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Introduccion

El control urbanistico es una de las funciones publicas mas complejas en la gestion y
gobernanza del territorio, puesto que necesariamente implica abordar aquello que
requiere ser controlado, frente a una de las expresiones mas dinamicas y relevantes
de lo urbano, como es la produccion fisica del territorio. Las condiciones en las cuales
esa produccion responde a las disposiciones juridicas, politicas y socioecondmicas
conllevan a suponer que en el territorio se emprenden ejercicios de produccién tanto
formales como informales. En el primer caso, es posible identificar las garantias
esenciales del habitat como referente para el desarrollo y el bienestar humano de la
poblacién, lo que devela procesos de control preventivo en los que se cumplen las
finalidades de las actuaciones y de los instrumentos urbanos, especialmente en el
caso del licenciamiento. O en donde se identifican las transgresiones o violaciones
que alteran el deber ser de la proyeccion de la ordenacion del territorio, que
desencadena procesos sancionatorios.

En el segundo caso, se observa la generacidon de barrios precarios o
incompletos (en sentido urbanistico), los cuales han “caracterizando la historia de
Medellin a lo largo de todo el siglo pasado como consecuencia de las crecientes
migraciones hacia la ciudad, las cuales representan una constante a lo largo de gran
parte del siglo XX" (Echeverri & Orsini, 2011, p.15). Factores como el conflicto armado
interno, el consecuente desplazamiento forzado, los atractivos niveles de calidad de
vida que ofrece la idea de vivir en la ciudad, o la presencia de la industria y de sectores
productivos como escenario de oportunidades laborales, han hecho del Distrito de
Medellin un territorio altamente demandado por crecientes masas de poblacion. Lo
gue se traduce en un incremento de habitantes que incide en la produccién de la
ciudad en ambos casos: “(...) para finales de la década de los aflos noventa, el 8.1% de
la poblacion pertenecia a los estratos mas altos (29 barrios de estratos 5 y 6), mientras
qgue el 45% estaban clasificados en los mas bajos (104 barrios de estratos 1y 2)" (p. 129).

Estos casos en mencidon no constituyen datos o acontecimientos aislados en el
Distrito de Medellin. Como se lee en Granada Jaramillo y Mejia Walker (2013),

experiencias de barrios como Santo Domingo Sabio, Maria Cano-Carambolas, San
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José de la Cima, La Avanzada, La Esperanza, Popular, La Francia, Playon de los
Comuneros, Moscu, La Isla, Pablo VI, Granizal y San Pablo, todos en la zona
nororiental; de los barrios 13 de noviembre, Llanaditas, Los Mangos, Isaac Gaviria, La
Libertad, Villatinag, Villa Lilliam, Villa Tubay, La Sierra y las Estancias, en la zona centro
oriental; en Las Independencias, Nuevos Conquistadores, El Corazdén, El Salado,
Vallejuelos y Juan XXIlI-La Divisa, en la zona centro occidental; y en los barrios Mirador
del Doce, Mirador | y Il y La Madera, en la zona noroccidental, responden a una
produccion informal, la cual se puede dividir en procesos de ocupacion espontanea,
definidos por la ocupacion del suelo, y por procesos de planificacion medianamente
definida, donde los propietarios dividieron predios de mayor extensidn para
comercializar los predios resultantes, reduciendo al minimo los espacios para vias e
infraestructura.

A estos fendmenos les siguieron las acciones de titulaciéon de tierras que
habian sido inicialmente ocupadas de forma irregular, asi como la mejora de la
vivienda a través del programa de mejoramiento integral de barrios de Medellin, no
obstante, continuando con las palabras de Granada y Walker, estas iniciativas no se
pudieron sostenerse en el tiempo debido a la poca capacidad institucional y la falta
de voluntad politica que impidid la creacion de un marco normativo desde el que se
pudieran atender las demandas del suelo urbanizado de estos sectores poblacionales
gue ya habian llegado a la ciudad en condiciones de pobreza y sin la posibilidad de
acceder al suelo urbano de una manera digna (Granada Jaramillo y Mejia Walker,
2013, p. 77).

Para el ano 2013, de la totalidad de los barrios mencionados “10.498 predios
(56%) deben incluirse en programas de reubicacion o reasentamiento, segun el caso,
pues se encuentran afectados por alguno de los elementos determinantes de
proteccidn juridica (retiros de quebrada, movimientos en masa, proteccion
ambiental).” (Granada Jaramillo y Mejia Walker, 2013, p. 77), lo que develaba un claro
diagnodstico sobre la necesidad de fortalecer el control urbano en un Distrito
enfrentado a altas tasas de informalidad, una situacion que se agravaba, pues para el
ano 2016 “Medellin tenia un registro de mas de 215.000 personas reasentadas
producto del conflicto armado” (Registro Unico de Poblacion desplazada citado en

Calderon y Eslava, 2020) y esto se traduce en “que las personas desplazadas necesitan

) DPPCM

Observatorio de Politicas Piblicas
del Concejo de Medellin

00Q



una solucion de vivienda urgente, lo que las conduce a habitar en la informalidad”
(Calderdén y Eslava, 2020), generando una autogestion de las actuaciones urbanisticas
gue desconocen las disposiciones preventivas del control urbano.

En ese contexto, el presente informe se concentra en el control urbanistico que
ha sido ejercido por las autoridades juridicamente competentes en el periodo
comprendido entre el ano 2015 y el ano 2022 en el Distrito de Medellin; sobre las
actuaciones urbanisticas que exigen la obtencidon de licencia, esto es, parcelacion,
urbanizacién y construccion, bajo la pregunta: ;Cual ha sido el control urbanistico
ejercido por las autoridades juridicamente competentes en el Distrito de Medellin en
el periodo comprendido entre el 2015 y el 2022 sobre las actuaciones que exigen la
obtencidn de licencia urbanistica?

Para dar respuesta a la pregunta, se propone como punto de partida la
descripcion de la metodologia y un breve desarrollo tedrico en relacion con el control
urbanistico en el Distrito de Medellin.

La metodologia empleada es cualitativa con aplicacion del método
hermenéutico y de técnicas cerradas de recoleccion de informacidén de naturaleza
documental, las cuales se guiaron a partir de tres categorias predefinidas: a)
evolucion del proceso de licenciamiento para la realizacion de actuaciones
urbanisticas; b) acciones de control urbanistico de las Curadurias Urbanas y de la
Subsecretaria de Control Urbanistico y c) control urbanistico de Inspecciones de
Policia del Distrito de Medellin a través del proceso verbal abreviado sobre las
conductas reguladas por la Ley 1801 de 2016.

No obstante, y en el desarrollo del informe se puede ampliar esta informacién,
se presentaron dificultades para acceder a la informaciéon. Inicialmente se hicieron
consultas tanto a la Subsecretaria de Control Urbano, las Inspecciones de Policia y las
Curadurias urbanas, que nos permitieran comprender con datos oficiales las tres
categorias propuestas. Solo logramos obtener la informacion por parte de una
inspeccion de policia

Posteriormente se ofrece un referente teodrico y conceptual sobre el control
urbano, el cual se divide en tres etapas: prevencioén, control, y sancion; de las cuales se
cita el marco juridico nacional vigente, y se detallan las autoridades juridicamente

competentes que cumplen funciones legales y reglamentarias en cada una de ellas.
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Luego se da desarrollo a la categoria sobre la evolucion del proceso de licenciamiento
en el Distrito de Medellin en el periodo ya resefado, donde se presenta un balance
con base en el licenciamiento de construccion anual a partir del destino del inmueble
licenciado, y en el licenciamiento municipal a partir del tipo de vivienda.

Por dltimo, se plantea una serie de conclusiones y recomendaciones en
relacion con el control urbanistico y la gestion del territorio en este sentido para la
ciudad. Principalmente, porque uno de los propdsitos del Observatorio de Politicas
Publicas del Concejo de Medellin es la de generar informacion técnica y detallada
gue sea la base de la toma de decisiones de corte politico y social. De alli que se
guiera hacer énfasis en el proceso de construccién de conocimiento que genere
confianza por el rigor metodoldégico, sistematico y estructurado que facilite su
divulgacion y apropiacion social e institucional que motive las posibilidades de incidir
positivamente en el modelo de vida de las personas del Distrito de Medellin.

Es también por ello que se quiere advertir de las dificultades del acceso a la
informacién en esta materia, de un lado porque no se dio respuesta a todos los
cuestionarios realizados por parte de todas las dependencias y de otro, porque lo
respondido no fue suficiente acorde a las preguntas realizadas. De tal manera que
gran parte de la informaciéon se apoyd en el DANE. Los sistemas de informacion a
nivel local deben mejorar y facilitar el con ello el seguimiento y control urbanistico en

Medellin, recomendaciones que se realizaran al final de informe.

1 Metodologia

El disefo metodoldgico se baso en tres supuestos: ontoldgico, epistemoldgico
y metodologico (Gonzalez Morales, 2003) que sustentan un proceso de investigacion
cientifica. Desde el primero, se asume “la naturaleza de la realidad investigada y cual
es la creencia que mantiene el investigador con respecto a esa realidad” (Gonzalez
Morales, 2003, p. 126), lo que en este caso traslada las intenciones al control

urbanistico en el Distrito de Medellin, una realidad con naturaleza social e
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institucional, en la medida que convoca la produccion social de la ciudad a partir de
unas modalidades de comportamientos humanos cifrados en la ejecucion de
actuaciones urbanisticas —parcelacion, urbanizacién y construccién— por medio de
las cuales se definen y se habilitan espacios para la satisfaccion de intereses y
necesidades, sin insinuar con ello que dichas modalidades de actuacion estén por
fuera del ambito de lo normativo o de la orientacion institucional municipal.

Los comportamientos a los que se hace referencia involucran la afectacion e
incidencia sobre derechos como la dignidad humana, la intimidad, el domicilio, la
vivienda digna, el espacio publico, el goce a un ambiente sano, la prevencion de
desastres técnicamente previsibles, o la adecuada prestacidn de los servicios publicos
domiciliarios, lo que localiza a las conductas de ejecucidn de las actuaciones
urbanisticas en el escenario del ordenamiento territorial, donde el egjercicio
investigativo enfrenta una realidad con naturaleza social e institucional en la que se
conjugan la triada hecho, valor y norma (Reale, 1978), o lo que Bobbio (1990) sintetiza
en las dimensiones de validez, justicia y eficacia.

En este caso el hecho esta cifrado en las posibilidades de los comportamientos
por medio de los cuales se adelantan las actuaciones urbanisticas en el Distrito de
Medellin, que impactan la morfologia espacial y la construccién social del territorio; el
valor o sentido de lo justo se concentra en el deber ser que estipula la norma juridica,
y con ello, en la carga de valor que define el comportamiento esperado, o no, en
materia de actuaciones urbanisticas, en el sentido de disponer los supuestos en los
cuales la actuacion urbanistica es procedente o desencadena sanciones como parte
del control. Finalmente la norma se asume como el compendio de disposiciones
vigentes que regulan las actuaciones urbanisticas y prevén las modalidades de
control sobre las mismas, por lo que constituyen el parametro para valorar a quienes
ejecutan las actuaciones urbanisticas, al tiempo que constituyen el referente juridico
para que se adelante la accion de control urbano por parte de las autoridades.

A partir del principio epistemologico la investigacion se respalda en la relacion
entre el investigador y lo investigado “(..) puede considerar que el conocimiento es
subjetivo, individual, irrepetible y en consecuencia establecer una relacidon estrecha
con el objeto investigado con la finalidad de poder penetrar con mayor hondura en su

esencia” (Gonzéalez Morales, 2003, p. 126). Para el caso que ocupa este informe, es
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preciso enfatizar que la investigacion se concentra en la experiencia puntual del
control urbanistico en el Distrito de Medellin, lo que hace del ejercicio una indagacion
inductiva que parte de un caso concreto representado en la experiencia de las
autoridades competentes sobre las actuaciones objeto de control, abordado en su
entorno natural para encontrar lo esencial del control urbanistico. Con el principio
epistemolégico se debe recalcar que la investigacion enfrenta un objeto de tipo
cultural, en la medida que se trata de una realidad definida por los comportamientos
sociales cifrados en las actuaciones urbanisticas, y las interacciones que se originan
con algunas autoridades para el ejercicio del control urbanistico a partir de esos
comportamientos.

Por ultimo, desde el principio metodoldgico se define el modo a través del cual
se alcanza el conocimiento de la realidad seleccionada; con este principio se define “la
perspectiva metodoldgica y los métodos y técnicas de investigacion utilizados por el
investigador en dependencia de sus supuestos ontoldgicos y epistemoldgicos”

(Gonzalez Morales, 2003, p. 126).

llustracién 1 Principios fundamentadores para el disefo metodoldgico

B Objeto/Pregunta de Investigacion
PRINCIPIO METODOLOGICO Objetivos: general/Especificos

Modelo - Método - Técnicas

—

9 Realidad social e institucional

G PR | NCI PIO ONTOL()G'CO exteriorizada a través de comportamientos

‘o de ejecucidn de actuaciones urbanisticas

— y su respectivo control

8 Objeto cultural delimitado en el control gjercido
por las autoridades juridicamente instituidas

l— PR' N Clpl 0 EP'STE MO LOGICO sobre las actuaciones urbanisticas ejecutadas

l.Ll por personas naturales y juridicas en el municipio

E de Medellin

P

L

N
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Con base en el principio metodolégico, el disefo propuesto puede ser
desagregado a partir de la ruta de accidén que fue seguida para la construccion del
conocimiento sobre la experiencia del control urbanistico en el Distrito de Medellin.
Inicialmente se recuerda el objeto de investigacion y el problema central que soporta
todo el informe, el objetivo general y los objetivos especificos, y se sustenta el modelo,

el método y las técnicas de recolecciéon de informacion implementadas.

1.1 Objeto de investigacion

En este informe, el objeto de investigacion focaliza y delimita una realidad
social, un contexto humano situacional del que emana la vida en relacion en un
escenario territorial dotado de sentido. El objeto investigado se define a partir del
control urbanistico ejercido por las autoridades juridicamente competentes en el
Distrito de Medellin sobre las actuaciones urbanisticas que exigen la obtencién de
licencia en el periodo comprendido entre el aflo 2015y el afo 2022.

El objeto se delimita territorialmente en el Distrito de Medellin, toda vez que los
datos que integran el informe tienen como destinatario al Concejo de Medellin, y tras
esta corporacién, a la Administracion Municipal y la ciudadania, lo que justifica la
delimitacién territorial en la necesidad de la informacién para los destinatarios.
Temporalmente el informe se delimita a partir del afo 2015 por ser el momento en el
cual comenzo la vigencia del Acuerdo 048 de 2014, Plan de Ordenamiento Territorial
(POT) del Distrito de Medellin, carta de navegacion para el ejercicio de la funcidn
publica del urbanismo municipal en el que se adscribe la reglamentacidén que orienta
la ejecucidn de las actuaciones urbanisticas de parcelacién, urbanizacién y
construccion. Ademas, el objeto de investigacion se delimita en un ambito de la
administracion publica local que es el ordenamiento territorial, y a partir de la acciéon
de actores que ejercen el control: Curadurias urbanas, Departamento Administrativo

de Planeacion Municipal (DAP), y la Subsecretaria de Control Urbanistico.
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1.2 Objetivos de investigacion

121 General:

Caracterizar el control urbanistico ejercido por las autoridades juridicamente
competentes en el Distrito de Medellin sobre las actuaciones que exigen la obtencion

de licencia urbanistica en el periodo comprendido entre el 2015 y el 2022.

1.2.2 Especificos

Describir la evolucion del proceso de licenciamiento que da lugar a la realizacion de
actuaciones urbanisticas en el Distrito de Medellin entre los afios 2015y 2022.

Relacionar las acciones de control urbanistico ejecutadas por las Curadurias Urbanas
y la Subsecretaria de Control Urbanistico entre el 2015 y el 2022 en el Distrito de

Medellin sobre las actuaciones urbanisticas que requieren de licencia.

Explorar el desarrollo del control urbanistico ejercido por las Inspecciones de Policia
del Distrito de Medellin entre el 2015 y 2022 a través del proceso verbal abreviado

sobre las conductas reguladas por la Ley 1801 de 2016.

llustracion 2 Problema y objetivos de investigacion.

OBJETO DE INVESTIGACION
PREGUNTA DE INVESTIGACION

El control urbanistico ejercido por las
autoridades juridicamente
competentes en el municipio de
Medellin sobre las actuaciones
urbanisticas que exigen la obtencién
de licencia en el periodo comprendido
entre el afio 2015 y el ano 2022.

¥

OBJETIVOS DE INVESTIGACION

&Cudl ha sido el control urbanistico
ejercido por las  autoridades
juridicamente competentes en el
municipio de Medellin en el periodo
comprendido entre el 2015 y el 2022
sobre las actuaciones que exigen la
obtencion de licencia urbanistica?

GENERAL

Comprender el control urbanistico
ejercido por las  autoridades
juridicamente competentes en el
municipio de Medellin sobre las
actuaciones que exigen la obtencién
de licencia urbanistica en el periodo
comprendido entre el 2015 y el

2022.
DELIMITACION
Territorial | Temporal %"!mm. Actores ‘
administrative
*Curadurias urbanas
o 2015- Ordenamiento *DAP T

Medelin | ozaq territorial *Sub. e contral ESPECIFICOS

urbanistico.

Describir la evolucion del proceso de licenciamiento que da lugar a la realizacion de actuaciones urbanisticas en el
municipio de Medellin entre los afios 2015 y 2022.

Relacionar las acciones de control urbanistico ejecutadas por las Curadurias Urbanas y la Subsecretaria de Control
Urbanistico entre el 2015 y el 2022 en el municipio de Medellin sobre las actuaciones urbanisticas que requieren de
licencia.

Explorar el desarrollo del control urbanistico ejercido por las Inspecciones de Policia del municipio de Medeliin entre el
2015y 2022 a través del proceso verbal abreviado sobre Ias conductas reguladas por la Ley 1801 de 2016.
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1.3 Modelo, Método y Técnicas de Investigacion

Dado que la investigacion se hizo desde el enfoque cualitativo, se plantearon las
siguientes etapas: a) iniciacion y planeacién, donde se dio la construccion del objeto
de estudio, la definicion de la pregunta, los objetivos de investigacion, el diseho
metodoldgico y la planeacion del trabajo de campo; b) la ejecucion y realizacion de
los métodos y de las técnicas de recoleccion de informacién, y finalmente, c) las
estrategias de analisis.

Como el método que se empled fue el hermenéutico, se privilegia las experiencias y
practicas acumuladas por los actores que sirvieron para la delimitacién del objeto de
investigacion al ser los juridicamente competentes para realizar el control urbanistico:
Curadurias urbanas, DAP, y la Subsecretaria de Control Urbanistico.

Como la técnica se centro principalmente en el analisis documental, debido a
qgue la investigacion se fundamentd en el analisis de contenidos que fueron
seleccionados, clasificados, organizados y sistematizados a partir de los datos filtrados
de fuentes documentales, como las series histéricas sobre vivienda de interés social
(VIS) y no VIS, y las estadisticas de edificacion de licencias de construccion —ELIC, del
Departamento Administrativo Nacional de Estadistica— DANE, el Informe de Calidad
de Vida de Medellin 2020 —Vivienda y Servicios Publicos— Ademas, que desde la
etapa de iniciacion y planeacion se disefaron tres instrumentos de recoleccién de
informacion dirigidos a caracterizar el control urbanistico ejercido por las autoridades
juridicamente competentes en Medellin; presentados en la modalidad de derecho de
peticién, y sus contenidos y destinatarios se clasifican en las siguientes categorias de

analisis:

CATEGORIAS: Evolucion del proceso de licenciamiento para la realizacion de
actuaciones urbanisticas/Acciones de control urbanistico de las Curadurias Urbanas y

la Subsecretaria de Control Urbanistico.
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Las técnicas fueron dirigidas a las cuatro (4) Curadurias Urbanas y a la Subsecretaria

de Control Urbanistico del Distrito de Medellin.
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Tabla 1 Técnica de recoleccion de informacion aplicada a las Curadurias Urbanas del Distrito de Medellin.

CONSULTADO

CURADURIAS

URBANAS DEL

MUNICIPIO DE
MEDELLIN

MEDIO DE CONTROL
URBANISTICO

Licencia urbanistica

Articulo 322 Acuerdo 048 de
2014: Licencias de
urbanizacion

Licencia de parcelacion

Licencia de subdivision

Licencias de construccion

Curaduria Cero

Licenciamiento en zonas de
amenaza por movimiento en
masa

Licenciamiento en zonas de
amenaza por inundacién

Recursos

UNIDAD DE ANALISIS

Ndmero de licencias de urbanizacion en modalidad de desarrollo; en modalidad de
desarrollo vinculadas a planeas parciales, en modalidad de saneamiento, y en modalidad
de reurbanizacion. (Preguntas 1 - 4)

NuUmero de licencias en predios de 2000 m2 en tratamiento de consolidacién; en predios
independiente del area, con obras para incorporar a la malla urbana; en predios menores a
2000 m2 que deben asegurar vinculacién a la malla vial urbana; y en predios a partir de dos
mil metros cuadrados que proyecten cambio en la tipologia o disefio. (Preguntas 5 — 8)

NUdmero de licencias en suelo rural; en suelo rural con finalidad era unidad habitacional en
predios indivisos con caracteristicas similares a las de una urbanizacidn; y en suelo
suburbano. (Preguntas 9 - 11)

NUmero de licencias modalidad subdivision rural; modalidad suelo de expansion;
modalidad subdivisién urbana; y modalidad reloteo. (Preguntas 12 - 15)

Numero de licencias modalidad obra nueva; en modalidad ampliacién; en modalidad
adecuacién; en modalidad modificacidén; en modalidad restauracién; en modalidad
reforzamiento estructural; en modalidad demolicidén; en modalidad reconstruccién; en
modalidad cerramiento; en modalidad usos de gran impacto (Preguntas 16 — 25).

