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INTRODUCCION

El siguiente analisis monogréafico surge, ante la propuesta de desarrollar un
Plan Parcial de Redesarrollo Territorial para el sector Cisneros Guayaquil;
asunto que lentamente se viene introduciendo entre la comunidad que ocupa

este territorio, y a partir del cual se concentra nuestro interés para su estudio.

Entre otras definiciones encontradas, “El POT -Plan de Ordenamiento Territorial
(Acuerdo 062 de 1999)- Son planes de largo plazo que guian a las autoridades
legitimamente constituidas dentro de un contexto cultural adecuado para
mejorar la calidad de vida de los ciudadanos con absoluta voluntad politica, y

con inversién econdmica”.

En otros términos: “El Plan de Ordenamiento Territorial es el instrumento
planificador que establece las reglas y condiciones necesarias desde las cuales
se orquesta el mejor aprovechamiento o utilizaciéon del territorio en el que
vivimos. Se trata de “poner en orden la casa comun”, haciendo racional uso de
los recursos y definir como utilizarlos, teniendo como referencia la ciudad que

queremos.

’Estas premisas se convierten en objetivos que espera alcanzar el Plan de
Ordenamiento Territorial para el Municipio de Medellin. “Medellin, un municipio
competitivo, ambientalmente sostenible, socialmente equilibrado, acogedor e

integrado espacial y funcionalmente a partir del rio y su cuenca, de los ejes

! Concepto sobre el proyecto Plan de Ordenamiento Territorial 2000-2009. Municipio de Medellin. Consejo Municipal
de Planeacion, 1999. p. 5.
2 Ibid, p. 8.



estructurantes (las montafias, el rio, el sistema de transporte y sus servicios de
salud, educacién, recreacién y espacio publico) y del sistema de centralidades,

para construir ciudadania y generar desarrollo humano y calidad de vida.

A partir de este modelo de ciudad, la Medellin real y la sofiada aparecen frente
a nosotros, y ambas nos hablan de unos retos: -El de la construccién de un
municipio posible; que no le dé la espalda al territorio; que se fortalezca como
nacleo del desarrollo regional; que recupere el espacio publico para el
encuentro ciudadano y la construccion de ciudadania; que vuelva a mirar a los
barrios; que se deje recorrer y vivir sin barreras, y con calidad; que entienda sus
fronteras y respete el medio ambiente; que se relacione y articule con la region,

el pais y con el mundo, y que se reconozca como ciudad y campo a la vez.”

El Plan de Ordenamiento Territorial se nos muestra como dogmatico en su
contenido; el cual se desvirtia en el escenario del debate politico de los Planes
Parciales; desde los cuales, las comunidades tienen la oportunidad de
participar, disefiar y dirigir la planeacion de su territorio; orientando propdésitos

de manera conjunta y no individuales.

® |bid, p. 8



DESCRIPCION DEL PROBLEMA

La propuesta de Plan Parcial de Renovacion Territorial Poligono Guayaquil
Z3R3, fue radicada en el afio 2005; por no mas de cuatro propietarios

residentes en la zona.

Lo anterior, generé malestar al resto de propietarios, moradores y arrendatarios
residentes en la misma, al no ser convocados de manera directa, para participar

en el asunto.

Fallas de convocatoria como la anterior, detonaron el inconformismo general
entre la comunidad de la zona; donde se destacO la falta de informacion,
ilustracion y socializacién de la propuesta, hacia el resto de actores propietarios

del territorio.

Asimismo, no se aportan al interior de la propuesta, estrategias de gestion que
hicieran posible acercar el plan a la comunidad y comunicarlo en la extension
de su propdsito, para conocer los beneficios que traeria su desarrollo y puesta
en marcha; lo que parece ha sido el mayor descuido desde los gestores de la

misma.

Al no socializarse y promocionarse el Plan Parcial, dio al traste con cualquier
intencidn de la propuesta; lo que se ha convertido en factor determinante para

no acompanarla.

Se acentla cada vez al interior de la comunidad, una oposicién al tema; por la
serie de apreciaciones subjetivas aparecidas. Este comportamiento entra a

comprometer la decisiva participacion de la misma, sobre ¢cual sera la
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destinacion de los usos del suelo para la zona?, y desde la cual, de no decidirse
un plan parcial acertado, la norma intervendria de manera directa todas y cada
una de las actividades econdémicas; lo que podria propiciar un desplazamiento
masivo 0 a la obligada diversificacion de las actividades, sin antes preparar

éstas para asumir tal cambio.

La propuesta de Renovacion Territorial; estd generando un abanico de
especulaciones entre la comunidad propietaria, arrendataria y moradora,
asentada en su gran mayoria por mas de 30 afios en la zona objeto de

intervencion.

FORMULACION DEL PROBLEMA

¢ Por qué se esta presentando esta problematica? La necesidad de informacion
e ilustraciéon hacia la comunidad de un sector productivo de la ciudad, que no
conoce sobre los propdsitos del ordenamiento de su territorio donde se hallan
sus actividades econdémicas; comunidad que solicita claridad sobre el asunto, a
los gestores urbanos de la propuesta; en razén a que no se le ha convocado
como actores fundamentales, para conocer sus apreciaciones y expectativas
sobre ¢como podria planificarse el territorio sujeto a su administracion y

posesion?

¢ Por qué se observa con preocupacion y no con diligencia la propuesta del plan
parcial de redesarrollo para la zona? Ademas, ¢ por qué se percibe la propuesta

como falta de debate politico entre la comunidad propietaria?

Se reconoce al interior de sus propietarios y moradores, la importancia que
tiene esta zona para la ciudad; identifican su estratégica localizacién, y son



consecuentes de su conexidon con el centro de la ciudad, como también con el

complejo administrativo de La Alpujarra y las Empresas Publicas.

En consecuencia, las ventajas comparativas desde lo comercial, industrial y
servicios; son factores que exigen mayor detenimiento en la planeacion y

direccién del proyecto de Plan Parcial para la zona.

JUSTIFICACION

Dentro de la zona geografica denominada Cisneros Guayaquil, y desde el afio
2003, se acentua una oferta inmobiliaria; desde la cual toma gran fuerza el
ingreso de actividades econdmicas, tipo comercio al por mayor y al detal;
diseminadas en pequefios locales dentro de pasajes comerciales; relegando las
actuales actividades industriales y de servicios, asentadas alli; situacion que

tienen en vilo a la comunidad residente.

Se hace necesario, desarrollar un estudio o caracterizacién socioecondémica
que ayude a eliminar las especulaciones infundadas entre la comunidad de la

zona, sobre la transformacion fisica, social y econémica futura.

Se desea aportar otro enfoque a la propuesta de Plan Parcial para Cisneros
guayaquil, donde el disefio de estrategias de gestion de mediano, corto y largo
plazo, deben propiciar proyectos atractivos, sostenibles y viables
financieramente; orientar planes estratégicos y sistémicos que destaquen las
potencialidades que ofrecera la zona con su transformacion, a través de sus
fortalezas y oportunidades, como también reconocer las amenazas Yy
debilidades que se pueden presentar durante el proceso de desarrollo y estudio

del plan.



Reconocer el significado social y econémico de la franja comercial alli asentada;
descartar cualquier asomo de expulsién de la poblacion, diseminada alli, entre
propietarios, arrendatarios y moradores; no resulta practico sugerir recolocacion

inconsulta sobre las actividades que alli funcionan.

Se hace necesario promover estudios disciplinarios que conduzca a salidas y
respuestas que eliminen divergencias sobre la destinacion de los usos del suelo
para la zona en cuestion; asunto que es complejo y cuya aplicacion actual, se

somete al Plan de Ordenamiento Territorial modificado en el afio 2006.

Destacamos la importancia del tema, por su significado, frente al nuevo manejo
del ordenamiento territorial del pais; especificamente nos remitimos al Plan
Parcial Cisneros Guayaquil, con el propésito de aportar salidas al ejercicio
social y econémico, eliminando en parte la incertidumbre que pesa sobre la

comunidad que alli reside.

OBJETIVOS
OBJETIVO GENERAL
Documentar una caracterizacion socioecondmica del sector Cisneros

Guayaquil, como un aporte al presente estudio del Plan Parcial de Redesarrollo

para esta zona de la ciudad.
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OBJETIVOS ESPECIFICOS

Registrar aspectos sociales y economicos del sector Cisneros Guayaquil.

Identificar niveles de afectacién de las normas urbanas sobre la actividad

econdmica de la zona.

Evaluar aspectos que deben tenerse en cuenta para el desarrollo del plan

parcial en la zona.

Proponer diferentes alternativas que coadyuven al empoderamiento y adopcion

del Plan Parcial.

METODOLOGIA

A través del analisis de resultados de una encuesta regada en la zona, permitira
ofrecer un mayor conocimiento sobre las actuales actividades que alli se

desarrollan y las diferentes expectativas presentes entre los actores de la zona.

MARCO TEORICO

El siguiente estudio monografico, se desarrolla a través de 4 capitulos, desde
los cuales, se parte desde un contexto general del ordenamiento territorial;
continuando con las regulaciones o normativas sobre el desarrollo del territorio
como son los Planes Parciales; se hace un esbozo social de la zona en estudio
y por ultimo se entrega un analisis, sobre las variables o tendencias reflejadas,

a través de una caracterizacion socioeconomica de la zona Cisneros Guayaquil.
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La caracterizacion socioecondmica realizada por CUNIMA GUAYAQUIL, podria
decirse que es el primer trabajo de investigacion que se realiza en la zona, por
lo que en la basqueda de fuentes primarias, no se hall6 documentos acerca del

asunto de interés para este estudio.

Alrededor de 120 actividades o unidades econdmicas, diseminadas en:
aserrios, depositos de maderas, depdsitos de materiales para la construccion,
comercio pesado y otras tantas industrias, conforman el bloque de las
clasificadas como de uso prohibido o restringido para continuar funcionando en

la Zona Cisneros Guayaquil.

El Plan de Ordenamiento Territorial —POT- o renovado Acuerdo #223 de 2006,
reglamenta a través de Planes Parciales, el territorio sujeto a intervencion,

como acontece con la zona Cisneros Guayaquil.

1. CONTEXTO GENERAL

Metodologia y proceso de participaciéon ~ *

“Antes de dar inicio al andlisis del grueso contenido del Proyecto de Plan de
Ordenamiento para Medellin, puesto a consideracion del CONSEJO
MUNICIPAL DE PLANEACION, este organismo considera prioritario hacer un
pronunciamiento frente al proceso de PARTICIPACION que subyace al ejercer

como Consejeros de planeacion de Medellin.

