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HAVIV

Bogota, D.C.,

ASUNTO: 2021ER0030726. Ordenamiento territorial. Planes de Ordenamiento Territorial.
Tratamientos urbanisticos. Renovacion urbana.

Cordial Saludo,

El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio recibié la comunicacion del asunto, a través
de la cual plantea una serie de inquietudes relacionadas con los programas de renovacion
urbana y la posibilidad de aplicar el tope de 175 SMMLYV a las Viviendas de interés Social
gue se desarrollen en el marco de los mismos. Las anteriores se transcriben y responden
en los siguientes términos:

“1. ¢ Qué se entiende por programas y/o proyectos de renovacion urbana?”.

El ordenamiento territorial en Colombia estd fundamentado en el articulo 311 de la
Constitucién Palitica, el cual establece para los municipios el deber de ordenar el desarrollo
de sus territorios. Posteriormente, el numeral 7 del articulo 313, determina que los concejos
municipales cuentan con la facultad de “reglamentar los usos del suelo y, dentro de los
limites que fije la ley, vigilar y controlar las actividades relacionadas con la construccién y
enajenacion de inmuebles destinados a vivienda”.

Con la expedicién de la Ley 388 de 1997, se establece que el ordenamiento del territorio es
una funcion puablica que se desarrolla mediante acciones y actuaciones urbanisticas, entre
las cuales se encuentra la clasificacion del suelo y la definiciébn del régimen de usos
aplicable, de acuerdo con los objetivos de desarrollo propios del municipio. En este contexto
y como consecuencia de lo ya presentado, el articulo 9 de la citada ley, estableci6é que cada
municipio o Distrito debera adoptar un Plan de Ordenamiento Territorial (POT) que se
constituya en el instrumento rector de la planeacion y gestién urbanistica local.

Uno de los tres componentes que debe contemplar un POT, de acuerdo con lo dispuesto
en el articulo 13 de la Ley 388 de 1997, es el “Componente urbano”, donde se deberan
definir, entre otros, las &areas objeto de los diferentes tratamientos y actuaciones
urbanisticas, y los procedimientos e instrumentos de planificacion, gestion y/o financiacion
requeridos para la administracién y ejecucion de las politicas y decisiones adoptadas.

De acuerdo con el Decreto 1077 de 2015, los tratamientos urbanisticos son ‘“las
determinaciones del POT, que, de acuerdo con las caracteristicas fisicas de cada zonay el
modelo de ocupacion propuesto, permiten establecer las normas urbanisticas para un
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manejo diferenciado de los distintos sectores del suelo urbano y de expansién urbana”.
Dentro de los anteriores, el tratamiento de renovacion se define como:

“Articulo 2.2.1.1 Definiciones: (...)

Tratamiento de Renovacion Urbana. Son las determinaciones del componente urbano del
Plan de Ordenamiento Territorial, que estdn encaminadas a recuperar y/o transformar las
areas ya desarrolladas de las ciudades, entre otros fines, para, detener los procesos de
deterioro fisico y ambiental de los centros urbanos; promover el aprovechamiento intensivo de
la infraestructura publica existente; impulsar la densificacion racional de areas para vivienda y
otros usos, o garantizar la conveniente rehabilitacidn de los bienes histéricos y culturales, todo
con miras a una utilizacion mas eficiente de los inmuebles urbanos y con mayor beneficio para
la comunidad. Este tratamiento podré desarrollarse mediante las modalidades de reactivacion
y redesarrollo (...)".

“Tratamiento de Renovaciéon Urbana modalidad de Reactivaciéon. Se entiende por
Reactivacion, la modalidad mediante la cual en determinadas &reas desarrolladas al interior del
suelo urbano, se establecen las directrices para promover una mayor edificabilidad a la existente,
si la infraestructura de vias, servicios publicos y espacio publico lo permite, y estimular la
generacion de nuevos elementos arquitecténicos y naturales de los bienes de propiedad privada
tales como antejardines, fachadas, aislamientos, retrocesos y demas. Bajo esta modalidad se
pueden cambiar, mantener, complementar y/o modificar los usos existentes con el fin de apoyar
la redefinicion del caracter del sector. Para esta modalidad, el Plan de Ordenamiento Territorial -
POT- debe contener normas urbanisticas que permitan tanto el desarrollo de uno o varios predios
mediante licencias de construccion sin que se requiera adelantar el tramite de Plan Parcial”

“Tratamiento Urbanistico de Renovacién Urbana modalidad de Redesarrollo. Se entiende
por Redesarrollo, la modalidad mediante la cual en determinadas areas desarrolladas al interior
del suelo urbano se establecen las directrices generales para orientar y regular la sustitucion o
transformacion de las estructuras urbanas y arquitectonicas, mediante procesos de
reurbanizacion que permitan generar una nueva infraestructura vial, de servicios y espacio
publico, asi como la redefinicion de la normatividad urbanistica de edificabilidad usos y
aprovechamientos.

