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"Por el cual se modifica parcialmente el Decreto 1077 de 2015 Unico
Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio, en lo
relacionado con las condiciones generales y el procedimiento de
evaluacién y adopcion de macroproyectos de vivienda de interés social
nacional y se expiden otras disposiciones"

Proyecto de

Decreto/Resolucion:

1. ANTECEDENTES Y RAZONES DE OPORTUNIDAD Y CONVENIENCIA QUE JUSTIFICAN SU
EXPEDICION.
(Por favor expligue de manera amplia y detallada: la necesidad de regulacion, alcance, fin que se
pretende y sus implicaciones con otras disposiciones, por favor no transcriba con considerandos)

el ejercicio de las competencias otorgadas al Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, de conformidad con
lo dispuesto en el Decreto Ley 3571 de 2011, la Direccion de Espacio Urbano y Territorial estudia
constantemente el régimen normativo vigente en materia de ordenamiento, planificacion, gestion y
financiacién del desarrollo urbano y territorial, lo cual incluye el tramite de las iniciativas de MISN gque son
presentadas al Ministerio. En dicho proceso, se identificaron oportunidades de mejora a la reglamentacién
vigente de los Macroproyectos de Interés Social Nacional (Decreto 1077 de 2015), las cuales facilitaran la
implementacién del instrumento contribuyendo asi en la reduccién del déficit de vivienda en el pais, objetivo
contenido en el Plan Nacional de Desarrollo 2018 — 2022 “Pacto por Colombia, Pacto por la Equidad”.

El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio — MVCT estima que entre 2022-2030 se iniciarian alrededor de
1.2 millones de unidades de VIS-VIP y 1 millébn de unidades No VIS, para lo cual se requiere la habilitacion
de suelo de cerca de 49.000 en todo el territorio nacional.

Bajo este escenario, una de las estrategias dispuestas en la normativa nacional que contribuye a ese
objetivo son los Macroproyectos de Interés Social Nacional — MISN creados por Ley 1151 de 2007*
modificada por la Ley 1469 de 2011, los cuales son instrumentos de planificacion, financiacion y gestion del
suelo que tienen el fin de “promover la disponibilidad del suelo para la ejecucién de programas, proyectos u
obras de utilidad publica o interés social”®. Se trata de un conjunto de decisiones administrativas y de
actuaciones urbanisticas que se puede localizar en suelos urbanos, de expansiéon urbana o rurales, de
acuerdo con los lineamientos dados por la Ley.

Los MISN son una herramienta de habilitacion de suelo que permite generar proyectos de vivienda de alto
impacto para la reduccion del déficit de vivienda, mejorar indicadores como espacio publico efectivo y
cobertura de servicios urbanos, al tiempo que permite a los municipios ajustar, complementar, actualizar las
decisiones que sobre planeamiento y crecimiento urbano han sido plasmadas en los planes de
ordenamiento territorial vigentes. Lo anterior, mediante un proceso de concertacion acotado Unicamente a la
incorporacion de nuevo suelo urbanizable para la generacion de vivienda social.

Al momento, en el pais se han adoptado 12 MISN de primera generacion, no obstante, luego de la
reglamentacion de los MISN de segunda generacion mediante el Decreto 1310 de 2012, no se ha adoptado
ningin MISN. Esto, ha llevado al MVCT a evaluar los factores que han impedido la aplicabilidad del

! Por la cual se expide el Plan Nacional de Desarrollo 2006-2010.
2 Articulo 79, Ley 1151 de 2007.
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instrumento en el territorio nacional.

El presente documento muestra como se han desarrollado los MISN de primera generacion y los principales
factores dentro del Decreto 1077 de 2015 que desincentivan la adopcion de MISN de segunda generacion
por parte de entes territoriales y desarrolladores. Finalmente, se habla de los objetivos de la modificacién del
Decreto 1077 de 2015 para dinamizar el uso de los MISN como instrumento de planificacién territorial.

1. 1. Macroproyectos de Interés Social Nacional — primera generacion

La Ley 1151 de 20072 crea los MISN, con el fin de promover la disponibilidad del suelo para VIS y VIP. A
partir de ese momento y hasta la expedicion de la Ley 1469 de 2011* (es decir que en un periodo de 5
afios), se radicaron ante el Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, 32 iniciativas de MISN
de las cuales 19 fueron archivadas y 12° adoptadas en diferentes municipios del pais (denominados MISN
de primera generacion).

La Tabla 1 sefala los 12 MISN que se encuentran en ejecucion actualmente. En total, los MISN habilitaron
un area bruta de 1.825,21 hectareas con un potencial de 209.221 soluciones de viviendas, de las cuales
83.077 se han construido a la fecha, es decir un 39.7%. Es importante sefalar que el desarrollo de los
MISN, dado su tamafio y la dinamica del mercado, se ejecuta en el largo plazo - superior a 8 afios.

Tabla 1. MISN de primera generacién

Afo de Municipio / Area Potencial de Avance
- o Nombre bruta o ponderado de
adopcion Distrito viviendas . .
(Ha) ejecucion (%)
2008 1. Barranquilla /a5 de San Pablo 133,31 8.871 15%
2009 2. Buenaventura San Antonio-Ciudadela Nueva 215.25 4.052 339
Buenaventura
2009 3. Cali Altos de Santa Elena 46,63 5.000 61%
2009 4 Cali Ecociudad Navarro 67,32 6.000 0%
2008  °- Cartagena Ciudad del Bicentenario 388,04 65.138 8%
2009 6. Manizales Centro Occidente San José 98,73 5.974 6%
2008 /- Medellin Nuevo Occidente 125,86 11.455 87%
2008 8 Neiva Bosques de San Luis 36,73 3.928 81%
2012  9- Palmira La ltalia 97,07 6.026 89%
2009 10. Pereira Ciudadela Gonzalo Vallejo 163,34 13.971 36%
Restrepo

3 «por la cual se expide el Plan Nacional de Desarrollo 2006-2010”.

4 “Por la cual se adoptan medidas para promover la oferta de suelo urbanizable y se adoptan otras disposiciones para
promover el acceso a la vivienda”; la cual modificd, entre otros, los requisitos y procedimientos a surtirse para la
adopcidn de macroproyectos dando cumplimiento a la sentencia C-149 del 2010 de la Corte Constitucional.

5 Inicialmente fueron adoptados 13 MISN adoptados, sin embargo, Ciudadela del Valle — Tulua perdié fuerza ejecutoria.
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2014  11.Piedecuesta  Pienta-Homenaje Comunero 4, gg 17.226 0%
al Bicentenario
2009  12.Soacha Ciudad Verde 327,96 51.580 91%

Fuente: Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio — 2021.

Las condiciones normativas y financieras que permitieron el desarrollo de los MISN de primera generacion
eran diferentes a las que define actualmente el Decreto 1077 de 2015. Las principales diferencias se pueden
resumir asi:

i. Los MISN de primera generacion no requerian ser concertados con la entidad territorial ni ambiental;
eran considerados un instrumento de superior jerarquia a los POT. Es decir, una determinante a ser
considerada por la entidad territorial al definir sus politicas de ordenamiento territorial y crecimiento
urbano.

ii.  Como unico requisito para su formulacién, los MISN de primera generacion debian proveer el suelo
para desarrollar un nimero de viviendas de interés social que no podia ser inferior al 1% del niimero
de hogares existentes en los municipios o distritos en donde se localiza. No incluia requisitos
relacionados, entre otros, con: area Gtil minima, obligaciones de &rea destinada a VIP y VIS.

iii. Los 12 MISN adoptados contaron con aportes del Gobierno Nacional para la construccion de
vivienda a través de diferentes programas. En particular, 9 MISN contaron con recursos especificos
del Gobierno Nacional para su desarrollo, y en algunos casos esto incluyé obras de urbanismo.