4 Concepto sobre el proyecto Plan de Ordenamiento Territorial 2000-2009. Municipio de Medellin. Consejo Municipal
de Planeacion, 1999. p. 4.
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Con este pronunciamiento queremos calificar y cualificar el proceso que se ha
seguido y para ello necesariamente hay que evocar la Constituciéon Politica de
1991, y las Leyes 152 de 1994 y 388 de 1997.

Tomamos como referente obligado la norma constitucional porque, no sélo para
los ciudadanos del futuro, jévenes y nifios, sino para los de hoy, hombres y
mujeres de distinta condicion, es clara la vocacion de cambio Institucional que
en Colombia se ha dado, dicho en otros términos, al amparo de los preceptos
del articulo primero de la carta, es distinto el Estado Social de Derecho, el
ordenamiento juridico colombiano que se propone, como distinta es la filosofia

que irradia todas la instituciones previstas en la Constitucion Politica.

Desde el consejo Municipal de Planeacion, creemos que en los actuales
momentos en Colombia existe conciencia individual y colectiva, no sélo de la
existencia de los derechos inherentes a la persona humana, sino mas aun,
conciencia de la existencia de unos mecanismos que dan real vigencia al
conjunto de estos derechos. Es precisamente éste el gran cambio que

paulatinamente se viene dando en nuestro pais.

Comenzamos nuestro trabajo con estas palabras porque, en nuestro sentir, la
incorporacion de LA PARTICIPACION PLURALISTA en el articulo primero de
La Constitucion Colombiana de 1991, como un derecho constitucional
fundamental, reclama de los ciudadanos una conducta, unos hechos y unas
actuaciones que hagan realidad este derecho y exige desde lo institucional la
definicion de unos procesos, procedimientos, reglamentaciones y espacios que

igualmente lo concreten.

Resefiabamos también la Ley 388 de 1997 porque es ésta la que en su articulo
cuarto y veinticuatro, fija la funcion, los procedimientos y los alcances de la
PARTICIPACION DEMOCRATICA, mereciendo destacarse aquel aparte de la

13



norma que sefala que este derecho se materializa entre otra formas mediante
“la participacion ciudadana en la formulacion, discusién y ejecucion de los

planes de ordenamiento territorial”.

Partiendo de estas consideraciones, el consejo Municipal de Planeacién de
Medellin, ha entendido desde el principio que su tarea asesora de La
Administracion Municipal en la planeacion del desarrollo, debe contar con un
amplio proceso de participacion ciudadana que amplie la vision y el

conocimiento que hoy tenemos todos frente a la ciudad.

Por eso, en esta oportunidad, como en la discusion del Plan de desarrollo,
insistimos ante la Secretaria de Planeacion, en la importancia de implementar
una buena difusion del proyecto y de promover los foros ciudadanos con el
Consejo de Planeacion.

Durante el apremiante espacio de tiempo que hemos tenido para elaborar este
concepto, realizamos nueve foros ciudadanos con los grupos organizados de
las diferentes zonas y corregimientos de la ciudad, asi como con los diferentes
sectores sociales, econdmicos y culturales, contando con el apoyo técnico y
logistico de la Secretaria. Asi mismo, escuchamos las opiniones de diversos
expertos de la ciudad y realizamos doce reuniones del propio Consejo para

discutir y profundizar los conceptos.

Durante el proceso, hemos tomado atenta nota de las observaciones, criticas y
propuestas realizadas por la comunidad en los diferentes foros, hemos
estudiado con atencion los documentos entregados, escuchado a expertos y a
grupos de interés y, luego de intensas jornadas de trabajo y productivos
debates, hemos logrado construir entre todos este concepto, que refleja la
posibilidad de llegar a la concertacion, a pesar de la gran diversidad de

opiniones y visiones que se reflejan él interior de este Consejo.
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Ha sido esta una nueva oportunidad para entender que la ciudad si puede,
cuando lo desea, pensarse colectivamente y construir ante todo una senda que

le permita superar y manejar sus conflictos de manera civilizada.

Hemos entendido que el POT no es tan sd6lo un instrumento para la planeacion
territorial, sino que es ante todo un instrumento para proponer e implementar las
medidas necesarias para la solucion de los conflictos territoriales de diverso tipo
gue se presentan en el territorio Municipal urbano y rural. Creemos que dentro
de sus objetivos debe estar, el de elaborar una propuesta concertada para
regular los usos del suelo, que garantice el aprovechamiento de las
potencialidades y permita mitigar los conflictos e impactos que ellos

generan.

Siendo coherentes con los llamados a Panorama Constitucional y Legal que
hemos hecho nos atrevemos a manifestar que LA PARTICIPACION
DEMOCRATICA CIUDADANA, ademas de brindar legitimidad al POT, le
imprime un compromiso mayor para que las comunidades velen por su

cumplimiento.

La construccion colectiva del plan permite que el gobierno, las instituciones
publicas y privadas y las comunidades, puedan avanzar coherentemente con
reglas de juego claras y establecidas mediante consenso, convirtiéndose LA
PARTICIPACION en un insumo determinante para ganar gobernabilidad
democratica. No tendria sentido ni seria viable un POT impuesto a la

ciudadania.

Estamos convencidos, ademas, de que la participacion y los acuerdos deben
lograrse, no sdlo al interior de la ciudad sino también en la region, contando con
las autoridades y comunidades de los municipios vecinos, mediante reales

procesos de concertacién, que permitan equilibrar las cargas y los beneficios,
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superando la imagen existente de Medellin como una ciudad que simplemente
traslada sus problemas a los otros municipios. El desarrollo regional y la calidad
de vida en todos los municipios, deben ser un interés comun a todos los

habitantes de esta region.

El Consejo municipal de Planeacién, después de considerar la participacion
como un insumo determinante de la gobernabilidad democratica, no quiere
dejar pasar un hecho que en sentir nuestro reviste la mayor trascendencia en
este proceso, y es que las autoridades del Municipio de Medellin al momento de
la formulacion de POT, hayan hecho una declaratoria como la sefialada en el
Documento técnico de Soporte, Tomo 1, Primera Parte. Generalidades 1.
Contexto de planificacion, numeral 1.4.2. “Reconocimiento del necesario papel
mediador del estado, entendiendo los efectos del comportamiento del mercado
inmobiliario” Parrafo 4, pagina 13. Alli se lee:

“En este sentido el Plan de Ordenamiento de Medellin es un instrumento de
gobernabilidad, de forma tal que el municipio enfatice su misién reguladora,
distributiva y de procura de la equidad y que el mercado pueda ser encauzado
hacia el logro de objetivos de desarrollo social” (las negrillas y las subrayas son

nuestras).

Una consagracion de este tipo nos permite concluir que el documento que se
pone a consideracion del Consejo Territorial de Planeacién de Medellin y de la
comunidad en general es un proyecto de plan, que se debe ajustar a los
parametros generales que los expertos de otras latitudes ya avanzadas
(Espafia) y, mas concretamente el Arquitecto Oswaldo Roman, quien
recientemente nos visitara, proponen como caracterizaciones basicas y
necesarias para una correcta formulacion de planes de ordenacion territorial,

para utilizar sus mismos términos:
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“Son planes de largo plazo que guian a las autoridades legitimamente
constituidas dentro de un contexto cultural adecuado, para mejorar la calidad de
vida de los ciudadanos con absoluta voluntad politica, y con inversion

econdmica”.

De tal suerte que la trascendencia es mayuscula, pues si desglosamos el
concepto extraemos de €l verdaderos compromisos para las autoridades
Municipales de hoy y de mafana responsables de la formulacion,

implementacion, evaluacion y seguimiento del POT. Veamos ¢ por qué?:

» Es cierto que el Plan de Ordenamiento para Medellin, es una carta de
navegacion, que bajo las prescripciones de la Ley 388 de 1997 es de
largo o a largo plazo, nueve (9) afos, mandato legal del cual no se
separa la propuesta de P.O.T. para Medellin.

» Emana de las autoridades legitimamente constituidas, para el caso la
Alcaldia de Medellin, por conducto de su Secretaria de Planeacion
Metropolitana.

» Debe proponerse dentro de un contexto cultural adecuado. Los
diagnésticos zonales y las propuestas de las comunidades apuntaron en
esta direccion, si bien, el proyecto de POT no logra retomar algunos
aspectos basicos como se podra ver mas adelante.

» Elemento de especial significacion dentro del marco escogido por la
Administracion de Medellin, para referenciar su Plan de Ordenamiento
Territorial, es mejorar la calidad de vida de los ciudadanos. Sin duda, es
éste el principal elemento que debe permear toda la formulacion del
P.O.T., pero principalmente que debe llegar a la concrecion o lo que es lo

mismo a su materializacion, de tal manera que sera el desarrollo de los
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acontecimientos, seguido de una permanente vigilancia de la comunidad
en general y de las instancias de participacion, asi como de las entidades
de control, las que garanticen que la mejor calidad de vida sea el

resultado real del P.O.T que hoy se propone.

Los dos ultimos elementos que se requieren para que el P.O.T. sea
realmente instrumento de gobernabilidad son la voluntad politica y la
inversion econdmica, lo que imperativamente debera traducirse en una
“Gestion Permanente con alto contenido econémico” para hacer realidad
el ambicioso Plan que hoy se debate.

Por la importancia que le estamos atribuyendo a este punto ocuparemos

algunos renglones mas de este concepto para consignar las caracteristicas, que

al sentir de los expertos mencionados, debe revestir un Plan de Ordenamiento

Territorial, para alcanzar, o mejor para merecer la denominacion de instrumento

de gobernabilidad.

Para el efecto nos serviremos nuevamente de los términos usados por el

arquitecto Oswaldo Roman, en su disertacion del 24 de mayo de este afio en la

ciudad de Medellin. El experto dice que para que un POT sea instrumento de

gobernabilidad debe caracterizarse por ser:

A\

Flexible en su operacion,

Pactado o concertado

Selectivo y estratégico, es decir que permita identificar donde estan las
palancas del territorio.

Que fije instrumentos de ejecucion.

Que ofrezca seguridad juridica a la comunidad.
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» Transparente en la intervencion del suelo y, por ultimo, debe garantizar la
deslegitimacion de los planes cuando la ejecucién de los mismos no se

corresponda con el anhelo de los ciudadanos.

Llamamos la atencién de las autoridades responsables del P.O.T. sobre la
imponderable valia que tiene la caracteristica Ultima que resefiamos, esto es la
deslegitimacion del plan o de los planes, cuando ellos no se correspondan con
el anhelo de los ciudadanos, en otras palabras, la capacidad del Gobernante de
modificar, aclarar o revocar los mismos cuando no consulten la voluntad
general, en procura de una mejor calidad de vida de los Asociados, es por ello

que la flexibilidad del P.O.T., aparece como la primera caracteristica de ellos.