NUmero de actuaciones donde el curador declaré la existencia de los desarrollos
arquitectdnicos gque se ejecutaron sin obtener la licencia pero cumplen con el uso previsto
y la edificacién se concluyd minimo 5 aflos antes de la Ley 1848 de 2017. (Pregunta 26).

Numero de licencias urbanisticas por modalidad en zonas de amenaza muy baja;
modalidad en zonas de amenaza baja; modalidad en zonas de amenaza media; y por
modalidad en zonas de amenaza alta (Preguntas 27 — 30).

NuUmero de licencias urbanisticas por modalidad en zonas de amenaza muy baja;
modalidad en zonas de amenaza baja; modalidad en zonas de amenaza media; y
modalidad en zonas de amenaza alta. (Preguntas 31 - 34).

NuUmero de licencias contra las cuales se interpuso reposicién, y de licencias contra las
cuales se interpuso apelaciéon. (Preguntas 35 — 42).

REFERENTE DE INFORMACION PARA LA
UNIDAD DE ANALISIS

e Otorgamiento de la licencia en
el periodo 2015 - 2021.

e Comuna del predio licenciado.
e Barrio del predio licenciado.

e Uso de suelo principal.
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Tabla 2 Técnica de recoleccidon de informacion aplicada a las Subsecretaria de Control Urbanistico del Distrito de Medellin.

CONSULTADO

SUBSECRETARIA
DE CONTRO
URBANISTICO

MEDIO DE CONTROL
URBANISTICO

Seguimiento, monitoreoy
control sobre aplicacién de
normas urbanisticas

Seguimiento, monitoreoy
control

Seguimiento, monitoreoy
control sobre actuaciones
urbanisticas

Vigilancia y control

UNIDAD DE ANALISIS

Ejecucion de obras sin licencia.
Casos que contrariaron lo dispuesto en las licencias urbanisticas. (Preguntas 1-2)

Procesos de invasion.

Asentamientos en zonas de desarrollo incompleto o inadecuado.

Zonas con restricciones urbanisticas.

Localizacién de establecimientos comerciales, industriales y de servicios en
contravencioén a las normas de suelo. (Preguntas 3 - 6)

Ejecutadas sin licencia urbanistica.
Ejecutadas en contravencion a lo establecido en la licencia urbanistica. (Preguntas 7 —
8)

Sobre las Curadurias urbanas en la expedicion de licencias urbanisticas.

Ejecucion de obras fisicas que acreditaron el cumplimiento de las licencias urbanisticas
y la sujecién a las normas del POT.

Ejecucion de obras fisicas que NO acreditaron el cumplimiento de las licencias
urbanisticas ni la sujecién a las normas del POT. (Preguntas 9 - 11)

REFERENTE DE INFORMACION PARA LA
UNIDAD DE ANALISIS

e Otorgamiento de la licencia en el
periodo 2015 - 2021.

e Comuna del predio licenciado.
e Barrio del predio licenciado.

e Uso de suelo principal.
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Tabla 3 Técnica de recoleccidon de informacidon aplicada a las Inspecciones de Policia del Distrito de Medellin.

MEDIO DE CONTROL

(el PATRL URBANISTICO
P\:::::r Proceso verbal
INSPECCIONES abreviado abreviado
DE POLICIA S iniciado por
iniciado de . s
.. peticion
oficio

UNIDAD DE ANALISIS

Control urbanistico por ejecucién de actuaciones urbanisticas en areas afectadas por Plan
Vial (Preguntas 5 - 8)

Control urbanistico por ejecucién de actuaciones urbanisticas en areas de Infraestructura
de Servicios Publicos Domiciliarios (Preguntas 9 —12)

Control urbanistico por ejecucién de actuaciones urbanisticas en Areas destinadas a
Equipamientos Publicos (Preguntas 13 - 16)

Desconocimiento de lo preceptuado en la licencia urbanistica para la actuacién urbanistica
de parcelacion, urbanizacidn, y construccion (Preguntas 17 - 24)

Actuacién urbanistica adelantada en Bienes de Uso Publico (Preguntas 25 - 28)

Actuacioén urbanistica adelantada en terrenos afectados al espacio puUblico (Preguntas 29 -
32)

Adelanto de actuacién urbanistica en terreno apto para la actuacion, pero sin contar con la
licencia (Preguntas 33 - 40)

Actuacioén urbanistica sin previa licencia sobre un inmueble declarado de conservacién o
interés cultural, histérico, urbanistico, paisajistico (Preguntas 41— 44)

Uso o destinacion del inmueble de manera diferente a lo sefalado a la licencia de
construccidon (Preguntas 45 — 48)

Contravencioén de los usos especificos del suelo (Preguntas 49 — 50)

REFERENTE DE INFORMACION PARA LA

UNIDAD DE ANALISIS

Numero de procesos verbales
abreviados.

Imposiciéon de medida de
suspension por actuacion
urbanistica de construccion.

Imposiciéon de medida de
demolicién por actuacién
urbanistica de construccion.

Medida correctiva detallando la
actuacion urbanistica.
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2 ¢:Qué es el Control Urbano?

Luego de la presentacion de la metodologia, se realizara el marco
conceptual que orientara el analisis de la informacidn recolectada, teniendo
presente la delimitacion del objeto de estudio previamente descrita.

El control urbano se refiere al ejercicio tanto de una funcién como de una
accion administrativa adscritas a la funcion publica del urbanismo, esto es, al
ordenamiento territorial municipal y distrital, si tenemos presente que este
“‘comprende un conjunto de acciones politico-administrativas y de planificacion
fisica concertadas, emprendidas por los Distritos o distritos y areas
metropolitanas, en ejercicio de la funcidén publica que les compete, dentro de
los limites fijados por la Constitucion y las leyes” (Ley 388, 1997, articulo 5). Las
acciones politico administrativas por medio de las cuales se ordena el territorio
conllevan o desencadenan actuaciones urbanisticas, donde se ubican la
parcelacion, la urbanizacion y la construccion, las cuales son asumidas como
“procedimientos de gestion y formas de ejecucion con base en las decisiones
administrativas contenidas en la accion urbanistica” (Ley 2079, 2021, articulo 28).

De manera que el cometido del control urbanistico se puede sintetizar en
asegurar gue la ejecucion de la funcién publica del urbanismo respete los
lineamientos y contenidos juridicos y politicos previstos por la legislacion
nacional y en la reglamentacion local, sin que de ello deriven supuestos de
informalidad urbana que afecten las condiciones de seguridad, tranquilidad,
salubridad y moralidad de las personas que habitan el territorio.

Ese control urbano se ha concebido en Colombia desde posturas en las
cuales se conjugan las ya citadas funcién y acciones de la administracién, como
la propuesta por Vargas Agredo (2011) que lo define como el “conjunto de
politicas y acciones que permiten el seguimiento e inspeccion de actuaciones
de tipo urbanistico y arquitecténico, aplicadas a espacios publicos y privados, de
mManera permanente o transitoria, incluyendo el uso y ocupacion de los mismos”
(p. 115), la de Henao Henao (2019), a partir del cual “es una funcidén que busca la

proteccion de los bienes juridicamente tutelados al ordenamiento fisico de las
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ciudades, al uso y tratamiento del suelo, al ambiente sano y los recursos
naturales renovables, al espacio publico y al patrimonio arquitecténico y
cultural” (p. 324), o como la “intervencion preventiva de la edificacién y uso del
suelo (licencias, ¢6rdenes de ejecucion, ruina, proteccion de la legalidad
urbanistica, parcelaciones e inspeccién urbanistica) e infracciones y sanciones
(derecho urbanistico sancionador) (Lemus Chois, 2006 citado en Oliver Romero,
2016, p. 15).

Como parte de la funciéon publica del urbanismo, el control urbano es una
“de las funciones publicas primordiales para asegurar la gobernanza de las
ciudades y fomentar una cultura de la legalidad que apunta al “derecho a la
ciudad para todos” (ONU HABITAT, 2022); para ello no basta contar con una
estructura institucional y un compendio normativo bien desarrollado,
adicionalmente, es fundamental el cumplimiento de las disposiciones que
orientan la realizacion del control, lo que se traduce en la necesidad de
desarrollar las capacidades para asegurar la realizacion de sus cometidos. Por
ello, el control urbano debe involucrar capacidades o competencias para
adelantar “el seguimiento, la regulacioén, inspeccién, fiscalizacion e intervenciéon
sobre el sistema urbano, entendiendo por este Ultimo el conjunto de
componentes dinamicos que conforman una ciudad, sus interrelaciones, y las
actividades econdémicas, sociales y ambientales que se desarrollan” (Oliver
Romero, 2016, p. 15).

El necesario fortalecimiento de las capacidades de los actores que
concurren en el territorio hace esencial diferenciar los roles que estos tiene en el
control urbano. Inicialmente es posible considerar lo que corresponde a los
particulares, especificamente a los propietarios, tenedores y poseedores del
suelo, para quienes el control urbano representa el ejercicio de derechos y el
cumplimiento de deberes orientados al ordenamiento territorial, un ejercicio de
aquellos derechos que son desarrollados reglamentariamente por el Distrito
para guiar el ordenamiento de su territorio, a partir de los cuales se les faculta
en el disfrute del uso, goce y disposicion de la propiedad inmueble en los
términos juridicos que se establecen en el Plan de Ordenamiento Territorial

(POT) y en las normas reglamentarias que lo desarrollen.
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Por lo anterior, el control urbanistico inicia con los propietarios, tenedores y
poseedores del suelo, toda vez que en su calidad de titulares de derechos
tienen distintos atributos reconocidos por la normativa local a partir de los
cuales pueden parcelar, urbanizar y construir sus predios, potenciando los usos
del suelo, la ejecucidén de tratamientos urbanisticos; o la implementacion de
mecanismos de gestion del suelo, respetando y atendiendo los determinantes
de superior jerarquia que rigen el ordenamiento territorial, como son por
ejemplo, acogerse a las disposiciones sobre todas las modalidades que se
integran al Sistema Nacional de Areas Protegidas (SINAP), a las que rigen los
bienes de interés cultural, arquitecténico o paisajistico que son declarados
como patrimonio; o a los lineamientos juridicos y politicos que orientan la
prevencion de desastres técnicamente previsibles, determinantes que pueden
ser objeto de infracciones al momento de ejecutar una actuacion urbana.

Al mismo tiempo gque se detenta el ejercicio del derecho para los actores
mencionados, se configura el correlativo del cumplimiento de los deberes
legales y reglamentarios que se articulan con el gjercicio de esos derechos. Se
trata del acatamiento a la legalidad urbanistica, de asumir las cargas,
condicionamientos, requisitos y lineamientos que orientan las facultades de
uso, goce v libre disposiciéon que reglamenta el ordenamiento territorial; se trata
del cumplimiento de las obligaciones sobre la propiedad, tenencia y posesiéon
de inmuebles inmersos en un contexto social local en el que deben responder a
los principios de la funcién social y ecoldégica de la propiedad privada, la
prevalencia del interés publico sobre el interés privado, y el equitativo reparto
de las cargas y los beneficios; principios que se concretan el los contenidos
especificos de las normas reglamentarias locales, y cuyos supuestos hipotéticos
de infraccion estan reunidos en las normas del régimen sancionatorio,
inicialmente aquellas que estaban contempladas en la Ley 810 de 2003, y
actualmente por las previstas en la Ley 1801 de 2016.

Para el seguimiento, la inspeccion, la fiscalizacion y la intervencion de los
comportamientos que contrarien o desconozcan el debido ejercicio de los
derechos y el cumplimiento de las obligaciones que comprometen el uso, goce

y libre disposicion de la propiedad inmueble, el ordenamiento juridico reconoce
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y faculta a una serie de autoridades para desplegar el control urbano. Como
expresion organica, las autoridades son esenciales para comprender ese control
en cualquier Distrito, no obstante, sobre ellas se impone el criterio funcional a
partir del cual el control urbano permite una mayor comprensién desde las
etapas a través de las cuales se lleva a cabo. Para ello seguiremos la postura de

Oliver Romero (2016) que divide esas etapas en prevencioén, control y sancion.

llustracion 3 Etapas del control urbanistico

infracciones, e imponen las sanciones Ley 1801 de 2016

< o Normas que regulan las actuaciones Ley 388 de 1997
m PREVENCION urbanisticas. Se incluyen normas de Ley 2079 de 2021
I determinantes de ordenamiento territorial Decreto 1077 de 2015
Normas que fijan las condiciones para Ley 1796 de 2016
| CONTROL adelantar y legalizar las actuaciones = e
urbanisticas y se realizan los determinantes Decreto 1077 de 2015
m " Normas que se ocupan de las infracciones,
|_ SANC'ON de garantizar el debido proceso de Ley 810 de 2003

2.1 Régimen juridico para la etapa de prevenciéon en el control

urbanistico

La funcidn de prevenciéon es la etapa con la cual comienza el control
urbanistico. En ella los alcances de las disposiciones juridicas se enfocan en
evitar gue se desencadenen supuestos de informalidad urbana que afecten las
condiciones de seguridad, tranquilidad, salubridad y moralidad de las personas
gue habitan en el ambito local territorial, evitando un escenario de ilegalidad y
de desconocimiento de las normas que rigen la planeacion del ordenamiento
territorial. Por consiguiente, la prevencion tiene como tarea asegurar las bases
para que las actuaciones urbanisticas se desenvuelvan dentro del curso

adecuado fijado por la legalidad, excluyendo la configuracion de los supuestos
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que llevan a procedimientos sancionatorios previstos en el ordenamiento
juridico.

El alcance preventivo del control urbanistico se fundamenta en la certeza
técnica, cientifica y juridica que ofrecen las disposiciones sobre las actuaciones
gue pueden ejecutar los propietarios, tenedores y poseedores del suelo, razén
por la cual diversas normas desarrollan y destacan ese mandato preventivo en
la realizacion del comportamiento urbano que conlleva cada actuacion
urbanistica; en otras palabras, la etapa preventiva del control urbanistico
responde a la puesta en marcha del poder de policia, con el cual la normativa
nacional fija el referente que deben acatar y desarrollar las autoridades locales
competentes para asegurar la prevenciéon de infracciones mediante las etapas
de control y sancion.

Asi, se desprende de la Ley 388 de 1997 que hace del POT “el instrumento
basico para desarrollar el proceso de ordenamiento del territorio municipal. (...)
el conjunto de objetivos, directrices, politicas, estrategias, metas, programas,
actuaciones y normas adoptadas para orientar y administrar el desarrollo fisico
del territorio y la utilizacion del suelo” (Articulo 9). Con base en ese instrumento
gue orienta y gestiona el ordenamiento del territorio, la Ley 388 de 1997 dispone
para las autoridades locales las bases preventivas frente a un inadecuado
urbanismo, al condicionar el ejercicio de las actuaciones urbanisticas al
procedimiento del licenciamiento urbanistico como su principal instrumento
de control.

La Ley 388 de 1997 en su articulo 20, sehala que las autoridades
competentes solo podran otorgar licencias urbanisticas una vez que el POT sea
adoptado por la entidad territorial local, de igual forma establece que las
licencias de parcelaciéon, de urbanizacién, de construccidon y las otras fijadas por
la norma, son actos administrativos de contenido particular y concreto, a través
de las cuales se autorizan esas actuaciones urbanisticas como situaciones
consolidadas en cabeza de sus titulares y se formalizan las obligaciones y
derechos que en ellas se depositan (Ley 388, 1997, articulo 36), caracter que

reiterd la Ley 1796 de 2016 en su articulo 35, con el cual modifico el articulo 99 de

la Ley 388 de 1997, al disponer:
=
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Para adelantar obras de construccién, ampliaciéon, modificacidén, adecuacion,
reforzamiento estructural, restauracién, reconstruccién, cerramiento y demolicién de
edificaciones, y de urbanizacién, parcelacién, loteo o subdivisién de predios localizados
en terrenos urbanos, de expansion urbana y rurales, se requiere de manera previa a su
ejecucion la obtencidon de la licencia urbanistica correspondiente. Igualmente se
requerird licencia para la ocupacion del espacio publico con cualquier clase de
amueblamiento o para la intervencién de este salvo que la ocupacidon u obra se ejecute
en cumplimiento de las funciones de las entidades publicas competentes.

Por lo anterior, las reglamentaciones aprobadas en el POT municipal, asi
como las depositadas en otros instrumentos que lo amplian y desarrollan, o las
acogidas a través de reglamentaciones especificas, son el referente juridico a
partir del cual las autoridades competentes deben emprender su funcién de
control urbano, no en términos sancionatorios, sino de estudio, tramite y
expedicion de los actos administrativos por medio de los cuales se determina si
procede o0 no una actuacidn urbanistica en las formas previstas, con las que se
evita los procedimientos sancionatorios contemplados en el ordenamiento
juridico por trasgredir los lineamientos juridicos del ordenamiento territorial.

Es por ello que el POT es el instrumento reglamentario por medio del
cual el Alcalde, con el debido tramite aprobatorio del Concejo Municipal, o
excepcionalmente a través de Decreto, redne las disposiciones que debe
atender el procedimiento de licenciamiento urbanistico en la jurisdiccion
municipal. Para el procedimiento de licenciamiento urbanistico el POT debe
desarrollar a través de las nomas urbanisticas generales los usos e intensidad de
usos del suelo, las actuaciones, los tratamientos y los procedimientos de
parcelacion, urbanizacién, construccién e incorporacidn al desarrollo de las
diferentes zonas del territorio. Estas normas otorgan derechos e imponen
obligaciones urbanisticas a los propietarios y constructores para que
contribuyan eficazmente a los objetivos del desarrollo urbano y a sufragar los
costos que implica tal definicion de derechos y obligaciones. (Ley 388, 1997,
articulo 15). Lo anterior, siguiendo los contenidos de las normas urbanisticas
estructurales.

Las autoridades competentes en la etapa de prevencidén de control

urbano son principalmente el Alcalde y el Concejo Municipal, que en ejercicio
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de su capacidad reglamentaria desarrollan la etapa preventiva a partir de la
funcion de policia, como sucede cuando el Alcalde presenta el proyecto de POT
al Concejo Municipal, en el que contemplan las disposiciones de tipo de control
preventivo con las que desarrolla aquellas previstas en la legislacion y la
reglamentacion nacional, o subsana en ejercicio del poder residual los vacios
qgue esa normativa nacional deja. Adicional al ejercicio de las funciones de
control preventivo, por medio del ejercicio reglamentario del Alcalde y del
Concejo Municipal, se suman las tareas que recibe el Departamento
Administrativo de Planeacion (DAP), quien sobre figuras como el POT es el que
dirige, coordina y lidera la formulacién, aprobacidén, implementacion,
ejecucion, seguimiento, evaluacion, revision y ajuste de ese instrumento de

planeacion local.

2.2 Régimen juridico para la etapa de control urbanistico

Siguiendo a Oliver Romero (2016), en la etapa de control propiamente dicha, el
procedimiento de licenciamiento urbanistico emerge como el instrumento
principal a través del cual las autoridades juridicamente competentes llevan a
cabo esa expresion de la funcidn publica del urbanismo. Lo anterior no solo se
desprende de los aportes del Decreto 1077 de 2015, que acoge el Decreto Unico
Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio, sino que se asocia a las
licencias urbanisticas con la implementacidn y control del desarrollo territorial,
razon para ver en ellas y en el procedimiento reglado vigente por medio del
cual se otorgan, las condiciones por medio de las cuales deben tener lugar las
actuaciones de parcelacidon, urbanizacién y construccion.

El régimen juridico que se ocupa de las licencias urbanisticas en
Colombia es amplio y presenta una modificacion frecuente. La ley 9 de 1989
establecia en su articulo 63 que “para adelantar obras de construccion,
ampliacion, modificacion, adecuacion y reparacion, demolicion de edificaciones
o de urbanizacion y parcelacion para construccion de inmuebles, de terrenos en

las areas urbanas, suburbanas y rurales de los Distritos, se requiere permiso o
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licencia”, disposicion que fue derogada por el articulo 138 de la Ley 388 de 1997,

gue en su remplazo dispuso que por licencia urbanistica se entiende:

el acto administrativo de cardcter particular y concreto, expedido por el
curador urbano o la autoridad municipal o distrital competente, por medio del
cual se autoriza especificamente a adelantar obras de urbanizacidon y parcelacion
de predios, de construccion, ampliaciéon, modificacion, adecuacioén, reforzamiento
estructural, restauracién, reconstruccién, cerramiento y demolicién de
edificaciones, de intervencidon y ocupacion del espacio publico, y realizar el loteo o

subdivision de predios.