1.2. Macroproyectos de Interés Social Nacional — segunda generacion

La Corte Constitucional a través de la sentencia C-149 de 2010, argumenté que “los MISN desplazan las
competencias constitucionalmente asignadas a los concejos municipales o distritales en materia de
adopcion, elaboracion, revision y ejecucion de los POTSs, en asuntos de alto impacto para el desarrollo de los
municipios o distritos” y en consecuencia declara inexequible los MISN del articulo 79° de la Ley 1151 de
2007.

Posteriormente, el MVCT reestructura los procedimientos y requisitos de los Macroproyectos y a través de la
Ley 1469 de 2011 crea los MISN de segunda generacion, los cuales reglamenta con el Decreto 1310 de
20127 compilado en el Decreto 1077 de 20158,

Los principales determinantes del los MISN de segunda generacion son:

- Categorias de los MISN: define dos categorias, la primera tiene por objeto definir de los términos y las
condiciones de gestion y ejecucion de los contenidos, actuaciones o normas urbanisticas del plan de
ordenamiento territorial vigente. La segunda, definir las posibles modificaciones de las normas
urbanisticas previstas en el plan de ordenamiento territorial vigente para asegurar la viabilidad de la

6 “Articulo 79. Macroproyectos de Interés Social Nacional. EI Gobierno Nacional en desarrollo de la presente ley podra definir,
formular, adoptar, ejecutar y financiar los macroproyectos de interés social nacional, y sefialar las condiciones para su participacion y
desarrollo, con el fin de promover la disponibilidad del suelo para la ejecucion de programas, proyectos u obras de utilidad puablica o
interés social”.

7 “Por el cual se reglamenta parcialmente la Ley 1469 de 2011 en lo relacionado con los Macroproyectos de Interés Social
Nacional”

8 Decreto Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio.
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operacion urbana.

- Requisitos minimos para la formulacién de un MISN: i) contar con un déficit cuantitativo minimo en
funcién su impacto metropolitano o regional, urbano a gran escala o urbano; ii) contar un area Gtil minima
en hectareas para los MISN ubicados en tratamiento de desarrollo; y iii) contar con un porcentaje minimo
de suelo til residencial destinado para proyectos VIP y VIS (ver tabla 2).

Tabla 2. Dimensidn de los MISN y porcentajes minimos de las areas destinadas a VIP y VIS

Porcentaje minimo
Area atil del MISN Porcentaje del area util para
en trat,an.nento de area agnwdgd
o o Urbanistico de atil residencial a
MISN segin Déficit cuantitativo de Desarrollo minima del | destinar paraVis'y
impacto vivienda segun censo MISN VIP
DANE 2005 - - destinad
Area Area e? ”?c? ;
atil atil activiga
minima | maxima | residencial vip VIS
en ha en ha
MISN de Déficit metropolitano
impacto o regional total o 0 0
metropolitano superior a 20.000 20 100 0% 30% 20%
o regional viviendas
MISN de Déficit total municipal
impacto o distrital igual o
urbano a gran superior a 3.000
escala viviendas en
municipios o distritos 30 50 60% 40% 10%
de categoria fiscal
especial, 1020
capitales
departamentales
MISN de Déficit total municipal
impacto o distrital igual o
urbano superior a 2.500
viviendas en 10 30 70% 50% 0%
municipios o distritos
de categoria fiscal 2,
34506

Fuente: articulo 2.2.4.2.2.2.2 del Decreto 1077 de 2015

Nueve afios después de la adopcion de la norma de los MISN de segunda generacién, se han radicado ante el
MVCT Unicamente 6 iniciativas (ver Tabla 3). Estas iniciativas pretendian habilitar 493 hectareas de suelo y
desarrollar un potencial de 48.576 viviendas. Sin embargo, cinco de ellas no avanzaron en el proceso de
adopcion y una se encuentra en etapa de concertacion ambiental entre el ente territorial y la autoridad ambiental
(MISN Santafé - Cali). Es decir que, a la fecha no existe ningin MISN de segunda generacion adoptado.
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Tabla 3. Iniciativas de MINS de segunda generacién evaluadas por el MVCT

Nombre Fet_:ha de Observaciones
radicacion
La iniciativa es archivada en abril de 2018 por
MISN Ciudad Centro / Ibagué incumplimiento de requisitos técnicos.
Area bruta: 100,49 ha. Octubre de  El municipio de Ibagué como promotor del MISN contraté a
Potencial total de viviendas: 5.796 2013 la Lonja de propiedad raiz de Ibagué como estructurador
VIP: 1.755 del MISN. La propuesta no se ajusto a los requerimientos
establecidos por la normatividad vigente.
Transcurrieron 3 afios aproximadamente (2014-2017) entre
la radicacién y la expedicion del respectivo acto
] ) administrativo de Anuncio. EI promotor continué a la fase de
MISN Santafé / Cali formulacion radicando el DTS correspondiente ante el
Area bruta: 164,69 ha. MVCT en abril de 2018. EI MVCT, una vez emitio el
Potencial total de viviendas: 2014 concepto de viabilidad correspondiente, remitié en el mes
20.000
VIP: 6.600 de octubre de 2020, la propuesta (DTS y Concepto) al
VIS: 13.400 alcalde municipal para que él diera continuidad al proceso
de concertacion con la autoridad ambiental y otras
instancias municipales. A la fecha, continua en fase de
concertacion.
MISA{ Marceliano Ossa / La iniciativa es archivada en enero de 2019 por
Pereira Diciembre de  desistimiento expreso del promotor.
Area br.Uta: 125,77 .h?' , 2015 El area de planificacion se encuentra localizada en zona de
Potencial total de viviendas: 8.381 .
VIP- 2 514 recarga de acuiferos.
La iniciativa es archivada en junio de 2017 por desistimiento
MISN La Llamarada / Yopal expreso del promotor.
Area br.Uta: 3120 h.a: ) Junio de 2016  EI promotor considerd iniciar el tramite de incorporacién al
Potencial total de viviendas: 3.353 . . . .
VIP: 2574 perimetro urbano mediante otro instrumento directamente
con la alcaldia municipal.
MISN Berlin / Monteria Iniciativa archivada en diciembre de 2016 por desistimiento
Area bruta: 72,02 ha. expreso del promotor.
Potencial total de viviendas: El area de planificacion fue presentada para ser
16.213 incorporada al perimetro urbano de acuerdo con lo previsto
VIP: sin informacion. en las leyes 1537 de 2012y 1753 de 2015.
MISN Villa de la Esperanza /
’,:unza Octubre de La |p|g|aF|va es archivada en mayo de 2018 por
Area bruta: 22,05 ha. 2017 desistimiento del promotor.

Potencial total de viviendas: 3.340
VIP: 2.252

Se identifica incumplimiento de requisitos técnicos.

Fuente: Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio — 2021.

Con respecto a la iniciativa del MISN Santafé ubicado en la ciudad de Cali cabe mencionar que es la Unica
gue al momento ha logrado superar las etapas de prefactibilidad, anuncio del proyecto y formulacion. La
iniciativa fue presentada al Ministerio en el 2014 y sélo hasta el 2017 fue anunciada, lo cual denota la
complejidad del proceso actual de adopcion de MISN, sumado a reprocesos con la corporacion.
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Es importante mencionar que, también incidi6 en la disminucién de iniciativas de MISN de segunda
generacién, el hecho de que desde el 2012, el Gobierno Nacional haya impulsado otras estrategias para
facilitar y promover el desarrollo urbano y el acceso a VIS. Entre éstas, la incorporacion de suelo a los
perimetros urbanos, la cual podia ser realizada por una Unica vez en el periodo 2015 - 2020° vy la
implementacion del Programa de Vivienda Gratuital® (PVG 1 y PVG 2), el cual se lanzé en 2012. Ambas
estrategias posibilitaron la habilitacion de suelo con procesos y requisitos mas sencillos a los definidos para
los MISN de segunda generacion, para su aprobacion y en el caso de PVG, mas agiles en la produccion de
viviendas.