No duda el Consejo de Planeacion Municipal de Medellin, que haber propuesto
POT como un instrumento de gobernabilidad, haya sido un acto deliberado y

con plena conciencia de su trascendencia y efectos.

Con el animo de superar este preambulo del concepto, el Consejo quiere dejar
dos consideraciones que comportan en su seno también peticiones a las

autoridades Municipales responsables del P.O.T.

» El proceso desarrollado por la ciudad de Medellin en cuanto a la
participacion ciudadana en el diagnostico para el POT realizado durante
finales del afio anterior y los debates realizados este afio mediante
diversos espacios, asi como las discusiones realizadas con el Consejo
de Planeacion, deben verse claramente reflejados en el documento final
del plan. De lo contrario todo este proceso seria visto como algo inutil
para los ciudadanos y ciudadanas, generando descontento,

incertidumbre y quizas nuevos conflictos.
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» Todos los que hemos participado en este proceso lo hemos hecho
tratando de construir una ciudad mas equilibrada y democratica y, por
tanto, esperamos que los técnicos y autoridades tengan la capacidad de
aceptar y asumir propuestas diferentes a las originalmente planteadas

por ellos.”

2. EL AMBITO DEL ORDENAMIENTO TERRITORIAL °

2.1. Responsabilidad de los municipios con el P.O. T.

“La responsabilidad de los municipios de formular los planes de ordenamiento
en el ambito de su propio territorio se desprende del texto mismo de la Ley 388
de 1.997, y este aspecto ha venido siendo reiterado permanentemente durante

el proceso de presentacion del P.O.T. de Medellin.

Por otro lado hemos tenido oportunidad, a través de todo el proceso de consulta
con la ciudadania, de entender como un sinnimero de fendmenos que son
propios de nuestra cotidianidad, tienen comprension solamente en el contexto
metropolitano o regional y consecuentemente la mejor posibilidad de actuar
para regularlos y potenciarlos esta en el manejo concertado y coordinado que

de ellos se haga en los diferentes territorios municipales en que se ubican.

Fendmenos metropolitanos cuyo manejo tradicionalmente ha estado a cargo del
Estado como el transporte masivo, el ferrocarril, el rio y sus programas de
descontaminacion y aprovechamiento, la disposicion de desechos solidos, los
servicios publicos, el control ambiental, las infraestructuras y equipamientos de
escala metropolitana, etc. y practicamente todas las actividades privadas con
asiento en el territorio como el transporte, la vivienda, la ubicacion de

actividades econdmicas, en especial la localizacion de cadenas de produccion,

> Ibid, p. 7
® Ibid, p. 8
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las relaciones sociales y culturales, todo ello se da, sin excepcién, dentro de un
contexto que poco o nada responde a las delimitaciones territoriales que

demarcan los municipios del Valle de Aburra.

Pero si ampliamos un poco méas la mirada nos encontraremos con unos
fendmenos de cardcter regional, como la nueva polaridad en sentido oriente-
occidente que se refuerza con la construccion de los tuneles, que empieza a
establecer unos nuevos e importantes flujos y relaciones entre los tres valles,
con alta incidencia en el ordenamiento del territorio y que se deben atender en

el corto plazo.

Al salirnos de la ciudad-region, notaremos por su ausencia el desarrollo de
escala regional y el cada vez mayor abandono de los campos por parte de sus
moradores tradicionales que se desplazan hacia la gran ciudad por la fuerza de
las armas o por la fuerza de la falta de oportunidades. Sabremos entonces que
para Medellin se convierte en asunto de maximo interés apostarle al desarrollo

regional.

Todo lo anterior nos lleva a concluir que tienen que haber los suficientes niveles
de manejo del Ordenamiento Territorial para que respondan a las dinamicas
sociales y econdmicas en el contexto de la realidad espacial en que se

presentan.

En nuestro caso podriamos llegar a afirmar que son crecientes las de tipo
regional y aunque aun fuertes, cada vez menos importantes las del ambito

estrictamente municipal.

El ordenamiento territorial no debe entenderse como un simple ejercicio de
ordenamiento fisico de los espacios ya construidos o por construir en el

estrecho marco de los limites municipales.
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Hemos vislumbrado en el proyecto de P.O.T. un imaginario de ciudad que
quiere comprometerse con un claro proposito de colaborar en la consolidacion
de la metropoli, pero que se debilita en su alcance cuando se tropieza con la
imposibilidad legal de tomar decisiones o siquiera plantear propuestas que se
ubiquen en otros municipios y que termina por diluirse ante la escasez de

territorio y de recursos del presupuesto ofrecer a la conurbacion.

Se observa con preocupacion la combinacion de dos tendencias que van en
contravia: por un lado la tendencia cada vez méas acentuada a la
metropolizacion y regionalizacion de los fenbmenos y, por el otro lado, la
pretension, salvo en contadas excepciones, de su manejo y regulacion desde
cada uno de los territorios municipales.

Estas consideraciones bien podrian ser tomadas de algun texto escrito en la
década de los afios 60, época en la cual se desarroll6 simultaneamente el
fendmeno de la conurbacion en nuestro valle y en varias ciudades colombianas,
y el cual dio origen a todo un propésito de la antioquefiidad de disponer de una
figura legal para su manejo, lo cual se logré a comienzos de la década de los 80
con la creacion de las Areas Metropolitanas.

Podria sorprender entonces que hoy volvamos sobre el tema, lo cual a todas
luces significa que tenemos la percepcion de que las cosas no estan funcionado
como se disefaron y ello puede ser debido a un mal disefio de la figura, a un

inadecuado manejo de la misma, 0 a una combinacién de ambos.”’

2.2. Acuerdo 062 de 1999 Plan de Ordenamiento Te rritorial, modificado
por el Acuerdo 046 de 2006 °

Medellin, acogiendo la obligatoriedad de Ley, crea el Acuerdo 062 de 1999 -
Plan de Ordenamiento Territorial-, sefialando unas reglas de juego para su

" Ibid, p. 8
® Ibid, p. 12
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puesta en marcha, y en tal sentido su definicibn mas practica es la de
convertirse en un instrumento técnico y normativo, el cual comprende un
conjunto de objetivos, directrices, politicas, estrategias, metas, programas,
actuaciones y normas, destinadas a orientar y administrar el desarrollo fisico del
territorio y la utilizacion del suelo. EIl Plan de Ordenamiento Territorial para
Medellin, fue sometido a su reevaluacién en el afio 2006, aprobandose a través
del Acuerdo 046 de 2006, y desde el cual varios de sus capitulos y articulos

fueron modificados.

2.3. Sobre la Instrumentacion °

“De manera puntual nos referiremos a los algunos aspectos de este topico.

Se hace necesario establecer la temporalidad de corto, mediano y largo plazo

para el desarrollo de los objetivos, las estrategias y las politicas.

El Plan esta definiendo y agotando la definicion de estos tiempos en el plan de
ejecucion supeditado al Plan de Desarrollo actualmente en aplicacion; pero si
se piensa que estamos de manera participativa creando proyectos sobre la
ciudad no se puede amarrar su aplicacion en el tiempo, al querer aleatorio del
proximo Alcalde, tiene que ser el colectivo el que oriente el hacer de ése nuevo
administracion, porque el P.O.T. no es una decision politica sino social,

econdmica, ambiental, cultural.

En el Proyecto de Acuerdo se incluyen sélo el perimetro del area urbana, en las
diferentes clasificaciones de los tipos de suelo, la exigencia establecida en el
articulo 20 del Decreto 879 de 1998 es para todos los tipos de suelo que se

incluyan en el P.O.T.

® Ibid, p. 8
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La normativa en los usos del suelo debe reflejar el cambio de politicas en este

aspecto, la declaracion de “permitir una mezcla sana de usos”, implica

desmontar la zonificaciéon para la ubicacion de cada uso como un criterio de

manejo. No se ve claramente este -aspecto cuando se cambia zonas por

poligonos, porque se convierte en un nombre distinto para el mismo

procedimiento.

>

Si los poligonos se manejan sé6lo de acuerdo a los usos y
aprovechamientos (alturas y volumétricas, necesidad de metros
construidos por uso), listas de usos permitidos, prohibidos y restringidos,
zonas donde se privilegian usos, lleva a lo que tenemos hoy y tanto se

lucha desde la formulacion por desmontar.

El criterio de manejo debe ser el de los impactos que cualquier uso
genera sobre la ciudad, buscando siempre la mejor calidad de vida, bajo
la presuncion de la buena fe; prohibir usos en una zona determinada de
la ciudad, por si solo no lo hace menos nocivo social, econémica o
ambientalmente, porque eso es darle simplemente la espalda al
problema.

Es también pertinente llamar la atencion acerca de que los conceptos de
poligonos y fichas urbanisticas se encuentra sefialados en el tomo Il del
Documento Técnico Soporte, pero en el Proyecto de Acuerdo no se hace

mencidn a esos instrumentos.

Creemos finalmente en este tema que se deben establecer protocolos de
manejo por impactos para los diferentes usos y no listados o catalogos
de usos permitidos, prohibidos o restringidos, o peor aun zonas de uso

principal o netamente residenciales que hace inocua la politica.
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» Las consideraciones acerca de la densificacion de esta ciudad en
nuestro criterio deben ser de caracter regional, por los efectos
econdémicos, ambientales y sociales que nos son comunes de manera
mas cercana en el area metropolitana, pero si se insiste en tener solo
consideraciones locales, consideramos pertinentes las siguientes

reflexiones:

2.3.1. Se deben cambiar los criterios de densificacion, entendiendo en ello que
no es soOlo en vivienda que se debe producir este fendmeno. Una gran
proliferacion de habitaciones en un territorio sin equilibrio en fuentes de trabajo,
comercio y movilidad expulsa los habitantes para la busqueda de estos sectores

en otro territorio con las consecuencias que esto genera.

2.3.2. Ahora bien, se tienen muy buenos presupuestos tedricos para este
proceso de densificacion en cuanto a cesiones, por el cambio de su
cualificacion por numero de habitantes y no por metro construido, pero debe
precisarse mucho mas este criterio, para que el inversionista entienda que este
es parte del ejercicio econdmico antes de construir y para que el planificador
haga cumplir este principio desde el proyecto, porque si no la realidad no

cambiara, hoy no es rentable la creacion de espacios publicos.

