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Los planes parciales usualmente se evaltan desde tres dpticas que parten de

CASOS PUNTUALES

< INSTITUCIONAL > < LEGAL > C VIABILIZACION >

@

Procedimientos de aprobacion Mirada legal Desafios en la gestién del suelo
Asuntos técnicos Alineacién con POT Analisis de cargas y beneficios
Eficiencia
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Decidimos partir de los datos e
IDENTIFICAR PATRONES

Normas / planes

83 planes parciales

‘ 883 unidades de actuacion
urbanistica

Ciudad

Nombre de Plan Parcial
Numero UAU

Nombre promotor

Identificacion

Area planificacién (m?)

Potencial total m? construidos total
Producto inmobiliario principal

Potencial total m? construidos uso principal

Dimensiones

Producto inmobiliario complementario
Potencial total m? construidos uso complementario

% VIS-VIP / vivienda

Iniciativa (publica o Privada) Naturaleza
Ajuste a mercado de producto principal

Escala/tamafio producto principal

Ajuste a mercado de producto complementario

Escala/tamafio producto complementario Calidad inmobiliaria

Calidad Ubicacién
Calidad entorno
Calificacion inmobiliaria

Ciudades / barrios

Ciudad
Nombre Plan Parcial Identificacion
Identificaciéon UAU
Afio en que se consolidd el suelo
Afio de cerramiento y demolicion
> Prismas  Ejecucion Afio en que se alcanzé un 25% de ejecucion Ejecucion
Afio en que se alcanz6 un 50% de ejecucion
Afio en que se completd la construccion

Patrones Conversacion stakeholders —> Recomendaciones
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CALIFICACION
INMOBILIARIA:
CUATRO CRITERIOS




Ajuste del uso principal y secundario

CON ZONA DE LA CIUDAD

Engativé

aquén

Barrios Unidos

oy
o
sova

Chapinero
Puente Aranda ol

Antonio
Narifio Santa Fé

Estratos Residencial Oficinas Centros comerciales Grandes superficies
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Escala: es un proyecto de ese uso demasiado

GRANDE PARA LA ZONA?

o ‘ Engativa.
Ejemplo: 60.000 m? de oficinas en Bogotd e
N\ Barrios ljlnidos
- Enlazonacon mayor demanda y mayores rentas de laciudad =000 @0mem s e mmemmm e om s o RN
|
e r

- Enllajzona conimayorivacancial S L e e L L e L ek 1

- Enunazonano consolidada paraesteuso =00 —---------————-

Puente Aranda

Antonio £ 7
Narifio ; / Santa Fé
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CONDICIONES URBANAS DE LA

UBICACION

- Conectividad vial
- Acceso a transporte publico
- Cercania a centros de actividad

- Cercania a centralidades de transporte

%& Aeropuerto el
Dorado

N Principales
proyectos viales
Nodos de

intercambio

modal
Linea 1 del Metro

(PLMB) +

estaciones
Linea 2 del Metro

(SLMB)

Regiotram
occidente y norte

Talleres
Regiotram




CALIDAD DEL ENTORNO

Ajuste por:

- Zonas en deterioro

- Usos alrededor

- Dindmica inmobiliaria

- Perfil socioeconémico

PPRU El Calvario, Cali

L.
>
PPRU Proscenio, Bogota

PPRU San Bernardo, Bogota




CALIFICACION INMOBILIARIA

EN UNA FORMULA

Calificacion inmobiliaria (puntajes de 1 a 10)

Producto —_— (Ajuste Uso | x 2 + Escala Uso | x 2 + Ajuste Uso Il x 1 + EscalaUsollx1)/6
X
Localizacion > ( Calidad Ubicacién x 3 + Calidad Entornox 1) / 4
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LA EVIDENCIA EN DATOS:
4 CIUDADES