A continuacion, se detallan las probleméticas identificadas en el Decreto 1077 de 2015 que inciden la
ausencia de nuevas iniciativas de MISN.

1.2.1 Focalizacién e impacto de los MISN de segunda generacion

El articulo 2.2.4.2.2.2.2 del Decreto 1077 de 2015 exige que los MISN, en funcién de su impacto, cuenten
con un déficit cuantitativo minimo el cual estara determinado por el Censo DANE 2005. En el caso de MISN
de impacto Metropolitano o Regional el déficit debe ser de al menos 20.000 viviendas; de 3.000 viviendas
para los MISN de impacto urbano a gran escala (en municipios de categoria 1, 2, especial y capitales
departamentales); y de 2.500 viviendas para los MINS de impacto Urbano (en municipios de categoria 2, 3,
4,5y 6).

Sin embargo, el Censo de Poblacién y Vivienda 2018 del DANE permite actualizar y evaluar nuevas
dindmicas demograficas, las cuales deberian verse reflejadas en la normativa de los MISN. De hecho, en el
Censo 2018, el DANE cambi6 la metodologia de medicion del Déficit de Vivienda en Colombia, con el
objetivo de alinearse con las recomendaciones internacionales, cumplir la agenda de los objetivos de
desarrollo sostenible, armonizarse con la medicion del indice de Pobreza Multidimensional y reconocer las
dinamicas demogréficas.

En 2020, un total de 5,1 millones de colombianos se encontraban en déficit habitacional, que corresponde al
31,4%, una reduccién de 1,4 pps frente a lo registrado en 2019 (32,8%). Por tipo de déficit, para el total
nacional se observa que en 2020 el 8,0% de los hogares se encontraba en déficit cuantitativo y el 23,4% en
déficit cualitativo. En la zona urbana el déficit habitacional fue de 21,6%, es decir 2,7 millones de hogares,
de los cuales el porcentaje de hogares urbanos en déficit cuantitativo se ubicé en 4,2%, mientras que el
porcentaje de hogares urbanos en déficit cualitativo llego a un 17,4%.

En consecuencia, la conformacién de nuevos hogares, las dindmicas urbanas y en general la evolucién en
las cifras del déficit habitacional en las cabeceras urbanas, hacen necesaria una actualizacién de los
requisitos de los MISN. Para ello se evallan tanto el cambio en el Censo DANE como los demas requisitos
del Decreto 1077 de 2015.

El Grafico 1, muestra la comparacién entre el déficit de vivienda cuantitativo urbano de cabecera del Censo
2005 y el déficit habitacional cuantitativo urbano del censo 2018. El mayor cambio se da en los municipios
de con déficit mayor a 20.000 hogares, donde el numero de municipios pasa de 6 a 4.

9 Leyes 1537 de 2012 y 1753 de 2015.
10 Articulo 12, Ley 1537 de 2012.
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Grafico 1. Comparacion déficit cuantitativo de vivienda Censo 2005 y déficit habitacional Censo 2018 —
cabeceras municipales
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Fuente: Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio — 2021.

Por su parte, la Tabla 4 compara los municipios que podrian formular MISN con los criterios establecidos en
el Decreto 1077 en dos escenarios: Censo 2005 y Censo 2018. En todos los casos, en el escenario de
Censo 2018 el numero de municipios en las categoria se reduce, sin embargo este cambio es mayor en las
categorias de impacto metropolitano y regional, y urbano a gran escala.

Tabla 4. Comparacién de municipios que podrian formular un MISN - CENSO 2005 y 2018

Ndmero de Nimero de Municipios que
Impacto del MISN municipios (Censo municipios (Censo salen
DANE 2005) DANE 2018)
MISN de impacto Metropolitano y regional
(déficit metropolitano o regional superior a 51 41 10
20.000 viviendas)
MISN de impacto Urbano a gran escala (déficit
igual o superior a 3.000 municipios categoria 1, 48 37 11
2y ESP y capitales departamentales)
MISN de impacto Urbano (déficit igual o
superior a 2.500 municipios categoria 2,3,4,5y 28 26 2
6)
TOTAL 2

Fuente: Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio — 2021.

Es decir que el déficit habitacional minimo establecido en los impactos definidos en el articulo 2.2.4.2.2.2.2
del Decreto 1077, debe actualizarse, para que responda a las necesidades habitacionales de las principales
ciudades y sus aglomeraciones.

Como se mencioné anteriormente, Unicamente se han radicado 6 iniciativas de MISN de segunda
generacion en los municipios de Ibagué, Cali, Pereira, Yopal, Monteria y Funza, es decir, que sélo un 7,5%
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de los municipios que pueden formular MISN con la norma vigente, lograron radicar una propuesta ante el
MVCT. Esto muestra que, si bien es importante actualizar el requisito acorde déficit de habitacional del
Censo DANE vigente, existen otros factores que han incidido en la baja participacion de entes territoriales en
el uso del instrumento.

1.2.2 Dificultades para cumplir las dimensiones minimas de area util exigidas en los MISN de
segunda generacion

El objetivo de los MISN es atender de manera preferente el déficit de vivienda de los municipios (articulo 2
de la Ley 1469 de 2011), para lo cual es necesario contar con pardmetros que maximicen el nimero de
viviendas generadas dadas las restricciones de suelo y las caracteristicas geograficas de cada municipio.
No obstante, dentro de los requisitos definidos en el articulo 2.2.4.2.2.2.2 del Decreto 1077 de 2015 esta el
area util en hectareas como uno de los principales parametros a cumplir en la formulacién de los MISN.
Dicha variable genera dos problemas que se desarrollan a continuacién. Por un lado, el area util no es el
unico determinante del potencial de viviendas VIP y VIS que puede generar un proyecto. Por otro,
desconoce la realidad de las principales ciudades del pais que no cuentan con grandes extensiones de
suelo disponible para ser urbanizado y/o son dificiles de conectar con el resto de la ciudad.

a. El area util de los proyectos no es el Unico determinante del nimero de viviendas generadas

El parametro de area util en hectareas para los MISN, como se plantea en el Decreto 1077 de 2015, no tiene
en cuenta que el nimero de unidades de vivienda depende de la tipologia de la vivienda, el nUmero de pisos
y la densidad de viviendas propuesta sobre el area (til.

Como ejemplo, la llustracion 1 muestra la comparacion de dos proyectos de vivienda modelados en una
tipologia unifamiliar y multifamiliar sobre una hectarea de suelo Util. La primera modelacién se realizdé con
viviendas unifamiliares de 2 pisos y la segunda con edificios de vivienda multifamiliar de 10 pisos. Como se
muestra en la imagen la primera modelacion requiere una mayor ocupaciéon en suelo para el desarrollo de
las 60 viviendas unifamiliares. Por el contrario, en la segunda modelacién, al requerir una menor area
ocupada, es posible aumentar la altura de los edificios multifamiliares permitiendo generar 240 viviendas
mas sobre la misma hectarea de suelo util.
llustracién 1. Comparacion de dos proyectos de vivienda sobre 1ha de suelo util

VIVIENDAS

AREA UTIL GENERADAS

o Modelacion 1

60
viviendas

20N
LnJ

® Modelacidn 2

300
viviendas
NSNS
Lnd Tnd tnd LnJ

> 1 ha
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Fuente: Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio — 2021.