El otorgamiento de la licencia urbanistica implica la adquisiciéon de derechos
de desarrollo y construccion en los términos y condiciones contenidos en el acto
administrativo respectivo, asi como la certificacion del cumplimiento de las
normas urbanisticas y sismorresistentes y demas reglamentaciones en que se
fundamenta y conlleva la autorizacidon especifica sobre uso y aprovechamiento del
suelo, en tanto esté vigente o cuando se haya ejecutado la obra, siempre y cuando

se haya cumplido con todas las obligaciones establecidas en la misma.

Bajo la vigencia de la Ley 388 de 1997 el Gobierno Nacional ha expedido los
Decretos 1052 de 1998, 1600 de 2005, 097 de 2006, 564 de 2006, 4397 de 2006,
4462 de 2006, 990 de 2007, 3600 de 2007, 1100 de 2008, 1272 de 2009 y 2810 de
2009, hasta llegar al Decreto 1469 de 2010, cuyo contenido permanecid en su
mayoria firme y vigente hasta la compilacion realizada por el Decreto 1077 de
2015. Sin embargo, las disposiciones relativas a las licencias urbanisticas han
sufrido algunas modificaciones, como las realizadas por los Decreto 1203 de 2017
y Decreto 1783 de 2021, pero en atencidn a los efectos de la norma juridica en el
tiempo, se toma como valida la disposicion mas reciente, donde la licencia

urbanistica se define asi:

(...) es el acto administrativo de caracter particular y concreto, expedido por
el curador urbano o la autoridad municipal o distrital competente, por medio del
cual se autoriza especificamente a adelantar obras de urbanizacién y parcelacién

de predios, de construccién, ampliacién, modificacidn, adecuacién, reforzamiento
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estructural, restauracion, reconstruccidn, cerramiento y demolicion de
edificaciones, de intervencidon y ocupacién del espacio publico, y realizar el loteo o
subdivisidn de predios.

El otorgamiento de la licencia urbanistica implica la adquisicién de derechos
de desarrollo y construcciéon en los términos y condiciones contenidos en el acto
administrativo respectivo, asi como la certificacion del cumplimiento de las
normas urbanisticas y sismo resistentes y demas reglamentaciones en que se
fundamenta, y conlleva la autorizacién especifica sobre uso y aprovechamiento
del suelo en tanto esté vigente o cuando se haya ejecutado la obra siempre y
cuando se hayan cumplido con todas las obligaciones establecidas en la misma.

Las modificaciones de licencias vigentes se resolveran con fundamento en
las normas urbanisticas y demas reglamentaciones que sirvieron de base para su

expedicion (Articulo 6, decreto 1783, 2021).

Por lo anterior, el régimen juridico vigente sobre las licencias urbanisticas y su
procedimiento de otorgamiento inicia con las disposiciones de la Ley 388 de
1997 y se complementa con las normas compiladas por el Decreto 1077 de 2015,
donde coexisten las vigentes del Decreto 1469 de 2010, y las modificatorias de
los Decreto 1203 de 2017 y Decreto 1783 de 2021. De manera especial las licencias
urbanisticas se ven regidas por una serie de principios como son: la funcién
social y ecolégica de la propiedad privada, a la prevalencia del interés publico
sobre el interés particular, al reparto equitativo de cargas y beneficios, y a la
participacion democratica (Ley 388, 1997, articulos 3y 4) que rigen y orientan el
ejercicio de toda la funcién publica del urbanismo, la Ley 388 de 1997 contempla
otros que “sustentan la expedicidon de las licencias urbanisticas” (Ley 388, 1997,
articulo 100) al condicionar las normas generales y complementarias del POT

gue sirven de referente a las licencias:
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*Las normas urbanisticas que
se expidan para una
determinada érea o zona del
municipio, deben estar en
armonia con las
determinaciones del plan de

llustracion 4 Principios legales para las licencias urbanisticas.

»Cada propietario tendréd el
derecho a tener el mismo
tratamiento normativo que
cualquier otro, si las
caracteristicas urbanisticas de
una misma zona o area de la

ordenamiento territorial, de ciudad o© municipio son
acuerdo con los niveles de iguales.
prevalencia sefialados en |7
presente ley.
CONCORDANCIA ~ NEUTRALIDAD
TRANSPARENCIA SIMPLICIDAD
*El régimen normativo debe
ser explicito y * Las normas urbanisticas se

elaborardn de tal forma que
se facilite su comprensién,
aplicacién y control.

completamente piblico para
todas las partes involucradas
en la actuacioén urbanistica y
para los usuarios.

El Decreto 1469 de 2010 desarrolla las clases de licencias urbanisticas, y

establece 5 tipologias, no obstante, es preciso sefalar que entre las
disposiciones reglamentarias del mencionado Decreto y las normas legales que
contemplan las actuaciones urbanisticas hay algunas distancias. El articulo 36
de la Ley 388 de 1997, modificado por el articulo 28 de la Ley 2079 de 2021,
dispone que las actuaciones urbanisticas son “procedimientos de gestion y
formas de ejecucion con base en las decisiones administrativas contenidas en la
accion urbanistica, (...)", y agrega que “los actos administrativos de contenido
particular y concreto en firme que autorizan las actuaciones urbanisticas
consolidan situaciones juridicas en cabeza de sus titulares y los derechos y las
obligaciones contenidos en ellas”. La autoridad competente debera respetar los

derechos y obligaciones que se derivan de tales actos, que son actos
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administrativos de contenido particular y concreto; de manera gque son
actuaciones urbanisticas la parcelacion, la urbanizacién y la construccion.

No obstante, con algunas distancias de la clasificacion anterior, el Decreto
1469 de 2010, al igual que los posteriores que lo han modificado y desarrollado,
contempla las tipologias de licencias urbanisticas de urbanizacion, parcelacion,
subdivision, construccion, e intervencion y ocupacion del espacio publico, y
ademas las desagrega en un amplio numero de posibilidades, todas reunidas
en el Decreto 1077 de 2015. La primera de las tipologias es la licencia urbanistica
de urbanizacién, la cual se contempla para el suelo urbano?, y coincide con
ejecutar la actuacién de urbanizacion que describe el ordenamiento juridico,

prevista en los Decreto 075 de 2013 y Decreto 4065 de 2008:

Comprende el conjunto de acciones encaminadas a adecuar un predio o
conjunto de predios sin urbanizar para dotarlos de la infraestructura de servicios
publicos domiciliarios, vias locales, equipamientos y espacios publicos propios de
la urbanizacién que los hagan aptos para adelantar los procesos de construccion.
Estas actuaciones podran desarrollarse en los predios regulados por los
tratamientos urbanisticos de desarrollo y de renovacién urbana en la modalidad
de redesarrollo.

Las citadas actuaciones se autorizan mediante las licencias de
urbanizacién, en las cuales se concretan el marco normativo sobre usos,
edificabilidad, volumetria, accesibilidad y los demas aspectos técnicos con base
en los cuales se expediran las licencias de construcciéon (Decreto 075, 2013,

articulo1,1).

Bajo la tipologia de la licencia de urbanizacion se desagregan las modalidades

de desarrollo, saneamiento y reurbanizacion.

1 Por regla general el suelo urbano esta constituido por las areas del territorio distrital que tienen
destinacion a los usos urbanos declarados en el POT, y cuentan con la urbanizacidn necesaria
para poder ejecutar dichos usos. Para detallar el alcance de ese tipo de suelo se puede consultar
el articulo 31 de la Ley 388 de 1997
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Tabla 4 Modalidades de licencias urbanisticas de urbanizacion.

MODALIDAD
LICENCIA DE
URBANIZACION

URBANIZACION
(Suelo urbano)

URBANIZACION
POR
DESARROLLO
(Suelo urbano)

OBIJETO DE LA LICENCIA

Creacidon de espacios publicos y privados, asi como las vias publicas y la ejecucion de obras de infraestructura de servicios publicos domiciliarios que
permitan la adecuacién, dotacién y subdivision de estos terrenos para la futura construccion de edificaciones con destino a usos urbanos, de
conformidad con el Plan de Ordenamiento Territorial, los instrumentos que lo desarrollen y complementen, las leyes y demas reglamentaciones
gue expida el Gobierno Nacional.

Se podrd solicitar licencia de urbanizacidn sobre suelos de expansién urbana una vez adoptado el respectivo plan parcial y durante el término de su
vigencia.

(..) concretan el marco normativo general sobre usos, edificabilidad, volumetria, accesibilidad y demas aspectos técnicos con base en el cual se
expediran las licencias de construccidn para obra nueva en los predios resultantes de |la urbanizacién. Con la licencia de urbanizacién se aprobara el
plano urbanistico, el cual contendra la representacion grafica de la urbanizacién, identificando todos los elementos que la componen para facilitar
su comprension, tales como: afectaciones, suelo de proteccién en los términos del articulo 35 de la Ley 388 de 1997, cesiones publicas para parques,
equipamientos y vias locales, areas Utiles y el cuadro de areas en el que se cuantifique las dimensiones de cada uno de los anteriores elementos y se
haga su amojonamiento.

Autorizacién para adelantar obras de urbanizacién en uno o varios predios urbanizables no urbanizados en los cuales se permiten las actuaciones
de urbanizacién, o que aun cuando contaron con licencia urbanistica no ejecutaron las obras de urbanizacién aprobadas en la misma. Se otorgan
aplicando las normas del tratamiento de desarrollo.
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URBANIZACION
POR
SANEAMIENTO
(Suelo urbano)

REURBANIZACION
(Suelo urbano)

Autorizacidn para ejecutar vias, parques, infraestructura de servicios publicos domiciliarios y demas zonas de cesidn aprobadas en licencias
urbanisticas vencidas, con el. Unico fin que se culmine la construccion y dotacién de las zonas de cesion publica, y/o el proceso de entrega vy
escrituracién a favor del municipio o distrito. Sélo procede cuando las obras de urbanismo faltantes por ejecutar no superen el 20% del area total de
las cesiones definidas para la respectiva urbanizacion o cuando habiéndose ejecutado la totalidad de las obras, el proceso de entrega material y/o
juridica se encuentre pendiente.

Esta licencia se resolvera con fundamento en las mismas normas urbanisticas y demas reglamentaciones que sirvieron para expedir la licencia de
urbanizacion vencida con la que se desarrolld el resto de |la urbanizacion.

En esta modalidad se podran solicitar modificaciones sobre las areas que originalmente estuvieran destinadas al espacio publico, que hagan parte
del 20% del area total de las cesiones definidas en la licencia faltantes por ejecutar, en donde no se haya adelantado la entrega material o juridica, y
Unicamente en los casos en los que entre el vencimiento de la licencia original y la solicitud de esta modalidad de licencia se hayan presentado
cambios en los planos catastrales o en la medicidén de las coordenadas geograficas, con el Unico fin de culminar la construccién y dotacién de las
zonas de cesion publica, y/o el proceso de entrega y escrituracion a favor del municipio o distrito. En ningln caso se podran autorizar obras o
intervenciones sobre las areas Utiles del proyecto original ni trasladar o compensar en dinero las obligaciones urbanisticas

Autorizacién concedida sobre uno o varios predios incluidos total o parcialmente en licencias de urbanizacién o en actos administrativos de
legalizacion que estén delimitados por areas consolidadas o urbanizadas, o por predios que tengan licencias de urbanizaciéon vigentes, en los cuales
se requiera adelantar un nuevo proceso de urbanizacién o modificar el existente dentro del marco del tratamiento de renovacién urbana.

Esta modalidad permite la reconfiguracidon de espacios publicos en sectores desarrollados siempre y cuando se autorice previamente por parte del
concejo municipal o distrital, en los términos del articulo 6 de e la Ley 9 de 1989.

En el caso que los predios objeto de esta licencia no abarquen la totalidad de los lotes de la licencia de urbanizacién o del acto de legalizacion
inicialmente expedidos, en el nuevo plan urbanistico se demarcara el area objeto de la licencia cédmo una etapa denominada reurbanizaciéon y el
resto del area se demarcara cémo una etapa denominada urbanizada, separando los correspondientes cuadros de areas.

Estas licencias se expediran aplicando las normas urbanisticas contenidas en los POT y demas disposiciones que |lo desarrollen y complementen. En
el evento en que no se encuentren reglamentadas las condiciones para adelantar dichos procesos de reurbanizacion, estos se podran adelantar con
base en las normas urbanisticas del tratamiento de desarrollo, siempre que el municipio o distrito cuente con dicha reglamentacion.
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La segunda tipologia vigente es la licencia urbanistica de parcelacién, la cual
por su denominacién no coincide con el contenido de la actuacion urbanistica
de parcelacion, toda vez que esta Ultima se refiere a la division o el
fraccionamiento de un terreno o suelo en distintas y nuevas unidades, una
actuacion que puede ser simultdnea o sucesiva, mientras la actuacion que es

objeto de la licencia en mencién se refiere a:

La autorizaciéon previa para ejecutar en uno o varios predios localizados en suelo
rural y suburbano, la creacidn de espacios publicos y privados, y la ejecucion de
obras para vias publicas que permitan destinar los predios resultantes a los usos
permitidos por el Plan de Ordenamiento Territorial, los instrumentos que lo
desarrollen y complementen y la normatividad ambiental aplicable a esta clase de
suelo. Estas licencias se podran otorgar acreditando |la autoprestacion de servicios
publicos, con la obtencién de los permisos, autorizaciones y concesiones
respectivas otorgadas por las autoridades competentes.

También se entiende que hay parcelacién de predios rurales cuando se trate de
unidades habitacionales en predios indivisos que presenten dimensiones,
cerramientos, accesos U otras caracteristicas similares a las de una urbanizacién,
pero con intensidades y densidades propias del suelo rural que se destinen a
vivienda campestre.

Estas parcelaciones podran proyectarse cémo unidades habitacionales,
recreativas o productivas y podran acogerse al régimen de propiedad horizontal.
En todo caso, se requerird de la respectiva licencia de construccién para adelantar
cualquier tipo de edificacidon en los predios resultantes (Decreto 1783, 2021, articulo
8).

Toda vez que la licencia urbanistica de parcelacion en realidad se enfoca a

la actuacion urbanistica de urbanizacion, pero en suelos rurales? y suburbanos?,

’Por regla general el suelo urbano esta constituido por las areas del territorio distrital que tienen
destinacién a los usos urbanos declarados en el POT, y cuentan con la urbanizacién necesaria
para poder ejecutar dichos usos. Para detallar el alcance de ese tipo de suelo se puede consultar
el articulo 31 de la Ley 388 de 1997.

3 El suelo rural es aguel que no estd contemplado para que se realicen usos urbanos. Para detallar
el alcance de ese tipo de suelo se puede consultar el articulo 33 de |la Ley 388 de 1997.
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es preciso sefalar que la licencia urbanistica que se ocupa de autorizar la
actuacion de divisiéon o fraccionamiento de un terreno o suelo en distintas y
nuevas unidades, es la licencia urbanistica de subdivisién. Esta tipologia esta
prevista en el Decreto 1077 de 2015 para suelos urbanos, rurales y de expansion
urbana, y esta sujeta a una posible condicidon, que consiste en que, si la
subdivision de predios para urbanizar o parcelar fue aprobada mediante la
licencia de urbanizacidn o parcelacion, no se requerira adicionalmente de la

licencia de subdivision:

Autorizacién previa para dividir uno o varios predios, ubicados en suelo rural,
urbano o de expansidn urbana, de conformidad con lo dispuesto en el Plan de
Ordenamiento Territorial, los instrumentos que lo desarrollen y complementen y
demas normatividad vigente aplicable a las anteriores clases de suelo.

Cuando la subdivisidn de predios para urbanizar o parcelar haya sido aprobada
mediante la respectiva licencia de urbanizacidon o parcelacién, no se requerira

adicionalmente de la licencia de subdivision.

La licencia urbanistica de subdivision se desagrega en las modalidades de
subdivisiéon rural, subdivisién urbana, y reloteo, respondiendo cada una de ellas

a la clasificacion del suelo:

Observatorio de Politicas Piblicas
del Concejo de Medellin




Tabla 5 Modalidades de licencias urbanisticas de subdivision.

MODALIDAD
LICENCIA DE
SUBDIVISION

RURAL

URBANA

RELOTEO

OBIJETO DE LA LICENCIA

Autorizacién previa para dividir materialmente uno o varios predios ubicados en suelo rural o de expansién urbana de conformidad con el Plan de
Ordenamiento Territorial y la normatividad agraria, cultural y ambiental aplicables a estas clases de suelo, garantizando la accesibilidad a cada uno
de los predios resultantes.

Mientras no se adopte el respectivo plan parcial, los predios urbanizables no urbanizados en suelo de expansién urbana no podran subdividirse por
debajo de la extensidn minima de la unidad agricola familiar -UAF-, salvo los casos previstos en el articulo 45 de la Ley 160 de 1994. En ningun caso se
puede autorizar la subdivision de predios rurales en contra de lo dispuesto en la Ley 160 de 1994 o las normas que la reglamenten, adicionen,
modifiquen o sustituyan. Las excepciones a la subdivision de predios rurales por debajo de la extensién minima de la UAF previstas en la Ley 160 de
1994, deberan manifestarse y justificarse por escrito presentado por el solicitante en la radicacion de solicitud de la licencia de subdivision. Con
fundamento en este documento, los curadores urbanos o la autoridad municipal o distrital competente para el estudio, tramite y expedicién de las
licencias urbanisticas verificardn que lo manifestado por el solicitante corresponde a lo dispuesto en el articulo 45 de la Ley 160 de 1994, y autorizaran
la respectiva excepcion en la licencia de subdivisidon. Los predios resultantes sélo podran destinarse a los usos permitidos en el plan de
ordenamiento o los instrumentos que lo desarrollen o complementen. En todo caso la autorizacidn de actuaciones de edificacidn en los predios
resultantes deberd garantizar que se mantenga la naturaleza rural de los terrenos, y no dara lugar a la implantacién de actividades urbanas o a la
formacién de nuevos nucleos de poblacion.

Autorizaciéon para dividir materialmente uno o varios predios urbanizables no urbanizados ubicados en suelo urbano. Para efectos de lo dispuesto en
el articulo 2.2.21.4.1.4 del presente decreto, solamente se podra expedir esta modalidad de licencia cuando se presente alguna de las siguientes
situaciones:

a) Se pretenda dividir la parte del predio que esté ubicada en suelo urbano de la parte que se localice en suelo de expansién urbana o en suelo rural;
b) Existan reglas especiales para subdivision previa al proceso de urbanizacién contenidas en el plan de ordenamiento territorial o los instrumentos
que lo desarrollen o complementen.

c) Se pretenda dividir el area urbanizable no urbanizada de un predio urbano, del drea clasificada cémo suelo de proteccién ambiental o de aquellas
gue se encuentren afectadas en virtud de lo dispuesto en el articulo 37 de la Ley 9 de 1989, dentro del mismo predio.

Es la autorizacion para dividir, redistribuir o modificar el loteo de uno o mas predios previamente urbanizados o legalizados, de conformidad con las
normas urbanisticas que para el efecto establezcan el Plan de Ordenamiento Territorial y los instrumentos que lo desarrollen y complementen. En
esta modalidad de licencia se podra hacer redistribucion de los espacios privados.
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Finalmente, la actuacion urbanistica de construccion o edificacion es una que
se corresponde con el objeto de la licencia prevista en el ordenamiento juridico
vigente. A partir de su definicién se colige que este acto administrativo sélo
puede estar comprometido con suelos que estén debidamente urbanizados, en
la medida que la dotacion fisica sobre la superficie espacial del suelo que se
aprueba mediante esta licencia, requiere contar con la infraestructura para la
prestacion de los servicios publicos domiciliarios, las cesiones necesarias para
espacios publicos e infraestructuras, las vias, andenes y equipamientos que
aseguren la habitabilidad del territorio a partir de su vocacion y de los usos
reglamentados en el POT.

La licencia de construccién se encarga de definir los usos del suelo, la
edificabilidad, accesibilidad y volumetria del inmueble, y de especificar la
modalidad de gestidn e intervencion que requiere el titular, motivo por el cual a
partir de este tipo de licencia se desprende el mas amplio numero de

modalidades.
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Tabla 6 Modalidades de licencias urbanisticas de construccion.

MODALIDAD LICENCIA
DE CONSTRUCCION

OBRA NUEVA

AMPLIACION

ADECUACION
MODIFICACION

RESTAURACION

REFORZAMIENTO
ESTRUCTURAL

DEMOLICION

RECONSTRUCCION

CERRAMIENTO

OBJETO DE LA LICENCIA

Autorizacion para adelantar obras de edificacion en predios no construidos o cuya area esté libre por autorizacion de demolicién total.

Autorizacion para incrementar el area construida de una edificacion existente, entendiéndose por area construida la parte edificada que corresponde a la
suma de las superficies de los pisos, excluyendo azoteas y areas sin cubrir o techar. La edificacién que incremente el area construida podra aprobarse
adosada o aislada de la construccidn existente, pero en todo caso, la sumatoria de ambas debe circunscribirse al potencial de construccion permitido para
el predio o predios objeto de la licencia segun lo definido en las normas urbanisticas.

