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RESUMEN
Este trabajo analiza la utilización de instrumentos urbanísticos para incentivar la producción de Vivienda de Interés Social (VIS) dentro de la política habitacional de Bogotá (Colombia) entre 2012 e 2015. Se estudian los principales instrumentos urbanísticos que fueron incluidos en el Plan de Desarrollo Bogotá Humana (2012-2016), algunos de los cuales fueron reglamentados a través de la Modificación del Plan de Ordenamiento Territorial (POT) de Bogotá en 2013 y por medio de los decretos que fueron expedidos por la Alcaldía entre 2014 y 2015 para hacer frente a la suspensión judicial de la citada modificación del POT. En la primera parte del trabajo se estudian las disposiciones de la Ley de Desarrollo Territorial (Ley 388 de 1997) en relación con el papel de las administraciones municipales en la producción de VIS. En la segunda parte, se analizan instrumentos urbanísticos implementados para incentivar la producción de VIS, tales como: la calificación y localización de terrenos y porcentajes obligatorios para la construcción de vivienda de interés prioritario –VIP (que es un tipo de VIS definida en la legislación colombiana), la declaratoria de desarrollo y construcción prioritaria, la utilización de bienes fiscales distritales como subsidio en especie o como soporte al desarrollo de proyectos con VIP, la financiación de redes de acueducto y alcantarillado mediante un sistema de distribución equitativa de cargas y beneficios en proyectos con usos diferentes a VIP y VIS, la participación y protección de los propietarios originales en proyectos de revitalización y el derecho de preferencia a favor de Metrovivienda (Empresa industrial y comercial de la Alcaldía Mayor de Bogotá que promueve la construcción y adquisición de VIS). En la parte final, son presentados los principales resultados del trabajo, así como las problemáticas y las potencialidades relacionadas con la utilización de instrumentos urbanísticos para incentivar la producción de VIS con base en la experiencia de la política habitacional de Bogotá entre 2012 e 2015.
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Encouraging the production of affordable housing in Bogotá (Colombia): Application of planning instruments within the housing policy between 2012 and 2015

abstract
This paper analyzes the use of planning instruments to encourage the production of affordable housing within the housing policy of Bogotá city (Colombia) between 2012 and 2015. This analysis studies the main urban instruments that were included in the City Development Plan “Bogotá  Humana 2012-2016”, some of which were regulated by the Land Use Modification Plan of Bogotá  in 2013 and by many decrees that were issued by the Bogotá ´s Municipality between 2014 and 2015 to deal with the suspension of the Land Use Plan. The first part of the paper, presents the provisions of Colombian Territorial Development Act (Act 388 of 1997) regarding the role of local and municipal administrations in the production of affordable housing. The second part, analyses deployed urban tools to encourage the production of affordable housing such as: the qualification and location of land and the definition of percentages required for the construction of priority affordable housing (which is a type of the affordable housing defined in Colombia´s legislation), the declaration of priority development and construction, the use of district´s land as subsidy or support for affordable housing project, financing water and sewerage networks through a system of fair distribution of burdens and benefits in projects without affordable housing, the performance associated with participation and protection of the original owners in revitalization projects, and the right of preference for Metrovivienda (Industrial and commercial company of Bogotá´s mayor which promotes the construction and acquisition of affordable housing). At the end of the paper are presented the main results, as well the problems and the potential related to the use of planning instruments to encourage the production of affordable housing based on the experience of the housing policy in Bogotá between 2012 and 2015.
Key-words: urban instruments, affordable housing, Bogotá.
1. INTRODUCCIÓN 
En el año de 1997 fue expedida la Ley 388 de 1997 (COLOMBIA, 1997) “[…] como una reforma a la Ley 9ª de 1989, es decir, que se pretendió dar continuidad al objetivo de una reforma urbana.” (MALDONADO 2006, p.35). Con base en la modificación constitucional de 1991, en el artículo 2 de la Ley 388 de 1997 se definieron, como principios fundamentales del ordenamiento territorial colombiano: “1. La función social y ecológica de la propiedad; 2. La prevalencia del interés general sobre el particular y 3. La distribución equitativa de las cargas y de los beneficios” (COLOMBIA, 1997). 
Además de los principios anteriores, en la Ley 388 de 1997 fueron definidos una gran cantidad de instrumentos de planeación, gestión y financiación alrededor de los dos ejes centrales del sistema urbanístico colombiano: “[…] el reajuste inmobiliario, que permite superar el habitual urbanismo predio a predio y la participación de la colectividad en las plusvalías derivadas de la actuación urbanística do Estado" (MALDONADO 2006, p.35).
Durante el citado período, en el Plan de Desarrollo de Bogotá denominado “Bogotá Humana 2012-2016” - Acuerdo 489 de 2012 (BOGOTÁ, 2012), en la Modificación Excepcional del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogotá- MEPOT (2013a) - Decreto 364 de 2013 (BOGOTÁ, 2013a)
 y posteriormente en el Decreto 138 de 2015 (BOGOTÁ, 2015), fue propuesta la utilización de instrumentos urbanísticos y de mecanismos para generar de vivienda interés social en la ciudad de Bogotá teniendo como sustento los principios consagrados en el derecho urbanístico colombiano y como parte de una larga tradición, de la ciudad y del país, relacionada con el financiamiento urbano a través de la  captura de los incrementos del valor del suelo que fue iniciada con la utilización de instrumentos como la Contribución de Valorización. Respecto a esa tradición es preciso recordar tal como afirmado por Jaramillo (2000, p. 1) que:

En Colombia existe una larga tradición de utilización de un instrumento para impositivo de captación por parte del Estado de incrementos en el precio de la tierra urbana: la denominada Contribución de Valorización. Por lo menos desde 1921 existe una práctica más o menos ininterrumpida por parte de autoridades municipales de financiar ciertas obras públicas con contribuciones de los propietarios de los predios que presumiblemente reciben el impacto positivo de estas inversiones. Incluso en épocas anteriores, se tiene noticia de experiencias intermitentes en este sentido, tanto en zonas urbanas como rurales, y probablemente esto ha estado ligado a una debilidad muy característica en esa época de los agentes estatales para realizar obras de beneficio general, particularmente de infraestructura territorial.
Para el caso de Bogotá, durante muy buena parte del Siglo XX el principal instrumento utilizado para financiar obras públicas a través de la captura de plusvalía fue también la Contribución de Valorización. Esta situación cambió parcialmente con la expedición de la Ley 9 de 1989 (COLOMBIA, 1989) y de la Ley 388 de 1997 (COLOMBIA, 1997), considerando que comenzaron a utilizarse algunos de los instrumentos de planeación, gestión y financiación en la ciudad.
Precisamente en este artículo se estudian los instrumentos urbanísticos que buscan incentivar la producción de vivienda de interés social e prioritaria (VIS e VIP), los cuales, aunque están contemplados en la potente reglamentación de ordenamiento territorial del país, no tienen una aplicación generalizada en los municipios, a pesar de la profunda debilidad de los agentes estatales para promover la construcción de este tipo de vivienda en Colombia.
2. INSTRUMENTOS DE GESTIÓN E FINANCIAMENTO NA PRODUÇÃO DE HABITAÇÃO SOCIAL EM BOGOTÁ ENTRE 2012 E 2015

Con base en los artículos 339 a 344 de la Constitución Colombiana y de acuerdo con la Ley 152 de 1994, a través del Acuerdo 489 de 2012 fue aprobado el Plan de Desarrollo Económico, Social, Ambiental y de Obras Públicas para Bogotá D.C. 2012-2016 Bogotá Humana. Según su artículo 3, este plan tiene los siguientes ejes estratégicos: “1. Una ciudad que reduce la segregación y la discriminación: el ser humano en el centro de las preocupaciones del desarrollo; 2. Un territorio que enfrenta el cambio climático y se ordena alrededor del agua; e 3. Una Bogotá en defensa y fortalecimiento de lo público.” (BOGOTÁ, 2012a). 

Precisamente, como parte del eje estratégico n° 1, el citado Plan de Desarrollo Bogotá Humana en su artículo 21 estableció el “Programa Vivienda y Hábitat Humanos”, donde se presenta como proyecto prioritario la “Producción de suelo y urbanismo para la construcción de Vivienda de Interés Prioritario” 
 cuya descripción remite a la materialización del principio de la función social de la propiedad estipulado en la Ley 388 de 1997 considerando que ese proyecto busca:

Movilizar terrenos que no han sido urbanizados o edificados y gestionar predios que pueden ser densificados para la construcción de Vivienda de Interés Prioritario acompañada de la producción de nuevos espacios públicos y equipamientos sociales relacionados con los sistemas de transporte público, de tal forma que se garantice el proceso de revitalización y apropiación de la ciudad y que faciliten la participación de los propietarios en los proyectos e incluyan la iniciativa privada en la construcción de la vivienda. Este proyecto, enfocado a la producción de suelo, se adelantará en el marco de la aplicación de los instrumentos de gestión y financiación y demás mecanismos establecidos en el programa de ejecución. (BOGOTÁ, 2012a).

