Mesa de trabajo sobre vivienda y habitat en Medellin

Organizadores: Programa Medellin C6mo Vamos en asocio con la Veedurfa Ciudadana al Plan
de Desarrollo de Medellin

Lugar: Auditorio periédico El colombiano

Fecha: 27 de agosto de 2009

Hora: 8.00 a. m. — 12.00 m.

Conferencistas:

* C(Claudia Patricia Restrepo, Directora del Instituto de Vivienda y habitat de Medellin
—Isvimed—

* Luz Dary Castafio, Arquitecta del Area Metropolitana del Valle de Aburra
* Juan Diego Lopera, Subdirector de Planeacion Territorial
®  Luis Felipe Henao, Viceministro de Vivienda

®» Eduardo Loaiza Posada Gerente de la Cimara Colombiana de la Construccion —
CAMACOL- Antioquia

® Aura Luz Ruiz Arango profesora e investigadora de la Escuela de Habitat de la
Facultad de Arquitectura de la Universidad Nacional

® Fabidn Araque, Director de Proyectos de la Red de Organizaciones Populares de
Vivienda —OPV- en Medellin.

Publico asistente: se conté con la asistencia de aproximadamente 120 personas.

Principales conclusiones de la mesa de trabajo

Al afio 2020 Medellin sélo cubriria el 14% del déficit cuantitativo de vivienda,
agravdndose el problema de ocupacion ilegal de suelos

e El pasado 27 de agosto se llevé a cabo en las instalaciones del periédico El Colombiano
la Mesa de Trabajo sobre Vivienda y Habitat cuyo objetivo central fue discutir los
avances frente a los retos identificados dos afios atras en la primera mesa sobre la misma
tematica, organizada por el programa Medellin Cé6mo Vamos y la Veeduria Ciudadana al
Plan de Desarrollo de Medellin. Dichos retos se enmarcaron dentro de una pregunta
central frente a ¢cudl es la politica de vivienda y el modelo de ciudad?; mediante el
desarrollo de tematicas como: el modelo de intervencion, el financiamiento del crédito
de vivienda para las familias mas necesitadas, la densificacion vs. la expansion del
territorio, la vision metropolitana, la corresponsabilidad entre los sectores publico y
privado y la revalorizacién de los suelos mejorados que puede conducir a la denominada
“gentrificacion”
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En la mesa se reconocié que por décadas en la ciudad este importante sector fue poco
priorizado dentro de la politica publica, en contraste, la pasada administracién y la actual
han dado un mayor reconocimiento a la vivienda y el habitat como derechos
ciudadanos. Esto queda demostrado con un dato diciente: mientras en el periodo 1990-
2002 los planes de desatrollo en Medellin sélo contemplaron la construcciéon de cinco
mil viviendas de interés social, durante la administracién de Sergio Fajardo, 2004-2008,
la meta se elevo a 5.782, de la cuales 2.242 se terminaron de construir en 2008 y el actual
Plan de Desarrollo plantea como meta la construccion de 15.000 viviendas, de las cuales
el 30% se construiran en convenio con el sector privado.

Pese a este avance, de acuerdo a cifras del Viceministerio de Vivienda, no se esta
cubriendo el déficit cuantitativo de manera significativa. Segtin el Conpes 3305 de 2004,
el suelo urbanizable definido por el Plan de Ordenamiento Territorial —POT- sélo
alcanza para cubrir la demanda a 2015. En el Area Metropolitana el crecimiento de los
hogares a 2019 sera de 400.000 y esto implicaria la construccién anual de 28.000
viviendas al afio, 60% de la cuales deben ser Vivienda de Interés Social —VIS—. De
acuerdo con la informacién recogida en los planes parciales adoptados para el afio 2020
se construiran 31.535 VIS, es decir, solo el 19% de lo que se requiere.

La conclusién mas importante del Viceministerio de Vivienda es que los actuales POT
de los municipios del drea metropolitana no permiten la aplicacién de la Politica de
Vivienda Social del Gobierno Central, pues no hay suelo para aplicarla. El viceministro,
Luis Felipe Henao, llamé la atencién frente a que algunos municipios del Valle de
Aburra no definieron suelos de expansion en sus POT, lo que dificulta ain mas la tarea.

Para el caso concreto de Medellin, de acuerdo con el Censo 2005, la ciudad requiere de
la construcciéon de 210.000 viviendas a 2020; en ese sentido, la actual meta, aunque
ambiciosa si se compara con las definidas en anteriores planes de desarrollo, se queda
corta, porque asumiendo que sigue esta tendencia en el crecimiento de la construccion
de vivienda, sélo se darfa cobertura al 14% de las viviendas requeridas, el déficit seguira
acumulandose y el problema de ocupacién ilegal de suelos proseguira, con los
consecuentes efectos negativos de tipo social, econémico y ambiental para la ciudad.

Por su parte, el Area Metropolitana del Valle de Aburra definié en 2007 unas directrices
metropolitanas en donde se establecié como Hecho Metropolitano la vivienda. A partir
de alli, el Area ha estado desarrollando unos instrumentos de gestién y de financiacion y
ha avanzado en la priorizacién de barrios para proyectos de mejoramiento. No obstante,
el avance ha sido muy limitado y se requerirfa, de acuerdo con la visién del
Viceministerio, una labor de mayor liderazgo del Area Metropolitana, promoviendo
grandes desarrollos urbanisticos y habitacionales que permitan disminuir
sustancialmente el déficit cuantitativo en el Valle de Aburrd, jalonando en esta tarea a
todos los municipios.

La situacién que enfrenta actualmente la ciudad y el area metropolitana del Valle de
Aburra es critica y es el resultado, entre otros, de décadas de falta de voluntad politica y
poca planificacién que han conducido a la acumulacién de los déficits y los
asentamientos precarios. Sumado a que los recursos del orden nacional destinados al
sector han obedecido mas a factores de dinamizacion del mercado inmobiliario y de la
construccién. Prueba de ello son las cifras otorgadas por el viceministro, segun las
cuales en el dltimo afio la inversién en vivienda pasé de $120.000 millones a $1.200.000
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millones, hecho que sin duda respondié a los factores anteriormente mencionados y no
a una politica de Estado permanente que priorice a la vivienda y al habitat dentro de la
agenda publica.