Autorizaciéon para cambiar el uso de una edificacion o parte de ella, garantizando la permanencia total o parcial del inmueble original.

Autorizacidon para variar el disefo arquitectdnico o estructural de una edificacidon existente, sin incrementar su area construida.

Autorizacion para adelantar las obras tendientes a recuperar y adaptar un inmueble o parte de este, con el fin de conservar y revelar sus valores estéticos,
histdéricos y simbdlicos. Se fundamenta en el respeto por su integridad y autenticidad. Esta modalidad de licencia incluira las liberaciones o demoliciones
parciales de agregados de los bienes de interés cultural aprobadas por parte de la autoridad competente en los anteproyectos que autoricen su
intervencion.

Autorizacion para intervenir o reforzar la estructura de uno o varios inmuebles, con el objeto de acondicionarlos a niveles adecuados de seguridad sismo
resistente de acuerdo con los requisitos de la Ley 400 de 1997, sus decretos reglamentarios, o las normas que los adicionen, modifiquen o sustituyan y el
Reglamento colombiano de construccién sismo resistente y la norma que lo adicione, modifique o sustituya. Esta modalidad de licencia se podra otorgar
sin perjuicio del posterior cumplimiento de las normas urbanisticas vigentes, actos de legalizacién y/o el reconocimiento de edificaciones construidas sin
licencia, siempre y cuando en este Ultimo caso la edificacion se haya concluido cémo minimo cinco (5) aflos antes de la solicitud de reforzamiento y no se
encuentre en ninguna de las situaciones previstas en el articulo 2.2.6.4.1.2 del presente decreto. Cuando se tramite sin incluir ninguna otra modalidad de
licencia, su expedicién no implicara aprobacidén de usos ni autorizacién para ejecutar obras diferentes a las del reforzamiento estructural.

Autorizacion para derribar total o parcialmente una o varias edificaciones existentes en uno o varios predios y debera concederse de manera simultanea
con cualquiera otra modalidad de licencia de construccion.

No se requerird esta modalidad de licencia cuando se trate de programas o proyectos de renovacién urbana, del cumplimiento de orden judicial o
administrativa, o de la ejecucién de obras de infraestructura vial o de servicios publicos domiciliarios que se encuentren contemplados en el Plan de
Ordenamiento Territorial o en los instrumentos que lo desarrollen y complementen.

Autorizaciéon que se otorga para volver a construir edificaciones que contaban con licencia o con acto de reconocimiento y que fueron afectadas por la
ocurrencia de algun siniestro. Esta modalidad de licencia se limitard a autorizar la reconstrucciéon de la edificacién en las mismas condiciones aprobadas
por la licencia original, los actos de reconocimientos y sus modificaciones. En la reconstrucciéon e deberd dar cumplimiento a las normas de sismo
resistencia y accesibilidad, y se efectuara sin perjuicio de las disposiciones de conservaciéon de bienes de interés cultural.

Es la autorizacion para encerrar de manera permanente un predio de propiedad privada.
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2.3 Régimen juridico para la etapa de sanciéon del control urbanistico

La etapa de sancion del control urbanistico en Colombia se remonta a la década
de los anos setenta, cuando el Codédigo de Policia, Decreto 1355 de 1970,
contempld varios supuestos relacionados con el control urbanistico, como se
podia leer en los articulos 215 y siguientes, en los que facultaba al Alcalde o la
autoridad que hiciera sus veces, para imponer la suspension de la obra en caso
de omitir el permiso cuando resultaba obligatorio, o en el caso que la hubiera
adelantado desconociendo o vulnerando las condiciones fijadas en el mismo;
los supuestos de imposicion de demolicion de obra (Articulo 216), y los
supuestos de imposicidon de construccion de obra (Articulo 217).

Con el sustento juridico descrito en Colombia se perfil6 una policia
administrativa especial concentrada en el ambito de lo urbano, respondiendo
con ello a la tradicional clasificaciéon de la policia administrativa general y la
policia administrativa especial, “significando con la primera aquella actividad de
la administracion dirigida a la conservacion del orden publico en su elementos
tradicionales de seguridad, salubridad y tranquilidad, y con la segunda, aquella
actividad, también de la administraciéon, perfilada a preservar los demas
elementos que modernamente constituyen el orden publico, como son el
medio ambiente, la economia, y en general los integradores del bienestar
comun de la sociedad” (Torres Rico, 1999, p. 78).

Si bien el Decreto 1355 de 1970 fue derogado en el ano 2016 por la Ley
1801, toda vez que “El proceso de revision, actualizacion y adecuacion del actual
Cdodigo Nacional de Policia es una necesidad inaplazable, ante las notables
limitaciones del cddigo vigente, por razén del tiempo transcurrido, del contexto
social y juridico para el cual fue creado, al igual que las multiples sentencias de
inexequibilidad de algunos de sus apartes (..)" (Senado de la Republica de
Colombia, 2014), en materia de control urbanistico, en el ano 2003 se promulgo
la Ley 810, que modifico la Ley 388 de 1997 en materia de sanciones urbanisticas

y algunas actuaciones de los curadores urbanos.
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La Ley 810 de 2003 contemplaba disposiciones relacionadas con las
infracciones urbanisticas, entendidas como las actuaciones de construccion,
ampliacion, modificacion, adecuacion y demolicion de edificaciones, de
urbanizacion y parcelaciéon, que contravinieran los POT y las normas
urbanisticas que los desarrollan y complementan incluyendo los planes
parciales, sin que con ello se excluyera la posibilidad de la responsabilidad penal
y civil. A su paso, dispuso sanciones urbanisticas, modificando las previstas en el
articulo 66 de la Ley 9 de 1989, donde prevalecian las multas y la demolicion de
obras desarrolladas sin licencia o en contravencidn a la misma. No obstante la
derogatoria de las anteriores disposiciones, en la Ley 810 de 2003 conservan su
vigencia el principio de favorabilidad (Articulo 5), la inaplicabilidad de las
sanciones a poseedores de viviendas en programas de legalizacion y
regularizacion urbanistica de asentamientos de VIS (Articulo 6), la obligacion de
notarios y registradores de no autorizar ni inscribir escritura publica de
parcelacion sin previa licencia (Articulo 7), y el no requerimiento de licencias
para reparaciones locativas (Articulo 8).

Sobre la Ley 810 de 2003 recaen diversas criticas que justifican la
derogatoria de las disposiciones relativas a la etapa de sancidon urbanistica,
como el procedimiento administrativo sancionatorio que no tenia una
regulacion especial referente a las etapas procesales a desarrollar frente a la
comision de las infracciones urbanisticas, teniendo que surtir los citados
procesos a partir de las disposiciones del procedimiento administrativo
sancionatorio de la Ley 1437 de 2011 (Ferrer Jiménez & Maury Vergara, 2018). Es
por ello que se comparte que la Ley 1801 de 2016 retoma “el valor mayor de la
convivencia como consecuencia y fruto racionalizado de la accidén preventiva,
educativa y de correccién por parte del Estado, frente a conductas que afecten
el llamado “Orden PuUblico”, entendiendo como tal las condiciones minimas
necesarias para el pleno ejercicio de los derechos fundamentales por parte de
cualquier persona” (Nino Ochoa, 2017, p. 221), y entre ellas, sobresale una amplia
y detallada regulacion sobre supuestos que pueden afectar el ejercicio y

realizacion de los derechos humanos a partir de la comisién de infracciones

) DPPCM
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contra la integridad urbanistica. De ese contenido se ocupa el titulo XlV,

capitulo I, que resume Ramirez Jaramillo (2017) de la siguiente manera:

El titulo catorceavo se titula “Del Urbanismo”. El primer capitulo se divide en
cuatro articulos que contienen los comportamientos que afectan la integridad
urbanistica. Asi pues, el primer articulo (art. 135) sefala taxativamente veinticuatro
comportamientos relacionados con bienes inmuebles particulares, bienes fiscales,
bienes de uso publico y el espacio publico prohibidos; el articulo segundo (art. 136)
constituye en causal de agravaciéon los impactos ambientales no mitigables o el
deterioro irreparable de patrimonio natural, urbanistico, arquitecténico,
arqueoldgico, cultural y la repeticion de infraccién a normas urbanisticas; los dos
ultimos articulos regulan el principio de favorabilidad para las infracciones
urbanisticas que aun no han originado actos administrativos en firme y establece
la caducidad de la funcidn policial de control urbanistico para ciertos casos en tres
afos. El capitulo segundo trata del cuidado e integridad del espacio publico. En
sus dos articulos define el concepto de espacio publico y senala doce
comportamientos que por ser contrarios al cuidado e integridad del espacio

publico no deben realizarse (pp. 279 - 280).

Los comportamientos tipificados como contrarios a la integridad urbanistica
estan directamente relacionados con bienes inmuebles de particulares, bienes
fiscales del Estado, bienes de uso publico de la Nacién, y con el espacio publico,
contemplado en todas sus modalidades*. A continuacion, se resefian los tipos
que contravienen la integridad urbanistica que fueron objeto de indagacion del
presente informe. Un primer conjunto de comportamientos sancionables se

relaciona directamente con la ejecucién de actuaciones urbanisticas:

4 Los suelos suburbanos son aquellos que, estando ubicados en el suelo rural, rednen las
formas de vida rural y urbana, sin que se constituyan en suelos de expansiéon. Para
detallar el alcance de ese tipo de suelo se puede consultar el articulo 34 de la Ley 388 de

) DPPCM
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llustracidon 5 Comportamientos que afectan la integridad urbanistica — Grupo 1.

-

LEY 1801 DE 2016 - ARTICULO 135

En dreas protegidas o afectadas por el plan

vial o de infraestructura de servicios
publicos domiciliarios, y las destinadas a
equipamientos publicos.

Con desconocimiento a lo preceptuado en la
licencia.

A) PARCELAR, URBANIZAR,
DEMOLER, INTERVENIR O
CONSTRUIR

En bienes de uso publico y terrenos
afectados al espacio piiblico.

B) Actuaciones en los inmuebles declarados de
conservacion e interés cultural, histérico,
urbanistico, paisajistico y arquitectonico

En terrenos aptos para estas actuaciones, sin
licencia o cuando esta hubiere caducado.

C) Usar o destinar un inmueble

SANCION: Multa especial por infraccién
urbanistica; Demolicion de obra; Construccion,
cerramiento, reparacién o mantenimiento de
inmueble; Remocion de bienes.

SANCION: Multa especial por infraccién
urbanistica; Demolicidn de obra; Construccion,
cerramiento, reparacion o mantenimiento de
Inmueble; Remocion de bienes.

SANCION: Multa especial por infraccion
urbanistica; Demolicién de obra; Construccion,
cerramiento, reparacion o mantenimiento de
inmueble; Remocidn de bienes.

SANCION: Multa especial por infraccién
urbanfstica; Demolicién de obra; Construccion,
cerramiento, reparacion o mantenimiento de
inmueble; Remocion de bienes.

Un segundo grupo de comportamientos investigables por las autoridades de

policia municipal se relacionan con la ejecucion de actuaciones urbanisticas

que inciden o afectan bienes que tiene declaratoria juridica, y por ello,

constituye una violacidon a determinantes juridicos de superior jerarquia del

ordenamiento territorial.

llustracion 6 Comportamientos que afectan la integridad urbanistica — Grupo 2.

-

LEY 1801 DE 2016 - ARTICULO 135

Demoler sin previa autorizacion o
licencia.

A) Parcelar, urbanizar, demoler,
intervenir o construir

Intervenir o modificar sin Ia licencia.

B) ACTUACIONES EN LOS INMUEBLES
DECLARADOS DE CONSERVACION E INTERES
CULTURAL, HISTORICO, URBANISTICO,
PAISAJISTICO Y ARQUITECTONICO
Incumplir las obligaciones para su
adecuada conservacion.

C) Usar o destinar un inmueble

Realizar acciones que puedan generar
impactos negativos en el bien de
interés cultural

Sancion: Multa especial por infraccion
urbanistica; Suspensién temporal de
actividad.

Sancion: Multa especial por infraccion
urbanistica; Suspensién temporal de
actividad.

Sancion: Multa especial por infraccion
urbanistica; Suspensién temporal de
actividad.

Sancion: Multa especial por infraccion
urbanistica; Suspensién temporal de
actividad.

El tercer grupo de conductas sancionables se relacionan con los supuestos en

los cuales se hace un uso o destinacidn del inmueble en términos contrarios a

los establecidos en la licencia urbanistica o al uso del suelo:
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llustracién 7 Comportamientos que afectan la integridad urbanistica — Grupo 3.

A) Parcelar, urbanizar, demoler, intervenir o
construir

-

LEY 1801 DE 2016 - ARTICULO 135

Sancién: Multa especial por infraccion
urbanistica; Suspension definitiva de la
actividad.

Uso diferente al sefialado en la
licencia de construccion
b) Actuaciones en los inmuebles
declarados de conservacion e interés
cultural, historico, urbanistico,
paisajistico y arquitectonico
Sancidn: Multa especial por infraccion
urbanistica; Suspension definitiva de la
actividad.

Ubicacién diferente a la sefialada en
la licencia de construccion.

C) USAR O DESTINAR UN INMUEBLE —

Sancidn: Multa especial por infraccion
urbanistica; Suspension definitiva de la
actividad.

Contravenir los usos especificos del suelo.

Facilitar, en cualquier clase de inmueble, el
desarrollo de usos o destinaciones del suelo no
autorizados en licencia de construccion o con
desconocimiento de las normas urbanisticas
sobre usos especificos.

Sancién: Multa especial por infraccion
urbanistica; Demolicién de obra;
Construccion, cerramiento, reparacion o
mantenimiento de inmueble.

2.4 Autoridades juridicamente competentes para realizar el control

urbano

Las etapas a través de las cuales puede ser desagregado el control urbano
permiten convocar a las autoridades juridicamente competentes que con el
ejercicio de las funciones asignadas por el ordenamiento juridico se encargan
de ejercer el citado control. Dichas funciones encuentran un sustento directo en
la Constitucidn Politica de 1991, que en su articulo 311 encomienda al Distrito el
ordenamiento del desarrollo de su territorio, funcién para la cual en el articulo
313, numeral 7, le confiere a los Concejos Municipales emprender la
reglamentacion del uso del suelo, asi como de ejercer la vigilancia y control de
las actividades de construccion.

Por lo anterior, el control urbano como funcidn preventiva compromete a
los alcaldes municipales y distritales, al respectivo Departamento
Administrativo de Planeacién u oficina que haga sus veces, que para el caso del
Distrito de Medellin ya se individualizd en el DAP, y al respectivo Concejo
Municipal, toda vez que son actores sobresalientes en el proceso de
reglamentacion de las condiciones para adelantar las actuaciones urbanisticas.

Por medio de la coordinacién y concurrencia que los vincula, estos actores

)
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tienen a cargo la formulaciéon, revision y actualizaciéon de las normas que
integran el POT, asi como de aquellas que lo desarrollan y complementan, en
las cuales quedan abarcadas la parcelacion, la urbanizacion y la construccion en
sus distintas modalidades. Sobre estas autoridades se refiere el ordenamiento

juridico vigente en los siguientes términos:

Tabla 7 Disposiciones juridicas de control urbano preventivo alusivas al Alcalde
Municipal

Los alcaldes ejerceran las funciones que les asigna la Constitucion, la ley, las ordenanzas, los acuerdos y
las que le fueren delegadas por el Presidente de la Republica o gobernador respectivo: (...)
b) En relacion con el orden publico:
1. Conservar el orden publico en el Distrito, de conformidad con la ley y las instrucciones del Presidente
de la Republica y del respectivo gobernador. La Policia Nacional cumplirgd con prontitud y diligencia las
Ley 1551 de 2012, | o¢rdenes que le imparta el alcalde por conducto del respectivo comandante.

articulo 91 2. Dictar para el mantenimiento del orden publico o su restablecimiento de conformidad con la ley, si
fuera del caso, medidas tales como: (...)
e) Dictar dentro del area de su competencia, los reglamentos de policia local necesarios para el
cumplimiento de las normas superiores, conforme al articulo 9o del Decreto 1355 de 1970 y demas
disposiciones que lo modifiquen o adicionen.

Las autoridades que expiden reglamentos no podran regular comportamientos, imponer medidas
correctivas o crear procedimientos distintos a los establecidos en la norma reglamentada, salvo que esta
les otorgue dicha competencia.
205: Corresponde al alcalde:

Ley 1801 de 2016, | 1.Dirigir y coordinar las autoridades de Policia en el Distrito o distrito.

articulos 16, 17y | 2.Ejercer la funcion de Policia para garantizar el ejercicio de los derechos y libertades publicas, asi como

205 el cumplimiento de los deberes de conformidad con la Constitucién, la ley y las ordenanzas.

Velar por la aplicacion de las normas de Policia en el Distrito y por la pronta ejecucion de las ordenes y
las medidas correctivas que se impongan.

Tabla 8 Disposiciones juridicas de control urbano preventivo alusivas al Concejo
Municipal.

Ademas de las funciones que se le sefialan en la Constitucion y la ley, son atribuciones de los concejos las
siguientes:
Ley 1551 de 2012, | S'9Y - . . . .
. 1. Disponer lo referente a la policia en sus distintos ramos, sin contravenir las leyes y ordenanzas, ni los
articulo 32 ! . .
decretos del Gobierno Nacional o del Gobernador respectivo

Los demas Concejos Distritales y los Concejos Municipales dentro de su respectivo ambito territorial,
podran reglamentar residualmente los comportamientos que no hayan sido regulados por la ley o los
reglamentos departamentales de Policia, cifiéndose a los medios, procedimientos y medidas correctivas
establecidas en la presente ley.

Estas Corporaciones en el ejercicio del poder residual no podran:

1. Establecer limitaciones, restricciones o normas adicionales a los derechos y deberes de las personas,
que no hayan sido previstas o autorizadas por el legislador.

2. Establecer medios, procedimientos o medidas correctivas diferentes a las previstas por el legislador.

3. Exigir requisitos adicionales para ejercer derechos o actividades reglamentadas de manera general, ni
afectar los establecidos en la ley.

PARAGRAFO. Los Concejos Municipales y Distritales podran establecer formas de control policial sobre
las normas de ordenamiento territorial, usos del suelo y defensa del patrimonio ecolégico y cultural
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Tabla 9 Disposiciones juridicas de control urbano preventivo alusivas al Departamento
Administrativo de Planeacion.

Es una dependencia del nivel central, que tendra como responsabilidad orientar el desarrollo integral del
Distrito en el largo, mediano y corto plazo, mediante el direccionamiento, coordinacion y articulacion de
politicas publicas, planes y programas en las diferentes dimensiones del desarrollo social, econémico,
cultural, fisico - espacial, ambiental, financiero, politico e institucional, mediante la definicion del modelo de
ciudad y ocupacion y en funcion del cumplimiento de los fines del Estado y su sostenibilidad financiera,
atendiendo a los diagndsticos, tendencias, estrategias de prospectiva contemporaneas, compromisos de
gobierno y procesos de concertacion entre autoridades, actores e instancias de planeacion, encaminados
al mejoramiento de la calidad de vida.
Funciones: Ademas de las funciones establecidas en el presente Decreto para los Departamentos
Administrativos, el Departamento Administrativo de Planeacion Municipal tendra las siguientes funciones:
Decreto 863 de (-.))
2020, articulos 45 | 7. Dirigir, coordinar y liderar la formulacion, ejecucion, aprobacion, seguimiento, del Plan de Desarrollo y
y 46 su articulacion con el Plan de Ordenamiento Territorial. En armonia con los Planes Estratégicos y con la

planeacion nacional, departamental, regional y metropolitana
10. Dirigir el disefio de los procedimientos necesarios para la expedicion de los actos administrativos que
reglamenten los instrumentos complementarios establecidos en el Plan de Ordenamiento Territorial.
18. Dirigir, coordinar y liderar la formulacién, aprobacién, implementacion, ejecucién, seguimiento,
evaluacion, revision y ajuste del Plan de Ordenamiento Territorial.
19. Dirigir, coordinar y liderar la formulacion, aprobacion, implementacion ejecucion, seguimiento y
evaluacion, de los planes de desarrollo local y su articulacion con el Plan de Desarrollo Municipal y el Plan
de Ordenamiento Territorial.
20. Dirigir, coordinar y liderar la formulacion, aprobacion, seguimiento, evaluacion, revision y ajuste de los
instrumentos de planificacion y gestién complementarios al Plan de Ordenamiento Territorial.

El control urbano como funcién de control recae en Curadurias Urbanas, y en su
defecto en el DAP u oficina que haga sus veces, o en el alcalde municipal. Sobre
estas autoridades se refiere el ordenamiento juridico vigente en los siguientes

términos:

Tabla 10 Disposiciones juridicas de control urbano alusivas al Departamento
Administrativo de Planeacion.