En esta modalidad, desde el Plan de Ordenamiento Territorial -POT- se definen las directrices
generales del tratamiento, que constituyen determinantes para la formulacién del Plan o Planes
Parciales a través del cual se desarrolla dicho tratamiento.

La aplicacion de este tratamiento implica la sustitucion y/o reconstruccion total o parcial de las
edificaciones existentes, recuperacion y el manejo ambiental sostenible del sistema de espacio
publico y redes de infraestructura de acuerdo con las necesidades derivadas de las nuevas
condiciones de densidad habitacional y usos del suelo, asi como las caracteristicas ambientales
de la zona. Implica, ademas, la formulacion de estrategias sociales para atender las necesidades
de los grupos sociales actualmente localizados en el area”.

En este contexto, los “programas y/o proyectos de renovacion urbana” son los modos y los
medios a través de los las cuales los entes territoriales planean materializar las politicas
publicas de renovacién urbana contemplada en el respectivo POT, de acuerdo con los fines
del articulo antes citado.
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“2. Un lote ubicado dentro de las aglomeraciones urbanas definidas por el
Conpes cuyo tratamiento urbanistico, conforme el POT del municipio es el de
“Renovacién Urbana y Area de Actividad Residencial” ¢Seria un proyecto
aplicable al tope de 175 SMMLV?”.

El documento CONPES 3819 de 2014, mediante el cual se desarrolla la Politica Nacional
para consolidar el sistema de ciudades en Colombia, establecié un listado de dieciocho (18)
aglomeraciones urbanas en el pais.

En cumplimiento de lo establecido por el articulo 85 de la Ley 1955 de 2019 “Por el cual se
expide el Plan Nacional de Desarrollo 2018-2022” el Ministerio de Vivienda, Ciudad y
Territorio identific6 que en seis (6) de las anteriores, la poblacién supera un millén
(1.000.000) de habitantes y, con base en lo anterior, expidié el Decreto 1467 de 2019 donde
se reglamenta como precio méaximo de la Vivienda de Interés Social (VIS) ciento cincuenta
(150) salarios minimos mensuales legales vigentes (SMMLV) (Ver Articulo 2.1.9.1. Precio
Excepcional de la Vivienda de Interés Social del Decreto 1077 de 2015).

De lo anterior se puede colegir:
1. EI CONPES unicamente definié un conjunto de aglomeraciones urbanas

2. La Ley 1955 de 2019 facult6 al gobierno para establecer como precio maximo de la
vivienda de interés social la suma de 150 SMMLYV en aquellas aglomeraciones con mas
de un millén de habitantes.

3. El Decreto 1467 de 2019 identificé 6 aglomeraciones donde excepcionalmente las VIS
tendran un precio maximo de 150 SMMLV, asi: Bogota, Medellin, Cali, Barranquilla,
Cartagena y Bucaramanga; con los respectivos municipios que la conforman

4. Para el citado beneficio no existe un condicionamento relacionado con el tratamiento
urbanistico donde se ubique el proyecto, pues la aplicabilidad del tope esta definida en
funcion de la localizacion (o no) del municipio o Distrito dentro de una aglomeracién
urbana en el sistema de ciudades.

En este orden de ideas, no todas las aglomeraciones del CONPES seran objeto del
beneficio establecido en el Decreto 1467 de 2019, que en todo caso es de 150 SMMLV.

Ahora bien, para el caso especifico de la vivienda VIS que se desarrolle en el marco de
programas y/o proyectos de renovacion urbana, el ya citado articulo 85 de la Ley 1955 de
2019, determina que el precio maximo de dichas soluciones podra ser hasta de ciento
setenta y cinco salarios minimos mensuales legales vigentes (175 smmlv). Este beneficio
serd aplicable independientemente de que el municipio o Distrito se encuentre identificado
dentro del listado de aglomeraciones urbanas contempladas en el documento CONPES
3819 de 2014 y el Decreto 1467 de 2019.
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“3. ¢Los proyectos de vivienda VIS de renovacién urbana deben surtir algin
tramite especial para acceder al beneficio de tope de 175 SMMLV? En caso de
que exista un requisito y/o tramite especial que deba acreditarse, favor informar
lo siguiente: a. Tramites y procesos adicionales gque se deben surtir. b.
Documentos de soporte requeridos. c. Autoridades y entidades ante las cuales
se debe surtir los procesos adicionales.