Otros factores mencionados como tendencias negativas en el Sistema Habitacional, de
acuerdo a Planeacién Municipal, son la brecha entre la oferta y la demanda potencial
acumulada, esto es especialmente ctritico para las familias mas pobres, como queda
evidenciado con cifras de Camacol a 2008, en cuanto a que la demanda de VIS nueva
superé cuatro veces su oferta. Otros elementos negativos son la débil concertacién y la
desarticulacién de las politicas publicas del habitat y la discontinuidad en la
implementacién de programas y proyectos.

Por su parte, la Escuela de Habitat de la Universidad Nacional plantea como hechos
mas sobresalientes de la politica publica en materia de vivienda el enfoque de mercado y
rentabilidad privada y no el enfoque social y de derechos, ademds de que las politicas no
se han estructurado de acuerdo con las condiciones socioeconémicas y culturales de la
poblacién vulnerable, es decir, de los estratos cero al dos, y por tanto no es asequible
para esta poblacién. En conclusion la politica publica no ha logrado mitigar la crisis de
habitabilidad y la vulneracion de los derechos constitucionales a la vivienda y el habitat.

Pero no todo lo relacionado con vivienda y hébitat tiene un caricter negativo. Los
avances que ha tenido Medellin en los ultimos afios, de acuerdo con los expertos, se
concentran en el interés de la institucionalidad publica para coordinar y operar el
Sistema Habitacional Municipal, los procesos de planeacién participativa incluido el
Plan Estratégico Habitacional a 2020 -PEHM— que generan un mayor conocimiento
por parte de la comunidad de sus derechos, la nueva institucionalidad para la vivienda y
el hibitat con la creacién del ISVIMED, los nuevos acuerdos con instituciones de
caricter publico del orden nacional, departamental y metropolitano y con el sector
privado.

Frente a los procesos de planificacién que involucran a la comunidad como es el caso
del PEHM, el cual acaba de producir un diagnéstico frente a las condiciones de habitat y
vivienda en las comunidades mediante talleres participativos en las seis zonas urbanas y
los corregimientos, la Escuela del Habitat hace un llamado para que efectivamente estos
procesos se vuelvan operativos y no queden en letra muerta como ocurrié con el Plan
Estratégico a 2015, del cual no se obtuvo ningun resultado. En este sentido, se plantea
la necesidad de que los actores involucrados se comprometan a implementar este nuevo
Plan a 2020.

En cuanto a la nueva institucionalidad, la directora del ISVIMED reiterd que el Instituto
no fue creado simplemente para dar cuenta de la construccion de las 15.000 viviendas
consagradas como meta en el Plan de Desarrollo, dentro de sus funciones esta no sélo
la promocién y desarrollo de proyectos de VIS, sino también la implementacién del
Plan Habitacional y la celebracién de alianzas y convenios con entidades publicas y
privadas con el fin de adelantar la promocién de proyectos de infraestructura y
equipamientos.

Justamente, en este frente el ISVIMED ha logrado dos acuerdos importantes. Con el
Gobierno Nacional ha suscrito un convenio para el Macroproyecto Nuevo Occidente
en el cual el Gobierno Nacional aporta $15.000 millones y cuya meta es construir 4.000
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viviendas a 2010, con posibilidades de construccién futura de 6.000 mas. El viceministro
destacd este hecho por considerar que ninguna ciudad en el pafs estd realizando
macroproyectos de esta envergadura. De otro lado, se ha suscrito un convenio con
Camacol para la construccién del 30% de la VIS establecidas en el Plan de Desarrollo.

® Se destaca también la respuesta del ISVIMED frente a la preocupacion de la comunidad
que habita los nuevos proyectos habitacionales de propiedad horizontal en cuanto a los
problemas de convivencia. Se han creado tres Gerencias Territoriales para Pajarito,
Iguana y Moravia que buscan desarrollar proyectos de vecindad en estos entornos.
Finalmente, algunos miembros de Organizaciones Populares de Vivienda mostraron
mucha preocupacién porque un gran porcentaje de los habitantes de estos nuevos
sectores no tienen suficientes oportunidades de generacion de ingresos, y como
propietarios legales de vivienda sus obligaciones son mayores que cuando no lo eran, lo
que demanda mayores ingresos. Ante esta inquietud, la directora del ISVIMED, Claudia
Restrepo, se comprometié a plantear a las Gerencias Territoriales la inclusién de
proyectos productivos y generacion de ingresos. Esto podria explorarse equiparando las
prerrogativas que se tienen en la actualidad para los beneficiarios del programa Medellin
Solidaria. Para ello es indispensable hacer un censo de mano de obra calificada y no
calificada y, posteriormente, priorizar a estas personas como mano de obra, por ejemplo
para los desarrollos habitacionales de la ciudad.

PRINCIPALES TEMAS TRATADOS EN LA MESA
Déficit de vivienda cuantitativo y cualitativo

De acuerdo con la informacién presentada por Planeacién Municipal el 77% de las viviendas en
Medellin esta ubicado en estrato uno, dos y tres y el resto pertenecen a los estratos cuatro, cinco
y seis. Esto estd dando cuenta de la segregacion territorial.

Segun datos también de Planeacién Municipal el 44% de la ilegalidad de predios estd ubicada en
la zona Notr-oriental, 20% en la zona Centro-oriental, 15% en la Nor-occidental, 11% en Ia
Centro-occidental, 7% en la Sur-occidental, 1% en la Sur-oriental. Ademas el 12% de los
predios de la ciudad estan ocupados de forma irregular, de los cuales el 88% estin en el area
urbana.

Un aspecto preocupante en la ciudad es el tema de los desplazados. Entre 2000 y 2009 Medellin
ha recibido 160.203 desplazados. En el afio 2002 Medellin adopté el Plan parcial de Pajarito, el
cual, si se lograba desarrollar, podria albergar alrededor de 100.000 personas, lo que quiere decir
que incluso destinando este proyecto en su totalidad para atencién a desplazados no se podtia
llegar al 100%.