Medellin @

EL UNIVERSO DE

ANALISIS

Pereira

Bogota

Cali




EL UNIVERSO DE

ANALISIS

30

25

20

15

Cantidad de PPRU adoptados

PPRU por estado

éMacroproyecto Medellin? @Macro @PP

26

7
nnHI_Hl_ | P

2005 2010 2015

21 afios de historia

2020



SONDEO

éQué porcentaje de los 20 planes parciales de
renovacion urbana de Bogota son de iniciativa b. 60%
privada?

c. 20%
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EL UNIVERSO DE

ANALISIS

83 PPRU adoptados - 883 UAU

Ao promedio de adopcion en Bogota: 2017 — Otras ciudades: 2010*

PPRU por ciudad

44
(53.01%)

20
(241%)

*Excluyendo PPRU adoptados por macroproyectos en Medellin en 2015.

Ciudad
@ Medellin

Bogota
@ Pereira
@cCali

Iniciativa @Mixta @Privada @Publica

100%

Cantidad de PPRU

50%

0%

75%

23%

Medellin

Bogota

Ciudad

PPRU por iniciativa

Pereira

Cali
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ATRIBUTOS DE CONTROL

Dimensiones, edad y naturaleza

Estado actual (le... v Ciudad v Iniciativa éMacroproyecto? ' Area construible (m2) ~ Afio de adopcién PPRU ™ Calificacién inmobiliaria v
(En blanco) Bogota W Mixta Macro 3190 1432912 2002 2023 338 10.00

W Adoptado Cali M Privada PP

B Adoptado y modificado Medellin M Publica . . . . . .
Desistido Pereira
En tramite N N
Negado Cantidad PPRU Cantidad UAU

Sin avance

adoptados 883
83
Afio promedio de adopcién (pond. x Area construible potencial promedic
unidades) (m2)
2013 269 mil

Sleseceecsssssssscecccssssssssesccccesssssssseesccssssssssseccssssssssseecsstssssssseessssas
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LA HERRAMIENTA INTERACTIVA

estara disponible al publico

Ejecucion 25% . 7.5

Ajuste uso1 Escalausol

Consolidacion - 7.0 )
27 6.9
Inicio construccion - 6.9 Consolidacién a Inicio de ¢ Total

S Estado actual (le... Vv Ciudad v Iniciativa éMacroproyecto? Vv Area construible (m2) v Aiio de adopcién PPRU v Calificacién inmobiliaria v ;
¢ Ll (Enblanco) Bogota W Vixta Macro 3190 1432012 2002 2023 338 10,00 :
+ W Adoptado Cali M Privada PP .
+ W Adoptado y modificado Medellin M Publica :
H Desistido Pereira . . . . . . H
: En tramite R M
H Negado Cantidad PPRU Cantidad UAU PPRU por estado . L .
: adoptados PPRU por ciudad PPRU por iniciativa +
H Sin avance 883 :
: 83 Adoptado Adoptad... Ciudad :
: Ao promedio de adopcién (pond. x Area construible potencial promedic ore g Iniciativa ¢
: unidades) (m2) Bog @Pibli :
2013 269 mil ®rer. ®rriva
Avance de las UAU por estado Calificacién ®cCali @ Mixta
: 100% promedio por :
s estado ;
: Tiempo de :
: transicién (afios) . ‘. :
: Adopcion 883 71 Calificacién :
: 0.8 .
: Adopcién a Consolidacion B
: 2.0 :
Inicio de const. a Ejec. 25% 9.4 8.4 :
: Ejecucion 50% 75 Ejecucion: 25% a 50%

: 8.9 8.0

P i6 Ajuste uso 2 Escala uso 2

: Eiecucion100% 7.8 Ejecucion: 50% a 100%

. 6.6 6.9 8.2

. . Entorno Ubicacién

: 5.7% Adopcién a Ejecucion 100%

.
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SONDEO

éQué porcentaje de las UAU con planes parciales
de renovacion urbana adoptados en Colombia
han logrado consolidar el suelo?