Otro hecho que sobresale en el Plan de Desarrollo Bogotá Humana es su preocupación por realizar una verdadera conexión con el Plan de Ordenamiento Territorial (POT), con el fin de cumplir con lo establecido en la misma Ley 388 de 1997 y para superar lo que ha sucedido en muchos municipios colombianos donde esos dos instrumentos de planificación no tienen ninguna relación, dificultando mucho la materialización de transformaciones positivas en el territorio, especialmente por la casi nula utilización de instrumentos de gestión del suelo para conseguir los objetivos establecidos en los planes de desarrollo. Lo anterior se evidencia en el artículo 58 del Acuerdo 489 de 2012:

En cumplimiento del artículo 18 de la Ley 388 de 1997 a continuación se señalan las actuaciones previstas en el plan de ordenamiento o en los instrumentos que lo desarrollan, que serán ejecutadas de manera priorizada durante la vigencia del Plan de Desarrollo Bogotá Humana en infraestructura de transporte, servicios públicos domiciliarios, vivienda de interés prioritario, incluido el urbanismo, la programación de actividades, las entidades responsables, de conformidad con los recursos que se asignan en este mismo Plan. […] Adicionalmente se señala el suelo necesario para atender la demanda de vivienda de interés prioritario o los programas de mejoramiento integral, los instrumentos para su ejecución pública o privada, y particularmente los instrumentos de gestión del suelo, incluida la declaratoria de interés prioritario sujeta a venta forzosa en pública subasta. (BOGOTÁ, 2012a).
Justamente, dos de las innovaciones que introduce el Plan de Desarrollo Bogotá Humana son la delimitación de una parte central de la ciudad para focalizar inversiones denominada “Centro Ampliado” y la definición del suelo requerido para construir Vivienda de Interés Prioritario (VIP).

El denominado “Centro Ampliado”, que fue definido en el artículo 63 del Plan de Desarrollo Bogotá Humana,  busca focalizar la producción de vivienda nueva acompañada de infraestructura, equipamientos y parques, en concordancia con lo previsto en el Plan de Ordenamiento Territorial (POT), utilizando el área mejor dotada de la ciudad, con la finalidad de disminuir la segregación socioespacial y la especulación inmobiliaria en la área central de una ciudad como Bogotá, que históricamente, ha permitido la construcción de vivienda “formal” o “informal” de la población de bajos ingresos en la periferia de la ciudad, en un escenario con precarias condiciones de infraestructura urbana, por causa de la posibilidad de conseguir tierra urbana más barata.    

Figura 1. Localización del Centro Ampliado en Bogotá (Colombia) 

Fuente: Acuerdo 489 de 2012 - Plan de Desarrollo Bogotá Humana (2012-2016). Disponible en: <http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=47766>. Consultado en: 14 jul. 2014.
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En relación con la definición del suelo requerido para producir Vivienda de Interés Prioritario (VIP) estipulado en el artículo 64 del Plan de Desarrollo Bogotá Humana, es preciso afirmar que considerando que la meta de este tipo de vivienda fue definida en 70.000 unidades, se estimó por parte de la Alcaldía de Bogotá, que el suelo necesario para este tipo de vivienda fuese de 470 Ha., calculando una densidad de 150 viviendas por hectárea bruto. Dentro de esa área también se consideró el suelo necesario para parques, equipamientos y vías locales. Según, el citado artículo del Plan de Desarrollo, por lo menos la mitad de las unidades de la meta de VIP, serán construidas en citado Centro Ampliado. 

Por otro lado y complementando las decisiones anteriores, en los artículos 65 a 71 del Plan de Desarrollo Bogotá Humana fueron propuestos los siguientes seis instrumentos (compuestos por mecanismos normativos y de gestión) para conseguir el suelo necesario y la ejecución del Programa de Vivienda y Hábitat Humanos:

2.1. Calificación y localización de terrenos para la construcción de Viviendas de Interés Social (VIS) 
 y establecimiento de porcentajes obligatorios de Vivienda de Interés Prioritario (VIP).
Considerando los artículos 8, 18 y 92 de la Ley 388 de 1997 (COLOMBIA, 1997) que tratan sobre la necesidad de definir la localización de terrenos para construir Vivienda de Interés Social (VIS) en los POT, en el artículo 66 del Plan de Desarrollo Bogotá Humana, se estableció la obligación de destinar a la construcción efectiva de Vivienda de Interés Prioritario (VIP), un porcentaje de suelo para proyectos nuevos localizados en suelo clasificados como urbanos o de expansión urbana y en tratamientos urbanísticos
  de desarrollo y de renovación urbana, sin  perjuicio de que el citado suelo se pueda localizar en otras zonas de la ciudad o en otro tratamiento urbanístico con excepción del tratamiento de conservación y de usos industriales e de equipamientos.