Por zonas de origen de los desplazados, se tiene que el 27% proviene de las subregiones del
otriente del Departamento; el 13% del Uraba y el 11% del Occidente. Estas subregiones
entonces dan cuenta de mas del 50% de los desplazados que han llegado a Medellin en los
ultimos diez afios.

De los 160.203 desplazados el 52% son mujeres y 2.837 estaban embarazadas a junio de 2009.
En términos de escolaridad, el 29% no tiene ningun nivel de formacidn, el 38% apenas primaria
y el 16% manifesté contar con educacién secundaria y tan solo el 1% reconocié contar con
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educacién superior. Esto es preocupante porque si bien se tienen que recibir en la ciudad, son
familias a las que hay que tratar de mejorarles sus condiciones sociales y econémicas para
podetlas insertar en la dindmica de Medellin.

El Viceministro con base en la informacién arrojada por el Censo DANE 2005, mostré que
Medellin alberga el 41,5% de los hogares del Departamento; el Area Metropolitana del Valle de
Aburra (incluyendo Envigado) tiene un déficit cuantitativo de 50.201 viviendas (13% del total
de Antioquia) y Medellin alberga el 89% del déficit cuantitativo del Area Metropolitana.

El Viceministro de Vivienda afirmé que, segin el Conpes 3305 de 2004, el suelo urbanizable
definido por el POT de ciudades como Medellin, sélo alcanza para cubrir la demanda de los
préximos seis afios, mientras que el déficit sigue creciendo. El nimero de hogares en el Area
Metropolitana del Valle de Aburrd a 2019 esta proyectado en 400.000 con lo que se requeriria
una dinamica de construcciéon de 28.000 viviendas al afio de las cuales el 60% tendrian que ser
VIS para suplir el déficit cuantitativo. Sin embargo, segin la informaciéon de planes parciales
adoptados, para el 2020 se construirin 31.535 VIS/VIP aproximadamente y esto solo
representaria un 19% de las que se requeriran para el 2020.

En este sentido, el esfuerzo que viene realizando la Alcaldia de Medellin es importante, pero no
esta cubriendo el déficit de manera significativa (el déficit sigue en aumento). Segin el
Viceministro el sector privado de la construccién no ha aportado de manera significativa a la
disminucién del déficit de vivienda, porque sus desarrollos se estan concentrando en la vivienda
NO VIS y esto se refleja, por ejemplo, en que segun informacién del DANE, en los dltimos
diez afios en Antioquia se han licenciado 228,2 Ha de VIS y 1.194,4 Ha No VIS.

Por su patte, el sector privado, por medio de Camacol, mostr6 que es en el Valle de Aburrd y en
el Occidente Medio donde se estd concentrado el 97% de la actividad edificadora del
departamento. Ademas Medellin tiene concentrado el mayor esfuerzo en cuanto a la
construccién de VIS con una participacion del 81% de las iniciadas en 2008.

Otros datos presentados por Camacol muestran que desde 2008 se viene observando un
deterioro en el numero de licencias y la construccion y venta de vivienda nueva, principalmente
por dos razones: el incremento en las tasas de interés del Banco de la Republica que se
reflejaron en el mercado y en el crédito hipotecario y por la disminucién de la diniamica
econdmica del pafs por la crisis econémica mundial.

Para Medellin se tiene que en 2004 se construyeron 8.991 viviendas nuevas y se vendieron
8.645. Fue en el afio 2007 cuando mas se construyd, pues se hicieron 13.352 viviendas y se
vendieron 11.029 y para 2008 la relacion fue de 9.428 y 8.290 entre construccion y ventas,
respectivamente.

En promedio el 33% de las unidades de viviendas que se construyen en Medellin son para VIS;
en 2004 se construyeron 2.985 unidades, en 2005 2.544, en 2006 2.419, en 2007 4.698 y en 2008
4.091.

Politica de vivienda

La Politica de Desarrollo Urbano del Gobierno Nacional propone un Modelo de Ciudad
Colombiana en el que se articulen todas las politicas e inversiones de la Nacion. Desde el
Viceministerio se tiene claro que el subsidio no puede ser el unico instrumento de intervencion.
La politica del subsidio ha mostrado que muchas personas no pueden hacer cierre financiero,

5

Proantioquia — Camara de Comercio de Medellin para Antioquia — E1 Colombiano — Universidad EAFIT
Casa Editorial El Tiempo — Fundacién Corona — Camara de Comercio de Bogota
Carrera 43 A 1-50, San Fernando Plaza, Torre 1, piso 13. Telefax: 326 00 31



que se necesita una gran articulacién de todos los que hacen parte de la cadena de la vivienda
para que la VIS se pueda producir. Cuando se cred la férmula del subsidio se pensé que por si
solo se generarfa que el mercado reaccionara creando la oferta necesaria para aplicar el subsidio
y crear la vivienda, pero cada dia se demuestra que sin gestién del suelo y acompafiamiento a la
construccién de VIS, el subsidio no se materializa. Actualmente hay un gran desgaste politico en
todos los niveles del gobierno al no aplicarse el subsidio en el tiempo en el que se debe aplicar.
En ese sentido hay que resaltar que Medellin ademas de generar viviendas nuevas esta aplicando
programas de normalizacién de asentamientos precarios, pues el gran problema que tiene el pais
es que se éstos se estan generando continuamente.

La principal apuesta de la politica desde el Viceministerio es que el desarrollo territorial
trascienda de lo sectorial a lo integral. Los parametros definidos para lograr el modelo de ciudad
colombiana propuesto (construir ciudades amables) son: 1) generar una densificacién
planificada, controlando las alturas de las edificaciones; ii.) generacién de espacio publico
proporcional a las densidades propuestas en la ciudad consolidada y en los desarrollos futuros;
iil.) contar con infraestructura para utilizar medios alternativos de transporte; iv.) incluir en el
sistema de espacio publico los frentes de los cuerpos de agua; v.) garantizar la funcionalidad de
las areas residenciales con la existencia de equipamientos (culturales, salud y educacién); vi.)
promover la participacion del sector privado en el desarrollo de operaciones urbanas mediante
los instrumentos de gestion previstos en los Planes de Ordenamiento Territorial; vii.)
implementar Sistemas Integrados de Transporte Masivo, y viil.) aplicar la estrategia del Plan
Nacional de Desarrollo 2006 — 2010, que promueve la articulacién de las politicas sectoriales.