o £

40 - 60%

20 - 40%
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AVANCE A NIVEL DE UAU EN COLOMBIA

Adopcion

Consolidacion

Inicio construccién

Ejecucion 25%

Ejecucion 50%

Ejecucion 100%

19

Avance de las UAU por estado

883 (100%)

5,7% de UAU con plan parcial adoptado

UAU con PPRU adoptado

163 (18%) han consolidado suelo

105 (65%) han iniciado construccién

73 (70%) han llegado al menos al 25% de
avance

67 (92%) han superado el 50% de avance

50 (75%) han culminado obra
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SONDEO

En Bogota, éel porcentaje de planes parciales de
renovacion urbana que logran consolidar el
suelo es mayor o menor al de Colombia?

Imagen: Felipe Restrepo Acosta
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AVANCE A NIVEL DE UAU EN BOGOTA

Adopcion

Consolidacion

Inicio construccién

Ejecucion 25%

Ejecucion 50%

Ejecucion 100%

21

Avance de las UAU por estado

1,9% de UAU con plan parcial adoptado

UAU con PPRU adoptado
37 (70%) han consolidado suelo

18 (49%) han iniciado construccion

6 (3%) han llegado al menos al 25% de
avance

4 (67%) han superado el 50% de avance

1 (25%) ha culminado obra
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PARALELO POR TIPO DE INICIATIVA

BOGOTA

Privada: 12 PPRU. Promedio adopcién 2017
(potencial construcciéon 143.000 m?)

Avance de las UAU por estado

100%

Aopeen
Consolidacion 13 (61.9%)

Inicio construccién 5 (38.46%)

Ejecucion 25% .

Ejecucion 50%

Ejecuciéon 100%

22 0%

Publica: 8 PPRU. Promedio adopcién 2016
(potencial construccion 489.000 m?2)

Avance de las UAU por estado
100%

24 (75%)

13 (54.17%)

3.1%
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SOLO UAU CON SUELO CONSOLIDADO

BOGOTA

Privada: 12 PPRU. Promedio adopcion 2017 Publica: 8 PPRU. Promedio adopcion 2016
(potencial construcciéon 143.000 m?) (potencial construccion 489.000 m?2)

Avance de las UAU por estado Avance de las UAU por estado

100% 100%

Inicio construccion 5 (38.46%)
Ejecucidn 25% 2 (40%)

Ejecucion 50%

13 (54.17%)

Ejecucion 100% 0

0% 4.2% \BID



SONDEO

a. Ubicacion

éCual es el aspecto mas débil de los planes
parciales de renovacién urbana en Colombia
desde el punto de vista de potencial
inmobiliario?

d. Ajuste del uso
principal

c. Escala del uso
secundario

NBID



Hechos estilizados en Colombia de las

CALIFICACIONES INMOBILIARIAS

Favorece la ocurrencia de
vivienda como uso principal

el entorno es
el punto débil

25

En general, las calificaciones son favorables

6.9

9.4

89

Ajuste uso 2 Escala uso 2

6.9

Entorno

Total

8.4

Ajuste uso1 Escalausol >

8.0

8

Ubicacion

Y en algunos casos la escala puede
estar sobredimensionada o pensada
para el largo plazo
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Bogota: mayor potencial inmobiliario,

ENTORNOS MAS DESAFIANTES

Calificaciones promedio (promedio multiplicativo)