En linea con lo anterior, y al revisar la ejecucion y desarrollo de las viviendas de los MISN de primera
generacion, se identific6 que el area util no guarda una relacion directa con el nimero de viviendas
generadas por cada proyecto.

El Gréfico 6 muestra la relacion entre el &rea util de los MISN, la densidad de cada proyecto y el potencial de
viviendas (tamafio de la burbuja). Por ejemplo, en los MISN de La Italia en Palmira (Valle del Cauca),
Ecociudad Navarro en Cali (Valle del Cauca), y Centro Occidente — San José en Manizales (Caldas), tienen
un potencial cercano a las 6.000 unidades de viviendas (tamafio de la burbuja) que no corresponde
necesariamente al area til sobre la que se planificaron estas viviendas. Asi, mientras que La Italia tiene un
area util de 56.6ha y 6.026 en viviendas proyectadas, San José cuenta con 13.6ha Utiles sobre las cuales se
han proyectado 5.974 viviendas en tipologia multifamiliar con densidades mas altas.

Grafico 2. Relacidn entre el area util de los MISN, densidad y viviendas proyectadas.
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Fuente: Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio — 2021.

La experiencia de los MISN, muestra que las variables mas significativas al momento de determinar el
namero de viviendas, y el mayor impacto que puedan tener en la reduccién del déficit de vivienda, estan
relacionadas con la densidad y tipologia de las viviendas propuestas y no con el area util sobre la cual se
localizan. En este sentido, la Nueva Agenda Urbana!' también hace un llamado para que los municipios
fomenten el desarrollo de marcos espaciales urbanos que lleven a un nivel adecuado de compacidad,
densidad, policentrismo y usos mixtos.

Finalmente, es importante mencionar que la decisién sobre mayores densidades debe corresponder a los
modelos de ocupacion que cada municipio ha previsto mediante su Plan de Ordenamiento Territorial y en

11 Suscrita como resultado de la Conferencia de las Naciones Unidas sobre la Vivienda y el Desarrollo Urbano Sostenible -
Habitat I1l- de 2016.
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cumplimiento a lo dispuesto por la Ley 388 de 1997. Los municipios también pueden establecer regulaciones
en sus instrumentos de planificacion para evitar las externalidades negativas de las altas densidades, como
el tréfico o la sobreutilizacion de equipamientos y espacios publicos.

b. Dificultad de los municipios en encontrar predios que cumplan con las areas utiles minimas
exigidas

El Decreto 1077 de 2015 fija como dimensiones minimas a los MISN los siguientes parametros: 50 ha. de
area util para MISN de impacto metropolitano o regional; 30 ha. de area util para MISN de impacto urbano a
gran escala; y 15 ha. de area util para MISN de impacto urbano. Lo expuesto implica que el promotor del
MISN deba consolidar un area total o bruta por desarrollar mucho mayor al area sefialada como (util la cual
garantice el cumplimiento de las obligaciones urbanisticas (cesiones publicas para pargues, equipamientos),
descontar las areas protegidas que hacen parte de la Estructura Ecoldgica Principal y afectaciones por otros
conceptos (reservas viales, lineas de alta tensién, entre otras) si las hubiere, y desarrollar los soportes
urbanos que determinan la funcionalidad del proyecto (vias).

En el siguiente grafico muestra el porcentaje del area util sobre el area bruta de los MISN de primera
generacion, la cual en promedio es de un 45,6%. Es decir que, se requiere casi el doble del area util exigida
para formular un MISN. Es asi como se puede concluir que para generar las areas utiles minimas exigidas
por la norma actual se requiere un area bruta de aproximadamente 100 ha. para desarrollar MISN de
impacto Metropolitano o Regional; 60 ha. para MISN de impacto Urbano a gran escala y 30 ha. para MISN
de Impacto Urbano.

Gréfico 3. Area util y area bruta de los MISN de primera generacion
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Fuente: Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio — 2021.

Dentro de los 84 municipios que podrian formular MISN actualmente, ciudades como Medellin,
Bucaramanga, entre otras, tienen unas caracteristicas geograficas particulares y complejas (desarrollos en
ladera, o rodeadas de elementos de la estructura ecolégica principal, por ejemplo) que restringen la
posibilidad de contar con predios que, sumados o individuales, consoliden extensiones de 100, 60 y 30
hectareas brutas. Esto que dificulta que este tipo de municipios puedan implementar MISN como
instrumentos alternativos para la habilitacion de suelo y reduccion del déficit cuantitativo de vivienda.
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El caso de Medellin ilustra la complejidad que tiene una ciudad con poco suelo disponible para atender su
déficit habitacional. De acuerdo con el Censo 2018, la capital antioquefia tiene un déficit habitacional
cuantitativo de 16.509 hogares, que en el contexto del Area Metropolitana suma 27.026 hogares en déficit.
Con la norma vigente, Medellin podria formular MISN de impacto Metropolitano o Regional o de impacto
Urbano a gran escala, y para ello requeriria un area bruta minima de 100 o 60 hectareas. Sin embargo, de
acuerdo con el Plan de Ordenamiento Territorial de Medellin, adoptado mediante Acuerdo 48 de 2014, el
municipio solo cuenta con 21 poligonos en los que podria habilitar suelo para el desarrollo urbano: 6 de
ellos- que suman 164 ha. y tienen un area promedio por poligono de apenas 27ha.- localizados en suelo de
expansion urbana; y 15 -que suman 210 ha. y tienen un area promedio por poligono de 14ha.- en suelo
urbano. Se trata de poligonos con area insuficiente, segun los requisitos actuales, para realizar un MISN en
una de las ciudades mas importante del pais.

C. Mayor presion en el uso del suelo en ciudades de mas de un millén de habitantes

Estudio sobre los precios tope de la Vivienda de Interés Social en Colombia realizado por Ministerio de
Vivienda, Ciudad y Territorio en 2019,encontré que, desde la perspectiva del negocio inmobiliario, el suelo
representa entre el 19% y el 30% de los costos de la vivienda de interés social, siendo éste el segundo rubro
con mayor peso después de los costos directos (que en promedio constituyen el 56%). El mismo documento
identifica que en ciudades de mas de un millén de habitantes y sus aglomeraciones existe una mayor
presién en el valor del suelo, lo cual genera dificultades en la provisién de vivienda de interés social.

Si bien, el Plan Nacional de Desarrollo 2018-2022 “Pacto por la Equidad, Pacto por Colombia” ajustd los
topes de VIS y VIP, dicha medida debe estar acompafiada de procesos de habilitacion de suelo, subsidios,
incentivos a la construccion, entre otros, como lo sefala el estudio citado anteriormente. En este sentido, es
importante generar medidas diferenciadas que permitan aliviar la presion en el uso del suelo en las
principales areas urbanas del pais.

Por otro parte, los MISN pueden reducir la presion que genera el valor del suelo en el precio de las viviendas
dado que los suelos rurales o de expansion urbana, susceptibles de ser urbanizados conforme las
caracteristicas permitidas para su ocupacion sostenible sobre el territorio han presentado ventajas sobre
otras categorias de suelos en la produccion de vivienda. La estructura de costos de los proyectos
formulados en esta clase de territorios tiene una incidencia del valor del suelo menor que favorece la
produccion de VIP y VIS, incluidas las calidades urbanisticas provistas de grandes desarrollos urbanos.