Esta obligación fue desarrollada en el subcapítulo 5° del capítulo 5° del título 2° de la Modificación Excepcional del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogotá – MEPOT - Decreto 364 de 2013 (BOGOTÁ, 2013a) e posteriormente fue reglamentada a través del Decreto 478 de 2013  (BOGOTÁ, 2013b), siendo sus principales características las siguientes: 

•
El porcentaje mínimo de suelo destinado a la construcción de VIP para proyecto dentro del tratamiento urbanístico de desarrollo fue del 30% del suelo útil del proyecto urbanístico sometido al instrumento de plan parcial
  o a licencia urbanística, y en el tratamiento de renovación urbana en la modalidad de redesarrollo fue del 20% del suelo útil del proyeto urbanístico sometido al instrumento de plano parcial.

•
La obligación del suelo para construcción de VIP podría ser cumplida así: 
1. En el mismo proyecto.

2. A través del traslado a otro proyecto localizado en el ámbito del programa de revitalización y cuyo propietario fuera el mismo urbanizador o constructor, o en proyectos aprobados como receptores por la Secretaría de Hábitat de Bogotá.

3. Mediante el traslado o compensación en proyectos de las entidades públicas de la Alcaldía de Bogotá o a través de compra de derechos fiduciarios.

 4. Por medio de pago compensatorio en dinero.

•
 Cuando el porcentaje de suelo destinado a la construcción de VIP se localizaba dentro del mismo proyecto, era obligatorio optar por alguna de las siguientes alternativas:
1. Definir una porción de terreno con un área mínima que cumpla el porcentaje obligatorio para destinarlo a VIP y edificar allí, durante la vigencia de la licencia de urbanización, un área construida de VIP equivalente a un índice de construcción (I.C.) de 2.4 en relación al área útil del proyecto. Ésta área edificada y la equivalente a un I.C. de 3.5, que fuera destinada a VIP, no se contaría dentro da edificabilidad efectiva
 ni sería objeto de cargas urbanísticas. 
2. Localizar el uso de VIP en todo el ámbito del proyecto, siendo cumplida la obligación a través de la construcción de un área equivalente a un I.C. de 0,3 en relación con el área de terreno
 del proyecto. Esta área edificada y la equivalente a un I.C. de 0,4 que fuera destinada a VIP, no se contaría dentro de la edificabilidad efectiva ni sería objeto de cargas urbanísticas.

•
Se definió la construcción de VIP en todos los proyectos que no estuvieran localizados en los tratamientos urbanísticos de desarrollo o de renovación urbana en la modalidad de redesarrollo, como condición para tener derecho a utilizar la edificabilidad adicional
 establecida en el Decreto 364 de 2013 - MEPOT (BOGOTÁ, 2013a). Así, en los predios en que se construyeran edificaciones superando el Índice de Construcción Básico de 2,5, establecido como edificabilidad base
 en la MEPOT, se debería destinar 20% de la construcción adicional para VIP si el I.C. adicional alcanzaba 2,0; 15% de la construcción adicional para VIP si el rango de I.C. adicional era mayor a 2,0 y menor a 3,0 e 9% de la construcción adicional para VIP si el I.C. adicional era superior a 3,0.
A utilización de este instrumento permitió la posibilidad de materializar la función social de la propiedad, la prevalencia del interés general sobre el particular y la distribución equitativa de los cargas y beneficios, principios fundamentales del ordenamiento territorial colombiano, obligando a los agentes privados a construir VIP como parte de los deberes que trae consigo concretar el beneficio de incorporar o construir un predio dentro en la ciudad.
Es importante aclarar que debido a la decisión emitida el 27 de marzo de 2014 por el Consejo de Estado de Colombia, donde se suspende citada MEPOT, la Alcaldía de Bogotá promulgó un decreto el 14 de abril de 2015, que reglamentó nuevamente el mecanismo analizado en este numeral.  Este acto administrativo fue el Decreto 138 de 2015: “Por el cual se reglamenta el artículo 66 del Acuerdo 489 de 2012 para asegurar el cumplimiento del Programa de Vivienda y Hábitat Humanos del Plan de Desarrollo Económico, Social, Ambiental y de Obras Públicas de Bogotá, D. C. 2012-2016, y se adoptan otras disposiciones” (BOGOTÁ, 2015). En este decreto se adaptaron los mecanismos para la calificación y localización de terrenos para la construcción de Viviendas de Interés Social (VIS) y de porcentajes obligatorios de Vivienda de Interés Prioritario (VIP) para que pudieran ponerse en operación a pesar de la suspensión de la MEPOT.
2.2. Declaratoria de desarrollo y construcción prioritarios