Desde el orden nacional, la politica busca un concepto mas integral de la vivienda hacia el
habitat donde se integra con los servicios publicos y de movilidad. Incluye también el
saneamiento para asentamientos, en el mejoramiento integral de bartios, los Macroproyectos
para Vivienda de Interés Social y la renovacion y/o re densificacion urbana.

El Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Territorial en su apoyo a la politica ha
implementado medidas para: cobertura a la tasa, adopcién de Macroproyectos de Interés Social
Nacional, simplificacién de tramites, licencias y planes parciales; el incremento al valor del
subsidio familiar de vivienda, el mejoramiento de vivienda rural y urbana, la habilitacién de
suelo para VIS, el fortalecimiento en el acompaflamiento y asistencia a las Entidades
Territoriales

El Gobierno Nacional estd apoyando la disminucién del déficit de vivienda en Medellin,
mediante la adopcién del Macroproyecto “Nuevo Occidente” el cual fue anunciado Mediante
Resolucién 1946 de Noviembre de 2008. Fue adoptado mediante Resoluciéon No. 2363 de
diciembre de 2008, con 90 Ha de suelo habilitadas para 10.000 viviendas potenciales y con una
meta a 2010 de construccion de 4.000 viviendas. Los recursos destinados por la Nacién para la
¢jecucion de este plan son 15.000 millones de pesos.

Desde la perspectiva de la Escuela de Habitat de la Universidad Nacional la politica en gestién
urbana debe tener como ejes tematicos la descentralizacion, la gobernabilidad, la participacion
ciudadana, la competitividad, el habitat, el espacio publico, la sostenibilidad ambiental y el logro
de reducciones en los niveles de pobreza de acuerdo con los Objetivos de Desarrollo del
Milenio.

Sobre las Politicas Publicas en materia de Vivienda de Interés Social y Vivienda de Interés
Prioritario en la ciudad la Escuela de Habitat presenta algunos cuestionamientos, pues considera
que en la politica prima un enfoque de mercado y rentabilidad privada y no un enfoque social y
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de derechos; es “viviendista”, sin abordar la integralidad del habitat y la habitabilidad de la
vivienda, el entorno y la convivencia, no incorpora los principios y criterios de vivienda digna y
adecuada; es sectorial porque no se articula con otras politicas, y no favorece los procesos de
descentralizaciéon y la autonomfa de los entes territoriales; le falta creacién, ajuste y
reglamentacion de leyes acordes con la realidad del habitat y la habitabilidad local, metropolitana
y regional.

Ademas considera que no estd estructurada de acuerdo con las condiciones socioeconémicas y
culturales de la poblacién vulnerable y por tanto no es asequible para esta poblacién; no logra
mitigar la crisis de habitabilidad y la vulneracién de derechos constitucionales a la vivienda y el
habitat; no hay correspondencia entre la capacidad de formular politicas publicas y su
implementacién acorde con las necesidades de la poblacidon; no hay politica de vivienda y
hébitat para poblacién en desplazamiento forzado; prevalece el enfoque urbano sobre el habitat
rural, el interés privado sobre la funcién social y ecolégica de la propiedad privada y el
detrimento del patrimonio publico por la pérdida permanente de la memoria institucional.

Sobre el modelo de gestién, la academia es critica y dice que es sectorial, segmentado y disperso
y que existe discontinuidad en la implementacién de programas y proyectos, de baja
operatividad e impacto para atender a la poblacién vulnerable. Ademas, existen desequilibrios
territoriales y poblacionales propiciados por la planeacién y ordenamiento del territorio para la
competitividad, sin garantizar sostenibilidad econémica, sociocultural, politica, ambiental y
territorial de la poblacién vulnerable urbana y rural.

La Escuela de Habitat observa una acumulacién histérica y creciente de los déficits cuantitativo
y cualitativo de vivienda y hédbitat y la generacién creciente de asentamientos precarios. Esto en
suma con la segmentacién y segregacién socio-espacial, la exclusién e insostenibilidad, la
pobreza e indigencia de la poblacién en estratos bajos tanto rurales como urbanos y la
subvaloracién del patrimonio familiar.

No obstante, se destaca desde la Escuela de habitat la preocupacién y el interés creciente de la
institucionalidad publica por abordar el tema, la cualificacion de los actores que intervienen
directa e indirectamente en el Sistema Habitacional y su operatividad en los niveles nacional,
departamental, metropolitano y regional. As{ como los procesos de planeacién participativa,
incluidos en la elaboracién del Plan Estratégico Habitacional de Medellin -PEHM-— 2020.Se
resalta que existe un conocimiento, un saber social que comprende la integralidad del habitat y
la habitabilidad y que hay avances en cuanto a la nueva institucionalidad para la vivienda y el
habitat en Medellin y los aportes y acuerdos con las instituciones publicas en el orden
metropolitano, departamental y nacional.

La Escuela de Habitat identifica los siguientes retos frente a la politica publica de vivienda en la
ciudad: se debe crear, ajustar, reglamentar, instrumentar e implementar las normas; es necesario
operativizar el Sistema Habitacional Municipal en armonia con los requerimientos municipales,
regionales y con el compromiso efectivo de los actores, hay que generar y consolidar la voluntad
politica en funcién de mitigar y prevenir la crisis de habitabilidad existente en cumplimiento de
los derechos y deberes constitucionales.