Sustento de lo anterior, en la Tabla 5 se presentan dos escenarios de MISN de primera y segunda
generacion, los cuales se encuentran en etapa de modificacibn normativa y concertacion ante la autoridad
ambiental, respectivamente. El ejercicio consiste comparar el valor inicial del suelo'? con el valor final*® (es
decir una vez adoptado el MISN).

En ambos casos, el incremento en el valor de suelo es significativo, por lo cual se puede inferir que al
momento de desarrollar un MISN los promotores tienen dentro de su estructura de costos una menor

12 Decreto 1077 de 2015. Articulo 2.2.4.2.1.2.4. Anuncio de los MISN. La etapa de anuncio de los MISN, ordenan la
practica de avaluos de referencia, que determinen el valor del suelo previo al anuncio de la accion urbanistica, los
cuales deberan tener en cuenta la normativa vigente, segun la clasificacion del suelo en el que se encuentre,
descontando en todo caso, cualquier expectativa relacionada con la adopcién de la norma de MISN.

13 Una vez formulado MISN, se analiza la valorizacién del suelo conforme la accion urbanistica promovida y se determina
el “Valor Final”.
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participacion del valor del suelo frente a otro tipo de suelo como el urbano o de expansion.

Tabla 5. Valores del suelo inicial y final en MISN

VR. INICIAL DEL
VR. FINAL DEL
MACROPROYECTO | VR-INICIAL DEL SUELO SUELO SUELO BRUTO
(Anuncio) ACTUALIZADO (Afio 2020)
(Ao 2020)
MISN 1G - Ciudad del
Bicentenario
Cartagena — Bolivar Clasificacion
original del
Potencial de vivienda: $14,000 m? | suelo: Rural $22.419 m? (*) $ 140.786 m?
41.237 und.
Vip: 9.133 (22,15%) Afio 2008
Vis: 26.173 (63,47%)
No Vis: 5.932 (14,38%)
MISN 2G - Santa Fé
Santiago de Cali — Valle e g
del Cauca Clgs!flcaC|on
original del
Potencial de vivienda: $15.500 m2 | suelo: Rural $16.602 m? (**) $ 135.164 m?
20.000 und ~
Vip: 6.600 (33%) Afio 2018
Vis: 8.000 (40%)
No Vis: 5.400 (27%)

Fuente: Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio. 2021
(*) Valor residual del suelo bruto antes de cargas urbanisticas
(**) Valor residual del suelo bruto después de cargas urbanisticas

1.2.3 La exigencia de los porcentajes minimos de suelo para VIP y VIS no es acorde con la escala e
impacto de los MISN

La determinacion de los porcentajes minimos de los MISN destinados para VIP y VIS establecidos en el
articulo 2.2.4.2.2.2.2 del Decreto 1077 de 2015 oscilan entre un 30% y un 50% para VIP y entre 0 y 20%
para VIS. Sin embargo, las exigencias minimas de VIP deben tener un balance entre dos realidades del
sector vivienda, por un lado, la dificultad de las familias mas vulnerables para lograr el cierre financiero para
adquirir vivienda, y por otro, consideraciones de mercado que hacen que el valor de la construccion de las
viviendas VIP dificulte el cierre financiero del proyecto.

A continuacion, se describen algunas variables que representan la dinamica de la VIP en el mercado.

a. Entre 2015 - 2021 las iniciaciones de VIP han tenido una participacion relativamente constante como
porcentaje del total de iniciaciones de vivienda.

Las series histéricas de iniciaciones de vivienda reportadas por el DNP muestran que en el periodo 2015-
2021 un 13,2% de las iniciaciones de vivienda en el pais fueron VIP, dicho porcentaje se ha mantenido
relativamente constante. Por su parte, en los udltimos afios la VIS ha mostrado un mayor dinamismo,
superando incluso las iniciaciones de No VIS (ver Gréfico 4). Particularmente, en el caso de la VIS, los
subsidios de vivienda del Gobierno Nacional, la concurrencia de subsidios y los nuevos topes establecidos
para el precio de estas viviendas en el Plan Nacional de Desarrollo 2018-2022 “Pacto por Colombia, Pacto
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por la Equidad” han sido suficientes para garantizar el dinamismo del segmento.

Gréfico 4. Series trimestrales de iniciaciones VIP-VIS y NO VIS (2015-2021)
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Fuente: DNP, célculos Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio — 2021.

En mesas de trabajo realizadas con diferentes constructores de proyectos de vivienda consultados por el
MVCT, éstos manifestaron que las dificultades de la construccion de VIP radican principalmente en el alto
valor y escasa disponibilidad del suelo, lo cual incrementa el costo de la vivienda. Pese a que el Plan
Nacional de Desarrollo 2018-2022 “Pacto por Colombia, Pacto por la Equidad” increment6 el tope VIP al
pasar de 70 SMMLV a 90 SMMLYV, el cierre financiero de estos proyectos sigue siendo el principal reto para
el desarrollo VIP.

En el caso de los MISN, la exigencia de suelo destinado al desarrollo de proyectos VIP del Decreto 1077 de
2015 oscila entre un 30% y un 50%, muy por encima de la exigencia de otros instrumentos de planeacién
con mayor uso como lo son los planes parciales y proyectos urbanisticos ubicados en tratamiento de
desarrollo en suelo urbano y de expansion urbana, donde este porcentaje es de un 20%. La alta exigencia
de VIP en la normativa actual de los MISN, dadas las condiciones del mercado, es uno de los factores que
ha impedido el desarrollo del instrumento.

b. Dinamica de la VIP en los MISN de primera generacién

El 53,2% de las viviendas construidas en los 12 MISN de primera generacion han sido VIP, como se observa
en el Grafico 5. No obstante, la mayor participacion de las VIP en los MISN obedece a que un 41,2% del
total de VIPs construidas han sido financiadas en su totalidad con recursos del Gobierno Nacional, y
adicionalmente, también han contado con inversion directa de los entes territoriales (ver Tabla 6).
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Grafico 5. Distribucion de viviendas VIP, VIS y NO VIS construidas en los MISN
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Fuente: Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio — 2021.

De las 44.205 VIP construidas en los MISN de primera generacion 18.223 fueron financiadas en su totalidad
con recursos del Gobierno Nacional a través de programas como; Programa de Vivienda Gratuita — PVG,
Vivienda de Interés Prioritario para Ahorradores — VIPA y Fenémeno de la Nifia. De hecho, los MISN Centro
Occidente, Ciudadela Gonzalo Vallejo, Altos de Santa Elena y San Antonio — Buenaventura han construido
mas del 90% de sus viviendas VIP con el aporte de estos programas del Gobierno Nacional (ver Tabla 6).

La construccion de las viviendas VIP en los MISN han recibido recursos de entidades territoriales como: la
Alcaldia de Medellin para Nuevo Occidente, la Alcaldia de Barranquilla para Villas de San Pablo; La Alcaldia
de Cartagena para Ciudad del Bicentenario; La Alcaldia de Manizales para Centro Occidente — San José; La
Alcaldia de Neiva y la Gobernacién del Huila para Ciudadela Gonzalo Vallejo; la Alcaldia de Cali para Altos
de Santa Elena y la Alcaldia de Buenaventura para San Antonio — Ciudadela Buenaventura.