Considerando el Capítulo VI de la Ley 388 de 1997 que trata sobre el proceso de Declaratoria de desarrollo y construcción prioritarios, en el artículo 67 del Plan de Desarrollo Bogotá Humana se definió el instrumento de Declaratoria de desarrollo y construcción prioritarios para terrenos o inmuebles, con el fin de promover la consecución de suelo y la construcción de VIP en la ciudad. Es necesario aclarar que este instrumento ya estaba siendo aplicado en Bogotá a través de la Resolución 147 de 2008 (BOGOTÁ, 2008). 

Según el citado artículo del Plan de Desarrollo Bogotá Humana, la Declaratoria de desarrollo y construcción prioritarios tiene las siguientes reglas:

•
Se establece el desarrollo prioritario para ser destinados a VIP de todos los terrenos o inmuebles de propiedad pública o privada localizados en suelo urbano y en los que se prevea el uso residencial como principal, compatible o complementario; sean urbanizables no urbanizados y que no hayan sido objeto de dicha medida previamente.
•
Se hace obligatoria la construcción prioritaria de todos los terrenos o inmuebles localizados en el suelo urbano para ser destinados a VIP, sean de propiedad pública o privada, urbanizados no edificados, en los que se prevea el uso residencial como principal, compatible o complementario.

•
La Secretaría Distrital de Hábitat, en coordinación con la Secretaría Distrital de Planeación, identificará los terrenos y elaborará las resoluciones que serán publicadas y notificadas a cada uno de los propietarios de los inmuebles. A partir de ese momento comienza a contar el plazo de 2 años para el desarrollo prioritario y de 1 año para el caso de la construcción prioritaria. Si los propietarios no cumplen esos plazos se dará inicio al proceso de enajenación forzosa en subasta pública o de proceso de expropiación por vía administrativa, contemplados en el Capítulo VI de la Ley 388 de 1997.

Con lo anterior queda clara la forma como este instrumento busca materializar realmente la función social de la propiedad y la prevalencia del interés general sobre el particular, obligando a los propietarios del suelo a desarrollar o construir sus terrenos para destinarlos a VIP, con la posibilidad de iniciar procesos de enajenación o expropiación en caso de incumplimientos.
2.3. Utilización de bienes fiscales distritales como subsidio en especie o como soporte al desarrollo de proyectos con VIP
Como parte de los instrumentos para conseguir el suelo para la ejecución del Programa de Vivienda y Hábitat Humanos, en el artículo 68 del Plan de Desarrollo Bogotá Humana se estableció la posibilidad  de utilizar terrenos de las entidades públicas de la ciudad (específicamente los denominados bienes fiscales distritales) como subsidio en especie dentro do desarrollo de proyecto con VIP. Dichas viviendas deberían tener un valor menor a 50 salarios mínimos legales vigentes en Colombia (que para 2015 corresponden a $ 32.217.500 / aproximadamente USD 12.157). Los bienes fiscales distritales también podrían ser utilizados para para construir espacios públicos y equipamientos para este tipo de vivienda.

Este mecanismo prevé que la transferencia de los citados inmuebles sea realizada a Metrovivienda, una empresa de la Alcaldía de Bogotá encargada de promover la construcción y adquisición VIS, considerando la autorización conferida en el artículo 90 de la Ley 1151 de 2007 – Plan Nacional de Desarrollo 2006-2010 (COLOMBIA, 2007), cuya vigencia fue ratificada por el artículo 276 de la Ley 1450 de 2011 – Plan Nacional de Desarrollo 2010-2014 (COLOMBIA, 2011).