En cuanto a la instrumentacion que se plantea realizar en el futuro a través de
Planes Parciales, el articulo 19 de la Ley 388 de 1997, orienta la determinacién
de zonas urbanas o de expansion donde se aplicara este instrumento, el

decreto 1507 de 1998, hace varias exigencias que son necesarias cumplir:

» EI plan parcial involucra cinco etapas que son preliminares: comprende
un proceso de analisis, previo diagnostico que debe partir de la
evaluacion de las politicas y estrategias del ordenamiento; etapa de

formulacién es la elaboracion de la propuesta completa (articulo 8 del
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decreto 1507 de 1998), etapa de aprobacion, implementacion y

seguimiento.

» Visto este recorrido se concluye que no parece razonable que el P.O.T.
este sugiriendo de manera perentoria la puesta en marcha de planes
parciales para diferentes zonas de la ciudad e incluso atribuyéndoles
tratamientos, sobre todo teniendo en cuenta que no se sabe en que
momento pueden arrancar las otras etapas necesarias para estos
planes. Pensamos que es mas sano y consecuente con la ciudad si se
determinan estos planes parciales pero sin renombrarlos (redesarrollo,
desarrollo, conservacion, consolidacion, mejoramiento integral,
renovacion, etc.) y permitir que los estudios exigidos por la norma y la
misma dindmica de la ciudad den el pardmetro de su nombramiento, esto
sobre todo en las zonas que no son de expansion urbana o en proyectos

no iniciados.

Resaltamos que se estaria dejando de lado un requisito fundamental de orden
Legal que podria invalidar estos planes parciales como es el decreto que debe
proferir el Alcalde para poner en marcha estos planes parciales.

» Es también pertinente sefialar que en el documento de formulacion se les
denominan tratamientos urbanisticos, expresandose su definicion y
algunos aspectos generales. En el tomo Il se puntualiza un poco mas y
bajo la determinacion de Planes Parciales prioritarios se ubican algunas
zonas, Yy luego en el Proyecto de Acuerdo se les denomina Tratamientos
Estratégicos y se establecen zonas que no corresponden con los

nombramientos dados en el tomo II.

» Ahora bien pensamos que resulta conveniente declarar algunas zonas

como Planes Parciales Prioritarios dado que son proyectos en marcha o
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con un nivel de avance en sus cinco etapas ya sefialadas muy
adelantadas; pero serd igualmente conveniente que en los demas
sectores que se determine el Plan Parcial este se haga sin sefialar su
tratamiento, y que aun este procedimiento se haga concertadamente con
los ocupantes de este territorio. Por ejemplo, El Chagualo, La Estacién
Villa, Cisneros, La Bayadera y Perpetuo Socorro.”

2.4. Definicion de Planes Parciales °

“Son instrumentos de planificacidon asociados a un territorio especificamente

delimitado.

Los planes parciales son los instrumentos por los cuales se desarrollan y
complementan las disposiciones de los POT para areas determinadas del suelo
urbano o del suelo de expansion urbana. Deben desarrollarse mediante
unidades de actuacién urbanistica, macroproyectos u otras opera dones
urbanas especiales.

Los POT, en su componente urbano incluiran directrices y parametros para los
planes parciales, y la definicibn de acciones urbanisticas, actuaciones,

instrumentos, de financiacion y otros procedimientos aplicables.

2.4.1. Los planes parciales son de obligatorio cum  plimiento.

Los niveles de prevalencia en las determinaciones del POT, son:

a) Del nivel nacional,

b) Del nivel departamental,

% Decreto 1507 de 1998, agosto 4, Disposiciones referentes a Planes Parciales y Unidades de Actuacion
Urbanistica en la Ley 388 de 1997 p. 1-15
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c) Del nivel metropolitano;

d) Del componente general del plan de ordenamiento territorial;

e) Del Componente urbano o rural del plan de ordenamiento territorial; o de los
planes parciales;

g) De las Unidades de Actuacion Urbanistica.

La definicion de las areas morfologicas homogéneas se hace teniendo en

cuenta:

a) La época en que fue desarrollado el sector del suelo urbano;

b) Las caracteristicas y unidad de la trama urbana;

c) La homogeneidad en las condiciones de uso del suelo y transformacion del
mismo;

d) Las tipologias de edificacion y ocupacién del espacio privado.

Los tratamientos urbanisticos son decisiones administrativas del componente
urbano del plan de ordenamiento territorial, por las que se asigna a determinado
sector del suelo urbano o de expansiéon, asociado a las areas morfolégicas
homogéneas, una serie de objetivos y procedimientos que guian y orientan la
actuaciéon publica y privada. Son tratamientos urbanisticos, el de conservacion,

de mejoramiento integral, redesarrollo, renovacion, entre otros.

Los Planes Parciales deberan utilizar para la definicion de las Caracteristicas de
la ocupacién del territorio y el calculo de los aprovechamientos urbanisticos las
nociones de indice de ocupacion, indice de construccion y densidad

habitacional, entre otros.

2.4.2. Contenido de los planes parciales
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Cada plan parcial incluira por lo menos los siguientes aspectos que en todo

caso deberan ser compatibles con el contenido estructural del plan de

ordenamiento territorial:

a)

b)

d)

La definicion precisa de los objetivos y directrices urbanisticas especificas
gue orientan la correspondiente intervencién urbana, asi como la definicién
de las politicas y directrices, las cuales tiene como fin la definiciéon de la
vocacion del sector objeto del plan hacia la ciudad y en algunos casos a la

region;

Definicion de estrategia territorial, que plasme en el espado urbano

alternativas de ordenamiento;

Definicibn de estructura del sistema del espacio publico, incluye la
incorporacion de sistemas estructurantes definidos por Plan de
Ordenamiento Territorial y los sistemas secundarios y locales propuestos,
enmarcados dentro de la estrategia territorial. Entre otros, la definicion del
trazado del espacio publico y las vias; de las redes secundarias de
abastecimiento de Servicios Publicos Domiciliarios; la localizacion de
equipamientos colectivos de interés publico o social, espacios publicos y
zonas verdes destinados a parques, complementarios del contenido

estructural del plan de ordenamiento territorial.

Definicion de la forma de ocupacion del espacio interior, las manzanas y los
usos especificos del suelo. Debe determinar: asignacion de usos principales
y complementarios, definicibn de las tipologias de edificaciones vy
delimitacién predial y paramentacion, formas de acceso a las manzanas y a
las edificaciones, ocupacion maxima y areas construibles por uso de los

predios, definicion de volumetrias de edificaciones para determinar la
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f)

)

h)

superficie edificable total y la capacidad y localizacibn de parqueos y

estacionamientos;

Estrategia de gestion, define la forma como se llevara a Cabo la intervencion
urbana. Debera contemplar la gestidn, la estrategia financiera y la estrategia
institucional, la adopcién de los instrumentos de manejo y gestién del suelo,
captacion de plusvalias, reparto de cargas y beneficios, procedimientos de
gestion, evaluacion financiera de las obras de urbanizacién y su programa

de ejecucion, junto con el programa de financiamiento, entre otros;

Los programas y proyectos urbanisticos, que constituyen la descripcion
general de las intervenciones a ser ejecutadas, las cuales deben definirse de
forma preliminar al nivel de perfil y detallando la cuantificacion de areas y

costos aproximados;

El plan de etapas, que incorpora del plan, fija los plazos de ejecucion,
cumplimiento a las obligaciones de urbanizacion, la estimacion del tiempo
otras; la variable temporal los plazos para dar cesion, reparto y de ejecucion,

entre otras;

Simulacioén urbanistico-financiera. Constituye la técnica mediante la cual, al
interior de la fase de formulacién del plan pardal, se modelan y balancean
los escenarios de ocupacion del territorio desde el punto de vista del
aprovechamiento urbanistico de los inmuebles por un lado y los costos y
rentabilidad de la intervencion, por el otro, para definir de esta forma el
esquema de ocupacion del territorio, el esquema financiero y los sistemas

de gestion a ser empleados, de forma tal que den viabilidad al plan;
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)

El o los proyectos de delimitaciébn proyectada de unidades de actuacién
urbanistica y de integracién inmobiliaria o reajuste de tierras si fuere del

caso;

Las normas urbanisticas especificas para la unidad de actuacién o para el
area especifica objeto de la operacion urbana objeto del plan: definiciéon de
usos especificos del suelo, intensidades de ocupacion y construccion,

retiros, aislamientos, empates y alturas.

En la delimitacion de las areas contempladas en planes parciales, se deberan

tener en cuenta los siguientes criterios:

» La coherencia con las estrategias generales sobre uso y ocupacion del
suelo del Plan de Ordenamiento Territorial,

» La atencion integral de problemas particulares de determinadas zonas

urbanas o de expansion urbana;

» El caracter morfolégico homogéneo del area afectada;

» La viabilidad econdémica y financiera de las acciones y actuaciones

urbanisticas necesarias para su ejecucion.

Los objetivos y directrices urbanisticas del plan parcial se enmarcaran dentro de

los siguientes conceptos, en funcion de las caracteristicas del area afectada:

a) Planes parciales de renovacion urbana o redesarrollo, aplicables a sectores

urbanos, que requieren de modificaciones sustanciales al uso de la tierra y
de las construcciones, con miras a una utilizacion mas eficiente del suelo.
En estos casos, los planes parciales preveran la habilitacion y el

mejoramiento de las infraestructuras, equipamientos y espacio publico

31



necesarios para atender las nuevas densidades y usos del suelo asignados

a la zona;

b) Planes parciales para revision de la norma urbanistica;

c) Planes parciales para mejoramiento de espacio publico.

2.4.3. Procedimientos para la formulacion y adopci6 n de los planes

parciales

Los planes parciales pueden ser elaborados por las autoridades Municipales o
Distritales o0 propuestos ante éstas para su aprobacion por las comunidades o
particulares interesados en su desarrollo, de acuerdo con los parametros que al
respecto determine el plan de ordenamiento territorial

La adopcion de un plan parcial seguird una secuencia de cinco etapas,
alrededor de las cuales se articulen los desarrollos teméaticos y los procesos del
plan: etapa preliminar, diagndstico, formulacion, aprobaciéon e implementacion y

seguimiento.

La etapa preliminar comprende un proceso de analisis previo sobre las
condiciones para su elaboracién y posterior ejecucion. Se estableceran la
factibilidad y las condiciones de sostenibilidad para la elaboracion y posterior

ejecucion del plan parcial propuesto.

El diagndstico a partir de evaluacién de politicas y estrategias, de los sistemas
estructurantes, de condiciones ambientales, de infraestructura y de espacio
publico y del uso, forma de ocupacion, tenencia y caracteristicas socio-

econdmicas de los inmuebles que lo comprenden. Como resultado, debe arrojar

32



una estrategia integral de desarrollo espacial, junto con un analisis de los

instrumentos necesarios para llevarla a cabo.