4. En caso de que se haya(n) emitido concepto(s) sobre la materia objeto de
consulta agradezco sean adjuntados en la presente”.

En primer lugar, es importante considerar que, respecto de los topes para la VIS y la VIP el
articulo 91 de la Ley 388 de 1997 establece que en cada Plan Nacional de Desarrollo el
Gobierno Nacional establecera el tipo y precio maximo de las soluciones destinadas a estos
hogares.

En cumplimiento de esta disposicion, la Ley 1955 del 25 de mayo de 2019 “Por el cual se
expide el Plan Nacional de Desarrollo 2018-2022” estableci6 en su articulo 85:

“Articulo 85. Concepto De Vivienda De Interés Social

“(...) Tratandose de programas y/o proyectos de renovacion urbana, la vivienda de interés
social podra tener un precio superior a los ciento treinta y cinco salarios minimos mensuales
legales vigentes (135 smmlv), sin que este exceda los ciento setenta y cinco salarios minimos
mensuales legales vigentes (175 smmlv). La vivienda de interés prioritario en renovaciéon
urbana podra tener un precio superior a los noventa salarios minimos mensuales legales
vigentes (90 smmlv), sin que este exceda los ciento diez salarios minimos mensuales legales
vigentes (110 smmlv)” (énfasis fuera de texto original).

Ahora bien, de conformidad con lo previsto en el articulo 92 de la Ley 388 de 1997, en el
componente urbano de los POT de los municipios o distritos, se deberan definir los
porcentajes minimos de suelo para el desarrollo de programas de vivienda de interés social
gue se exigiran a los predios regulados por el tratamiento de renovacion urbana en la
modalidad de redesarrollo (Ver Articulo 2.2.2.1.5.2.1 del Decreto 1077 de 2015).

Para el cumplimiento de dichos porcentajes es importante considerar que de acuerdo con
el Articulo 2.2.2.1.5.2.2 ibidem, la Vivienda de Interés Social (VIS) y de Interés Social
Prioritario (VIP) que se desarrollen en tratamiento de renovacioén urbana deberan contar
como minimo con los siguientes requisitos:

“Articulo 2.2.2.1.5.2.2. Caracteristicas de la Vivienda de Interés Social (VIS) y de Interés
Social Prioritario (VIP) que se desarrollen en tratamiento de renovacién urbana

1. Caracteristicas basicas de la vivienda. Las caracteristicas basicas de las viviendas de
este valor deben incluir como minimo las siguientes:

a) El area de construccion minima de la vivienda.

b) Cuota de estacionamientos privados.

c) Areas de equipamiento comunal privado (destinado al servicio de los copropietarios) segin
los requerimientos definidos por el Plan de Ordenamiento Territorial. No se contabilizaran las
areas correspondientes a circulaciones vehiculares, cuartos de maquinas o de mantenimiento,
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subestaciones, cuartos de basura y similares, asi como los corredores y demas zonas de
circulacion cubierta, necesarias para acceder a las unidades privadas, cuando se sometan al
régimen de propiedad horizontal.

2. Requisitos de los programas y/o proyectos de renovacién urbana. Los planes de
vivienda de interés social y/o vivienda de interés prioritario que se desarrollen en las areas con
tratamiento de renovacion urbana en cualquiera de sus modalidades, deberan articularse al
planteamiento general de la operacion prevista en el plan de ordenamiento territorial o el plan
parcial y/o los instrumentos que los desarrollen y/o complementen, promoviendo el
mejoramiento de la calidad de las condiciones urbanisticas del area, para lo cual deberan
cumplir, por lo menos, con las siguientes condiciones:

a) Promover la densificacién de aquellas areas reguladas por el citado tratamiento con
proyectos integrales que garanticen la construccion de equipamientos y/o servicios
complementarios y/o de espacio publico,

b) Garantizar la prestacion adecuada y eficiente de los servicios publicos domiciliarios con las
densidades y/o aprovechamientos propuestos;