Tabla 6. Viviendas VIP financiadas con recursos del Gobierno Nacional

Total VIP
Nombre MISN adoptados Total \_/IP construidas con | % de VIP construida_ls’ con
construidas recursos de la recursos de la nacién
nacion
Nuevo Occidente 9.981 4532 45%
Villas de San Pablo 2.226 1.689 76%
Ciudad del Bicentenario 4.809 2.506 52%
Centro Occidente de Colombia 344 344 100%
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San Jose

Ciudad Verde 17.020 765 4%
Bosques de San Luis 3.185 2.683 84%
Ciudadela Gonzalo Vallejo 940 881 94%
Restrepo

Altos de Santa Elena 2.000 1.832 92%
San Antonio-Ciudadela Nueva 1.320 1.201 08%
Buenaventura

La Italia 2.380 1.150 48%
TOTAL 44.205 18.223

Fuente: Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio — 2021.

c. Ejercicio de cierre financiero para acceder a una vivienda VIP de 90 SMMLV

El presente ejercicio busca determinar los deciles de ingreso de los hogares urbanos no propietarios que
alcanzan a realizar el cierre financiero para acceder a una vivienda VIP de 90 SMMLV segun supuestos de
subsidio a la cuota inicial, ingreso del hogar y cobertura a la tasa de interés.

En Colombia, existen 7,29 millones de hogares urbanos no propietarios, de los cuales 4,22 millones tienen
ingresos mensuales inferiores a los 2 SMMLYV; 2,05 millones tienen ingresos entre 2 y 4 SMMLV; y 1 millén
tienen ingresos mayores a 4 SMMLYV (ver Tabla 7).

Tabla 7. Hogares urbanos no propietarios por distribucién de ingresos

Hogares Urbanos No

Ingreso del Hogar propietarios

0-2 SMMLV 4.224.921
2-4 SMMLV 2.051.972
> 4 SMMLV 1.009.437
Total Hogares 7.286.330

Fuente: GEIH-DANE 2019.

La Tabla 8 presenta los supuestos del ejercicio de cierre financiero sin tomar en cuenta la cobertura en
puntos porcentuales vigente actualmente. Como principal resultado, se tiene que, en el escenario con
concurrencia de subsidios, los hogares pagarian una cuota mensual de $276.126 pesos, permitiendo que de
los 4.224.921 hogares urbanos no propietarios que tienen ingresos inferiores a 2 SMMLV, 2.902.919
hogares desde el decil 3 de ingreso puedan acceder al mercado de vivienda formal.

Para el escenario sin concurrencia de subsidios se tiene una cuota de $438.552 pesos, la cual permite que
de los 4.224.921 hogares urbanos no propietarios que tienen ingresos inferiores a 2 SMMLV, 1.413.188
hogares desde el decil 5 de ingreso puedan acceder a la compra de vivienda. Por Gltimo, para el escenario 3
en el cual el hogar tiene unos ingresos entre 2-4 SMMLV, se tiene una cuota de $568.494 pesos que
permitiria que de los 2.051.972 hogares urbanos no propietarios que tienen ingresos entre este rango, todos
puedan acceder a la compra de vivienda VIP (Gréfico 6)

Tabla 8. Supuestos ejercicio de cierre financiero sin cobertura

Pagina 15 de 23




El futuro Gobierno

as de todos il FORMATO MEMORIA JUSTIFICATIVA
Escenario 1 Escenario 2 Escenario 3
Variable (Concurrencia) (Sin . (Hogares 2-4
Concurrencia) SMMLYV)
Valor de la Vivienda 90 SMMLV 90 SMMLV 90 SMMLV
Periodos 240 Meses 240 Meses 240 Meses
Subsidio del Gobierno 20 SMMLV 30 SMMLV 20 SMMLV
Subsidio de la CCF 30 SMMLV
Ahorros 6 SMMLV 6 SMMLV
Tasa de interés 10,73% E.A. 10,73% E.A. 10,73% E.A.
Subsidio a latasa de interés
Pago mensual del Crédito $276.126 $ 438.552 $568.494

Fuente: MVCT con base en la Mision de la Cartera Hipotecaria - 2021.

Gréfico 6. Cierre financiero DSTI para la compra de una vivienda VIP sin cobertura
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Fuente: MVCT con base en la Misién de la Cartera Hipotecaria - 2021.

Estos resultados sugieren que, por una parte, al menos el 82% de los hogares urbanos no propietarios (5,9
millones) alcanzan el cierre financiero para una vivienda VIP de 90 SMMLV, si se benefician de la concurrencia
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de subsidios entre las Cajas de Compensacion Familiar y Mi Casa Ya. Por otra parte, bajo estas mismas
condiciones, al menos el 62% de los hogares urbanos no propietarios (4,5 millones de hogares) alcanza el cierre
financiero beneficiandose Unicamente del subsidio Mi Casa Ya.

1.2.4 Reprocesos en las fases de revisidn y concertacién con las entidades territoriales, autoridades
ambientales

A diferencia de los MISN de primera generacién, los cuales eran considerados de superior jerarquia que los
POT, para adoptar un MISN de segunda generacion se debe contar con la aprobacion de las entidades
territoriales, y para el caso de los MISN de categoria 24, el alcalde municipal o distrital debe liderar la
ejecucion de las etapas de concertacion del proyecto con las instancias competentes?®, asi como presentar
al Concejo Municipal o Distrital la propuesta de ajuste del plan de ordenamiento territorial, para su
aprobacion.

De acuerdo con lo establecido por el articulo 2.2.4.2.2.3.2.2.1 del Decreto 1077 de 2015, la participacion del
municipio o distrito se realiza Unicamente en el marco de la fase de concertacion. Esto implica que la
revision del Documento Técnico de Soporte - DTS y sus estudios anexos, por parte de las entidades
territoriales y su debido acompafiamiento se inicia posterior al anuncio y meses después de la radicacién de
la formulacion de la iniciativa ante el MVCT, e inclusive, después de haber obtenido concepto de viabilidad.

Diagrama 1 - Linea de proceso formulacion y adopcion de MISN de segunda generacion.

| Etapa de Prefactibilidad || Etapa de formulacién y concertacion || Etapa de Adopcién
Elaboracion de Revisiony
estudios y DTS b i emisién
de Elaboracion y MANIFESTACION DE isié isié
o LT concepto de " Emisién Revision del
PREFACTIBILID || Emision dela radicacién viabi'ridad INTERES DEL ALCALDE Viabilidad royecto por g Acto
AD. Resolucién de ante el MVCT Geni sobre el proyecto. ; proy P Aprobacién administrativo
ANUNCIO DEL || del DTS de teenica, - Ambiental / parte del usos del suelo d
2 juridica, Inicio etapa de Acta de Consejo de ADOPCION
PROYECTO FORMULACIO juridica. pa > 158
B N financiera, concertacion. Concertacion Municipal.
Evaluacion de ambiental de
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Fuente: Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio — 2021.

Es decir que, luego de surtir las fases de Prefactibilidad, Anuncio y Formulacién del MISN y a pesar de
haber contado con los conceptos de viabilidad técnica, juridica, financiera y ambiental por parte del MVCT y
la Corporacion Autébnoma Regional, si la entidad territorial no manifiesta interés en el proyecto, este se
archiva. Incluso, si la entidad territorial manifiesta interés en el proyecto, pero solicita cambios, significara
para el promotor la realizacion de nuevos estudios de soporte en un momento en el que el proyecto se
consideraba ajustado a los requisitos normativos. Esto ocasiona reprocesos, atrasos en ejecucion y
sobrecostos, e impide que se cumpla con los tiempos determinados en la norma, para cada una de las fases

14 “Macroproyectos Categoria 2. La definicion, ademas de lo previsto en el numeral anterior, de las posibles modificaciones
de las normas urbanisticas previstas en el plan de ordenamiento territorial vigente, cuando ello resulte necesario para
asegurar la viabilidad de la operacion urbana que se adopta con el Macroproyecto. En estos casos, la adopcion del
Macroproyecto implicard la aprobacion previa del concejo municipal o distrital de la modificacion de dichas normas, sobre
la base de un convenio entre el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio y el alcalde del respectivo municipio o distrito
acerca de la oportunidad, conveniencia y posibilidad de la nueva solucién de ordenamiento”. Num. 2 del articulo
2.2.4.2.2.1.3 Categorias de Macroproyectos. Decreto 1077 de 2015.