La formulacion consiste en la elaboracién de la propuesta completa del plan,

qgue debera contener los elementos previstos en el articulo 8° del presente

decreto y tener la siguiente estructura:

2.4.4. Documento Técnico, que contendra, como mini  mo:

a)

b)

d)

Memoria justificativa del Plan Parcial y sus condiciones de partida y criterios
de disefio, donde se expliguen las condiciones evaluadas en la fase de
diagnéstico, la pertinencia y procedencia del Plan Parcial, asi como las
determinaciones y estrategias territoriales que den respuesta a la
problematica planteada;

Los objetivos y criterios del planeamiento propuesto;

Presentacion de la solucion adoptada: estrategia territorial y sistemas del
espacio publico y la forma de ocupacion del espacio interior, las manzanas y
los usos especificos del suelo, junto con el analisis de las alternativas
consideradas;

Presentacion de la estrategia de gestion planteada, los sistemas de gestion
escogidos e instrumentos a aplicar, asi como la estrategia financiera e

institucional;

Cuantificacion de las caracteristicas fisicas y financieras de la intervencion.

» La cartografia en escala 1:2000, para cada uno de los temas definidos en

las fases de diagndstico y formulacion.
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» El proyecto de decreto que adopta el plan parcial con sus normas

urbanisticas.

» EIl proyecto de delimitacion de Unidades de Actuacion Urbanistica, si

fuesen necesarias.

» EIl proyecto de integracion inmobiliaria o de reajuste de tierras, donde

fuera necesaria.

» La autoridad de Planeacion debera emitir concepto sobre su viabilidad y
someterlo a la entidad ambiental para su aprobacion, si ésta es requerida

expresamente por las normas vigentes.

La etapa de implementaciébn y seguimiento, posterior a la aprobacion o

adopcion del plan, comprende las acciones necesarias para hacer realidad los

propésitos del plan parcial, en los siguientes aspectos:

1)

Las decisiones administrativas tendientes a generar las condiciones para la
participacion de entidades publicas, privadas y propietarios en la ejecucion

del plan parcial.

2) La adecuacion financiera que posibilite la financiacion de la intervencion

3)

4)

urbana y ejecucion de la intervencion propuesta por el plan parcial.
La promocion y divulgacion, como proceso particularmente enfocado a
informar a la ciudadania y garantizar las condiciones de mercado que

permitan cumplir con las metas de la intervencion urbana.

La institucionalizaciéon, que apunta a generar las condiciones de

coordinacion, funcionalidad, eficiencia y eficacia en el entorno de las
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entidades publicas y privadas que se relacionen con la ejecucion del plan

parcial.

5) La legalizacién y conformacion de las unidades de actuacion urbanistica,

gue hayan sido definidas por el plan parcial.

2.4.5. De las unidades de actuaciéon urbanistica

La Unidad de Actuacion Urbanistica Corresponde a un area conformada por
uno o varios inmuebles, cuyo proyecto de delimitacion debe quedar
explicitamente sefialado en el plan parcial, la cual debe ser urbanizado o
construido en suelos urbanos y de expansion urbana, o construido en
tratamientos de renovacion urbana o redesarrollo en el suelo urbano como una
unidad de planeamiento con el objeto de promover el uso racional del suelo,
garantizar el cumplimiento de las normas urbanisticas y facilitar la dotacién con
cargo a sus propietarios, de la infraestructura para el transporte, los Servicios
Publicos Domiciliarios y los equipamientos colectivos mediante reparto

equitativo de las cargas y beneficios.

Elementos de la unidad de actuacion urbanistica:

La unidad de actuacién urbanistica tiene como base los criterios y parametros
fijados en el plan de ordenamiento territorial y en el plan parcial que lo
desarrolla. Su conformacidon debe, ademas satisfacer las siguientes

condiciones:

a) La unidad debe reunir un area suficiente para un desarrollo coherente con
los propositos establecidos para ella en la estrategia del plan de

ordenamiento territorial y el plan parcial para la zona delimitada;
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b) Debe contar con una solucién urbanistica y arquitecténica acorde con los

criterios y parametros que la enmarcan;

c) Debe estar sustentada en estudios de factibilidad técnica, financiera,
econdémica y social que establezcan su viabilidad y conveniencia desde los

puntos de vista privado y publico;

d) Debe contar con el respaldo Institucional adecuado, ya sea publico o

privado, para asegurar su ejecucion.

La delimitacion propuesta para una unidad de actuacion urbanistica debe
incorporar, ademas de las éareas privadas que puedan ser objeto de
urbanizacién o construccion, las de los sistemas estructurantes, del espacio
publico y de los equipamientos colectivos. Debera identificar con precision los
inmuebles vinculados y comprender un area total consistente con las exigencias

de la modalidad de intervencion prevista.

Toda unidad de actuacion urbanistica debera contemplar el reparto equitativo
de cargas y beneficios entre los propietarios particulares de inmuebles incluidos

en la delimitacion, la comunidad y el municipio o distrito respectivo.

Las cargas correspondientes al desarrollo urbanistico que seran objeto de
reparto entre los propietarios de inmuebles de una unidad de actuacion incluiran
entre otros componentes las cesiones, la realizacion de obras publicas
correspondientes a redes secundarias y domiciliarias de servicios publicos de
acueducto, alcantarillado, energia y telecomunicaciones, asi como las cesiones
para parques y zonas verdes, vias peatonales y vehiculares y para la dotacion

de los equipamientos comunitarios.
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Las cargas correspondientes al costo de infraestructura vial principal y redes

matrices de servicios publicos, cuyos beneficios trasciendan la delimitacion de

la unidad de actuacion urbanistica, se distribuiran entre los propietarios de toda

el area beneficiaria de la misma y deberan ser recuperadas mediante tarifas,

contribucion de Valorizacion, participacion en plusvalia, Impuesto Predial o

cualquier otro sistema que garantice el reparto equitativo de las cargas y

beneficios de esas inversiones.

2.4.6. Son obligaciones de los propietarios y part  icipes de las unidades de

d)

actuacion urbanistica por gestion privada o mixta:

Promover y costear la elaboracion del plan parcial;

Financiar la urbanizacion de todos los terrenos, segun las determinaciones

de planificacion;

Realizar el reparto equitativo de las cargas y beneficios entre los

propietarios;

Ceder obligatoria y gratuitamente y realizar la entrega a la Administracion
Municipal o Distrital del suelo destinado a zonas viales, recreativas y para
equipamientos colectivos, de acuerdo a las determinaciones del Plan de

Ordenamiento o Plan Parcial.

2.4.7. Procedimientos para las unidades de actuaci  On urbanistica

Las unidades de actuacion urbanistica se delimitaran de forma que permita el

cumplimiento conjunto de las cargas de cesion y urbanizacion de la totalidad de
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su superficie, mediante el reparto equitativo de cargas y beneficios entre sus

propietarios.

El proyecto de delimitacién sera elaborado por las autoridades competentes o
por los particulares interesados de acuerdo con los parametros previstos en el
Plan de Ordenamiento, siempre y cuando medie la formulacion y aprobaciéon del
correspondiente Plan Parcial.

El acto de delimitacion de la unidad de actuacion se inscribira en el Registro de
Instrumentos Publicos, en cada uno de los folios de Matricula Inmobiliaria de los

inmuebles que conforman la unidad.

Para cualquier intervencién que se desarrolle mediante gestion publica, privada
0 mixta y que implique integralidad y gestion asociativa, se debera conformar
una entidad gestora, que se encargara de ejecutar los procesos conducentes a
producir espacio urbano, de acuerdo a las determinaciones emanadas de los

instrumentos de Planeacion.

En el evento de programas y proyectos y obras que deban ejecutar las
entidades publicas, Como consecuencia de actuaciones urbanisticas previstas
en los planes de ordenamiento o en los instrumentos que los desarrollen, las
entidades municipales y distritales competentes, sin perjuicio de su realizacién
material por particulares, podran crear entidades especiales de caracter publico
0 mixto para la ejecucion de tales actuaciones, de conformidad con las normas

legales.”
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2.5. Desarrollo econémico y ordenamiento territori  al*!

“La intervencion del municipio a través del Plan de Ordenamiento Territorial,
debe fomentar las iniciativas de desarrollo econdmico local y propiciar

estrategias de desarrollo de caracter regional.

Durante los ultimos afios la economia del Departamento ha tenido cambios
considerables. Esta nueva fase de reestructuracién tecnoldgica y organizativa
afecta tanto a las formas de produccion y gestion empresarial como a la propia

naturaleza de la regulaciéon en los usos del suelo.

Esta nueva situacion plantea retos importantes para las iniciativas locales de
desarrollo que propenden por la generacion de actividades, empresas y
empleos mediante el estimulo a la innovacion y a las actividades empresariales
que faciliten la organizacion de redes de interdependencia entre empresas y
actividades de apoyo, en funcién de una mejor participacion en los mercados
local, nacional y mundial. De esta manera se propiciara una mejor y mayor

diversificacion productiva.

Para mantener la eficiencia productiva y la competitividad, es crucial conservar
la tensidon por la innovacion incesante, lo cual es un ejercicio que no solo
compete a las empresas sino a las relaciones de las empresas entre si y,
sobretodo, a las de éstas con su propio entorno territorial, desde el que se

construyen las ventajas competitivas dinamicas.

Asi mismo, conviene insistir en que la actividad empresarial no se realiza en el
vacio, sino que se encuentra en determinado territorio o localizacion geografica,

en el marco de un conjunto de eslabonamientos productivos (hacia atras y hacia

n Concepto sobre el proyecto Plan de Ordenamiento Territorial 2000-2009. Municipio de Medellin. Consejo

Municipal  de Planeacion, 1999. pp. 14.
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adelante) con proveedores de insumos y servicios, de un lado, y clientes y
mercados del otro. En otras palabras, es preciso identificar la posicion de las

empresas en el territorio y en su cluster (o agrupamiento) respectivo.

La especializacion economica se consolida en la medida en que estas
agrupaciones o clusters maduran, lo que a su vez depende de la logica de los
mercados y de las decisiones de inversion de los empresarios y diferentes

agentes participantes.

Adicionalmente, la dimensién del desarrollo econémico de la ciudad trasciende
las fronteras municipales y se explica mucho mas bajo la éptica del proceso
metropolitano y de este con el resto del Departamento. “Ya el departamento de
Antioquia y el area metropolitana han desarrollado trabajos previos para
demostrar la necesidad de conectar el ordenamiento territorial de las
subregiones que se encuentran en torno a Medellin, vinculandolas de manera
mas dinamica al desarrollo regional, potenciando sus capacidades y recursos.
Ellas son: el Valle del rio Cauca en occidente, al altiplano del oriente, Porce en
el Nordeste, Don Matias y Santa Rosa en el Norte, Ciudad Bolivar en el
Suroeste y La Pintada en el sur. Los actuales macroproyectos viales reforzaran

aln mas esas tendencias.