Desde las Organizaciones Populares de Vivienda —OPV— se manifiesta que la actual politica
publica de vivienda no permite atender de manera adecuada y efectiva el déficit de Habitat y
Vivienda en Medellin y que las carencias se manifiestan en la baja inversiéon respecto a la
magnitud de la problematica, la ausencia de mecanismos para regular el valor de la tierra y para
consolidar un banco de tierras para la construccién de Vivienda de Interés Prioritario, la
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ausencia de oferta de vivienda de bajo costo y mecanismos de financiacién para estratos 1, 2y 3
de la poblacién que concentran la mayor demanda y la falta de respaldo integral a los procesos
de produccién de vivienda desde la auto gestién comunitaria, y su articulacién a programas de
estimulo a la corresponsabilidad social para el sector privado.

Igualmente desde las OPV se plantean que se requiere un nuevo modelo de intervenciéon que se
enfoque en restituir los desequilibrios en la sociedad haciendo un fuerte esfuerzo para expandir
el reconocimiento y el ejercicio de los derechos econémicos, sociales y culturales. Ademas que
reconozca que existe un gran potencial en las comunidades para aportar a la solucién de
problemas tan complejos como el habitat y la vivienda y que no solo hacen parte del problema.

Las politicas publicas y sobre todo la inversién publica deben expresar claramente la voluntad
de restablecer los derechos y las oportunidades a los que se les han negado a amplios sectores
de la poblacion. La consolidacion y/o expansion de tettitotio debe garantizar a todos el derecho
a la ciudad, esto es, el derecho a permanecer y mejorar la calidad de vida.

Frente a las expectativas de las OPV frente al sector publico, manifestaron que esperan que se
regule sobre la disponibilidad y el valor de la tierra, que se defina la obligatoriedad de las
empresas prestadoras de los servicios publicos de construir su propia infraestructura, se
aumente la dotaciéon de infraestructura vial y equipamiento social por parte de los entes
territoriales correspondientes, asi como los mecanismos de financiamiento que garanticen el
derecho de acceso a una vivienda a las familias con menores ingresos.

También se espera del sector publico los estimulos a las practicas de corresponsabilidad social
que permitan la vinculacion efectiva del sector privado. En tanto que de este ultimo sector se
espera un mayor aporte en experiencia técnica y administrativa a favor de la produccién de
vivienda prioritaria, la regulaciéon de precios de materiales de construccion a favor de la calidad
de la vivienda prioritaria, los mecanismos de financiamiento accesibles a familias del sector
informal y retribucién de los beneficios que obtienen.

Y como comunidad se espera que haya suficiente control social y auto regulacion, para frenar la
ocupacién de zonas de alto riesgo, mayores recursos econémicos para cofinanciar la produccion
de vivienda prioritaria, a través del ahorro y créditos viables, la consolidacién de dinamicas de
convivencia ciudadana, economia solidaria y fomento del bienestar y la mayor participacion en
la toma de decisiones y solucién de problematicas sociales.

Plan Estratégico Habitacional de Medellin -PEHM-

De acuerdo con la informacién presentada por el Departamento Administrativo de Planeacién
Municipal, el Plan Estratégico Habitacional de Medellin esta enmarcado dentro del sistema
nacional de planeacion y en toda la normatividad desde diferentes frentes como el nacional,
departamental, metropolitano y municipal. Basicamente le apuntan a la vivienda digna y lo que
esto implica.

En el afio 2006 con la revisiéon del POT se logré introducir el tema de los Asentamientos
Humanos y el Sistema Habitacional y basicamente se incorpora con una visién sistémica de
largo plazo y alineado a las metas del Milenio. Se introdujo el sistema habitacional como un
“Conjunto organizado de interrelaciones entre actores que intervienen en la politica
habitacional, conceptos, objetivos, politicas, criterios, estrategias, programas, proyectos,
acciones, orientaciones, mecanismos, herramientas y el Plan Estratégico Habitacional. Es
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instrumento de planeacién y gestién que personificara la politica habitacional por medio del
cual se desarrollara el mandato constitucional del derecho a vivienda digna”

Los criterios orientadores del sistema habitacional son la equidad social y territorial, la visién
urbana regional, la integralidad y la sostenibilidad, la participacién y la corresponsabilidad.

Las cuatro lineas estratégicas y programas del sistema habitacional son: i.) cobertura y calidad,
ii.) gestién del suelo e inmobiliatia y productividad, iii.) financiamiento y asequibilidad, y iv.)
desarrollo institucional. Al desplegarlas se observa que a gran parte de ellas se le esta apuntando
por medio del Plan de Desarrollo del Alcalde Salazar. La linea uno del Pan tiene que ver con los
Nuevos Desarrollo Habitacionales, el Reasentamiento de Poblacion y el Mejoramiento Integral
de Barrios, y el Habitat Rural; el objeto es mas y mejores soluciones de vivienda. La linea dos,
comprende todos los Instrumentos de gestiéon del suelo, el Programa de Renovacién Urbana, la
Ciencia y Tecnologia, el Banco de Proyectos, el Observatorio Inmobiliario, los Disefios
Urbanisticos y Arquitecténicos, la asistencia técnica y el acompafiamiento a la produccién social
del habitat; el objeto es el suelo y vivienda adecuada y asequible. La tercera linea habla del
ahorro individual y colectivo, el subsidio directo a la demanda, el crédito, la cooperacion
internacional y el arriendo social; el objetivo es la integracién de recursos e innovacién en los
mecanismos de financiamiento. Finalmente, la linea cuatro tiene que ver con el Plan Estratégico,
los Sistemas normativos, de informacién, comunicacién, seguimiento y evaluacion (TIC), la
Gestion del conocimiento /Obsetvatorio de politica publica, la Sistematizacién de experiencias,
y los acuerdos urbano regionales. Un paso muy importante en esta dltima linea es la creacién del
Isvimed para coordinar todas las instancias locales para avanzar en el PEHM.

El PEHM tiene un diseflo metodolégico que se hizo en convenio con la Universidad Nacional y
se hizo un diagnodstico estratégico donde se identifican una serie de actores que participaron en
el proceso: estatales, sociales, solidarios, académicos y empresariales, en total 1.499
participantes, de los cuales 1.144 fueron actores urbanos y 355 actores rurales. En un proceso
que duré ocho meses entre final de 2008 y principio de 2009.