15 Articulo 2.2.4.2.2.3.2.3.1 Instancias de concertacion y consulta ante el alcalde del municipio o distrito. Decreto 1077 de
2015.
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de acuerdo con lo sefialado en el diagrama 1.

Lo anterior, se evidencia en el proceso llevado a cabo para el MISN Santafé en la ciudad de Cali, el cual fue
radicado ante el MVCT de acuerdo con los requerimientos establecidos en la Resolucion 469 del 2012. Sin
embargo, al no contar con la evaluacién previa por parte del Distrito, el proyecto no se ajusté a las
expectativas técnicas de la entidad territorial, lo que obligé al promotor a complementar los estudios de
soporte realizados, generando un sobrecosto cercano a los $250 millones y un retraso de cinco meses en el
cronograma inicial. Estos requerimientos incluyeron temas relacionados con el planteamiento urbanistico, el
sistema de servicios publicos y la necesidad de complementar los estudios de movilidad, ampliando el area
de influencia identificada para el andlisis inicial.

En esta misma linea, también es importante revisar la oportunidad en la cual se da la evaluacion ambiental
por parte de la Corporacion Autbnoma en fase de formulacién para los macroproyectos de categoria 2. El
paragrafo 5 del articulo 2.2.4.2.2.3.2.1.2 del Decreto 1077 de 2015 establece que el MVCT enviara a la
Corporacion Auténoma Regional la documentacién para la evaluacién ambiental respectiva, sin embargo, el
procedimiento para esta categoria de macroproyectos no establece que el pronunciamiento de la autoridad
ambiental sea un requisito para iniciar la fase de concertacion, ni tampoco se encuentran reglamentados los
términos para la expedicion del mencionado concepto. Esta situacién genera una disyuntiva: se espera, de
manera indefinida, a que la autoridad ambiental termine su evaluacién del proyecto y envie su
pronunciamiento al MVCT para posteriormente remitir el proyecto a la entidad territorial, o sin recibir
pronunciamiento alguno de pate de la autoridad ambiental, el MVCT remite el proyecto previamente
viabilizado, a la entidad territorial para que ésta inicie la etapa de concertacién ambiental.

Como consecuencia, la evaluacion de los documentos técnicos por parte de la autoridad ambiental se
traslapa con el proceso de concertacibn ambiental previsto y el término establecido para dar cierre a la
concertacién (30 dias habiles) se incumple.

1.2.6 Los contenidos requeridos para la fase de prefactibilidad son considerados excesivos por su
alto nivel de detalle técnico

Otros asuntos que inciden en la decisién de formulacion de nuevas iniciativas de los MISN de segunda
generacién estan relacionados con los contenidos requeridos para la fase de Prefactibilidad: elaboracion de
un proyecto urbanistico; estudios de soporte; y la definicion de estrategias financieras y de gestion que
garantizaran la ejecucion y sostenibilidad del proyecto en el tiempo. Promotores, publicos y privados,
consultados por el MVCT coinciden en que los contenidos de la etapa de prefactibilidad son excesivos por
su alto nivel de detalle técnico, el cual es propio de la etapa de formulacién del proyecto.

El ciclo de maduracién o de vida de un proyecto, de acuerdo con lo descrito en la Guia de alcance de
entregables de prefactibilidad del Instituto de Desarrollo Urbano® describe las etapas generales que deben
ser transitadas por el gestor o promotor del proyecto, hasta su ejecucion total y su relacién con los niveles
de incertidumbre propios del proceso (llustracion 2)

llustracién 2. Ciclo de maduracién de un proyecto

16 Guia de alcance de entregables de prefactibilidad — GU-FP-01. Instituto de Desarrollo Urbano. Bogota, 2019.
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Preinversion

i :;’:':“ CICLO DE MADURACION DE UN PROYECTO

* Prefactibilidad o
Fase | +
« Factibilidad o Fase Il

GRADO DE
INCERTIDUMBRE

T
Idea Perfil Prefactibilidad Factibilidad |

Etapa de preinversion
MADURACION DEL PROYECTO

Fuente: Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio — 2021 con base en IDU 2018.

Como se observa, la fase de prefactibilidad desarrolla con algo mas de precision, la idea y perfil del
proyecto, y el transito por esta fase representa un grado de incertidumbre medio. En concordancia con lo
expuesto, el desarrollo de los contenidos y las actividades que deben adelantarse en esta fase no deben
significar grandes inversiones o riesgos, lo que permita al promotor formular diversas alternativas de
proyecto a partir del analisis del territorio a intervenir y la consulta de fuentes secundarias, para
posteriormente elegir la mas favorable o viable para ser desarrollada y detallada en la fase de factibilidad'’
(denominada por la Ley 1469 de 2011 como formulacién).

Desde la estructuracion de la idea hasta la prefactibilidad del proyecto se elaboran y consolidan contenidos
como la descripcion general del problema o de la necesidad a resolver, la justificacion del proyecto en
términos de beneficios considerando la situacién con y sin proyecto, se identifica la poblacién beneficiada,
se explican los antecedentes mas relevantes del proyecto (estudios, planes, proyectos, actos
administrativos, etc.) y se hace una explicacion general de las caracteristicas del proyecto, al punto de llegar
a una aproximacion general e hipotética de disefio urbanistico, sin ofrecer soluciones en detalle (esquema
bésico).

El alcance descrito anteriormente de la fase de prefactibilidad de un proyecto, contrasta con lo que se
solicita en el documento técnico de soporte para la fase de prefactibilidad de un MISN de segunda
generacion (articulo 2.2.4.2.2.3.1.2. del Decreto 1077 de 2015). Especificamente, en los numerales
relacionados con la “Propuesta urbanistica preliminar y presupuesto preliminar” se requieren contenidos muy
detallados para el nivel de maduracion del proyecto, como los siguientes:

- La definicién de los sistemas generales del Macroproyecto, tales como el sistema de movilidad,
servicios publicos domiciliarios, espacio publico y equipamientos;

- Cuadro de areas que discrimine de forma preliminar el area bruta, area neta urbanizable, area (til,
area destinada a infraestructura y cesiones obligatorias de suelo para la red vial local y secundaria,
eguipamientos colectivos y espacio publico;

- Costos directos e indirectos de urbanismo;

- Costos directos e indirectos de construccion de viviendas segun el esquema de ventas del MISN;

17 Glosario, Instituto de desarrollo urbano. Bogota D.C. https://www.idu.gov.co/page/transparencia/informacion-de-
interes/glosario
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- Cronograma preliminar de ejecucion anual de urbanismo y ejecucién de viviendas, especificando el
numero de viviendas a construir;

- Los componentes del reparto de cargas y beneficios, especificando la fuente de financiaciéon de cada
una con su respectivo soporte.

La elaboracion de los contenidos enunciados en una fase temprana del proyecto como lo es la
Prefactibilidad, obliga a los promotores de los macroproyectos (publicos o privados), a incurrir en grandes
inversiones en un momento en el que se esta estructurando el proyecto, y se debe evaluar principalmente, si
existen las condiciones técnicas, juridicas y financieras que le den viabilidad y posibiliten su maduracién en
la fase de formulacion.