Es importante aclarar entonces que la vision del desarrollo econémico parte de
una concepcion territorial regional y se expresa parcialmente en la ciudad de
Medellin, por lo que es fundamental desde el POT ofrecer sefiales claras a la
comunidad sobre las opciones y posibilidades para consolidar actividades
empresariales con potencial importante y abrir espacios para aquellas nuevas

que es necesario impulsar.

La administracion municipal debera desarrollar la habilidad de interpretar las

sefales que muestran los mercados a partir de las decisiones de inversion del
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sector privado o concertar con ellos aspectos estratégicos para el futuro
desarrollo del municipio, en el entendido que la especializacion productiva de un

territorio no se da mediante una declaratoria.

La especializacibn no se refiere a exclusividad. Los servicios no son
incompatibles con las industrias sino que la fortalecen y hacen mas atractiva la

ciudad

Asi como los procesos de produccion generan redes econOmicas, sociales y
ambientales que abarcan los diferentes sectores de la ciudad y del territorio, la
destruccion de un elemento de la red o de un vinculo entre los elementos,
afecta toda la red. De alli la importancia de tratarlas con una vision de conjunto,
de esta manera la Plataforma de Apoyo al Desarrollo Empresarial, soporte
fundamental de dichas redes, se expresa territorialmente en un espacio mucho

mayor y trasciende al del Municipio de Medellin.

La produccién totalmente limpia no existe y el objetivo es aproximarse a ella
mediante el mejoramiento continuo de los procesos de produccion y control.
Existen normas y controles de tipo ambiental que se deben cumplir para lo cual
las actuales empresas requieren también la certidumbre de que sus inversiones
se justificaran en el tiempo por localizacién y por escala, pues la definicion de la
zona como redesarrollo invita a no realizar dichas inversiones que son

costosas.”

2.6. Sobre los principios del ordenamiento territo  rial *?

“La Ley 388 de 1997 establece que los Planes de Ordenamiento se edifiquen

sobre la base de unos principios que deben encontrarse presentes, no sélo en

2 1bid, p. 12
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la formulacién sino en todo el proceso de desarrollo del Plan que implica su

instrumentacion.

Creemos que el POT no es suficientemente claro en la aplicacion de estos
principios. Siendo aun una figura muy nueva entre nosotros, se debe avanzar
rapidamente en la definicibn concreta de la aplicacion, ejemplo, del principio de

cargas y beneficios.

Este se deriva del principio constitucional de igualdad, es decir todos los
administrados se presumen iguales ante la Ley. Implica que si existe cualquier
decision de administracion que rompa este Criterio debera de inmediato
proceder a Compensar la merma que pueda haber sufrido el ciudadano o el
ciudadano compensar a la ciudad las plusvalias que la obra publica interfiera

sobre su propiedad.”

2.7. Elementos generales de la visién de ciudady  objetivos **

“El Plan de Ordenamiento Territorial debe plantear una vision de ciudad
deseada que contenga los suefios y aspiraciones de los ciudadanos y
ciudadanas, buscando un equilibrio que evite caer en extremos como el
conservacionismo a ultranza, que se empefa en recuperarlo perdido, o el
reformismo total que empecina en destruir la memoria y el tejido social, cultural

y econdémico de la ciudad.

Nos debatimos hoy, entre la construccion de ciudades reguladas bajo lo
canones funcionales o los de la belleza y entre ciudades cuyo devenir admite la
coexistencia, en convivencia transculturacion sana, de una multiplicidad de

ordenes, desde los cuales se desprenda la posibilidad de realizaciéon de la

2 Ibid, p. 8
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diversidad dentro un proyecto colectivo, y la necesidad de romper con la

desigualdad que no lo permite.

Las ciudades no pueden empecinarse en romper con la memoria urbana, tanto
con la que se denomina representativa como la que porta el ciudadano comun y
corriente, buscando cambios en la nominacion de las cosas, queriendo borrar la
memoria de ellas. Dos maneras hay de enfrentado: recuperando esa memoria,
de la que precisamente queremos escapar O sustituyéndola por «otra»,
inventando nuevos nombres, y origenes (basados en lo institucional y no en lo
real y cotidiano). Asi a «Barrio Triste» lo denominamos Corazén de Jesus, al
Barrio Antioquia lo cambiamos por Trinidad y hoy al Rio Medellin, so pretexto

de lograr la imagen metropolitana de Medellin, lo llamaremos Rio Aburra.

Pero la historia de una sociedad no es sélo la que registran la institucionalidad y
los actos administrativos y decretos, sino la que registra la propia vida de la
ciudad, su imaginario y su proceso real. En tal sentido es mas historico el
nombre del Rio Medellin que el del Rio Aburrd ya que reposa en nuestra

memoria colectiva.

El afan de demostrar que Medellin si es Metropolitana no se resuelve haciendo
de Medellin el centro Metropolitano, sino construyendo de manera comun el
hecho metropolitano que se resume en todas las relaciones tanto
intermunicipales y regionales como nacionales e internacionales, de todo el

territorio que compartimos.
Nos preguntamos ¢Cuales son las prioridades sociales, cuales las del

urbanismo y cuales las de la planeacion y el ordenamiento del territorio que

construimos todos estando juntos?
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De manera muy particular, la ciudad competitiva también tiene que hacerse en
funcién de la asimilacion de sus propias realidades y no podemos excluirnos de
mirar tres graves caracteristicas de esta ciudad algunas inconsistencias del
proyecto moderno relativas a ellas:

2.8. Caracteristicas graves de la ciudad de Medell  in**

2.8.1. La acumulacion del déficit habitacional es de un alto porcentaje de
poblacién el plan muestra) y la tendencia a su aumento producida por tres
factores de expulsién y desplazamiento de poblacién: los impactos del conflicto
armado, concentrado sobre nuestra region y nuestra ciudad en particular; los
impactos de las grandes obras de desarrollo (tanto en otras regiones como de
la propia region) y los impactos de los fendmenos socio-naturales agudizados

con la desestabilizacién climéatica.

2.8.2. El alarmante porcentaje de desempleo de la ciudad.
2.8.3. La gravisima situacion de orden publico del pais y particularmente el

enorme ascenso en las cifras de violencia de la ciudad.

Los anteriores problemas se ven agravados por la crisis econdmica por la que
atraviesa el pais (inherente en mucho a un modelo economico que hace crisis a
nivel mundial sobre todo en paises como los nuestros) y que genera hoy una
movilidad poblacional en sus condiciones habitacionales, hacia una desmejora y

descenso social y no hacia un mejoramiento sino descenso en la estratificacion.

Estos tres elementos son claves del conflicto territorial, no sélo porque alli se
expresan, definiendo y marcando territorialidades, limites y fronteras, sino

porque en la manera como resolvamos el ordenamiento del territorio radica una

“ Ibid, p. 9
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significativa capacidad sinérgica: bien para agudizar tales condiciones como
para apuntalar un proceso de giro o desaceleracion de tan nefastas tendencias.

¢,Como pues asumir la transformacion de la ciudad desde unos criterios
conexos como: valorar la memoria citadina sSin conservacionismos ni
renovacionismos, proteger los habitantes, moradores y ocupantes de la ciudad,
propiciar la consolidacion de las economias formales e informales y aumentar
las posibilidades tanto de empleo corno laborales, responder a las realidades

del conflicto nacional, superar la segregacion y la exclusién?

Acorde con lo anterior, consideramos que el Plan de Ordenamiento Territorial,
debe plantear claramente la necesidad de manejar el conflicto urbano y
proponerse los procesos de gestion y negociacion urbana que permitan resolver

el conflicto de la mejor manera, mas que cerrarse en algunas definiciones.”>

3. RESENA HISTORICA DEL SECTOR CISNEROS GUAYAQUIL

3.1. Area Geografica

El corredor comercial conocido como “Cisneros Guayaquil’, esta localizado
dentro de un sector tradicional del centro, desde la Calle 44 San Juan hasta la
Calle 50 Colombia, y desde la Carrera 55 Tenerife hasta la Carrera 57 Avenida

del Ferrocarril.

En esta zona, a principios de la década del 50, se identifica el asentamiento de
diversas actividades, especialmente las dedicadas al comercio de abarrotes, las
bodegas de transporte interdepartamental de mercancias, productos para el
campo, hoteles, aparecen las residencias, los bares y billares, de los cuales

muchos, aun existen. Algunas flotas de transporte terrestre buscan su asiento

5 1bid, p. 9
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en esta zona, por lo que para la época no existian las terminales de transporte

de pasajeros.

En las décadas siguientes, se posicionan los depdsitos de materiales y maderas
para la construccion, la industria del mueble, entre otras. Las maderas como
materia prima, hallan su verdadera aplicacién y explotacién industrial con la
llegada de las primeras maquinas de deshilado, canteo y cepillado, todas

importadas.

Este corredor comercial en poco tiempo, se consolida como lugar propicio para
establecer aserraderos, depositos de maderas, almacenes de molduras,
almacenes de triplex y ferreterias, estas dUltimas como actividades
complementarias, abasteciendo un renaciente mercado con herramientas y
accesorios impulsado por ebanistas y constructores de casas, edificios, entre

otras.

Durante el proceso de consolidacion del corredor comercial ya se le reconocia
como “el sector maderero de Guayaquil, y conjuntamente con el sector de
Barrio Triste se conformaba un circulo o fogon comercial de la madera”,
llegando a establecerse hasta 30 aserrios en la década del 60. Actualmente,
segln datos de CUNIMA®®, afio 2001, participan con esta actividad alrededor de
40 aserrios, 22 depdsitos de maderas (maderas finas y comunes), 4 industrias
de molduras, 14 almacenes de triplex y aglomerados, 10 ebanisterias, 9
depdsitos de materiales, 5 ferreterias, complementando el sector diferentes
actividades como: almacenes de articulos y suministros eléctricos, almacenes
de textiles, fabricas de confeccion; diversas industrias de productos para el

aseo e insumos en general.

16 comité Civico de Participacién Ciudadana Comerciantes Unidos de Maria Auxiliadora, Sigla CUNIMA.
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3.2. Unidades Econdmicas

Durante el desarrollo de diversas actividades industriales, algunos inmuebles
presentan deterioro fisico, otros por el contrario, ofrecen excelentes
instalaciones y su presentacion estd a la altura de los grandes almacenes de
cadena. Las actividades de servicios como hoteles y hospedajes, terminan
siendo ocupadas hacia la custodia o guardadero de chazas y carretas, que por
su modus operandi provocan hacinamiento y deterioro, no sélo al interior sino al
exterior de los locales, por la apropiacién indebida del espacio publico; y a la
degradacion de toda la zona en cuanto a su presentacion fisica.