En sintesis de este diagndstico se destaca como positivo que hay mejoramiento de la
habitabilidad del entorno con equipamientos sociales colectivos e infraestructuras,
conocimiento colectivo de los Derechos Econémicos Sociales y Culturales, la vivienda y el
héabitat serd una exigencia, una politica social, ambiental, econémica y fiscal orientada a la
poblacién vulnerable, una intervencién del sector cooperativo en la financiacién que favorece la
asequibilidad a la vivienda social de interés prioritario. Y un interés de la institucionalidad
publica para coordinar y operar el Sistema Habitacional Municipal

Como tendencia negativa se resalta que hay acumulacién de los déficits, asentamientos
precarios, baja calidad en la produccién del habitat social, una zona rural presionada por los
efectos de la expansion urbana, la ocupacién de zonas de alto riesgo con altas densidades de
poblacién, una débil concertaciéon y desarticulacién de las politicas publicas del habitat, una
brecha entre la oferta y la demanda potencial acumulada. Los recursos fiscales de politica social
responden a factores de dinamizacién del mercado inmobiliario y de la construccion, existe
discontinuidad en la implementacién de programas y proyectos y hay una subvaloracién de los
patrimonios familiares y colectivos en los habitat social e histéricamente construidos.

Actualmente se estd implementando el proceso de formulacién del PEHM dado el diagnéstico.
Se estd en la segunda fase que es de construccién de escenario, apuesta y prospectiva
habitacional, se tiene una tercera fase que es de identificar y formular programas y proyectos
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estratégicos prioritarios y una cuarta de Suscripcién del Pacto Social de Vivienda y Habitat. Esta
previsto terminar todas las fases al finalizar 2009.

Los desafios que enfrenta el PEHM segin Planeacién Municipal estan asociados al
reconocimiento, la promocién y las condiciones para el ejercicio de los derechos econdmicos,
sociales, culturales y del ambiente; asi como a la alineacién de esfuerzos hacia el logro de las
Metas de Desarrollo del Milenio y a la institucionalidad del sistema habitacional coordinada y
funcionando.

El modelo de ciudad planteado para Medellin busca un desarrollo humano integral con
sostenibilidad ambiental, competitividad, equidad social y equilibrio funcional del territotio, con
un enfoque de construcciéon del Estado Social de Derecho, respecto de la dignidad humana,
poblacional y diferencial, equidad de género y territorial.

Entre los retos en la gestién del desarrollo humano integral desde la agenda politica y social
estan: elevar los estindares de habitabilidad y acelerar la integracion socio territorial y funcional
de los asentamientos en condiciones de desarrollo incompleto e inadecuado intensificando los
procesos de mejoramiento integral y consolidacién del hédbitat urbano y rural. La
implementacién de actuaciones urbanas integrales e integradoras y la construccién de ciudad
mas alld de la mera urbanizacion.

Nueva institucionalidad para la vivienda: el Instituto de Vivienda y habitat de Medellin
—Isvimed-

Si bien uno de los principales objetivos del Isvimed en la presente Administracion es dar
cumplimento de la meta de las 15.000 viviendas propuestas en el Plan de Desarrollo 2008-2011,
no es el unico logro que se pretende alcanzar con la institucionalidad, pues se busca dejar
estructurado y funcionando un instituto descentralizado que se encargue de todo el tema del
hébitat y la vivienda en Medellin, porque es claro que ese numero de viviendas es insuficiente
frente a las condiciones de déficit cuantitativo y cualitativo que tiene la ciudad. El objetivo al
que le apunta el Instituto es a la configuracién de una politica de vivienda de largo plazo que
incorpore elementos medio ambientales y habitacionales, dentro de las directrices nacionales y
buscando cumplir los Objetivos de Desarrollo del Milenio.

El histérico de construccién de Vivienda de Interés Social —VIS— en la ciudad desde 1990 hasta
2008 refleja un desarrollo precario frente a la problematica de la ciudad. Entre 1990 y 2002 se
construyeron 5.000 unidades, entre 2004 y 2008 se hicieron 5.782, de las cuales el 38,8% fueron
terminadas por la administracion actual. El gran compromiso que se tiene entre 2008 y 2010 es
la construccién de 15.000 soluciones habitacionales conjugando diferentes tipo de intervencion.

Los datos sobre la construccién de VIS son coherentes con los de inversion en vivienda, entre
1996 y 1999 se invirtieron $55.498 millones de pesos, entre el 2000 y 2003 §44.938, entre 2004 y
2007 $83.671, y entre 2008 y 2011 una inversion de $294.121 millones de pesos complementada
muy fuertemente por el Gobierno Nacional a través del Viceministerio de Vivienda.

La creacién del Isvimed obedece al Acuerdo Municipal 52 del 2008, segun el cual se consolida
una entidad publica descentralizada cuyo objeto es “Gerenciar la vivienda de interés social en el
Municipio de Medellin, conduciendo a la solucién de las necesidades habitacionales,
asentamientos humanos y grupos familiares en situacion de pobreza y vulnerabilidad, con los
diferentes actores publicos, privados y comunitarios.”
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El acuerdo establece como funciones del Instituto: i.) la implementacién del Plan Habitacional;
ii) la promocién y desarrollo de proyectos de vivienda de interés social, no sélo desde el
Municipio, sino también mediante alianzas con agentes privados (OPV, Cajas de compensacion,
empresas de construccioén, etc.); iii.) la celebraciéon de alianzas y convenios con entidades
publicas y privadas con el fin de adelantar la promocién de proyectos, infraestructura y
equipamiento; iv.) la gestiéon de créditos y recursos de cooperaciéon de entidades publicas y
privadas, nacionales e internacionales; v.) el otorgamiento de subsidios de vivienda a familias de
bajos ingresos; vi.) la participacién en actividades inmobiliarias de conformidad con su objeto;
vii.) la promocién e implementacion de acuerdos para facilitar a los beneficiarios de los
proyectos de vivienda el acceso al crédito.