Las iniciativas de macroproyectos de segunda generacion que han sido radicadas ante el MVCT, permiten
evidenciar que la inversién requerida para la elaboracion del Documento Técnico Soporte de Prefactibilidad
oscila entre los $400 y $500 millones de pesos y el tiempo requerido para su elaboracién y posterior
validacién técnica por parte del MVCT se estima entre 24 y 36 meses. Lo anterior en contraste con los MISN
de primera Generacion, en donde se estima una inversion inicial de aproximadamente $100 millones y
tiempos de anuncio en promedio de 12 meses.

Algunos casos de estudio que dan cuenta de lo anteriormente mencionado corresponden a los MISN de
segunda generacién Santafé (Cali) y Marceliano Ossa (Pereira), de los cuales el primero se encuentra
actualmente en proceso de formulaciéon y concertacién y el segundo fue archivado con posterioridad a la
elaboracion de Documento Técnico Soporte de prefactibilidad. Adicionalmente se revisé el Macroproyecto
de Primera generacion La ltalia (Palmira) y el Proyecto Integral de Desarrollo Urbano - PIDU Mirador del
Fraile (Candelaria — Valle).

1.3. Conclusiones y objetivos

La habilitacibn de suelo es esencial dentro de la politica de vivienda. Considerando lo expuesto y la
necesidad de habilitar suelo para la construccién de vivienda VIS y VIP, y otros usos asociados a la misma
con la infraestructura de soporte para el sistema vial, de transporte, de servicios publicos, espacios publicos
y equipamientos colectivos, resulta prioritario modificar la norma de MISN de segunda generacion para con
ello impulsar la formulacion de nuevas iniciativas. Esta modificacion debera garantizar el cumplimiento de los
siguientes objetivos:

1. Actualizar los requisitos relacionados con las escalas del impacto de los MISN, areas minimas, y
porcentajes de VIS y VIP definidos en la norma vigente de los MISN para que puedan cumplir con su
proposito de tener un impacto significativo sobre el déficit de vivienda.

2. Garantizar la participacion de las entidades territoriales desde la etapa de prefactibilidad para alinear
los objetivos de politica que se requieren para dar viabilidad a los MISN y reducir reprocesos.

Simplificar el proceso de adopcion de los MISN para depurar, aclarar, complementar y organizar
procedimientos desde la fase de prefactibilidad hasta la adopcién

Con la incorporacion de los ajustes antes mencionados a través de la expedicion del presente decreto, se
espera facilitar la implementacion de los MISN.
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2. AMBITO DE APLICACION Y SUJETOS A QUIENES VA DIRIGIDO

El &mbito de aplicacion del decreto es nacional, e incluira al Ministerio de Vivienda Ciudad y Territorio, al
Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible, a los municipios y distritos donde se pretenda implementar
un macroproyecto de vivienda de interés social nacional, y a la ciudadania en general.

3. VIABILIDAD JURIDICA
(Por favor desarrolle cada uno de los siguientes puntos)

3.1 Andlisis de las normas que otorgan la competencia para la expedicion del proyecto normativo

El numeral 11 del articulo 189 de la Constitucién Politica faculta de manera general al Gobierno Nacional
para reglamentar las leyes que expida el Congreso de la Republica.

Por otra parte el paragrafo del articulo 5 de la Ley 1469 de 2011 sefiala que “El Gobierno Nacional
reglamentara los contenidos establecidos en el presente articulo y determinara los requisitos que deberan
presentar quienes adelanten la iniciativa del Macroproyecto en cada una de sus fases”.

Conforme al articulo 1 del Decreto Ley 3571 de 2011 dispone que el Ministerio de Vivienda, Ciudad y
Territorio “,,,tendrd como objetivo primordial lograr, en el marco de la ley y sus competencias, formular,
adoptar, dirigir, coordinar y ejecutar la politica publica, planes y proyectos en materia del desarrollo territorial
y urbano planificado del pais, la consolidacion del sistema de ciudades, con patrones de uso eficiente y
sostenible del suelo, teniendo en cuenta las condiciones de acceso y financiacion de vivienda, y de

prestacion de los servicios publicos de agua potable y saneamiento basico”. Esto permite justificar la
competencia de este Ministerio para la iniciativa normativa propuesta.

Por dltimo, los numerales 20 y 90 del articulo 16 del Decreto Ley 3571 de 2011 asignan la funcién a la
Direcciéon de Espacio Urbano y Territorial de elaborar propuestas normativas, asi:

“Articulo 16. Direccion de Espacio Urbano y Territorial. Son funciones de la Direccion de Espacio Urbano y
Territorial, las siguientes:(...)

2. Elaborar propuestas normativas en materia de ordenamiento y de planificacion, gestién y financiacién del
desarrollo urbano vy territorial. (...)”

3.2 Vigencia de la ley o norma reglamentada o desarrollada

La Constitucion Politica y la Ley 1469 de 2011 se encuentran vigentes, al igual que el Decreto 1077 de
2015, el cual es objeto de modificacién a través del presente proyecto normativo.

3.3. Disposiciones derogas, subrogadas, modificadas, adicionadas o sustituidas
El presente proyecto normativo incorpora las siguientes disposiciones:
e Modifica los articulos 2.2.4.2.2.2.1, 2.2.4.2.2.2.2 del Decreto 1077 de 2015.

e Modifica el articulo 2.2.4.2.2.3.2.1.3 del Decreto 1077 de 2015 y adiciona un parégrafo al mismo
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¢ Moadifica el numeral 8 y adiciona un paragrafo al articulo 2.2.4.2.2.3.1.2. del Decreto 1077 de 2015

3.4 Revision y analisis de la jurisprudencia que tenga impacto o sea relevante para la expedicion del
proyecto normativo (6rganos de cierre de cada jurisdiccion)

Al respecto se debe destacar que la Corte Constitucional a través de la sentencia C-149 de 2010, argumenté
que “los MISN desplazan las competencias constitucionalmente asignadas a los concejos municipales o
distritales en materia de adopcién, elaboracién, revision y ejecucion de los POTSs, en asuntos de alto impacto
para el desarrollo de los municipios o distritos”, lo cual fue valorado para la modificacion propuesta al
Decreto 1077 de 2015

3.5 Circunstancias juridicas adicionales

N/A

4, IMPACTO ECONOMICO (Si se requiere)

El presente decreto no genera impacto econémico en los destinatarios de la norma.

5. VIABILIDAD O DISPONIBILIDAD PRESUPUESTAL (Si se requiere)

No se requiere identificar los costos fiscales del proyecto normativo ni la fuente para la financiacién, pues en
este caso el proyecto no genera impacto presupuestal.

La expedicion del proyecto normativo no requiere de Certificado de Disponibilidad Presupuestal.

6. IMPACTO MEDIOAMBIENTAL O SOBRE EL PATRIMONIO CULTURAL DE LA NACION (Si se
requiere)

Las disposiciones contenidas en el proyecto de decreto no tienen los referidos impactos.

7. ESTUDIOS TECNICOS QUE SUSTENTEN EL PROYECTO NORMATIVO (Si cuenta con ellos)

N.A.

ANEXOS: ‘

Certificacion de cumplimiento de requisitos de consulta, publicidad y de
incorporacion en la agenda regulatoria

Concepto(s) de Ministerio de Comercio, Industriay Turismo

N.A.
Informe de observaciones y respuestas
Concepto de Abogacia de la Competencia de la Superintendencia de Industria y
Comercio N.A.

Concepto de aprobacion nuevos trdmites del Departamento Administrativo de la | N.A.
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Funcion Publica

Otro

N.A.

Aprobo:

JUAN CARLOS COVILLA MARTINEZ

Jefe Oficina Asesora Juridica

CAMILO ANDRES QUIROZ HINOJOSA
Director de Espacio Urbano y Territorial
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