Un ejemplo de esta clase de mecanismos se dio el proyecto “Plaza de la Hoja” donde se construyeron 417 unidades de VIP (para familias víctimas del conflicto armado y madres cabeza de familia). Este proyecto fue construido sobre parte de un lote que fue transferido por el Instituto de Desarrollo Urbano de Bogotá – IDU a Metrovivienda. Este conjunto habitacional hace parte del Programa “Cien mil viviendas gratis” del Gobierno Nacional de Colombia establecido en la Ley 1537 de 2012 (COLOMBIA, 2012a).  En este mecanismo se evidencia la posibilidad de materializar el principio de la función social de la propiedad, considerando en este caso inmuebles públicos.
Figura 2.  Proyecto de 417 unidades de VIP “Plaza de la Hoja” construido en el Centro Ampliado de Bogotá sobre un bien fiscal del Distrito
Fuente: <http://www.plataformaarquitectura.cl/2013/05/12/resultados-concurso-vivienda-de-interes-prioritario-en-la-plaza-de-la-hoja/518d1768b3fc4b9163000066_resultados-concurso-vivienda-de-inter-s-prioritario-en-la-plaza-de-la-hoja_plancha_01-jpgg>. 
Consultado en: 27 may. 2014
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2.4. Financiación de redes de acueducto y alcantarillado y espacio público.
Otro de los instrumentos para conseguir la infraestructura necesaria para el Programa de Vivienda y Hábitat Humanos fue establecido en el artículo 69 del Plan de Desarrollo Bogotá Humana. Ese instrumento consistió en el financiamiento de la actualización de redes de acueducto y alcantarillado en las zonas con infraestructura deficiente. Dicha financiación considera el pago total o parcial de la infraestructura necesaria con a los proyectos con usos diferentes a VIP e VIS a través de un sistema de distribución equitativa de cargas y beneficios. 

El citado sistema fue reglamentado en los artículos 332 a 334 del Decreto 364 de 2013 – Modificación Excepcional del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogotá - MEPOT (BOGOTÁ, 2013a). Dichos artículos tratan sobre las cargas urbanísticas por concepto de redes secundarias y locales de servicios públicos domiciliarios y de construcción del sistema de drenaje pluvial sostenible, siendo las siguientes sus principales características:

•
La construcción de redes e infraestructura de acueducto y alcantarillado, y del sistema de drenaje pluvial sostenible, aplica a partir de un índice de construcción de 0 para el tratamiento de desarrollo y de 2,5 para los tratamientos urbanísticos diferentes a desarrollo.

•
En todos los casos estas cargas deben ser asumidas por el propietario del suelo, bajo las siguientes condiciones: 
1. En proyectos en tratamiento de desarrollo y renovación por redesarrollo se deberá diseñar y construir las redes locales y secundarias que se requieran.

2. En proyectos en tratamiento de consolidación y renovación por reactivación, con índices de construcción entre 2,5 y 5, deberá pagar el porcentaje correspondiente de los costos promedios de construcción de las redes secundarias y locales.

3. En proyectos en tratamiento de consolidación y renovación por reactivación, con índices de construcción superiores a 5, deberá realizar la consulta a la Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogotá – EAAB sobre la capacidad de las redes secundarias y locales para establecer si deberá asumir directamente el diseño y la construcción de las redes como parte del proceso de urbanización o si podrá acogerse a la segunda condición. 
4. Para los proyectos de vivienda de interés prioritaria, la EAAB asumirá las cargas urbanísticas por este concepto, totalmente o en la proporción que represente ese tipo de vivienda dentro del proyecto, según sea el caso.
Con este mecanismo se busca garantizar que los propietarios del suelo en proyectos que no involucren VIP, asuman los costos de las redes secundarias y locales de servicios públicos domiciliarios requeridos para el desarrollo de nuevos proyectos. Esta práctica ya estaba parcialmente reglamentada en la ciudad y fue extendida a los lotes incluidos dentro de los procesos de densificación y de incrementos de áreas construidas, materializando, ahora para toda la ciudad, un reparto equitativo de cargas y beneficios, asociado al financiamiento de la infraestructura secundaria y local de servicios públicos domiciliarios.
2.5. Actuación asociada con participación y protección de los propietarios originales.

Con el fin de promover actuaciones asociadas con participación y protección de los propietarios originales en los proyectos de revitalización en el Centro Ampliado o en otra zonas de la ciudad, en el artículo 70 del Plan de Desarrollo Bogotá Humana se estableció la posibilidad de utilizar mecanismos para que las restituciones de los aportes en suelo en ese tipo de proyectos sean pagos con las edificaciones resultantes. Además, los propietarios originales tendrán la primera opción de adquisición de los inmuebles resultantes de los proyectos de revitalización. Lo anterior considerando los artículos 77 e 78 de la Ley 9 de 1989 (COLOMBIA, 1989) e el artículo 119 de la Ley 388 de 1997 (COLOMBIA, 1997).