¢) Prever un adecuado uso y manejo del ambiente y de los recursos naturales;

d) Promover la proteccidn e integracion de las areas de conservacién y proteccion ambiental,
de acuerdo con lo que defina el respectivo Plan de Ordenamiento Territorial;

e) Cuando vinculen Bienes de Interés Cultural se deber4 garantizar la adopcion de las normas
urbanisticas propias del régimen aplicable a este tipo de inmuebles, de conformidad con lo
previsto en la Ley General de Cultura, sin perjuicio de que se pueda promover su rehabilitacion
bien sea para vivienda o para sostenibilidad del Patrimonio Cultural,

f) Fomentar la rehabilitacion de edificaciones bien sea para vivienda o para otros usos
complementarios, en el marco de las dinamicas econdémicas de las zonas objeto del plan
parcial y/o el proyecto de renovacién urbana;

g) Articular la vivienda de interés social con la infraestructura para el sistema vial de transporte,
preferiblemente con los corredores troncales de transporte masivo, con el fin de facilitar el
acceso de la poblacién de menores ingresos al servicio de transporte publico colectivo;

h) Promover y generar redes de movilidad accesibles para personas con discapacidad y
dificultades de locomocion a partir de la eliminacion de barreras fisicas;

i) Mejorar los estandares cualitativos de espacio publico, buscando incrementar la calidad,
dotacién y mejor aprovechamiento de los espacios publicos existentes. Se podran incorporar
al sistema de espacio publico zonas privadas afectas o con vocacion al uso publico, y estas
se contabilizaran como parte del espacio publico requerido para el desarrollo del proyecto;

j) Garantizar los sistemas de equipamientos colectivos que suplan las necesidades de la nueva
poblacién que se incorpora a la zona, por el desarrollo del proyecto;

K) Incorporar determinantes de gestion y prevencién del riesgo para los sectores que el plan
de ordenamiento territorial haya identificado como de riesgo mitigable alto o medio, de origen
geotécnico o hidrologico. Las medidas de prevencién y mitigacién seran responsabilidad de
los disefiadores y urbanizadores responsables, y deberan incluirse en la licencia de
urbanizacién en la modalidad de reurbanizacién y/o de construccion respectiva.

3. Condiciones para la participacién de las entidades vinculadas a la politica de vivienda
y para la aplicacién de recursos del Subsidio Familiar de Vivienda. Las viviendas de
interés social cuyo valor exceda los ciento treinta y cinco (135) salarios minimos legales
mensuales vigentes, o los ciento cincuenta (150) salarios minimos legales mensuales vigentes
cuando se ubiquen en los municipios y distritos establecidos en el titulo 9 de la parte 1 del libro
2 del presente decreto, no seran objeto de la aplicacién del subsidio familiar de vivienda ni de
los beneficios o incentivos que se establezcan para la adquisicién de Vivienda de Interés
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Social o Vivienda de Interés Prioritario, sin perjuicio de los demas beneficios otorgados para
el desarrollo de este tipo de vivienda.

Paragrafo 1. Las condiciones de que trata el numeral 2 del presente articulo seran igualmente
exigibles a cualquier plan parcial de renovacién urbana, aun cuando contemplen programas
ylo proyectos de vivienda de interés social y o de interés prioritario que no superen los rangos
sefialados en el presente articulo.

Paragrafo 2. En el caso de predios incluidos en planes parciales, el cumplimiento de los
requisitos de los programas y/o proyectos de renovacion urbana de qué trata el numeral 2 del
presente articulo, debe corresponder al reparto equitativo de cargas y beneficios”.

En los términos antes dispuestos se podran desarrollar los programas de Vivienda de
Interés Social (VIS) y de Interés Social Prioritario (VIP) que permitan dar cumplimiento a los
porcentajes minimos de suelo exigibles en el marco de las obligaciones del tratamiento de
renovacion urbana.

El presente pronunciamiento se emite en los términos del articulo 28! de la Ley 1437 de
2011 del Cdédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo y en
el marco de las competencias establecidas para esta Direccion por el Decreto Ley 3571 de
2011, relacionadas con las funciones de formulacion de politicas y orientacion de procesos
de desarrollo territorial, con fundamento en las cuales se emiten conceptos de caracter
general sin abordar asuntos particulares ni concretos.

Cordialmente,

——

CAMILO ANDRES QUIROZ HINOJOSA
Director de Espacio Urbano y Territorial

Elaboré: M.J. Henao
Revis6: L. Pardo/ D. Cuadros/ D. Villa

! Sustituido por el articulo 1 de la Ley 1755 de 2015
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