Es una dependencia del nivel central, que tendra como responsabilidad orientar el desarrollo integral del
Distrito en el largo, mediano y corto plazo, mediante el direccionamiento, coordinacion y articulacion de
politicas publicas, planes y programas en las diferentes dimensiones del desarrollo social, econémico,
cultural, fisico - espacial, ambiental, financiero, politico e institucional, mediante la definicion del modelo de
ciudad y ocupacion y en funcion del cumplimiento de los fines del Estado y su sostenibilidad financiera,
Decreto 863 de atendiendo a los diagndsticos, tendencias, estrategias de prospectiva contemporaneas, compromisos de
2020, articulos 45 gobierno y procesos de concertacion entre autoridades, actores e instancias de planeacion, encaminados
y 46 al mejoramiento de la calidad de vida.
Funciones: Ademas de las funciones establecidas en el presente Decreto para los Departamentos
Administrativos, el Departamento Administrativo de Planeacion Municipal tendra las siguientes funciones:
(-.))
11. Ejercer la segunda instancia con respecto a los actos que resuelven las solicitudes de licencias que
emitan los curadores.
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Tabla 11 Disposiciones juridicas de control urbano alusivas a las Curadurias Urbanas.

El curador urbano es un particular encargado de estudiar, tramitar y expedir licencias de parcelacion,
urbanismo, construccion o demolicion, y para el loteo o subdivision de predios, a peticion del interesado
en adelantar proyectos de parcelacion, urbanizacion, edificacion, demolicion o de loteo o subdivision de
predios, en las zonas o areas del Distrito o distrito que la administracion municipal o distrital le haya
Ley 810 de 2003, | determinado como de su jurisdiccion.
gue modifica el La curaduria urbana implica el gjercicio de una funcion publica para la verificacion del cumplimiento de las
articulo 101 dela | normas urbanisticas y de edificacion vigentes en el distrito o Distrito, a través del otorgamiento de
Ley 388 de 1997 | licencias de urbanizacion y de construccion.
El curador urbano o la entidad competente encargada de ejercer la funcion publica de verificacion del
cumplimiento de las normas urbanisticas y de edificacion vigentes en el distrito, Distritos o en el
departamento de San Andrés y Providencia y Santa Catalina, (...).

Decreto 1469 de
2010, articulos 73
y 74, compilado

or Decreto 1077 ) - . N .
%e 2015, articulo El curador urbano ejerce una funcion publica para la verificacion del cumplimiento de las normas

2.2.6.6.1.1y urbanisticas y de edificacion vigentes, a través del otorgamiento de licencias de parcelacion, urbanizacion,
é 2 6 6 1 2 subdivision y de construccion.

El curador urbano es un particular encargado de estudiar, tramitar y expedir licencias de parcelacion,
urbanizacion, construccion y subdivision de predios, a peticion del interesado en adelantar proyectos de
esta indole

Para el control urbano como funcidén de sancién, el articulo 2.2.6.1.411 del
Decreto 1077 de 2015, seflala que corresponde a los alcaldes municipales o
distritales por conducto de los inspectores de policia rurales, urbanos y

corregidores ejercer el control urbano, tal como se cita a continuacion:

Para el control urbano como funcién de sancidén, el articulo 2.2.6.1.4.11 del
Decreto 1077 de 2015, sefiala que corresponde a los alcaldes municipales o
distritales por conducto de los inspectores de policia rurales, urbanos y
corregidores ejercer el control urbano, autoridades que tienen la potestad de
aplicar las medidas correctivas para asegurar el cumplimiento de los

contenidos previstos en las licencias urbanisticas y las normas del POT.

Para la funcién de control urbanistico sancionador la Ley 1801 de 2016 se refiere
a los Alcaldes Municipales y a los Inspectores de Policia en los siguientes

términos:
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Tabla 12 Disposiciones sobre la funcidon de control urbanistico sancionador la Ley 1801 de

2016
Corresponde al alcalde:
Articulo 205: 8. Resolver el recurso de apelacion en el procedimiento verbal abreviado, cuando no exista autoridad
Alcalde distrital 0 | especial de Policia en el Distrito o distrito a quien se le haya atribuido, en relacién con las medidas
municipal correctivas que aplican los inspectores de Policia rurales y urbanos o corregidores, en primera instancia.

Les corresponde la aplicacion de las siguientes medidas:
2. Conocer de los comportamientos contrarios a la convivencia en materia de seguridad, tranquilidad,
ambiente y recursos naturales, derecho de reunién, proteccion a los bienes y privacidad, actividad
economica, urbanismo, espacio publico y libertad de circulacion.
6. Conocer en primera instancia de la aplicacion de las siguientes medidas correctivas:
a) Suspension de construccion o demolicion;

Articulo 206: b) Demolicién de obra;

Inspectores de c) Construccion, cerramiento, reparacion o mantenimiento de inmueble;

policia rurales, d) Reparacion de dafios materiales por perturbacion a la posesion y tenencia de inmuebles;

urbanosy e) Restitucion y proteccion de bienes inmuebles, diferentes a los descritos en el numeral 17 del articulo
corregidores 205,

f) Restablecimiento del derecho de servidumbre y reparacion de dafios materiales;
g) Remocion de bienes, en las infracciones urbanisticas;
h) Multas;
i) Suspension definitiva de actividad.

De conformidad con la norma expuesta, las autoridades encargadas de
ejercer el control urbano, es decir, los alcaldes municipales o distritales, los
inspectores de policia y los corregidores, deben verificar que la ejecucion de la
obra corresponda a lo aprobado en la licencia que aprueba la actuaciéon
urbanistica, son las encargadas de sancionar los comportamientos que afectan
la integridad urbanistica tipificada en los comportamientos previstos en el
articulo 135 de la ley 1801 de 2016, asi como de imponer las correspondientes
multas, tal como se establece en los articulos 135 y 181 de la Ley 1801 de 2016,
respectivamente:

Asi, las multas especiales contenidas en el articulo 181 se clasifican en
tres tipos: infraccidn urbanistica que consiste en una multa por metro cuadrado
de construccién bajo cubierta, de area de suelo afectado o urbanizado o de
intervencion sobre el suelo, segun la gravedad del comportamiento, de

conformidad con el estrato en que se encuentre ubicado el inmueble, asi:

e Estratos 1y 2: de cinco (5) a doce (12) salarios minimos legales mensuales

7

vigentes
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e Estratos 3 y 4. de ocho (8) a veinte (20) salarios minimos legales
mensuales vigentes;
e Estratos 5y 6: de quince (15) a veinticinco (25) salarios minimos legales

mensuales vigentes.

Infraccion urbanistica en bienes de uso publico o en suelo de proteccion
ambiental, la multa se aumentara desde un 25% hasta en un 100% y, cuando es
infraccion por usos y la actividad desarrollada es comercial o industrial del nivel
de mas alto impacto, segun las normas urbanisticas del Distrito o municipio, la
multa se incrementara en un 25%. La medida de multa sera mediante informe

del inspector de Policia.

3 Evolucion del proceso de para actuaciones urbanisticas
en el Distrito de Medellin entre los afhos 2015 y 2021

El licenciamiento para adelantar la actuacion urbanistica de
construccion en el Distrito de Medellin fue inicialmente indagado a partir de las
estadisticas de edificacion por licencias de construccion (ELIC) del DANE (2022),
con base en las cuales se construyeron los datos de dos categorias predefinidas:
la primera corresponde al licenciamiento municipal a partir del tipo de vivienda,
donde se discrimino entre casa y apartamento, y a partir de estas, la tipologia de
vivienda, donde se diferencié entre vivienda de interés social (VIS), vivienda que
no es de interés social (No VIS), y vivienda de interés prioritario (VIP). La
sistematizacion se hizo por periodos mensuales dentro de los afnos que integran
el periodo comprendido entre 2015 y 2022, especificando el total del area
licenciada y el nUmero de unidades licenciadas, tanto en modalidad casa como
en modalidad apartamento, diferenciando los datos a partir del estrato
socioecondmico.

De otra parte, se asumié como segunda categoria predefinida el
licenciamiento municipal anual a partir del destino del inmueble licenciado,
muy proximo al uso del suelo autorizado para el inmueble. Como destinos, el

DANE contempla vivienda, industria, oficina, bodega, comercio, hotel,
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educacion, hospital-asistencial, administraciéon publica, religioso, social
recreacional, y otro destino, por lo que cada una de esas modalidades fue
asumida como una subcategoria para la division y organizacion de la
informacion, de manera que los resultados se exponen de manera anual,

especificando el area licenciada por cada uno de los destinos del inmueble.

3.1 Licenciamiento para construcciéon de vivienda en el Distrito de
Medellin - 2015

Para la presentacion de los resultados, en un primer momento se
comparten los consolidados de las unidades de vivienda no VIS en modalidad
apartamento, luego las unidades de vivienda VIS en la misma modalidad,
seguidas de las unidades de vivienda no VIS modalidad casa, y las unidades de

vivienda VIS modalidad casa.

311 Licenciamiento para construccion de vivienda no VIS modalidad

apartamento

En lo correspondiente al licenciamiento de construccidén en tipo de
vivienda que no es VIS modalidad apartamento, en el 2015 el estrato
socioecondmico 1 presentd el nivel mas bajo de area licenciada, con hallazgos
solo en los meses de agosto y julio, en el primero reportando 127 metros
cuadrados licenciados, y en el segundo tan solo 23. Dicho panorama se
distancia ampliamente de la realidad que atravesaron los estratos
socioecondmicos 2 al 6 (Graficos 2 al 5), donde el licenciamiento de vivienda que
no es VIS en modalidad apartamento presenté una actividad sostenida en la
totalidad de los meses, salvo en los estratos 2 y 5, donde no se registré area

licenciada en el mes de enero, y en el estrato 6 en el mes de agosto.
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Grafica 1
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Fuente: Elaboracion propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construccion ELIC — DANE 2022.
Grafica 3 Area licenciada para la construccién en Medellin en modalidad
APARTAMENTOS NO VIS 2015 Estrato 4
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construccion ELIC - DANE 2022.

Grafica 4 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad
APARTAMENTOS NO VIS 2015 Estrato 5
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Fuente: Elaboracion propia del autor con base en las estadisticas licencias de

construccion ELIC — DANE 2022.
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Grafica 5 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad
APARTAMENTOS NO VIS 2015 Estrato 6
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construccion ELIC - DANE 2022.

Los estratos socioecondmicos donde se presentaron los mayores niveles
de area licenciada para construccion fueron los 3, 5y 6, alcanzando los mas altos
ndmeros de area licenciada en el mes de mayo en el caso del estrato
socioecondmico 5, y en abril en el estrato socioecondmico 6. El estrato
socioecondmico 3 presentd mayores niveles de area licenciada respecto al
estrato socioecondémico 4, en especial en los meses de julio y febrero, donde
sumo los casi 60.000 metros cuadrados.

Las dinamicas de licenciamiento para la construccién antes descritas se
confirman con los consolidados de unidades de vivienda tipo no VIS modalidad
apartamento. Durante el 2015 el mayor numero de unidades se presento en el
estrato socioeconomico 6 en el periodo de enero a julio, entre los cuales
sobresaliéron los 44098 metros cuadrados de area licenciados en abril, los
32434 de julio, y los 32646 de enero, mese sen los cuales el licenciamiento no

decrecié por debajo de las 50 unidades de apartamentos. En ese estrato
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socioecondmico se presentd a un decrecimiento a partir de septiembre que se
prolongd hasta el mes de diciembre.

Seguido a ese estrato socioecondmico, el 3 es el que registrd la generacion
de mayor numero de apartamentos tipo NO VIS licenciados, con un destacado
pico de 473 unidades en el mes de julio, también presentd niveles de
licenciamiento significativos en el mes de febrero, y una tendencia sostenida
entre los meses de septiembre y diciembre. Contrario a este comportamiento,
el estrato socioecondmico 1 solo registré una sola vivienda tipo no VIS
modalidad apartamento en el mes de agosto, dato que se corresponde con la

escasa area licenciada en el 2015.

Grafica 6 NUmero de unidades de vivienda NO VIS en modalidad APARTAMENTO
Distrito de Medellin - 2015
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3.2 Licenciamiento para construcciéon de vivienda VIS modalidad

apartamento

Contrario a las dinamicas de licenciamiento evidenciadas en las unidades
de vivienda NO VIS modalidad apartamento, el Distrito de Medellin presenté
una escasa dinamica de licenciamiento de construccién para viviendas tipo VIS
en modalidad apartamento, lo que devela un bajo interés del sector por esa
tipologia especifica de vivienda. En los datos arrojados, tan solo el mes de
octubre reporta un licenciamiento de 6682 metros de area licenciada, y el mes
de marzo 4587, lo que se tradujo en 78 apartamentos modalidad VIS para este

ultimo mes, y 103 para el mes de octubre.

3.21 Licenciamiento para construccion de vivienda NO VIS modalidad casa

En la tipologia de vivienda NO VIS, la modalidad casa presenta fuertes
diferencias con la experiencia registrada en la modalidad apartamentos en el
2015. Si bien las bajas proporciones se reiteran para el licenciamiento en el
estrato socioecondmico 1, donde solo 4 meses del ano reportan datos de area
licenciada -enero 611 m2, agosto 81 m2, octubre 50 m2 y noviembre 62 m2, el
peso preponderante del licenciamiento desaparece en los estratos 5 y 6.
Igualmente Ilama la atencidon que los procesos de licenciamiento para vivienda
NO VIS presentaron altisimos supuestos al inicio de la anualidad con un
correspondiente decrecimiento que solo presenta niveles de reactivacion a final

del ano.
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Grafica 7 Area licenciada para la construccién en Medellin en modalidad CASA NO VIS
2015 Estrato 5
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construcciéon ELIC — DANE 2022.

Gréfica 8 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad CASA NO VIS
2015 Estrato 6
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Fuente: Elaboracion propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construccion ELIC - DANE 2022.
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Contrario a lo evidenciado en los estratos socioecondmicos mas altos, los
correspondientes al nivel medio de la sociedad presentd altos niveles de
licenciamiento de construccion para unidades de vivienda no VIS modalidad
casa, ambos con los mas altos niveles registrados en el mes de abril.

Grafica 9 Area licenciada para la construccién en Medellin en modalidad CASA NO VIS
2015 Estrato 3
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Grafica 10 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad CASA NO VIS
2015 Estrato 4
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construcciéon ELIC — DANE 2022.

El licenciamiento para construccion de unidades de vivienda no VIS en
modalidad casa corrobora las tendencias en el Distrito de Medellin para el ano
2015 con el menor numero de unidades registradas en el estrato
socioecondmico 1, y develando los auges de esa actuacion urbanistica en los
estratos 3, 2 t 4 en su respectivo orden, donde los niveles de licenciamiento en el
estrato dos presentan hallazgos sobresalientes relacionados con el numero de
unidades de vivienda licenciadas a partir del mes de junio, situacién que es
similar en los procesos de licenciamiento para el estrato socioeconémico 3 a
partir del mes de julio, pero contrario al decrecimiento que presentd el estrato

socioecondmico 4 en el segundo semestre del ano.
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Grafica 11 NUmero de unidades de vivienda no VIS en modalidad CASA Distrito de
Medellin — 2015
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construccion ELIC - DANE 2022.

3.3 Licenciamiento para construccién de vivienda VIS modalidad

Casa

En el ano 2015 solo se solicitd licenciamiento para vivienda tipo VIS modalidad
casa, lo correspondiente a 1565 metros cuadrados en el mes de marzo en

estrato 3, correspondiente a un total de 26 unidades.
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3.4 Licenciamiento para construccion de vivienda en el Distrito de

Medellin - 2016

En esta anualidad se presentan varios hallazgos de relevancia que pueden
ser sintetizados de la siguiente manera: 2016 fue un ano en el que no hubo
solicitud de licencias unidades de vivienda tipo VIS modalidad casa, tampoco se
presentaron licenciamientos para unidades de vivienda tipo VIP modalidad
casa, Ni para unidades de vivienda tipo VIS modalidad apartamento. En este
periodo solo en el mes de abril se presentd solicitud de licenciamiento de
unidades de vivienda tipo VIP apartamento, por un total de 3181 metros
cuadrados, correspondientes a 62 unidades de vivienda para estrato
socioecondmico 2, y 7918 metros cuadrados, correspondientes a 150 unidades
de la misma tipologia de vivienda en estrato 3. Por lo anterior, solo se
presentaron datos relevantes de licenciamiento para la construcciéon de

unidades de vivienda no VIS en modalidad apartamento.

3.41 Licenciamiento para construccion de vivienda NO VIS modalidad

apartamento

Si bien el estrato socioecondmico 1 presenta significativos incrementos en
el ndmero de areas licenciadas para la construccion de unidades de vivienda
tipo NO VIS en modalidad apartamento, en comparacion con la tendencia de
los demas estratos socioecondmicos presenta el mismo comportamiento del
2015, esto es, ser el sector poblacional con el nivel mas bajo de licenciamiento
para la tipologia de vivienda en comento. Tan solo se reportan datos del mes de
julio, con 184 metros cuadrados licenciados, julio con 724, y octubre con 62.

La baja tendencia se presenta también en sectores adscritos al estrato
socioecondmico 6, que comparativamente con el 2015 presenta una destacada
disminucion de licenciamiento de areas destinadas a viviendas NO VIS en
modalidad apartamento. Los registros dan cuenta de altas proporciones de area
licenciadas en pocos meses: 20344 en junio, 9301 en octubre, y 30506 en
noviembre. Contrario a lo anterior, los estratos 4 y 5 acapararon el

licenciamiento para la construccion de unidades de vivienda no VIS en
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modalidad apartamentos, presentando los mayores niveles en los meses de

diciembre y mayo respectivamente.

Gréafica
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construcciéon ELIC — DANE 2022.
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Con comportamientos mas moderados y homogéneos dentro del rango de

estratificacion socioecondmica,

la poblacion localizada en los niveles 2 y 3

presentaron un licenciamiento sostenido, donde hay mayores areas licenciadas

en el Ultimo de los estratos mencionados

Grafica
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El licenciamiento de unidades de vivienda no VIS en modalidad
apartamento confirma la tendencia identificada sobre el licenciamiento de area
para la construccion de esa tipologia de vivienda. Los reducidos numeros
registrados en el sector socioecondmico 1y 6 se corresponden a bajas unidades
generadas, 13 en el caso del primero, y 347 en el caso del segundo. Contrario a lo
anterior los estratos 4 y 5 sobresalen con el mayor niumero de unidades
licenciadas, sobresaliendo el maximo nivel del estrato 4 en el mes de

septiembre con 559 viviendas, y en octubre para el estrato 5 con 109 unidades.

Grafica 16 NUmero de unidades de vivienda NO VIS en modalidad APARTAMENTO
Distrito de Medellin — 2016
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Fuente: Elaboracion propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construccion ELIC - DANE 2022.
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3.42 Licenciamiento para construccion de vivienda NO VIS modalidad casa

De la misma manera que se registré en el 2015, el licenciamiento de
viviendas NO VIS en modalidad casa en el estrato socioeconémico 1 fue muy
bajo, registrando 106 metros cuadrados en el mes de abril, y 14 en el mes de
febrero. Contrario a ese comportamiento en el sector inmobiliario, los demas
estratos socioecondmicos presentaron niveles considerables de licenciamiento
para la construccion de viviendas NO VIS en modalidad casa, presentandose los

mayores porcentajes en los estratos 3y 2 respectivamente.

Grafica 17 Area licenciada para la construccidon en Medellin en modalidad CASA NO VIS
2016 Estrato 3
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Fuente: Elaboracidon propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construccién ELIC - DANE 2022.
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Grafica 18 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad CASA NO VIS

2016 Estrato 2
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Fuente: Elaboraciéon propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construcciéon ELIC — DANE 2022.

En los estratos socioecondmicos mas altos no se presentan niveles tan altos
Nni tendencias tan sostenidas en el tiempo, develando variaciones en el afo que

hablan de dinamicas con tendencias que no son estables.

Grafica 19 Area licenciada para la construccién en Medellin en modalidad CASA NO VIS
2016 Estrato 6
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Fuente: Elaboracion propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construccion ELIC - DANE 2022.
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Grafica 20 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad CASA NO VIS

2016 Estrato 5
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construccion ELIC - DANE 2022.

En lo que se refiere a las unidades de vivienda licenciadas en el 2016
las cifras se corresponden con lo identificado en dareas de construccion
licenciadas durante ese mismo periodo. En el estrato socioeconémico 1 solo
registra 2 unidades de vivienda NO VIS modalidad casa, mientras que el
segmento englobado en la estratificacion 3 prevalece con una tendencia que
solo disminuye de 12 unidades en los meses de enero y noviembre, alcanzando

los mas altos niveles en agosto, abril y mayo.
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Grafica 21 NUmero de unidades de vivienda NO VIS en modalidad CASA Distrito de
Medellin — 2016
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construccion ELIC — DANE 2022.