A través de este mecanismo que protege a los propietarios originales en los proyectos de los programas de revitalización en Bogotá, se evidencia la intención de materializar el principio del ordenamiento territorial colombiano relacionado con la distribución equitativa de las cargas e de los beneficios.
2.6. Derecho de preferencia 
Con el fin de promover la adquisición de inmuebles que hagan parte de los proyectos priorizados por la Alcaldía de Bogotá dentro del Centro Ampliado, en el artículo 71 del Plan de Desarrollo Bogotá Humana, se estableció el Derecho de Preferencia de Metrovivienda. Así, cuando un propietario de este tipo de inmuebles quiera venderlo, solamente lo podrá hacer a Metrovivienda como representante de la alcaldía.

Este mecanismo es usado de conformidad con el artículo 73 de la Ley 9 de 1989 (COLOMBIA, 1989) y ya había sido utilizado en Bogotá como parte de la gestión del suelo del Plan de Ordenamiento Zonal de Usme – POZ Usme y del Plan Parcial Tres Quebradas en ese mismo POZ, los cuales fueron reglamentados a través de los Decretos 252 de 2007 (BOGOTÁ, 2007) e 438 de 2009 (BOGOTÁ, 2009). Con este instrumento se materializa principalmente la función social de la propiedad y la prevalencia del interés general sobre o particular.

En este instrumento está implícita la utilización del mecanismo incluido en el derecho urbanístico denominado Anuncio de Proyecto. A través de este mecanismo, que fue definido en el parágrafo 1 del artículo 61 da Ley 388 de 1997 (COLOMBIA, 1997) y en el Decreto 2729 de 2012 (COLOMBIA, 2012b), en el momento en que las entidades estatales compran un inmueble, es descontado del valor del terreno sobre el cual se tiene el derecho de preferencia, el monto correspondiente a la plusvalía generada por el anuncio del proyecto o la obra que constituyó el motivo para la adquisición del terreno, excepto cuando el propietario del inmueble hubiese  pagado la Participación en Plusvalía o la Contribución de Valorización. Lo anterior confirma este mecanismo como una herramienta que busca la recuperación de la plusvalía generada por la actuación urbana do Estado.    

3. CONSIDERACIONES FINALES
Tal como quedó evidenciado en el artículo, con base en sus principios y ejes centrales, el sistema urbanístico colombiano contempla una gran cantidad de instrumentos urbanísticos que buscan incentivar la producción de vivienda de interés social y prioritaria (VIS e VIP). Dichos instrumentos se constituyen en herramientas muy potentes para superar las problemáticas asociados a los procesos de urbanización tanto de Colombia como de América Latina. 
Por otra parte, en contravía con lo que ha pasado en la mayoría de ciudades colombianas donde estos instrumentos no ha sido utilizados intensivamente, en el Plan de Desarrollo Bogotá Humana (2012-2016) - Acuerdo 489 de 2012, fueron propuestos instrumentos de planeación, gestión y de financiamiento para conseguir el suelo necesario y generar vivienda de interés social en Bogotá, algunos de los cuales  fueron reglamentados en la actualmente suspendida Modificación Excepcional del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogotá- MEPOT (2013) - Decreto 364 de 2013. 
Precisamente para hacer frente a la citada suspensión la Alcaldía de Bogotá promulgó una serie de decretos que buscan materializar las principales intenciones de la modificación suspendida. Dentro de esos actos administrativos se destaca el Decreto 138 de 2015: “Por el cual se reglamenta el artículo 66 del Acuerdo 489 de 2012 para asegurar el cumplimiento del Programa de Vivienda y Hábitat Humanos del Plan de Desarrollo Económico, Social, Ambiental y de Obras Públicas de Bogotá, D. C. 2012-2016, y se adoptan otras disposiciones” (BOGOTÁ, 2015), a través del cual se adaptaron los mecanismos para la calificación y localización de terrenos para la construcción de Viviendas de Interés Social (VIS) y de porcentajes obligatorios de Vivienda de Interés Prioritario (VIP) para que pudieran ponerse en operación a pesar de la suspensión de la MEPOT.
Un tema que podrá ser objeto de una pesquisa posterior, es la cuantificación de los impactos en la producción de Vivienda de Interés Prioritario (VIP) en Bogotá, generados mediante la implementación de los instrumentos propuestos en el Plan de Desarrollo Bogotá Humana (2012-2016) - Acuerdo 489 de 2012.
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� La Modificación Excepcional del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogotá- MEPOT (2013a) - Decreto 364 de 2013 se encuentra suspendida temporalmente según lo ordenado por la Sección Primera del Consejo de Estado da Colombia mediante auto del 27 de marzo de 2014.