Los componentes estratégicos del Instituto (algunos plasmados en el Plan de Desarrollo, otros
no porque aun no existia la institucionalidad) son:

El primer componente es el de “Vivienda y habitat” que tiene como primer programa el
“Mejoramiento integral de barrios” con el que se pretende entrar en los barrios y consolidar los
asentamientos que no se hicieron bajo condiciones de legalidad. La idea es poder hacer
recuperacion en sitio, incluyendo en algunos casos la reposicion de vivienda. En esta linea se
habla de legalizaciéon de 2.142 viviendas a 2011, titulacién de 8.000 predios en el cuatrienio y
finalmente, el mejoramiento de 2.989 viviendas de interés social urbanas en el cuatrienio. Los
avances aun son limitados frente a las metas generales y esto se debe en parte al tiempo que se
tardé la consolidacion del instituto y el trabajo con Planeacion Municipal pero ya las
herramientas estin definidas y se va a cumplir con las metas previstas. Este cumplimiento se
vera reflejado en el afio 2010. Los barrios a intervenir en esta linea son: Medellin sin tugurios,
Villa Niza, La Candelaria, Picacho, Balcones del Jardin, Picachito, Moravia, La Cruz, La Aldea,
Carambolas y La Sierra, los cuales fueron priorizados desde la Direccion del Planeacion.

Un segundo programa del componente de vivienda y habitat son los “Nuevos desarrollos
habitacionales institucionales y privados”, donde se tiene la meta de las 15.000 viviendas, 10.454
desarrolladas por el municipio de Medellin y 4.546 desarrolladas por privados, cuya demanda no
necesariamente es priorizada por el Municipio para quienes requieren reasentamientos o son
desplazados, pero si esta dirigida a poblacidén que requiere Vivienda de Interés Prioritario.

Un tercer programa en la misma linea es el de “Atencion a la poblacién mas vulnerable” dentro
de la cual estan los desplazados. El Gobierno Nacional es quien define en qué lugar del pais
deben ser atendidos y de acuerdo con esto asigna a cada municipio la responsabilidad y los
subsidios. Medellin tiene asignados 1.255 subsidios y un atraso en la atencién de esta poblacién,
pues hay subsidios desde 2006 que no se han hecho efectivos. LLa meta entonces es atender a los
1.255 desplazados que ya tienen subsidio nacional. Esto se hard en convenio con Minuto de
Dios y con el Gobierno Nacional. Se espera que en el proyecto de Pajarito, con mayor
cofinanciacion, se pueda atender a un buen grupo de familias desplazadas otorgandoles vivienda
nueva a pesar de que la vivienda usada es una alternativa superior para esta poblacién. En este
componente también estan las familias en reasentamientos con 4.326 como meta.

Otro componente es el de “Convivencia y Habitat” dentro del cual esta el programa de
“Habitat nuevo y ciudadania” que no estd contemplado en el Plan de Desarrollo y se planted a
la luz de las problematicas identificadas en el proceso de creacién del Instituto. Un primer
proyecto es el de “Vecindad” a partir del cual se crean, desde la Secretaria de Bienestar Social
acompafadas por el Isvimed por medio de ONG vy universidades, las Gerencias Territoriales
para proyectos ya asentados como son: Pajarito, Iguana y Moravia. Otro proyecto en este
programa es el de “Acompafiamiento al nuevo hdbitat” que consiste en un padrinazgo para los
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25 proyectos del plan constructivo. Todo esto a partir de las dificultades frente al cambio de las
personas hacia propiedad horizontal y las implicaciones que esto tiene frente a la convivencia.

El dltimo componente estratégico del Isvimed es la “Agenda publica de vivienda” donde hay
dos temas fuertes que son el “Plan Estratégico Habitacional de Medellin” donde se busca hacer
el diagndstico y la formulacion del Plan, la construccion y concertacion de escenarios y acuerdos
y la ejecucion de proyectos. Finalmente, el “Acuerdo publico - privado con Camacol”, que parte
de la necesidad de aliados para que la politica de vivienda funcione efectivamente; este acuerdo
pretende crear apoyo y cooperacién con el sector de la construccién y el establecimiento de una
mesa de tramite para vivienda.

Directrices Metropolitanas de Ordenamiento Territorial

Las Areas Metropolitanas deben regular los Hechos Metropolitanos, en cumplimiento del
articulo 6 de la Ley 128 de 1994 (aquellos hechos que a juicio de la Junta Metropolitana afecten
simultineamente y esencialmente a por lo menos dos de los municipios que lo integran como
consecuencia del fenémeno de la conurbacién).

El Area Metropolitana del Valle de Aburri —AMVA— formulé en el 2007 las Directrices
Metropolitanas, en cuyo marco, estableci6 como Hecho Metropolitano la vivienda. A partir de
alli elaboré un modelo de ordenamiento territorial basado a partir del cual definié unas
directrices metropolitanas de ordenamiento territorial para actuar sobre suelos de expansion,
densidades y homologacién de usos. Con base en estas directrices se generaron unos proyectos
estratégicos de urbanismo a nivel metropolitano como son las centralidades metropolitanas, los
centros logisticos y los frentes de agua.

En el diagnéstico propositivo del cual se parti6 se analizé la planeacién existente y se hicieron
unos mapas sobre de lo que se encontraba en cada municipio. As{ se caracterizé6 un modelo
fisico espacial definiendo las zonas que son atractivas y expulsoras de poblacién. El resultado
del analisis ademds condujo a concluir que el Valle de Aburrd tiene un crecimiento lineal
conurbado en la zona centro y con discontinuidad en sus extremos.

El modelo de directrices metropolitanas tiene tres soportes que son: una base natural, los
sistemas estructurantes (espacio publico) y lo estructurado (espacio privado).

Respecto a la base natural es donde se encuentra el borde de proteccién natural que es en
general el Parque Central de Antioquia, el rio Aburra como estructurante natural y los ejes de
conexion transversal que son los parques lineales adosados generalmente a un sistema hidrico,
los corredores bidticos y las redes ecolégicas urbanas.