3.5 Licenciamiento para construcciéon de vivienda en el Distrito de
Medellin - 2017

Al igual que en el ano 2016, en el 2017 se presentan datos que pueden ser
sintetizados de la siguiente manera: No se presentaron solicitudes de licencias
para viviendas tipo VIS en modalidad casa, tampoco para viviendas tipo VIP en

modalidad casa, ni para viviendas tipo VIS en modalidad apartamentos.
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351 Licenciamiento para construccion de vivienda No VIS modalidad

apartamento

En el 2017 el licenciamiento para viviendas NO VIS en modalidad
apartamento no registré datos para el sector ubicado en el estrato
socioecondmico 1, y en los demas llama la atencidn los bajos niveles de
licenciamiento de areas en sectores adscritos al estrato 6, donde se reporta un
maximo licenciado de 58938 en el mes de febrero, 26388 en el mes de junio,
17978 en abril, 2175 en enero, y 717 metros licenciados en el mes de diciembre.
Lo anterior ubica al estrato socioeconémico 5 como el de mayor area licenciada,
alcanzando maximos de 39157 metros en el mes de octubre, pero con cifras
sostenidas durante todos los meses del afo que no bajaron de los 5000 metros
cuadrados, salvo el mes de septiembre que registré 2878 metros de area

licenciada.

Grafica 22 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construcciéon ELIC - DANE 2022.

Los mas altos niveles de licenciamiento se presentan luego en el estrato

socioecondmico 3 y 4 respectivamente, con meses especificos sobresalientes
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por el alto nUmero de area licenciada para la construccién de vivienda NO VIS

en modalidad apartamento.

Grafica 23 Area

licenciada para la construccion en Medellin en modalidad
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Si bien el nudmero de vivienda licenciadas en tipologia NO VIS en
modalidad apartamento disminuyd respecto al ano 2016, los datos confirman
que el proceso de licenciamiento concentrd los intereses en los estratos socio
econoémicos 5 y 3, con los meses de enero y octubre como los de mayor

demanda de licencias.

Grafica 25 NUmero de unidades de vivienda NO VIS en modalidad APARTAMENTO
Distrito de Medellin - 2017
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352 Licenciamiento para construccion de vivienda VIP modalidad

apartamento

El 2017 reporta datos relacionados con el licenciamiento de darea de
construccion para tipologia de vivienda de interés prioritario, lo que se tradujo
en la aprobacion de 242 unidades de vivienda en el mes de enero, y 7 unidades
en el mes de agosto, todas en estrato socioeconémico 2, lo que marca un

hallazgo relevante en el histérico indagado desde el ano 2015.

Grafica 26 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construccion ELIC - DANE 2022.

353 Licenciamiento para construccidon de vivienda VIP modalidad

apartamento

La ausencia de procedimientos de licenciamiento de construccion de
viviendas tipo NO VIS en modalidad apartamento y de tipologia VIP en
modalidad apartamento en estrato socioeconémico 1 durante el ano 2017 solo
se ve levemente alterada por los bajos reportes en algunos meses de esa
anualidad relacionados con el licenciamiento de area para la construccion de
vivienda tipologia NO VIS en modalidad casa. El mes de abril reportd el periodo
de mayor area licenciada con un total de 309 metros cuadrados, seguido por
julio con 164 metros cuadrados, agosto con 100 y febrero con 94. No obstante, la
baja tendencia del estrato socioecondmico 6 se altera en la tipologia de
vivienda NO VIS modalidad casa, alcanzando un total de 14359 metros

cuadrados de area licenciada tan solo en el mes de mayo.
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Gréfica 27 Area licenciada para la construcciéon en Medellin en modalidad CASA NO VIS
2017 Estrato 6
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construccion ELIC - DANE 2022.

A diferencia de lo evidenciado en la tipologia de vivienda NO VIS modalidad
apartamento, en el 2017 el area licenciada decrece en el estrato socioecondmico
5 para viviendas NO VIS en modalidad casa, pero se mantiene el dinamismo en
el estrato socioecondmico 3, con datos sostenidos de procedimientos de
licenciamiento a lo largo de toda la anualidad que superan los 400 m2 en todos

los meses.

Grafica 28 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad CASA NO VIS
2017 Estrato 5
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construccion ELIC — DANE 2022.
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Grafica 29 Area licenciada para la construccidon en Medellin en modalidad CASA NO VIS

2017 Estrato 3
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Fuente: Elaboraciéon propia del autor con base en las estadisticas licencias de

construcciéon ELIC - DANE 2022.

Una situacion diferente se presenta en los datos correspondientes a los

estratos socioeconémicos 4y 2, en los cuales se evidencian altibajos con claras

disminuciones de licenciamiento de area en los meses de julio y noviembre.

Grafica 30 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad CASA NO VIS
2017 Estrato4
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Fuente: Elaboracion propia del autor con base en las estadisticas licencias de

construccion ELIC — DANE 2022.
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Grafica 31 Area licenciada para la construccién en Medellin en modalidad CASA NO VIS
2017 Estrato 2
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construcciéon ELIC — DANE 2022.

Las grandes dimensiones de area licenciada en el sector socioeconémico
mas alto del Distrito de Medellin para la construccion de viviendas NO VIS en
modalidad casa, se corresponde con las sobresalientes cantidades de unidades
de vivienda reportadas en el 2017, en especial durante el mes de mayo. En una
tendencia similar se localiza el licenciamiento de vivienda tipo NO VIS en
modalidad casa en el estrato socioeconomico 3, y el auge del sector poblacional

ubicado en el estrato socioecondmico 4 entre los meses de junio a octubre.

p Q@ PPCM
O O - Observatorio de Politicas Piblicas
del Concejo de Medellin



Grafico 39: NUmero de unidades de vivienda NO VIS en modalidad CASA Distrito
de Medellin - 2017
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construccion ELIC - DANE 2022.

3.6 Licenciamiento para construcciéon de vivienda en el Distrito de
Medellin - 2018

En el 2018 en el Distrito de Medellin no se registraron solicitudes de
licencias de construccidn para viviendas tipo VIS en modalidad casa, tampoco
para viviendas tipo VIP en modalidad casa, hay constancia de solo una licencia
para vivienda tipo VIS en modalidad apartamento en el estrato socioecondmico
2 con un area de 9583 de la que se desprenden 180 unidades de vivienda en el
mes de noviembre, y en el estrato socioeconémico 1 el licenciamiento de un
area de 89 m2 para una sola unidad de vivienda en tipologia NO VIS modalidad

apartamento.
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A diferencia de los afos anteriores, en el 2018 el Distrito de Medellin
presentd un significativo incremento en los procedimientos de licenciamiento
de construccion para vivienda, superando significativamente los datos

registrados en los anos anteriores, tal como se evidencia a continuacion.

3.6.1 Licenciamiento para construccion de vivienda NO VIS modalidad

apartamento

Los estratos socioecondmicos 5, 4 y 6 reportaron altos niveles de
licenciamiento de area para construccion de vivienda NO VIS en modalidad
apartamento, con cifras muy superiores a las registradas en anualidades
anteriores. el dato mas sobresaliente se reportd en el mes de octubre en el
estrato 5, que al mismo tiempo reune los mas altos niveles del 2018 a lo largo de
los otros meses. Seguido aparece el estrato socioecondmico 4 con
procedimientos de licenciamiento considerables en los meses de julio, octubre
y noviembre, y el estrato 6, con reportes sobresalientes en mayo, agosto y
noviembre.

Grafica 32 Area licenciada para la construccién en Medellin en modalidad
APARTAMENTO NO VIS 2018 Estrato 5
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construccion ELIC - DANE 2022.
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Grafica 33 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad
APARTAMENTO NO VIS 2018 Estrato 4
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construccion ELIC - DANE 2022.

Grafica 34 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad
APARTAMENTO NO VIS 2018 Estrato 6
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construccion ELIC — DANE 2022.

A pesar de que los datos sobre el licenciamiento de area para la

construccion de vivienda tipo NO VIS en modalidad apartamento son muy
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inferiores en los estratos socioecondmicos 3y 2, las cifras son significativas si se

les compara con el comportamiento registrados en los anos anteriores.

igualmente es destacable la tendencia sostenida de los procedimientos de

licenciamiento de construccion de la tipologia de vivienda NO VIS en modalidad

apartamento en el estrato 3.

Grafica 35 Area
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Grafica 36 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad
APARTAMENTO NO VIS 2018 Estrato 2

Diciembre 16628
Noviembre 1066
Octubre 1585

Septiembre 991

Agosto 832
Junio 419
Mayo 985

Abril 558
Marzo 1054

Febrero 107
Enero 324
0 2000 4000 6000 8000 10000 12000 14000 16000 18000
No vis AREA

Fuente: Elaboraciéon propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construccién ELIC - DANE 2022.

En los estratos socioecondmicos se concentran los mas altos niveles de
licenciamiento para la construccion de unidades de vivienda tipo NO VIS en
modalidad apartamento. En el estrato 4 hay meses con maximos niveles, como
se evidencia en los meses de diciembre y octubre, seguido en cantidad de
unidades de vivienda licenciadas por los estratos 5 y 6. No sobra recordar que
durante el ano 2018 no se identificaron datos correspondientes al
licenciamiento del tipo de vivienda de la referencia en el estrato

socioecondmico 1.
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Grafica 37 NUmero de unidades de vivienda NO VIS en modalidad APARTAMENTO
Distrito de Medellin - 2018
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Fuente: Elaboraciéon propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construccion ELIC — DANE 2022.

3.6.2 Licenciamiento para construccidon de vivienda VIP modalidad

apartamento

Al igual que en el ano 2017 el estrato socioecondmico 2 presentd
procedimientos de licenciamiento para viviendas tipo VIP en modalidad
apartamento. Con un notable incremento en el area licenciada, en octubre se
aprobaron licencias para 151 apartamentos VIP, en junio para 67,y en noviembre

para 45.
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Grafica 38 Area licenciada para
APARTAMENTO VIP 2018 Estrato 2

la construccidon en Medellin en modalidad
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Fuente: Elaboraciéon propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construccion ELIC — DANE 2022.

3.6.3 Licenciamiento para construccion de vivienda NO VIS modalidad casa

Los altos niveles de licenciamiento de construccion de vivienda del ano
2018 se reiteran en la tipologia de vivienda NO VIS en modalidad casa. No
obstante, a diferencia de los resultados evidenciados en la tipologia NO VIS
modalidad apartamento, el licenciamiento de construccidon de casas se
concentrd principalmente en los estratos socioecondmicos 3y 2, donde no solo
se presentd un sostenido procedimiento de licenciamiento, sino que se dio en

altas proporciones.

Grafica 39 Area licenciada para la construccién en Medellin en modalidad CASA NO VIS
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Fuente: Elaboracion propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construccion ELIC — DANE 2022.
Grafica 40 Area licenciada para la construcciéon en Medellin en modalidad CASA NO VIS
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Fuente: Elaboraciéon propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construccién ELIC — DANE 2022.

Por debajo de los altos niveles acumulados por los estratos bajos, el
licenciamiento para la construccion de viviendas tipo NO VIS en modalidad casa
tuvo actividad en el estrato 6, 4 y 5 en proporciones menos considerables y
develando en especial un cambio radical en este ultimo nivel socioecondmico
de la poblacién, que fue uno de los mas sobresalientes en la modalidad

apartamento.
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Grafica 41 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad CASA NO VIS

2018 Estrato 6
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de

construccion ELIC — DANE 2022.

Gréfica 42 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad CASA NO VIS

2018 Estrato 4
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
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Grafica 43 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad CASA NO VIS

2018 Estrato 5
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construcciéon ELIC — DANE 2022.

El licenciamiento para la construccion de viviendas tipo NO VIS en modalidad

casa en el Distrito de Medellin confirma la tendencia creciente y dinamica del

ano 2018. Altos registros de licenciamiento se presentaron en la anualidad, con

la variacion que en la modalidad casa predominaron los procedimientos en los

estratos 3 y 2, especialmente en el primero con un crecimiento ascendente a

partir del mes de agosto
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Grafica 44 NUumero de unidades de vivienda NO VIS en modalidad CASA Distrito de
Medellin — 2018
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construcciéon ELIC — DANE 2022.

3.7 Licenciamiento para construccion de vivienda en el Distrito de
Medellin - 2019

A lo largo del 2019 en el Distrito de Medellin no se presentaron solicitudes
de licencias de construccién para viviendas tipo VIS modalidad casa, tampoco
solicitudes para construccion de casas en tipologia VIP, y Unicamente se
registran datos de solicitudes en el mes de octubre para viviendas tipo VIP en
modalidad apartamento, por un total de 11297 m?2, correspondientes a 23]
unidades. Lo anterior no se traduce en una disminucion del numero de

procedimiento de licenciamiento de construccion, de area construida en

) @PPCM

vivienda, ni del numero de unidades aprobadas.
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371 Licenciamiento para construccion de vivienda NO VIS modalidad

apartamento

Los altos niveles de licenciamiento de construccidon que se registraron en
el ano 2018 para vivienda tipo NO VIS en modalidad apartamento, siguen la
tendencia en el 2019, concentrando esa dinamica en los mismos estratos: el 5, 6
Yy 4, pero ademas sumando los datos del estrato socioecondmico 3. Si bien el
estrato 5 presenta claros altibajos en la dinamica del licenciamiento, es en ese
sector de la poblacion donde se presentd la mas significativa iniciativa de
construccion de vivienda tipo NO VIS en modalidad casa, con un maximo de

60515 m2 aprobados en el mes de noviembre.

Grafica 45 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad
APARTAMENTO NO VIS 2019 Estrato 5
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construcciéon ELIC — DANE 2022.

Los cambios en las areas de construccion licenciadas durante el 2019 en el
estrato socioecondmico 6 presentan variaciones mucho mas pronunciadas que
lo evidenciado en el estrato 5, pero con proporciones considerables en los
meses de marzo, agosto y diciembre, comportamiento del sector que también

es similar en los procedimientos de licenciamiento adelantados en el sector
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poblacional adscrito al estrato 4, donde se presentaron los mas altos niveles en

los meses de agosto, abril y mayo.

Grafica 46 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
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construccion para viviendas en modalidad NO VIS en tipologia apartamentos.
No obstante, a diferencia de lo encontrado en el ano anterior, en el 2019 se

identifican registros de area licenciada para apartamentos NO VIS en el estrato
1.

Grafica 48 Area licenciada para la construccién en Medellin en modalidad
APARTAMENTO NO VIS 2019 Estrato 2

Diciembre 375
Noviembre 1113
Octubre 925
Septiembre 1685
Agosto 792
Julio 2114
Junio 1027
Mayo 1595
Abril 1282
Marzo 3065
Febrero 735
Enero 1911

o 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500
No vis AREA

Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construcciéon ELIC — DANE 2022.

Grafica 49 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad
APARTAMENTO NO VIS 2019 Estrato 1
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construcciéon ELIC - DANE 2022.

En correspondencia con lo identificado en el licenciamiento de area de

construccidon de apartamentos tipo NO VIS en el Distrito de Medellin durante el
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2019, el nUmero de unidades licenciadas corrobora el dinamismo de los estratos
socioecondmicos 5 y 4, con niveles maximos de mas de 800 unidades de
apartamentos licenciadas en el mes de noviembre en el caso del primer estrato,

y de casi 400 en el mismo mes en el caso del segundo estrato.

Grafica 50 NUmero de unidades de vivienda NO VIS en modalidad APARTAMENTO
Distrito de Medellin - 2019:
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Fuente: Elaboraciéon propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construccion ELIC - DANE 2022.
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3.8 Licenciamiento para construcciéon de vivienda VIS y VIP

modalidad apartamento

El ano 2019 presenta un hallazgo importante relacionado con el
licenciamiento de construccion de vivienda en modalidad apartamento. En el
estrato socioecondmico 2 se presenta un incremento sobre la iniciativa de la
actuacion urbanistica, toda vez que es el sector poblacional en el que se registra
la aprobacion de 560 unidades de apartamentos tipo VIS en el mes de
diciembre, 182 en julio, 104 en octubre, y 90 en el mes de marzo. Al mismo
tiempo, este estrato socioecondmico concentré el licenciamiento de
apartamentos tipo VIP, con 340 unidades licenciadas en diciembre, y 8 en el

mes de septiembre.

Grafica 51 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad
APARTAMENTO VIS 2019 Estrato 2
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construcciéon ELIC - DANE 2022.

Grafica 52 Area licenciada para la construccién en Medellin en modalidad
APARTAMENTO VIP 2019 Estrato 2
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construcciéon ELIC - DANE 2022.
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3.8.1 Licenciamiento para construccion de vivienda NO VIS modalidad casa

Respecto al 2018 se presentaron varios cambios significativos relacionados
con el licenciamiento de viviendas tipo NO VIS en modalidad casa en el Distrito
de Medellin. Si bien la mayor cantidad de procedimientos de licenciamiento
para casas NO VIS se siguen presentando en los estratos socioecondmicos 3y 2,
hay destacados incrementos en los estratos 4 y 6, ademas dando entrada a
registros correspondientes al estrato socioecondmico 1.

En el estrato socioecondmico 3 los niveles de area licenciada para la
construccion de viviendas NO VIS en modalidad casa no bajaron en ningdn mes
de los 1800 m2, sobresaliendo un numero maximo de 18263 en el mes de enero,

en correspondencia con la tendencia que venia del afo anterior.

Gréfica 53 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad CASA NO VIS
2019 Estrato 3
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Grafica 54 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad CASA NO VIS

2019 Estrato 2
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construccion ELIC - DANE 2022.

Los procedimientos de licenciamiento de construccion para casas NO VIS
en los estratos 4 y 6 presentan variaciones de mes a mes, pero comparten haber
experimentado periodos de altos incrementos en las licencias para esa
modalidad de vivienda, como fueron los meses de enero y diciembre en el
estrato 4, y los meses de septiembre, mayo y marco en el estrato 6.

Grafica 55 Area licenciada para la construccién en Medellin en modalidad CASA NO VIS
2019 Estrato 6
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de

construccién ELIC — DANE 2022.
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Grafica 56 Area licenciada para la construccidon en Medellin en modalidad CASA NO VIS

2019 Estrato 4
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construcciéon ELIC - DANE 2022.

En el 2019 el licenciamiento de construccién de viviendas tipo NO VIS
modalidad casa se tradujo en un total de 7 unidades aprobadas para el estrato
socioecondmico 1, un dato bastante distante de las 118 unidades aprobadas en
el estrato 3, que registré un maximo de 66 casas NO VIS aprobadas tan solo en
el mes de diciembre. Este estrato no registré aprobaciones de licencias de
construccion menores a las 10 unidades para la tipologia de vivienda de la
referencia en ninguno de los meses del ano, tendencia que, aunque inferior en

numero, es muy similar en el sector poblacional adscrito al estrato 2.
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Grafica 57 NUmero de unidades de vivienda NO VIS en modalidad CASA Distrito de
Medellin — 2019
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Fuente: Elaboraciéon propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construccién ELIC - DANE 2022.

3.9 Licenciamiento para construccion de vivienda en el Distrito de
Medellin - 2020

En lo corrido del afno 2020 no se presentaron solicitudes de licencias para
viviendas tipo VIS en modalidad casa en ninguno de los estratos
socioecondmicos, ni tampoco se identificaron licencias para viviendas casa
tipologia VIP. Sobre viviendas tipo VIP modalidad apartamento se cuenta con el

registro del mes de noviembre, con un area licenciada de 15220 m2,
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correspondientes a 398 unidades de apartamentos en el estrato 3,y en el mes
de diciembre un total 554 m2 de area licenciada para 8 unidades de
apartamentos. En relacion con la tipologia VIS, en el mes de diciembre se
registré un area total licenciada en el mes de diciembre de 7313 m2 para un
total de 154 unidades de apartamentos en el estrato 4,y 382 m2 para 5 unidades
en el estrato 6. Por lo anterior solo se presentan los resultados correspondientes

a las viviendas tipologia NO VIS en modalidad casa y apartamento.

391 Licenciamiento para construccion de vivienda NO VIS modalidad casa

Los estratos socioecondmicos 4, 3y 5 concentraron la mayor cantidad de
procesos de licenciamiento para la construccion de viviendas tipo NO VIS en
modalidad apartamento. Si bien la mayor cantidad de area licenciada se
identificé en el estrato 4 con maximos de 42007 m2 en el mes de marzo y 4078
en el mes de enero, en su orden los estratos 5 y 4 presentaron una dinamica
mas sostenida y con menos variaciones, toda vez que en el estrato 5 ningun
mes bajo de 3700 m2 licenciados para construccion de casas NO VIS, y si bien
en el estrato 3 el mes de abril presenta un area licenciada inferior a los 1000 m?2,

todos los demas superan esa proporcion.

Grafica 58 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad
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Grafica 59 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad
APARTAMENTO NO VIS 2020 Estrato 5
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Fuente: Elaboraciéon propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construccion ELIC - DANE 2022.

Gréafica 60 Grafico 68. Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad
APARTAMENTO NO VIS 2020 Estrato 3
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Con datos mas ocasionales que se presentan a lo largo de la anualidad, el
area de construccion licenciada para viviendas tipo NO VIS en modalidad
apartamento presentd en las 2020 cifras relevantes en los meses de junio,
diciembre, septiembre y enero. En una menor proporcidén se identifica la
dindmica del licenciamiento en el estrato socioecondmico dos, con el mes de
febrero como el periodo mas sobresaliente, y datos minimos para el estrato

socioecondmico 1 que suma 297 m2 de area licenciada.