� La Vivienda de Interés Prioritario (VIP) es definida en el artículo 1 del Decreto 075 de 2013 (COLOMBIA, 2013) como un: “tipo de vivienda cuyo valor máximo será de setenta salarios mínimos legales mensuales vigentes (70 smlmv)”, lo que corresponde para 2015 a aproximadamente $45.104.500 (USD 17.020)  


� La Vivienda de Interés Social (VIS) es definida en el artículo 1 del Decreto 075 de 2013 (COLOMBIA, 2013) como una: “Unidad habitacional que cumple con los estándares de calidad en diseño urbanístico, arquitectónico y de construcción y cuyo valor no exceda ciento treinta y cinco salarios mínimos mensuales legales vigentes (135 smlmv). Para el tratamiento de renovación urbana se podrán definir programas y/o proyectos con un precio superior a ciento treinta y cinco salarios mínimos legales mensuales vigentes (135 smlmv) sin exceder ciento setenta y cinco salarios mínimos legales mensuales vigentes (175 smlmv)”. Lo que corresponde para 2015 a aproximadamente $86.987.250 (USD 32.825) e $112.761.250 (USD 42.551).


� El tratamiento urbanístico es definido en el artículo 372 de la Modificación Excepcional do Plan de Ordenamiento Territorial de Bogotá – MEPOT - Decreto 364 de 2013 (BOGOTÁ, 2013a) como: “Es el conjunto de orientaciones a los procesos de actuación urbanística, mediante respuestas diferenciadas para cada condición existente. Define las responsabilidades urbanísticas previamente a la asignación de los aprovechamientos a partir de la valoración de sus características físicas, de las condiciones de la infraestructura pública y su función en la Estrategia de Ordenamiento Territorial.”


� El instrumento conocido como Plan Parcial es definido en el artículo 2 del Decreto 2181 de 2006  (COLOMBIA, 2006) como: “Es el instrumento mediante el cual se desarrollan y complementan las disposiciones de los planes de ordenamiento territorial, para áreas determinadas del suelo urbano y para las áreas incluidas en el suelo de expansión urbana, además de las que deban desarrollarse mediante unidades de actuación urbanística, macroproyectos u otras operaciones urbanas especiales, de acuerdo con las autorizaciones emanadas de las normas urbanísticas generales, en los términos previstos en la Ley 388 de 1997. […] Mediante el plan parcial se establece el aprovechamiento de los espacios privados, con la asignación de sus usos específicos, intensidades de uso y edificabilidad, así como las obligaciones de cesión y construcción y dotación de equipamientos, espacios y servicios públicos, que permitirán la ejecución asociada de los proyectos específicos de urbanización y construcción de los terrenos incluidos en su ámbito de planificación.”.


�  La Edificabilidad Efectiva fue definida en el artículo 298 de la Modificación Excepcional del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogotá – MEPOT - Decreto 364 de 2013 (BOGOTÁ, 2013a) como el: “[…] índice de construcción que se autoriza en las licencias urbanísticas o en el acto administrativo de reconocimiento de edificaciones.”.


� El Área de Terreno fue definida en el artículo 296 de la Modificación Excepcional del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogotá – MEPOT - Decreto 364 de 2013 (BOGOTÁ, 2013a) como aquella área que: “[…]no incluye el cauce y las rondas de ríos, quebradas y humedales, las servidumbres para redes de servicios públicos y el suelo


de protección por riesgo.”.


� La Edificabilidad Adicional fue definida en el artículo 298 de la Modificación Excepcional del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogotá – MEPOT - Decreto 364 de 2013 (BOGOTÁ, 2013a) como aquella que: “[…] Corresponde a la diferencia entre la edificabilidad efectiva y la edificabilidad base. La edificabilidad adicional está condicionada al cumplimiento de las cargas urbanísticas y a la destinación de suelo para vivienda de interés prioritario […]”.


� La Edificabilidad Base fue definida en el artículo 298 de la Modificación Excepcional del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogotá – MEPOT - Decreto 364 de 2013 (BOGOTÁ, 2013a) como: “[…] la edificabilidad a la que se puede acceder sin que aplique la exigencia de cargas urbanísticas y sin que se condicione a la destinación de suelo a Vivienda de Interés Prioritario, VIP. Corresponde a 0 para los predios en tratamiento de desarrollo y 2,5 para los predios en otros tratamientos.”.
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