En el sistema estructurante se tiene el espacio publico compuesto a su vez por el sistema de
movilidad, con el corredor multimodal del rio y los sistemas complementarios al Metro, como
son el Metroplus, el Metrocable y los sistemas viales. También los sistemas de servicios publicos
domiciliarios, con las infraestructuras y equipamientos asociados. El Programa de Gestidén
Integral de Residuos Sélidos con las estaciones de transferencia y equipamientos asociados, el
transporte por la Linea Férrea y la disposicién final. Los proyectos estratégicos con el sistema de
centralidades, los frentes de agua y los centros logisticos como el Complejo Agroindustrial del
Valle de Aburrd. Y también en esta parte de las directrices estd todo el tema de los criterios para
la localizacién de equipamientos y lo relacionado con el Patrimonio Cultural que tiene que ver
con bienes inmuebles asociados a la tradicion, la cultura, la historia y el turismo.
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Respecto a lo estructurado en el espacio privado se tiene el suelo urbano donde se definieron
los usos y la articulacién con las estrategias econémicas y sociales (la armonizacién), ademas de
las densidades, la correlacion con la base natural y los sistemas estructurantes. También se tiene
el suelo rural con sus usos y densidades en correlacién con los componentes de la base natural.
Y finalmente, los criterios para localizacion de la vivienda en el Valle, con la determinacién de
suelos urbanos y de expansién y la ampliacién y racionalizacién de la oferta de suelos para la
vivienda. Todo esto soportado por un sistema de cargas y beneficios.

En cuanto a los criterios empleados por el AMVA para la identificacién de sectores receptores
de nueva vivienda en el Valle de Aburra estuvieron asociados a las pendientes del territorio,
puesto que para vivienda el Valle puede ser utilizado en las zonas mas bajas. También se
tuvieron como criterios la cercanfa a centralidades y a sistemas de movilidad, las posibilidades de
prestacion de servicios publicos de acuerdo a las redes con las que se cuenta, la calidad de los
suelos y las zonas aptas para renovacion urbana, re desarrollo o densificacion.

La directriz sobre el suelo de expansion urbana se definié con base en el analisis de todos los
municipios, la revisién y la proposiciéon de ajustes e incluyendo los vacios urbanos que se
encontraron. Esto se hizo tanto en el norte, como en el sur, generando unos nuevos espacios.

En sintesis, se encontraron al revisar los Planes de Ordenamiento Tertritotial -POT— de los
municipios 1.515 hectareas de expansion urbana en el Valle de Aburra, de las cuales 1.048
(69%) eran suelo apto para construccién porque tienen una pendiente menor de 25%. Por
medio de las directrices, en conjunto con los municipios, se logré encontrar otras 984 hectireas,
que significan un total de 2.032 hectareas para incremento en el suelo de expansion.

Acerca de los instrumentos de gestién del ordenamiento territorial en el Valle de Aburra se tiene
el Banco Inmobiliario de tietras llamado Aburra 20/20, que es una gestién publico-privada del
ordenamiento territorial y esta en construccion. También esta la financiacion del ordenamiento
territorial que estd enfocado en la distribucién equitativa de cargas y beneficios, contribucién de
valorizacién, participacion en plusvalia, los fondos de compensacién y la compensacion regional
o a propietarios.

En cuanto a los proyectos estratégicos se identificaron dieciséis proyectos estratégicos a ser
desarrollados en el Valle de Aburra: el frente de agua Camino del Indio en Barbosa, el Centro
logistico de Hatillo, el Parque del Norte del Valle entre Barbosa y Girardota:, el Nuevo Centro
en Copacabana, la Centralidad del Norte, el Centro logistico de Acevedo, el Centro de
Equilibrio del Norte de Medellin, la Intervencién Integral de Moravia, la Centralidad
Metropolitana, el Centro logistico de Occidente, el Centro de Equilibrio del Sur de Medellin, la
Centralidad sur, el espejo de agua La Tablaza en La Estrella, el Parque 3Aguas en Caldas:, el
Centro logistico Primavera y Parque Central de Antioquia. Para las Centralidades
metropolitanas zona norte y sur se realizé el concurso publico internacional de arquitectura y
urbanismo.

El AMVA ha estado trabajando también en el mejoramiento integral de barrios para mejorar el
habitat. Cuando se definieron los proyectos estratégicos se encontréd que a su alrededor hay
barrios en zonas subnormales que deben ser intervenidas y para ello se realizé una investigacién
con un grupo interdisciplinario de profesionales con el fin de priorizar las intervenciones con
analisis de componentes poblacionales (socioeconémico) y territoriales (fisico espacial,

equipamiento y medio ambiente), con esto se identificaron 77 barrios a ser mejorados en el
Valle de Aburra.
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Actuales POT

La principal preocupacion del Viceministerio de Vivienda tiene que ver con que pese al gran
esfuerzo de Medellin para buscar soluciones a la problematica de la vivienda, existe una baja
oferta de vivienda de interés social en el resto de municipios del AMVA (Ejemplo: Itagii y
Envigado no definieron suelos de expansién en sus POT). La actual propuesta de ocupacién
territorial de los municipios cercanos a Medellin, no permite la aplicacién de la politica de
vivienda social de la Nacion.

Camacol, en concordancia con lo anterior, resaltd que el 81% de las unidades de VIS iniciadas
en 2008, tanto desde lo publico, como desde lo privado, estan en Medellin y que hay varias
formas empleadas por los demas municipios para evadir en el POT la construccion de VIS |
por ejemplo no dejando zonas de expansion de suelo urbanizable, poniendo unos altos
impuestos, cargas por ejemplo como la que indica que por cada metro cuadrado construido en
vivienda popular hay que dejar un metro de zona verde, lo que incrementa los costos del
proyecto y desincentiva la construccidén de este tipo de proyectos, etc. Sin embargo, la
percepcién de Camacol es que esto se tiene que empezar a cambiar porque los municipios se
estan dando cuenta de que lo que no se permita construir formalmente la gente por la necesidad
lo construye en zonas alto riesgo donde se generan otros problemas que tienen que ser
atendidos por las Administraciones locales y se les hace mas costoso.
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