Grafica 61 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad
APARTAMENTO NO VIS 2020 Estrato 6

Diciembre 21061
Noviembre 3239
Octubre 60
Septiembre 19014
Agosto 319
Julio 1332
Junio 24341
Enero 15028
o 5000 10000 15000 20000 25000 30000

No vis AREA

Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construccion ELIC — DANE 2022.

Grafica 62 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad
APARTAMENTO NO VIS 2020 Estrato 2
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La correspondencia entre los niveles de area de construccioén licenciada y
el numero de unidades de vivienda tipo NO VIS en modalidad apartamento se
constata en los consolidados del 2020. Las bajas cifras del estrato 1se relacionan
con solo 2 unidades de apartamentos licenciados, estado que se contrapone a
los altos resultados registrados en el estrato 4, donde solo en el mes de marzo
se aprobaron licencias para 713 unidades de apartamentos, seguido del mes de
febrero en el estrato 2 con 221 unidades, el mes de septiembre en el estrato 6

con 182 unidades, y el mes de enero en el estrato 3 con 170.

Grafica 63 NUmero de unidades de vivienda NO VIS en modalidad APARTAMENTO
Distrito de Medellin - 2020
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3.9.2 Licenciamiento para construccion de vivienda NO VIS modalidad casa

En comparacion con las proporciones de area licenciada para las viviendas
tipo NO VIS en modalidad apartamento, las cifras sobre licenciamiento de area
para construccion de viviendas tipo NO VIS en modalidad casa son inferiores,
sin que con ello sea posible asegurar que se presentd un declive de la
construccion. Los estratos socioecondmicos 3 y 2 concentraron el mayor
numero de area licenciada, por lo que en el 2019 se concentrd el acceso a la
vivienda en modalidad casa en los sectores de menores ingresos econdmicos

del Distrito de Medellin

Gréfica 64 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad CASA NO VIS
2020 Estrato 3
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Fuente: Elaboracion propia del autor con base en las estadisticas licencias de
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Grafica 65 Area licenciada para la construccidon en Medellin en modalidad CASA NO VIS
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construccion ELIC - DANE 2022.

En menores proporciones figuran los satos sobre las viviendas en

tipologia casa NO VIS modalidad casa en los estratos socioecondmicos 6, 4y 5,

sectores que presentaron momentos de auge en la anualidad, asi como de

claros decrecimientos en los procedimientos de licenciamiento. En el caso del

estrato 6 se evidencian los maximos niveles de licenciamiento de construccion

en los meses de diciembre, julio y enero, mientras son minimos los reportes en

septiembre y febrero; lo propio sucedid en el estrato, con los mas altos niveles

en los meses de enero y agosto, y disminuciones en los meses de octubre,

noviembre y diciembre; aun mas evidente se presentan esas fluctuaciones en el

estrato 5, que solo registra procedimientos de licenciamiento en la mitad de los

meses del afo.
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Grafica 66 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad CASA NO VIS
2020 Estrato 6

Diciembre 2519
Noviembre 904
Octubre 778

Septiembre 21
Agosto 419
Julio 1815
Junio 542
Marzo 918
Febrero 44
Enero

1749

0 500 1000 1500 2000 2500 3000

No vis AREA
Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de

construccion ELIC - DANE 2022.
Grafica 67 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad CASA NO VIS
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Gréfica 68 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad CASA NO VIS
2020 Estrato 5
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construccién ELIC - DANE 2022.

Grafica 69 NUmero de unidades de vivienda NO VIS en modalidad CASA Distrito de
Medellin - 2020
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3.10 Licenciamiento para construcciéon de vivienda en el Distrito de
Medellin - 2021

El dltimo ano que hace parte del periodo de investigacion es el 2021, una
anualidad en la cual no se identificaron licencias para construccion de vivienda
tipo VIS ni VIP en modalidad casa. En lo relacionado con licenciamiento para
vivienda NO VIS en modalidad apartamento solo se identificaron
procedimientos para el estrato 1, para un area total de 158 m2, correspondiente
a una unidad de apartamento; en tipologia VIS el estrato socioecondmico 2
figuré con 2439 m2 licenciados que se traducen en 52 unidades de
apartamentos; en tipo VIP en el estrato 3 se licenciaron 14511 m?2
correspondientes a 276 unidades de apartamentos, y para el estrato 4, 1753 m2

reflejadas en 53 unidades.

310.1 Licenciamiento para construccion de vivienda VIS modalidad

apartamento

En esta modalidad solo dos estratos socioecondmicos del Distrito de Medellin
movilizaron procedimientos de licenciamiento urbanistico durante el 2021, el
primero de ellos fue el 3, en el cual 1238 unidades de vivienda VIS en modalidad
apartamento fueron objeto de licencia urbanistica de construccién, seguido del
estrato 4, en el cual se aprobaron licencias de construccion para un total de 888
unidades de vivienda VIS en modalidad apartamento. Lo anterior se
corresponde con un area total de 92282 m?2 licenciada para el sector

comprendido en el estrato 3, frente a 60363 M2 licenciados para el estrato 4.

Grafica 70 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad
APARTAMENTO VIS 2021 Estrato 3
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construcciéon ELIC - DANE 2022.
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Grafica 71 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad
APARTAMENTO VIS 2021 Estrato 4
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construcciéon ELIC - DANE 2022.

Licenciamiento para construccion de vivienda NO VIS modalidad apartamento

En el ano 2021 el licenciamiento de construccion de vivienda tipo NO VIS en
modalidad apartamento se reservd para estratos socioecondmicos
primordialmente altos, muestra de ello es que no se identificaron registros
correspondientes al estrato 1,y los hallados en los estratos 2 y 3 son claramente
inferiores a los registrados en los estratos socioecondémicos 4, 6 y 5. En el
primero de estos se presentd un maximo de 64302 m2 en el mes de febrero de
area licenciada para la construccion de viviendas NO VIS modalidad
apartamento, seguido de mayo y noviembre, donde el area licenciada superd

los 43000 m2.

Crafica 72 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad
APARTAMENTO NO VIS 2021 Estrato 4
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construccion ELIC - DANE 2022.
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Si bien los metros cuadrados licenciados en los estratos 6 y 5 disminuye
respecto a lo develado en el estrato 4, las cifras de lo aprobado para vivienda
tipo NO VIS modalidad apartamento siguen siendo considerables, si se tiene
presente que en abril se alcanzaron los 25188 m2 y los meses de enero, febrero,
mayo, octubre y noviembre licenciaron areas por encima de los 11000 m2. Una
situacion similar se presentd en las dinamicas del sector localizado en el estrato
5, donde en los meses de marzo, agosto, septiembre y diciembre se aprobd el

licenciamiento de mas de 10000 m2.

Grafica 73 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad
APARTAMENTO NO VIS 2021 Estrato 6
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construcciéon ELIC - DANE 2022.

Grafica 74 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad
APARTAMENTO NO VIS 2021 Estrato 5
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La ausencia de unidades de vivienda tipo NO VIS en modalidad casa en el
estrato socioecondmico 1 fue timidamente alivianada por las cifras licenciadas
en el estrato 2, donde el maximo de unidades aprobadas ese ano fueron 37 en el
mes de julio. Un panorama muy distante se consolidd en los estratos con el
mayor numero de area construida licenciada, donde cifras como las 516
unidades de apartamentos NO VIS en febrero, las 316 en mayo o las 300 de
noviembre definen el panorama del estrato 4; las 219 unidades del mes de abril
y las 127 de octubre ejemplifican el panorama del estrato 6, y las 85 unidades del

mes de diciembre el del estrato 5.

Grafica 75 NUmero de unidades de vivienda NO VIS en modalidad APARTAMENTO
Distrito de Medellin - 2021
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3.10.2 Licenciamiento para construccion de vivienda NO VIS modalidad casa

Dos estratos socioecondmicos presentaron un comportamiento muy

similar en el afo 2021 alrededor del licenciamiento de area de construccidn de

vivienda tipo NO VIS en modalidad casa. Para el estrato 3 en ninguno de los

meses del ano se licencid un area de construccion inferior a los 1000 m2, lo que

se repitid para el estrato 2 solo con excepcidon del mes de abril, que bajo a los

489 m2. Igualmente coincidieron ambos estratos socioeconémicos en tener en

el mes de diciembre el maximo del licenciamiento para casas NO VIS, con 4954

m?2 en el estrato 2 y 1081 en el estrato 3.

Gréfica 76 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad CASA NO VIS
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Grafica 77 Area licenciada para la construccién en Medellin en modalidad CASA NO VIS
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construccion ELIC - DANE 2022.

Los procedimientos de licenciamiento de construccidon para vivienda tipo
casa en modalidad NO VIS tuvieron menos auge en estratos socioecondémicos
mMas altos. En el estrato 4 se presenta una tendencia homogénea a lo largo de la
anualidad que se sostiene entre los 460 M2 y los 1076 m2, con excepcion del
mes de agosto que alcanzd los 10344 m?2 licenciados. El estrato 6 presento
meses claros incrementos también en el mes de agosto con 3744 m?2
licenciados, y en diciembre, con 3071 m2. Finalmente, y de una forma menos
relevante, en el estrato socioecondmico 5 el maximo de 1013 m2 se alcanzod en

noviembre, y en el estrato 1 en marzo con 553 m2.
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Grafica 78 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad CASA NO VIS
2021 Estrato 4
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Fuente: Elaboraciéon propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construccion ELIC - DANE 2022.

Grafica 79 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad CASA NO VIS
2021 Estrato 6
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Grafica 80 Area licenciada para la construccion en Medellin en modalidad CASA NO VIS
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Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construcciéon ELIC — DANE 2022.
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construccidon en el estrato 4 en el mes de agosto para viviendas tipo NO VIS en

modalidad casa, la tendencia de la aprobacidén de unidades de vivienda se

constata con preminencia en los estratos socioecondmicos 3y 2. En coherencia

con los datos sobre el drea de construccién licenciada, los meses de diciembre

develan el mayor numero de unidades de vivienda licenciadas, con 43 de ellas

en el estrato 2y 29 en el estrato 3.
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Grafica 81 NUmero de unidades de vivienda NO VIS en modalidad APARTAMENTO
Distrito de Medellin - 2021
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4 Conclusiones generales sobre licenciamiento de

construccion a partir del tipo vivienda

Las dindmicas de los procedimientos de licenciamiento urbanistico en
el Distrito de Medellin permiten hacer una aproximacién a partir de las dos
categorias prestablecidas en este estudio. Desde los procedimientos de
licenciamiento para la construccion de vivienda se aprecia una actividad
dinamica y activa en el sector que comprometié la construccién de
apartamentos NO VIS, tal como se reflejé con los altos margenes de area
licenciada en el 2015 para los estratos socioeconémicos 2, 3, 4y 6, de los cuales
sobresalieron las 473 unidades de apartamentos licenciados en el estrato 3 en el
mes de julio, o las mas de 150 unidades registradas en los meses de enero, abril
y julio en el estrato 6, lo que se corresponde con las altas concentraciones de
area licenciada en esos estratos entre los meses de julio y agosto.

La alta tendencia de licenciamiento de construccion en los estratos 4y 5
se reiterd en el ano 2016, tiempo en el cual en el estrato 4 se identificaron los
meses de abril, diciembre y septiembre como periodos con licenciamientos de
mas de 300 unidades de apartamentos. La fuerte demanda de vivienda en la
modalidad apartamento tipologia NO VIS se confirmd en el ano 2017, donde el
estrato socioecondmico 5 continud a la cabeza del sector poblacional con
mayor capacidad de acceso a esa modalidad de vivienda, y si bien se identificd
un decrecimiento respecto al ano 2016, de todas las modalidades y tipologias de
vivienda que motivaron procedimientos de licenciamiento de construccion, la
de apartamento NO VIS se mantuvo como lider por tercer ano consecutivo.

Con registros muy superiores a los alcanzados en los tres anos
anteriores, el estrato socioecondmico 5 alcanzdé un incremento exponencial en
el ano 2018 en la modalidad apartamento tipologia NO VIS, alcanzando un
maximo de 44035 m?2 licenciados para construccidon tan solo en el mes de
octubre. La tendencia creciente del licenciamiento de construccidn en esta
tipologia se reiteré en el 2019, donde los estratos socioecondmicos 5 y 6

mantuvieron el dominio del sector, destacando el liderazgo del estrato 5, en el
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cual, tan solo en el mes de noviembre se licenciaron 60515 m2 de area, lo que se
tradujo en mas de 200 unidades de apartamentos en los meses de enero, mayo,
junio, septiembre y noviembre de ese ano.

En esta modalidad y tipologia de vivienda también es de destacar que el
estrato socioecondmico 2 presentd los niveles mas bajos de licenciamiento de
construccion, un comportamiento que arrastraba desde el afo 2018.

El predominio del estrato socioeconémico 5 se corrobord también en el
ano 2020, toda vez que en ningudn mes bajo de 3700 M2 licenciados para
construccion de casas NO VIS. En el ano 2021 el licenciamiento de construccion
de vivienda tipo NO VIS en modalidad apartamento se reservo para estratos
socioecondmicos primordialmente altos, si bien el estrato 5 perdid su
protagonismo, después de los estratos 4 y 6 es el sector poblacional que mas
demando licenciamiento de vivienda en modalidad apartamento tipo NO VIS.

Sin  embargo, los dinamicos y sobresalientes resultados de los
procedimientos de licenciamiento para construcciéon de vivienda en modalidad
apartamento tipologia NO VIS no se presentan en el estrato socioecondmico 1.
Al igual que en el 2015, en el ano 2016 se repitid el bajo desempefno del
licenciamiento en esta tipologia, un crecimiento que decrecié a ceros en los
afos 2017, 2018 y 2021.

Contrario a lo explorado en la modalidad apartamento en la tipologia
NO VIS, en la tipologia VIS los niveles son comparativamente mas bajos. En el
2015 esta modalidad no presentd mayor interés en el sector de la construccion,
alcanzando dimensiones destacadas de licenciamiento en los estratos 5y 6 en
el mes de enero; lo propio se replico en la modalidad casa, donde solo se
registraron 26 unidades licenciadas para el estrato 3, y empeord en el 2016,
anualidad que al igual que el 2017 no tuvo registro de ninguna unidad
licenciada ni en modalidad casa ni en modalidad apartamento. En el ano 2018 la
ausencia de registros se limitd a la modalidad casa en la tipologia VIS, pues hay
constancia de solo una licencia en modalidad apartamento en el estrato
socioecondmico 2 con un area de 9583 de la que se desprenden 180 unidades
de vivienda en el mes de noviembre. El afo 2019 es un periodo en el cual

tampoco se presentan datos de licenciamiento de construccion de vivienda
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modalidad casa tipo VIS, lo que se replicd en el ano 2020, y en el mes de
diciembre se registré un area total licenciada en el mes de diciembre de 7313
M2 para un total de 154 unidades de apartamentos en el estrato 4, y 382 m2
para 5 unidades en el estrato 6. En el 2021, solo dos estratos socioecondmicos
movilizaron procedimientos de licenciamiento urbanistico en esta tipologia de
vivienda modalidad apartamento, el primero de ellos fue el 3, en el cual 1238
unidades fueron objeto de licencia urbanistica de construccion, seguido del
estrato 4, en el cual se aprobaron licencias de construccidn para un total de 888
unidades.

La tipologia VIP ha sido la menos recurrida y dinamizada del sector de la
construccion en el Distrito. A partir de la exploraciéon solo se evidenciaron
registros en modalidad apartamento en los estratos socioecondmicos 2y 3 en el
2016; en los meses de enero y agosto en el ano 2017, una tendencia
medianamente similar a la del ano 2018, que registré 9102 M2 en el mes de
octubre, y en el 2019 Unicamente hay datos de solicitudes en el mes de octubre
para viviendas tipo VIP en modalidad apartamento, por un total de 11297 m2,
correspondientes a 231 unidades. También en el 2019 el estrato socioecondémico
2 concentro el licenciamiento de apartamentos tipo VIP, con 340 unidades
licenciadas en diciembre, y 8 en el mes de septiembre. En el 2020 se cuenta con
el registro del mes de noviembre, con un area licenciada de 15220 m2,
correspondientes a 398 unidades de apartamentos en el estrato 3,y en el mes
de diciembre un total 554 m2 de area licenciada para 8 unidades de
apartamentos, y en el 2021 en el estrato 3 se licenciaron 14511 m?2
correspondientes a 276 unidades de apartamentos, y para el estrato 4, 1753 m2
reflejadas en 53 unidades. Lo anterior, hace de la vivienda tipo VIP la tipologia
gue menos motiva los procedimientos de licenciamiento para construcciéon
habitacional en el Distrito de Medellin.

El licenciamiento de construccion de vivienda en el Distrito de Medellin
es quiza la variable mas reveladora relacionada con el comportamiento del
licenciamiento para la ejecucion de actuaciones urbanisticas. Frente a ese uso
en particular, en sus modalidades de apartamento y casa en tipologia VIS, entre

los anos 2015 a 2021 se evidencia una tendencia sostenida en el licenciamiento
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de construccion entre los afnos 2015 y el segundo semestre del 2020, momento
en el que se presentd un drastico decrecimiento que puede estar incidido por
las medidas de confinamiento generadas por el Estado de Emergencia
Sanitaria por la pandemia de COVID-19.

También en el periodo comprendido entre los anos 2015 y 2019 se
aprecia un sostenido escenario de procedimientos de licenciamiento para
construccion de viviendas tipo VIS, con momentos de significativos
crecimientos entre el segundo y tercer semestre de 2015y el primer y segundo
semestre de 2019. La recuperacion a partir del segundo semestre del afio 2020
no ha alcanzado los umbrales que eran corrientes en el periodo comprendido
entre el 2015 hasta el segundo semestre de 2019, en el cual casi la totalidad del

ano 2016 supero el licenciamiento de mas de 1500 unidades de vivienda.

Grafica 82 NUumero de unidades de vivienda VIS en el Distrito de Medellin — Distribuciéon
por semestres 2015 - 2021
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Fuente: Elaboraciéon propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construccion ELIC - DANE 2022.

El licenciamiento para la construccion de vivienda NO VIS presenta una
dinamica mucho mas activa y robusta en el mismo periodo de tiempo
indagado. Si bien hay coincidencia en momentos de altos incrementos de
procedimientos de licenciamiento de construccion, como se evidencia en el
segundo y tercer semestre de 2015 y durante el 2019, el mayor momento de

licenciamiento de viviendas NO VIS se concentra en el ano 2016, con la
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aprobacion de mas de 6000 unidades tanto en el segundo como en el cuarto

semestre de ese ano.

Grafica 83 NUmero de unidades de vivienda NO VIS en el Distrito de Medellin -
Distribucion por semestres 2015 — 2021
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Fuente: Elaboraciéon propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construccion ELIC - DANE 2022.

Si bien en el momento en que se hace oficial la declaratoria del Estado de
Emergencia Sanitaria por la pandemia de COVID-19 se identifica un
decrecimiento en el nUmero de unidades de vivienda NO VIS aprobadas, no es
posible asegurar que la merma fue de las mismas proporciones que en la
modalidad VIS, toda vez que entre el segundo y tercer periodo del afno 2020 se

registra el licenciamiento de no menos de 2000 unidades de vivienda NO VIS.

4.1 Licenciamiento municipal a partir del destino del inmueble
licenciado

A continuacion, se presentan los resultados obtenidos con base en el
licenciamiento anual a partir del destino del inmueble, muy préoximo al uso del
suelo autorizado. Como destinos el DANE contempla vivienda, industria, oficina,
bodega, comercio, hotel, educacion, hospital-asistencial, administracion publica,
religioso, social recreacional, y otro destino, por lo que cada una de esas

modalidades fue asumida como una subcategoria para la division vy
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organizaciéon de la informacioén, de manera que los resultados se exponen de
manera anual, especificando el area licenciada por cada uno de los destinos del

inmueble.

4.2 Area licenciada de acuerdo al destino del suelo afio 2015 Distrito

de Medellin

De conformidad con lo evidenciado en los resultados anteriores sobre el
licenciamiento de construccién para vivienda, en el ano 2015 no solo se constatd
el protagonismo del licenciamiento para fines habitacionales, sino su
prevalencia sobre procedimientos de licenciamiento de construccidn con
destino a otros usos del inmueble. Con un comportamiento claramente
distante de lo identificado para el uso de vivienda, los licenciamientos para usos
de oficina y comercio fueron los sectores que por debajo de lo habitacional
motivaron el licenciamiento para la construccion, seguidos en un tercer orden
por los destinos hotelero, educativo, hospital-asistencia, y por la construccion

para la administracion publica.

Grafica 84 Licenciamiento municipal a partir del destino del inmueble licenciado — 2015
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Area licenciada de acuerdo al destino del suelo afo 2016 Distrito de Medellin

En el ano 2016 se reiterd la tendencia ya constatada en la categoria anterior,
donde los procedimientos de licenciamiento de construccion se concentraron
primordialmente para destino habitacional, conservando la proporcion del area
licenciada al mantenerse por encima de los 400.000 m?2. Si bien se reiteran en
segundo orden los destinos de oficina y comercio, disminuyen en comparacion
a los totales de area licenciada en el ano anterior; sobresale el incremento de
area licenciada para destinos religiosos, pero disminuye en las subcategorias de

industria y bodega.