Colombia

6.9

Total

9.4 8.4

Ajuste uso1 Escalausol

8.9 8.0

Ajuste uso 2 Escala uso 2

59 8.2

Entorno Ubicacion
26

Bogota

/7.4

Total

10.0 9.5

Ajuste uso 1 Escala uso 1

9.4 85

Ajuste uso 2 Escala uso 2

o174 8.6

Entorno Ubicacion

NBID



En Colombia, los PPRU que logran consolidar en promedio tienen

MAYOR POTENCIAL INMOBILIARIO

Calificaciéon promedio - Tierra no Calificacién promedio - Tierra
consolidada consolidada
0.00 658 10.00 0.00 ‘ 71 7 10.00
Ajuste uso 1 Escalauso 1 Ajuste uso 1 Escalauso 1
9.18 8.16 ‘ 9.39 ‘ ‘ 8.57
0.00 10 0.00 10 0.00 10 0.00 10
Ajuste uso 2 Escala Uso 2 Ajuste uso 2 Escala uso 2
8.60 777 ‘ 9.20 ‘ ‘ 8.02
0.00 10 0.00 10 0.00 10 0.00 10
Ubicacidén Entorno Ubicacién Entorno
8.00 6.98 ‘ 8.51 ‘ 6.82
0.00 10 0.00 10 0.00 10 0.00 10

/ | | \dBID



Sin embargo, no es tan claro

EN EL CASO DE BOGOTA

28

Calificacién promedio - Tierra no
consolidada

Calificacion promedio - Tierra
consolidada

0.00 765 10.00

0.00 ‘ 746 10.00

Ajuste uso 1 Escala uso 1 Ajuste uso 1 Escala uso 1
‘ 10.00 \ ‘ \ ‘ ‘
0.00 0.00 0.00 0.00 10

Ajuste uso 2 Escala Uso 2 Ajuste uso 2 Escala uso 2
‘ ‘ ‘ ‘ ‘ 8.56
0.00 0.00 0.00 10

Ubicacién Entorno Ubicacién Entorno

‘ 8.86 I ‘ 543 ‘ 8.56 ‘ 6.00
0.00 10 0.00 10 0.00 10 0.00 10
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EL PATRON SE REPONE

excluyendo Proscenio

29

Calificacién promedio - Tierra no
consolidada

Calificacién promedio - Tierra
consolidada

0.00 725 9.00

0.00 ‘ 731 9.00

Ajuste uso 1 Escala uso 1 Ajuste uso 1 Escala uso 1
‘ 10.00 ‘ ‘ ‘ ‘ \ ‘ ‘
0.00 0.00 0.00

Ajuste uso 2 Escala Uso 2 Ajuste uso 2 Escala uso 2
‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ 8.47
0.00 0.00 0.00 10

Ubicacién Entorno Ubicacion Entorno

‘ 8.67 ‘ ‘ 4.67
0.00 9 0.00

‘ 8.47 ‘ B.76
0.00 10 0.00
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HALLAZGO PRELIMINAR

El éxito de los PPRU privados en entornos retadores de Bogota

Tierra consolidada? ®@No @Si
8

7.25

Promedio de Entorno
N

0

1 2
Estado UG

\3BID
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CONCLUSIONES Y
SIGUIENTES PASOS




Algunas conclusiones

PRELIMINARES

La consolidacion de suelo es un gran obstaculo: ése
deben fortalecer las herramientas de gestion de
suelo?

Los planes parciales analizados tienen, en su
mayoria, planteamientos inmobiliarios alineados
con las realidades de mercado

La escala del plan parcial no es un obstaculo para
su ejecucion

El potencial inmobiliario por si solo no predice el éxito
de un plan parcial

32

Un entorno desafiante no limita el avance de los
planes parciales

Los casos de éxito han tardado en promedio 8
afios en ejecutar el 100%
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SIGUIENTES PASOS

Continuar el didlogo con diferentes
actores relevantes

Profundizar el entendimiento de los planes
parciales como herramientas efectivas para
regenerar el entorno

Analizar los macroproyectos (Medellin) con
mayor profundidad

Incorporar las herramientas de gestion
como dimension de analisis

Profundizar en los casos de estudio que
desafian los patrones

Incorporar mecanismos de financiamiento en el
analisis
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| GRACIAS

\BID


https://www.iadb.org/en/urban-development-and-housing
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