad ambiental competente puede autorizar el levantamiento parcial de la veda
respecto de los individuos afectados, ordenando las medidas de compensacion de acuerdo
con las condiciones sefialadas en el acto que decrete el respectivo levantamiento.

4.2 Bancos de Habitat

Resolucion 1051 de 2017 del Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible reglamentd
los Bancos de Habitat consagrados en el Titulo 9 de la Parte 2, Libro 2, Capitulo 3 del
Decreto 1076 de 2015. Estos son terrenos en donde se agregan requerimientos de
compensacién y se implementan acciones de preservacidon, mejoramiento o restauracion
de ecosistemas para compensar impactos negativos sobre |a biodiversidad. A través de los
bancos de habitat se generan ganancias cuantificables en biodiversidad, las cuales son



utilizadas para que empresas compensen los dafios ambientales causados.

Estos bancos de habitat son esquemas agregados de compensacién en donde varias
empresas pueden compensar en un solo lugar. Ademas, son una solucién costo-eficiente
en donde quien genera los impactos Unicamente realiza pagos en la medida en que se
cumplen diferentes hitos en el proceso de disefio, estructuracion, y mantenimiento de las
unidades de biodiversidad, las cuales tienen su equivalente en términos de hectareas.

En términos simples los bancos de habitat permiten a las empresas cumplir con las
obligaciones que adquieren por compensaciones por pérdida de biodiversidad y, por lo
cual, demandan terrenos para implementar acciones de conservacion y restauracién. Con
ello, estos instrumentos ofrecen beneficios para la gestiéon ambiental como:

e Inversion anticipada

e Pagos en funcion de los resultados

e Terrenos asegurados

e Costes de transaccién reducidos

e Economias de escala

e Reduccidn del riesgo financiero y la incertidumbre de los clientes
Actividades formativas
Reflexion

Los bancos de habitat son un mecanismo incorporado en varios paises que ha
demostrado hacer mas eficientes los procesos de compensacion ambiental, en la medida
en que facilitan su cumplimiento y al mismo tiempo, mejoran el control y vigilancia por
parte de las autoridades ambientales. Estos instrumentos de gestiéon ambiental también
son una oportunidad para el pais de generar instrumentos de politica publica ambiental
gue puedan traducirse en oportunidades de desarrollo rural y proteccion de los recursos
naturales. Ante esto, es necesario reflexionar sobre su articulacién y abordaje respecto a
los instrumentos y actuaciones del desarrollo urbano y ordenamiento territorial de tal
forma que sirvan para promover una gestién integral de habitat.

Conclusiones

Las compensaciones ambientales son un instrumento fundamental del ordenamientoy la
gestion ambiental. Su propdsito principal es asegurar que los impactos ambientales
relacionados con proyectos estratégicos asociados a distintos sectores e infraestructura
sean compensados mediante acciones de restauracién, mejora o preservacion de un
ecosistema equivalente.

Los bancos de habitat son terrenos en donde se agregan requerimientos de compensacion
y se implementan acciones de preservacion, mejoramiento o restauracion de ecosistemas
para compensar impactos negativos sobre la biodiversidad.

Tema 5: Ejemplo banco de habitat del Meta

El banco de habitat del Meta esta ubicado en San Martin de los Llanos en el departamento

del Meta y fue el primero de estos mecanismos en obtener registro ante el Ministerio de
Ambiente y Desarrollo Sostenible en el afio 2017. Este registro es indispensable para poder



cumplir las acciones derivadas de obligaciones como las compensaciones ambientales y la
inversion forzosa de no menos del 1%.

Con una inversion privada de 1.5 millones de ddlares, este instrumento pretende asegurar
compensaciones efectivas y de alto impacto, con el fin de obtener resultados en
conservacion y restauracion sostenibles por un término de al menos 30 afios.

El mecanismo es también una apuesta por disminuir los costos transaccionales derivados
de las compensaciones ambiental de las empresas. Es decir, por medio de un solo proceso
se busca asegurar todas las etapas asociadas al disefio y ejecucién de un plan de
compensacion o inversion forzosa, lo cual no solo disminuye costos, sino que también

disminuye tiempos y garantiza su efectiva ejecucién.
BANCO DE HABITAT - META TERRASOS
Ambito geografico para las inversiones forzosas del no menos del 1%
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Fuente: Terrasos, 2023 disponible en: https://www.terrasos.co/banco-de-habitat-meta

Con la implementacién de este banco de habitat, se busca proteger 601.84 hectdreas de
bosques naturales y sabanas de la Orinoquia, ecosistemas fuertemente afectados en la
region, los cuales son susceptibles a seguir siendo transformados, debido a que tienen una
muy baja o nula representacion dentro del sistema nacional de areas protegidas.

De acuerdo con informacion secundaria y la caracterizacién de linea base realizada por los
responsables, en este banco de habitat se protege a mas de 160 especies de vertebrados,
entre aves, mamiferos, anfibios y reptiles, y 38 especies de peces que aprovechan el gran
numero de microhabitats de este proyecto que funcionan como refugio para alimentacién
y reproduccién.

Actividades formativas


https://www.terrasos.co/banco-de-habitat-meta

Conclusiones

El banco de habitat del Meta es el primero de estos mecanismos en formarse en el pais y
sirvio como base para su replicacién en otros 7 lugares. Este tiene como fin servir como
un esquema agregado de compensacion para la conservacion de los morichales y las
sabanas de la Orinoquia, ecosistemas indispensables para la conservacion del recurso
hidrico y el desarrollo regional.

Ademas, ha mostrado ser una solucién costo-eficiente, donde quien genera los impactos
Unicamente realiza pagos en la medida en que se cumplen diferentes hitos en el proceso
de disefio, estructuracién, y mantenimiento de las unidades de biodiversidad, las cuales
tienen su equivalente en términos de hectareas

* Departamento Nacional de Planeacion — DNP (2013). Elementos para la
formulacién de la politica nacional de ordenamiento territorial y alcances de las
directrices departamentales.

* Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio — MVCT (2021). Ciudades 4.0: Politica
Urbana Nacional.

* Terrasos (2023) Banco de Habitat — Meta. Disponible en:
https://www.terrasos.co/banco-de-habitat-meta
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