Grafica 85 Licenciamiento municipal a partir del destino del inmueble licenciado - 2016
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4.3 Area licenciada de acuerdo al destino del suelo afo 2017 Distrito
de Medellin

En el 2017 se confirma la prevalencia del sector vivienda como el gran promotor
de los procedimientos de licenciamiento de construccion, confirmando los mas
de 400.000 m2 de area aprobada. Destaca la significativa merma de area
licenciada para el destino oficina al tiempo que se identifica el repunte del
licenciamiento de construccion para el destino comercial, que supera los 70.000
m?2. Igualmente es de exaltar las variaciones que presentan los destinos
hotelero y hospitalario-asistencial, toda vez que el primero presentd su nivel
mas bajo en los tres anos rastreados, superando los 22.000 m2 en comparacion
a los mas de 40.000 m2 del afo anterior, y el segundo, que registré mas de
32.000 m2 en el 2015, recuperd el licenciamiento en el 2017 al alcanzar los mas

de 22.000 m2.

Grafica 86 Licenciamiento municipal a partir del destino del inmueble licenciado — 2017

500000
375000
250000

125000

VIVIENDA OFICINA COMERCIO EDUCACION ADMINISTRACIGN PUBLICA SOCIAL-RECRACIONAL

AREA LICENCIADA

4%
1%—|

4% —

@ VIVIENDA
INDUSTRIA

@ OFICINA
BODEGA

@ COMERGIO

@ HOTEL

@ EDUCACION

Tabla 1
DESTINO USO DEL SUELO  AREA LICENCIADA

VIVIENDA 441730 HOSPITAL-ASISTENCIAL
ADMINISTRACION PUBLICA

INDUSTRIA 3901 12.9% RELIGIOSO
OFICINA 7624 @ SOCIAL-RECRACIONAL
BODEGA 11060 2%
COMERCIO 73048

1% \
HOTEL 22234 B

1% —
EDUCACION 8327
HOSPITAL-ASISTENCIAL 22095
ADMINISTRACION PUBLICA 175
RELIGIOSO 672
SOCIAL-RECRACIONAL 2674

T4 %

OTROS 301

Fuente: Elaboracién propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construcciéon ELIC - DANE 2022.

00Q

Observatorio de Politicas Piblicas
del Concejo de Medellin

) @PPCM



4.4 Area licenciada de acuerdo al destino del suelo aflo 2018 Distrito

de Medellin

Si bien no registra la mayor cantidad de area licenciada de los cuatro anos
hasta este punto temporal, el destino vivienda reporté mas de 459.000 m?2
licenciados, siendo la segunda mayor cantidad después del afno 2015, cuando se
licenciaron mas de 487.000 m2. No obstante, se confirma que el ano 2018 marca
un momento de activacion en los procedimientos de licenciamiento para
construccion. Asi se evidencia en los mas de 75.000 m2 para destino oficina, los
mas 53.000 m2 en comercio, y los mas de 38.000 m2 para el sector hospitalario-
asistencia, siendo todos esos destinos los segundos con mayor nivel de
licenciamiento en el periodo 2015-2018. Adicional a los datos anteriores, hasta el
2018 también se registra el segundo mayor nivel de area licenciada para
construccidn con destino social-recreacional, se reportaron los mayores niveles
en el destino religioso, con mas de 2.700 m2, y un incremento exponencial en el

destino educativo, con mas de 74.000 m2 aprobados para construccion.

Grafica 87 Licenciamiento municipal a partir del destino del inmueble licenciado - 2018
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4.5 Area licenciada de acuerdo al destino del suelo afho 2019 Distrito
de Medellin

En el 2019 se confirma el sobresaliente crecimiento de la construccion en
el Distrito de Medellin. El destino vivienda alcanza su mas activo
comportamiento casi duplicando las proporciones que habian sido licenciadas
en los anos anteriores. Ademas, se identifica un aumento exponencial en el
destino comercio con mas de 90.000 m2 licenciados, y los 7.164 m?2 para el
destino social-recreacional, la mayor cantidad en el periodo 2015 -2019.
Igualmente sobresale el aumento significativo del area licenciada para el
destino otros usos, que paso de cuatro anos donde no alcanzaba los 500 m2
aprobados para construccion, a reportar procedimientos de licenciamiento de

area que superan los 5000 m2.

Gréfica 88 Licenciamiento municipal a partir del destino del inmueble licenciado - 2019
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4.6 Area licenciada de acuerdo al destino del suelo aiho 2020 Distrito
de Medellin

Posterior a los destacados niveles de area licenciada para la actuacion
urbanistica de construccion en el periodo 2018 - 2019, en el ano 2020 el sector
presenta un decrecimiento con tendencia a la normalizacion de las
proporciones que habian sido registradas en el periodo 2015 - 2017. Asi se
ejemplifica con el regreso a los poco mas de 450.000 m2 en el destino vivienda,
los mas 45.000 m2 para el destino oficinas y los mas de 31.000 m2 para el
destino comercio. En el 2020 llama la atencion la significativa merma de
licenciamiento de area para el destino hospitalario-asistencial, que pasé de mas
de 30.000 m2 aprobados en los anos 2018 y 2019 a 763 en el 2020, y en el destino

otros usos, que se desploma a los 625 m?2.

Gréfica 89 Licenciamiento municipal a partir del destino del inmueble licenciado - 2020
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4.7 Area licenciada de acuerdo al destino del suelo afio 2021 Distrito
de Medellin

Durante la vigencia de la pandemia por COVID-19 el destino vivienda presento
su segundo mayor incremento en area licenciada después del 2019, al registrar
mas de 775.000 m2. El comportamiento de los demas sectores es variable pero
se sostienen las tendencias evidenciadas en las mayoria de los anos anteriores,
como sucede con los mas de 41.000 m2 para el destino oficina, el segundo
menor resultado de ese destino en el periodo 2015 — 2021; los mas de 70.000 m2
en el destino comercio, que presenta su tercer mejor resultado en el periodo
explorado, o los 1714 m2 para el destino religioso.

inmueble

Grafica 90 Licenciamiento municipal destino del

licenciado-2021
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4.8 Conclusiones generales a partir del area licenciada de acuerdo al

destino del suelo en el Distrito de Medellin

Al igual que se corroboré en la exploracion sobre el licenciamiento
municipal a partir del tipo de vivienda, donde se discrimind entre casa y
apartamento, y a partir de estas, la tipologia de vivienda, donde se diferencié
entre vivienda de interés social (VIS), vivienda que no es de interés social (No
VIS), y vivienda de interés prioritario (VIP), con los datos obtenidos alrededor del
licenciamiento municipal anual a partir del destino del inmueble, muy préximo
al uso del suelo autorizado, el destino vivienda se confirmd como el gran
promotor de los procedimientos de licenciamiento urbanistico para
construccion.

Las dimensiones de area licenciada a lo largo del periodo 2015 - 2021 son
amplia y claramente superiores a las alcanzadas para otros destinos
inmobiliarios, lo que devela la alta demanda cuantitativa de vivienda en el
Distrito de Medellin, y con ello, la prevalencia de un sector econdmico dedicado
a la construccién de unidades inmobiliarias para fines habitacionales. La
obligada remision a la demanda cuantitativa de vivienda arroja referentes que
deben ser tenidos en materia de control urbanistico, pues mientras de las cifras
del DANE se desprende una rezagada actividad de licenciamiento para el
estrato socioecondmico 1 del Distrito de Medellin, el Informe de Calidad de Vida
de Medellin 2020 afirma: “En lo concerniente a la distribucién de estas viviendas
por estrato socioecondmico al interior de la ciudad, el estrato uno ha
aumentado su proporcidon entre el periodo 2012-2019, pasando de 12% a 13% el
promedio de viviendas con estrato uno (en términos absolutos, el promedio
pasd de 95.593 a 111.213)" (p. 203), aclarando que el citado informe atribuye el
incremento de vivienda a la aparicion de la modalidad informal (Medellin Coémo
Vamos, 2016, citado en p. 204).

La prevalencia del licenciamiento de area para la construccion de
vivienda en el Distrito de Medellin se concentra en estratos socioeconémicos
medios y altos, toda vez que las modalidades de vivienda social no predominan

en los datos del licenciamiento de construccion aprobado por las autoridades.
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Estas tendencias que se confirman con el destacado peso del destino vivienda
se corroboran con los resultados del Informe de Calidad de Vida de Medellin
2020, en el cual se confirma que la oferta ha prevalecido para las modalidades
adscritas a la tipologia no social, mientras la demanda es alta para las

modalidades en tipologia social:

Grafica 91 Distribucién de la demanda de vivienda en VIS y NO VIS Valle de Aburra 2013 -

2018
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Fuente: Informe de Calidad de Vida de Medellin 2020, p. 211.

Grafica 92 Distribuciéon de la oferta de vivienda en VIS y NO VIS Valle de Aburrd 2013 -

2018
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Fuente: Informe de Calidad de Vida de Medellin 2020, p. 210.
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Muy por debajo de los ya destacados niveles de licenciamiento de area
para la construccion de vivienda en el Distrito de Medellin, otros destinos
concentraron los procedimientos de licenciamiento. En un segundo nivel, los
destinos oficina y comercial concentraron las cifras mas sobresalientes de
licenciamiento para construccion, concentrando en los afios 2018 y 2019 sus

mayores periodos de actividad.

Grafica 93 Area licenciada para construcciéon de inmuebles con destino comercial y
oficina en el Distrito de Medellin 2015 - 2021
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® 2015 ® 2016 ® 2017 @ 2018 @ 2019 ® 2015 @ 2016 @ 2017 © 2018 @ 2019 @ 2020
© 2020 @ 2021 ® 2021

COMERCIO
OFICINA

Ifuente: Elaboracion propia del autor con base en las estadisticas licencias de
construccion ELIC — DANE 2022.
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4.9 Acciones de control urbanistico ejecutadas por las Curadurias
Urbanas y la Subsecretaria de Control Urbanistico entre el 2015 y
el 2022 en el Distrito de Medellin sobre las actuaciones
urbanisticas que requieren de licencia.

Con el objetivo de relacionar las acciones de control urbanistico ejecutadas
por las Curadurias Urbanas y la Subsecretaria de Control Urbanistico entre el
2015 y el 2022 en el Distrito de Medellin, relacionadas con actuaciones
urbanisticas que requieren de licencia, fueron consultadas la totalidad de
autoridades comprometidas en la jurisdiccion municipal, obteniendo respuesta
Unicamente por parte de la Subsecretaria de Control Urbanistico.

La Subsecretaria de Control Urbanistico no es titular de la competencia
que permita imponer medidas correctivas o decidir de fondo los
comportamientos relacionados con los atentados cometidos a la integridad
urbanistica, toda vez que dicha competencia es propia de las Inspecciones de
Policia, de acuerdo a lo previsto en el articulo 206 de la Ley 1801 de 2016.

Frente a los resultados del seguimiento, monitoreo y control sobre aplicacion
de las normas urbanisticas para la ejecucion de obras sin licencia, especificando,
la modalidad de licencia requerida, el barrio y la comuna del Distrito de
Medellin, la Subsecretaria de la referencia informd que la cantidad de
infracciones por comuna totalizan 10375 registros, disponiendo de Ia
informacidén por periodos de tiempo parciales, y distribuida en diferentes
escalas territoriales.

A partir de una lectura orientada por la zonificacién del Distrito de Medellin,
las infracciones urbanisticas en de todos los corregimientos son muy inferiores
a las que se concentran en las zonas urbanas de la ciudad, donde las zonas 1,3y
2 en su respectivo orden, ocupan los primeros lugares de comisidon de
infracciones urbanisticas por ejecucion de obras sin contar con la respectiva

licencia.
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Gréafica 94 Infracciones urbanisticas por ejecuciéon de obras sin licencia por
zonas en el Distrito de Medellin 2016 — 2019
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Tabla 1 @ SIN MARCAR ZONA
ZONA O CORREGIMIENTO  CANTIDAD DE INFORMES
CORREGIMIENTOS 147
MESA INVASIONES 1
ZONA 1 517
ZONA 2 417
ZONA 3 452
ZONA 4 271
ZONA S 49
ZONA 6 197
SIN MARCAR ZONA 3

Fuente: Subsecretaria de Control Urbanistico del Distrito de Medellin 2022

A partir de la lectura realizada con los datos disponibles en la escala
comunal y corregimental, figuras la comuna 7 Robledo, 3 Manrique y el
corregimiento de Santa Elena, como los territorios en los cuales se efectuaron el
mayor numero de registros por infracciones urbanisticas derivadas de la

ejecucion de obras sin contar con la respectiva licencia.
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Tabla 13 Registros de infracciones urbanisticas por comuna y corregimiento del Distrito
de Medellin 2015 - 2022

COMUNA COMUNA / CORREGIMIENTO TOTAL REGISTROS
1 POPULAR 401
2 SANTA CRUZ 341
3 MANRIQUE 812
4 ARANJUEZ 441
5 CASTILLA 399
6 DOCE DE OCTUBRE 560
7 ROBLEDO 1744
8 VILLA HERMOSA 847
9 BUENOS AIRES 754
10 LA CANDELARIA 324
n LAURELES 79
12 LA AMERICA 168
13 SAN JAVIER 479
14 EL POBLADO 239
15 GUAYABAL 164
16 BELEN 368
50 PALMITAS 17

60 CORREGIMIENTO DE SAN CRISTOBAL 534
70 CORREGIMIENTO DE ALTAVISTA 317
80 CORREGIMIENTO DE SAN ANTONIO DE PRADO 495
90 CORREGIMIENTO DE SANTA ELENA 689

Fuente: Subsecretaria de Control Urbanistico del Distrito de Medellin 2022

Las infracciones urbanisticas en el Distrito de Medellin se concentran en
algunos barrios especificos, lo que confirma la lectura escalar territorial, y
permite proporcionar una orientacidn a las Inspecciones de Policia para
efectuar las investigaciones correspondientes y la apertura respectiva de los
procesos que establece la legislacion vigente. Las comunas de Robledo, Buenos
Aire, Villa Hermosa y Manrique albergan los barrios con el mas alto nivel de

comisiéon de infracciones.

Tabla 14 Registros de infracciones urbanisticas por comuna y barrio del Distrito de

Medellin 2015 - 2022
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Comuna / Corregimiento Barrio Total registros
ROBLEDO SANTA MARCARITA 855
ROBLEDO OLAYA HERRERA 393
VILLA HERMOSA LA LIBERTAD 182
BUENOS AIRES LORETO 142
BUENOS AIRES CATALUNA 143
MANRIQUE LAS GRANJAS 106

Fuente: Subsecretaria de Control Urbanistico del Distrito de Medellin 2022

Las infracciones urbanisticas fueron indagadas a partir de las modalidades
previstas en el articulo 135 de la ley 1801 de 2016, lo que se traduce en las
conductas consistentes en parcelar, urbanizar, demoler, intervenir o construir,
gue engloban cuatro (4) submodalidades que se desagregan mas adelante; las
actuaciones en inmuebles declarados de conservacidon e interés cultural,
histdrico, urbanistico, paisajistico y arquitecténico, que se desagregan en otras
cuatro (4) submodalidades; los comportamientos materializados en el uso o
destinacion del inmueble a una de las cuatro submodalidades previstas en el
articulo 135; y finalmente, la construccion en terrenos no aptos para licencias.

En el periodo comprendido entre los anos 2019 a lo avanzado del 2022, la
informacion accequible de la Subsecretaria de Control Urbanistico devela una
alta comisién de conductas vinculadas con la ejecucion de actuaciones
urbanisticas, esto es, parcelar, urbanizar, demoler, intervenir o construir en areas
protegidas o afectadas por el plan vial o de infraestructura de servicios publicos
domiciliarios, y las destinadas a equipamientos publicos; con desconocimiento
a lo preceptuado en la licencia; en bienes de uso publico y terrenos afectados al
espacio publico; y en terrenos aptos para estas actuaciones, sin licencia o
cuando esta hubiere caducado. A estas modalidades les sigue la comision de
infracciones urbanisticas por comision de construcciones en terrenos no aptos

para a ejecucion de la actuacion.

Grafica 95 Infracciones urbanisticas de acuerdo a las modalidades del articulo 135 de la
Ley 1801 de 2016 en el Distrito de Medellin 2019 - 2022
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Fuente: Subsecretaria de Control Urbanistico del Distrito de Medellin 2022

Entrando en el detalle de la submodalidades de las infracciones
urbanisticas registradas en el periodo comprendido entre 2019 y 2022, se
aprecia que en la modalidad de parcelar, urbanizar, demoler, intervenir o
construir en areas protegidas o afectadas por el plan vial o de infraestructura de
servicios publicos domiciliarios, y las destinadas a equipamientos publicos, se
presentaron 415 registros, siendo la mas baja de todas las previstas en este
grupo; una situacion muy diferente a las infracciones registradas en la
submodalidad de parcelar, urbanizar, demoler, intervenir o construir en bienes
de uso publico y terrenos afectados al espacio publico, donde los registros se
aproximaron a los 2000, siendo por ello la submodalidad de infracciéon
urbanistica mas comun y reiterada en el Distrito de Medellin, seguida por las

construcciones en terrenos no aptos son licencia.

Grafica 96 Infracciones urbanisticas de acuerdo a las modalidades del literal A del
articulo 135 de la Ley 1801 de 2016 en el Distrito de Medellin 2019 - 2022
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Tabla 1

MODALIDAD A - ART 135 NUMERO DE REGISTROS
En areas protegidas o afectadas por el plan vial o de infraestructura de servicios plblicos domiciliarios, y las 415
destinadas a equipamientos plblicos.

Con desconocimiento a lo preceptuado en la Licencia. 1.137
En bienes de Uso Piiblico y Terrenos afectados al Espacio Pblico. 1.932
En terrenos aptos para estas actuaciones, sin licencia o cuando ésta hubiere caducado 1.411

@ Enéreas protegidas o afectadas por el plan vial o de infraestructura de servicios plblicos domiciliarios, y las destinadas a equipamientos publicos.
@ Con desconocimiento a lo preceptuado en la Licencia.

@ En bienes de Uso Publico y Terrenos afectados al Espacio Plblico.

@ Enterrenos aptos para estas actuaciones, sin licencia o cuando ésta hubiere caducado

e %

29 % ——.

— 23%

39 %

Fuente: Subsecretaria de Control Urbanistico del Distrito de Medellin 2022

En el caso de las infracciones tipificadas en la modalidad de actuaciones
en los inmuebles declarados de conservacién e interés cultural, histérico,
urbanistico, paisajistico y arquitectonico, la submodalidad que concentra esos
comportamientos en Bienes de Interés Cultural intervenidos o modificados son
contar con la respectiva licencia acapara el numero de registros adelantado por
la Subsecretaria de Control Urbanistico, marcando una amplia distancia con los
comportamientos relacionados con las actuaciones de demoler sin previa
autorizacion o licencia; incumplir las obligaciones para su adecuada
conservacion, y realizar acciones que puedan generar impactos negativos en el
bien de interés cultural, tales como intervenciones estructurales,
arquitectdénicas, adecuaciones funcionales, intervenciones en las zonas de
influencia y/o en los contextos del inmueble que puedan afectar las
caracteristicas y los valores culturales por los cuales los inmuebles se declararon
como bien de interés cultural.

Grafica 97 Infracciones urbanisticas de acuerdo a las modalidades del literal B del

articulo 135 de la Ley 1801 de 2016 en el Distrito de Medellin 2019 - 2022
) @F’PC M
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Tabla 1

MODALIDAD B - ART 135 NUMERO DE REGISTROS

BIC Demoler sin previa autorizacion o licencia. 8
BIC Intervenir o modificar sin licencia. 914
BIC Incumplir las obligaciones para su adecuada conservacion. 2
BIC Realizar acciones que puedan generan impactos negativos en el bien de interés cultural. 50

@ BIC Demoler sin previa autotizacién o licencia.
@ BIC Intervenir o modificar sin licencia.
@ BIC Incumplir las obligaciones para su adecuada conservacion.
BIC Realizar acciones que puedan generan impactos negativos en el bien de interés cultural.

5% ] [ 1%

' 94 %
Fuente: Subsecretaria de Control Urbanistico del Distrito de Medellin 2022

Finalmente, en la modalidad C del articulo 135 de la Ley 1801 de 2016, se
ubican los comportamientos que usan o destinan el inmueble a un uso
diferente al sefialado en la licencia de construccién; una ubicacion diferente a la
sefalada en la licencia de construccidon; contravienen los usos especificos del
suelo, o facilitan, en cualquier clase de inmueble, el desarrollo de usos o
destinaciones del suelo no autorizados en licencia de construccidn o con
desconocimiento de las normas urbanisticas sobre usos especificos. En este
grupo, los comportamientos relacionados con la contravencion de los usos
especificos del suelo representan el mas significativo grupo de infracciones

urbanisticas.
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Gréafica 98 Infracciones urbanisticas de acuerdo a las modalidades del literal C del
articulo 135 de la Ley 1801 de 2016 en el Distrito de Medellin 2019 — 2022
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Fuente: Subsecretaria de Control Urbanistico del Distrito de Medellin 2022
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