La zona se caracteriza por su variada actividad comercial, industrial y de
servicios, donde la ocupacién del espacio publico, juega un papel importante,
porque la exhibicion de mercancias es la que atrae el publico hacia los locales;
esta practica para la subsecretaria de Espacio Publico del Municipio, le genera

enfrentamientos con las comunidades y propietarios de estos locales.

3.3.  CUNIMA institucién gremial para la integracion de la zona

Se crea, mediante asamblea en el sector Cisneros Guayaquil, la primera
asociacion civica de comerciantes, en el afio 1993; una asociacion civica, que
al principio se conformé 40 fundadores comerciantes de la zona Cisneros
Guayaquil; utilizando el mecanismo constitucional de asociacion, sefialado en la
constitucién de 1992, legitimando a través de ésta, la representacion de todo el

comercio de la zona.

Su denominacion “Comerciantes Unidos de Maria Auxiliadora” —CUNIMA-, ha
liderado todo un trabajo social de convocatoria con la comunidad del sector
Cisneros, propiciando espacios de participacion cultural, ladico y recreativo,

consolidando su gestion social dentro de la zona.
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La entidad es una abanderada en las iniciativas y proyectos sociales con sus
asociados; y entre sus objetivos estd; la representacion social ante las

autoridades del orden municipal, gubernamental y nacional.

Incansable defensora de todas las actividades colectivas comerciales,
industriales y de servicios que se desarrollan en este amplio y diverso sector del
barrio Guayaquil. Desde sus inicios CUNIMA trabajé por la derogatoria del
Acuerdo 38 de 1990.

El amenazante Acuerdo 38 de 1990, clasificaba los usos del suelo, asi: USOS
PERMITIDOS, USOS PROHIBIDOS Y USOS RESTRINGIDOS. Por esa
época, en el sector Cisneros Guayaquil, se contaba con numerosas actividades
industriales y de comercio pesado; el uso del suelo para estas actividades se
clasificaba como prohibido y la permanencia de las mismas, estuvo al borde de
su traslado a otro sitio de la ciudad; sin embargo, la norma tampoco proponia

hacia donde trasladar estas actividades.

Con la aparicion del Acuerdo 062 de 1999, cambian las reglas de juego; porque
esta norma implementa la participacion directa de la comunidad en el desarrollo
de su territorio, dandole apertura a los planes parciales, como herramienta de
planificacion en aquellas zonas que ofrecian conflictos para su mejor
aprovechamiento espacial y urbano. Lo anterior, era la oportunidad esperada

para Cisneros Guayaquil.

CUNIMA en los afios siguientes, desarrollé una serie de reuniones consultando
inquietudes con expertos en el tema; y, desfilaron por la entidad propuestas
aparecidas desde el laboratorio de arquitectura de la UPB; se realiz6 un
almuerzo de trabajo con un experto francés, el sefior Laurent Savestre; donde
se recibio suficiente ilustracidbn sobre las experiencias alcanzadas en otras

ciudades del mundo, con ejercicios urbanos a través de planes parciales, como:
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Bilbao y Barcelona en Espafa; Curitiba y Brasilia en Brasil; Cuenca (Ecuador)
entre otras. El experto francés sefialaba que “formular una propuesta de plan
parcial en cualquier parte, y atendiendo a la cultura de los pueblos, en nuestro
caso —Medellin, se requiere del compromiso decidido de la comunidad para
apropiarse del desarrollo de sus territorios, atendiendo a las prioridades
sociales que de éste resulten.”

La Organizacion No Gubernamental “CUNIMA”, comenz6 a propiciar un espacio
de participacion a nivel interno, recibiendo la apatia de la comunidad,
entendiéndose que casi el grueso de la comunidad asociada que la conforma el
80% es arrendataria en el sector Cisneros Guayaquil. El resto 20% es
propietario. De un total de 330 establecimientos abiertos al publico, clasificados
entre actividades de comercio, industria y servicios, la asociacion aglutina

apenas 60.

3.4. El Trabajo Social de sensibilizacion a morador es, empresarios y

propietarios asentados en el Sector Cisneros Guayaq il

Se trabaja intensamente en la vinculacion de nuevos asociados ante el reducido
namero de asociados frente al total de establecimientos no afiliados; contrasta
con la corresponsabilidad de la comunidad comercial —no asociada- del sector
frente a la entidad, donde no se reconoce el esfuerzo y el papel que la entidad
desarrolla en favor del mismo; no se justifica su aislamiento o ignorancia sobre
los esfuerzos que realiza la entidad para su auto-sostenimiento y sus

dificultades para cumplir con sus objetivos sociales.

Se reconoce el esfuerzo de pocos pero valiosos empresarios que les duele la
entidad; pero desgasta mas la ingratitud y el silencio de la gran mayoria de
empresarios del sector Cisneros Guayaquil; que van montados en el bus sin

pagar el pasaje. La asociacion abort6é continuar con la convocatoria.
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3.5. La necesidad de establecer un plan parcial que oriente la oferta y

demanda inmobiliaria en la zona Cisneros Guayaquil

La modalidad adoptada por nuevos inversionistas de propiedad raiz, que estan
llegando al sector Cisneros a enajenar predios; con apreciables sumas de
dinero, cuyo Unico propoésito es la adquisicion del predio; sin atender a la
destinacion futura que debe hacerse al inmueble adquirido; es decir, muchos
inversionistas pueden estar ignorando la regulacion espacial que tiene cada
predio adquirido, de aprobarse el Plan Parcial.

Esta dinamica basada en la compra y venta de propiedad raiz en el sector
objeto de intervencion, evidencia la fragilidad de concurrir conjuntamente la
comunidad propietaria del sector por adoptar un Plan Parcial coherente con el
desarrollo urbano y comercial del sector. En igual forma, se hace permeable
todo propésito o finalidad que busque la proteccién de habitantes y moradores

de la zona Cisneros Guayaquil.

4. SOBRE LA PROPUESTA PLAN PARCIAL POLIGONO GUAYAQ UIL

En febrero de 2004, en su primera semana, llega una informacion a la sede de
CUNIMA a través de un volante donde se invita a conocer la propuesta para
desarrollar el Plan Parcial Guayaquil Z3R3 Poligono de Renovacién. Noticia
que preocupd al Consejo Directivo de CUNIMA, en razon a que la propuesta
debid surgir primero desde la entidad y no desde los privados; lo que genero

malestar al interior de varios asociados.
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4.1. Apreciaciones de la comunidad sobre la propue  sta privada del plan
parcial Guayaquil Poligono Z3R3

Los proponentes del Plan Parcial Guayaquil, realizan una discreta difusion y
publicidad del Plan y éste se refleja en las reuniones programadas, para este
propésito, las cuales no contaron con masiva asistencia de propietarios; lo que
se interpreta como un asunto sin importancia y sin trascendencia para quienes

deben arropar y acompaniar el proyecto.

A manera de especulacion se considera, por parte de algunos habitantes de la
zona, que el grupo de comerciantes, duefios de la propuesta, sOlo estan
interesados en consolidar el comercio de ventas al por mayor y al detal; mas
gue en propiciar un proyecto de beneficio conjunto hacia el resto de actores de

la zona.

Se presentan diferentes especulaciones y apreciaciones subjetivas por parte de
los habitantes del sector, los cuales desconocen lo que esta sucediendo o va a

suceder con sus predios.

4.2. Deficiencias identificadas

Durante todo el proceso de convocatoria, no se han creado mesas de trabajo
con los actores de la zona. Estos escenarios de participacion comunitaria, son
claves y no se han promovido ni foros, ni talleres, ni ejercicios de simulacién de
la propuesta, que acerquen la comunidad hacia el asunto, para que ésta
conozca las ventajas y desventajas que ofrecera el nuevo ordenamiento para su

territorio.

Los privados no asumieron con seriedad el ejercicio de investigacion

socioecondmica para el sector a intervenir; se limitaron solo a radicar el
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proyecto ante la Direccion de Planeacion Municipal, y descuidaron todo el
trabajo social de convocatoria con los actores de la zona.

Atendiendo a lo anterior, la entidad CUNIMA, identificO estas deficiencias de
convocatoria y difusion del Plan Parcial; y se pronuncié ante Planeacion
Municipal, a través de varios derechos de peticion. Se convocaron varias
reuniones extraordinarias con los funcionarios de Planeacion Municipal, y se les
informo6 sobre las deficiencias de la propuesta, que no alcanzaba a satisfacer
las expectativas de la comunidad de la zona, por su discreta difusion y
promocién desde los proponentes.

Durante el periodo de radicacion de la propuesta en el mes de julio y hasta el
mes de septiembre, la entidad CUNIMA manifesté su inconformidad o malestar
al no tomarsele en cuenta como representante de la comunidad del sector; este
hecho generd inquietud al interior de la oficina de Planes Parciales, lo que
propicio desconfianza al interior de los analistas de Planeacién Municipal frente
a los proponentes, al exigirle mayor precision en todo el proceso de radicacion
de la propuesta definitiva.

Asimismo, solicitd una reunion con funcionarios de Planeacion Municipal, para
tratar aspectos puntuales: entre los cuales se solicitaba el pronunciamiento
oficial sobre el desalojo o traslado de actividades econdmicas actuales a otro
sector de la ciudad y como se planteaban estrategias para mitigar el impacto

ocasionado a las unidades econémicas por estos hechos.*’

Existe el compromiso al interior de la asociacién para liderar un proyecto
comunitario, el cual vincula a todos los propietarios de predios y actividades

econdémicas intervenidas, buscando su permanencia en la zona y no a su

Ampliaciéon de este tema: en Anexo N° 1, oficio del 30 de noviembre de 2005, dirigido a CUNIMA,
desde el Departamento Administrativo de Planeacion del Municipio de Medellin, pp. 1-20
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relocalizacion a otra zona o sector de la ciudad. El cual a través de este estudio
esperamos se convierta en insumo de consulta para facilitar un mayor

conocimiento del corredor comercial sujeto a intervencion territorial.

4.3. El derecho de peticion, herramienta juridica  que acercé la propuesta a

la comunidad

No se precisa un acercamiento eficaz en la difusion de la propuesta, por lo que
la comunidad solicité a través de este mecanismo, y ante la autoridad municipal

de Planeacion, para conocer los avances y propositos de la propuesta radicada.

La Constitucion Politica de 1992 amplia el espectro de posibilidades para la
participacion o apropiacion de la comunidad en asuntos de la planeacion de su
territorio; y suscribe éste a las apreciaciones de distintos grupos ciudadanos,
lldAmense econdmicos, sociales, privados, formales, informales, etc. en la
discusion y presentacion de iniciativas para la formulacion de los planes

parciales de ordenamiento de su territorio.*®

4.4. Larecuperacion fisica del sector Cisneros Gua  yaquil a través del plan
parcial de Redesarrollo

Suena bien recuperar Cisneros Guayaquil, desde la éptica de observarse como
barrio feo, con ausencia de espacio publico, descuidado y sin dolientes, con
problemas de indigencia; la misma que se destruye entre las drogas, el alcohol
y otros males, que tardardn muchos afios en corregirse para estos grupos

sociales que aun no reciben la suficiente y eficaz ayuda del Estado (Municipio).

18 Ampliacion de este tema: en Anexo N° 1, oficio del 30 de noviembre de 2005, dirigido a CUNIMA,

desde el Departamento Administrativo de Planeacién del Municipio de Medellin, pp. 18
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De igual forma, debe actuar la propuesta de intervencion urbana para este
corredor comercial Cisneros Guayaquil; planteando estrategias de gestion para

rehabilitar la comunidad, objeto del flagelo de la drogadiccion.

Asimismo, orientar estrategias de gestion para garantizar el desarrollo
sostenible de la economia informal que se crea en la zona, la misma que resulta
del desarrollo de actividades manuales, que realizan decenas de personas,
dedicadas a este oficio y que se motiva desde la economia formal, por ejemplo

la industria de productos para el aseo.

El sector Cisneros, se inserta en el referente histérico de Guayaquil, y hoy se
hace evidente su recuperacion. La restauracion de edificios y la construccion

de otros, ofrecen al visitante una lectura, sobre el antiguo y el nuevo Guayaquil.

Reconocer la estratégica localizacion y conectividad con el centro y con otros
ndcleos urbanos como el administrativo y judicial de la Alpujarra y la Plaza

Mayor con Empresas Publicas.

4.5. Medicion del impacto socioeconomico sobre la z  ona comercial

Cisneros Guayaquil

Las diferentes investigaciones sobre el impacto econémico y social para la zona
deben ser fundamentales para adelantar decisiones que vincule a ambas

partes: comunidad y plan parcial.

La primera caracteristica protuberante de la propuesta urbanistica es la de
ignorar a la comunidad afectada, no sélo en la ejecucion sino en el mismo
disefio de la misma. Aunque la nueva Constitucion de 1991 se caracteriza por
el principio de la democracia participativa, y aunque normas Municipales como

el Acuerdo 45 de 1993 (sobre Plan de Desarrollo de Medellin) lo consagran con
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caracter de obligatorio. Se pretende decidir el futuro de las comunidades sin

consultarlas ni tenerlas en cuenta.

Una segunda caracteristica que no es aceptable, es la que se presenta en la
zona, promovida por la creciente oferta inmobiliaria, la cual se rinde ante
onerosas sumas de dinero que diversos inversionistas ofrecen durante la
adquisicion o enajenacion de predios; asunto que pasa inadvertido por las

autoridades de control.

Las secuelas sociales y econdmicas son igualmente graves para la comunidad
que directa e indirectamente depende de las actividades econdmicas que

realiza en esta zona.

Y otra es la falta de reconocimiento al sentido de pertenencia que muestra la
comunidad organizada de la zona, como es ha sido la de propender por el
mejoramiento del sector. Este ultimo criterio que defiende la comunidad de la
Zona, es gue no se atiende a través de una propuesta dentro del Plan Parcial, a
la preservacion de los usos o actividades establecidas con més de 30 afios en
la zona, que garantice su permanencia en el tiempo hasta su fenecimiento

natural.

4.6. Los instrumentos de planificacion: mecanismos de empoderamiento

para el desarrollo del plan parcial Cisneros Guayaq  ulil

Se han venido aportando alternativas de orden legal e institucional que exigen
las normas vigentes, como el Decreto 1212 de 2000, que regula no sélo el
manejo de planes parciales, sino la participacion de la comunidad en el

Desarrollo y viabilidad de aprovechamientos urbanos.*®

¥ Decreto 1212 de 2000, por medio del cual se Reglamentan los Planes Parciales para el Municipio de

Medellin, pp. 20
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5. CARACTERIZACION SOCIOECONOMICA DEL SECTOR CISNE ROS

Para obtener un mayor conocimiento sobre el tema que aqui se trata, todo el
proceso de investigacion se logré financiar gracias a la asociacion CUNIMA.
Este trabajo se desarrollé entre el primero y el Gltimo semestre de 2006; s6lo y
para uso especial de la entidad.

Se utilizé el sistema de encuesta, desarrollado a través de un cuestionario de
25 preguntas, desde el cual, se retoman algunas variables que parecen ser las
mas relevantes para el autor de esta monografia.

La zona objeto de estudio, esta compuesto por 10 manzanas, localizadas entre
la calles 44 San Juan y 48 Pichincha, y desde la carrera 54 Cucuta hasta la

Carrera 57 Avenida del Ferrocarril. (Maqueta inicial de la Propuesta).

Vista general de la propuesta sobre la calle San Juan.

En la Gréfica 5.1, se registra el area de influencia, donde se desarrollé la
investigacion. En la manzana 1, no se realizd encuesta, en razon a que ésta,

ya cuenta con plan parcial.
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5.1. Disefio de Andlisis

5.1.1. Poblaciéon Muestra: Esta caracterizacion de la zona Cisneros Guayaquil,
amplia el espectro de la investigacion para otros ejercicios que aun pueden

desarrollarse, con la comunidad asentada alli.

Debe entenderse que el estudio es socioecondémico, por lo que muchos
registros que aparecen de forma porcentual, estén sujetos a recibir otra
apreciacion en sus resultados, por otros analistas. No se descarta tampoco que
se presenten reparos frente a los datos o inconsistencias técnicas obtenidas.

Se distribuyeron 120 encuestas y se trabajo con una poblacién (muestra) Np =

50 registros.

TABLA 5.1. ACTIVIDADES INTERVENIDAS POR EL POT
CON RESPECTO AL USO DEL SUELO
EN EL SECTOR CISNEROS GUAYAQUIL

ACTIVIDAD TIPO | CANT. %
DEPOSITOS DE MADERAS 9 18,0%
ASERRIOS 8 16,0%
DISTRIBUIDORES DE INSUMOS VARIOS 7 14,0%
EXCEDENTES TEXTILES 4 8,0%
FABRICAS DE MOLDURAS 4 8,0%
ALMACENES DE TRIPLEX Y AGLOMERADOS 3 6,0%
EBANISTERIAS 3 6,0%
MATERIALES PARA LA CONSTRUCCION 3 6,0%
ARTICULOS DE ASEO 2 4,0%
BODEGAS DE RECICLAJE — VARIOS 2 4,0%
FERRETERIAS 2 4,0%
COMPRAVENTA DE CANECAS 2 4,0%
FABRICANTES DE PUERTAS 1 2,0%
TOTALES 50
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Al menos 120 actividades o unidades econdémicas, diseminadas en: aserrios,
depdsitos de maderas, depdsitos de materiales para la construccion, industrias
de molduras, fabricas de cortes de triples y aglomerados, comercio pesado,
entre otras industrias, conforman el bloque de actividades clasificadas como de
uso prohibido o restringido para continuar funcionando en la zona Cisneros
Guayaquil, de aprobarse un Plan Parcial de Redesarrollo en los predios que

ocupan.

5.1.2. Antigledad de las Unidades Econdmicas (empre  sas):

Se quiso establecer la antigiiedad de los establecimientos, preguntando en la

encuesta por los afios de funcionamiento en la zona.

Con fundamento en la informacion recopilada se pudo construir la siguiente

tabla:
TABLA 5.2. PROMEDIO DE ANTIGUEDAD DE LA ACTIVIDAD
INTERVENIDA POR EL POT
ANTIGUEDAD
PROMEDIO (ANOS) No
PREG. PREGUNTA TIPO ACTIVIDAD EN EL |REGISTROS
LOCAL

3 ANTIGUEDAD DE LA 16 50
ACTIVIDAD EN EL LOCAL

ANTIGUEDAD DEL
4 PROPIETARIO CON LA 21 50
ACTIVIDAD

La TABLA 5.2, establece a través de la pregunta N° 1, que cada actividad ha

venido funcionando en el mismo local durante 17 afios. Asimismo, la pregunta

59



N° 2, seflala que el propietario de cada unidad econdmica, lleva 22 afos

realizando esta actividad y de manera continua en la zona.
5.1.3. Indicadores de Empleo en la zona Cisneros G uayaquil:

Al grueso de los establecimientos visitados se les interrogd a traveés de
cuestionario, sobre o en relacion con el empleo: nimero de personas ocupadas,
tipo de contrato de esas personas, personas a cargo. Con los siguientes

resultados, se construy0 la siguiente tabla:

TABLA 5.3. PROMEDIO DE EMPLEOS DIRECTOS E INDIRECTO S
GENERADOS POR ACTIVIDAD INTERVENIDA POR EL POT

PROMEDIO
TOTAL | EMPLEOS NO
PREG.|  PREGUNTATIPO | -voiE0s|  POR | REGISTROS
ACTIVIDAD
3 | EMPLEOS DIRECTOS 367 7 50
4 |EMPLEOS INDIRECTOS | 841 17 50

TOTALES 1208

La tabla 5.3, sefiala a través de la pregunta N° 3. Que cada actividad
intervenida por el POT genera en promedio: 7 empleos directos; y a través de

la pregunta N° 4, establece un promedio de 17 empleos indirectos.

Es importante tener en cuenta que en el sector Cisneros, existe una importante
estabilidad en el empleo, lo cual se hace evidente en los contratos permanentes
0 a término indefinido. Esto es muy significativo en cuanto a que las actividades
predominantes como comercio y servicios, presentan altos indices de

inestabilidad en la region.
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5.1.4. Destinacion de los inmuebles en el Sector C  isneros Guayaquil:

Predominan en la zona, tanto por su niumero como por el area que ocupan, las
actividades comerciales. En segundo lugar estan los servicios; con gran
representacion por su numero que por el area utilizada. La industria, ocupa el
altimo lugar, donde proporcionalmente es mayor el area ocupada en relacion

con la cantidad de negocios.

TABLA 5.4. RELACION PORCENTUAL DE LA PROPIEDAD
SOBRE LA ACTIVIDAD ECONOMICA

PREGUNTA TIPO Sl % NO % |TOTAL

RELACION PORCENTUAL DE LA
PROPIEDAD SOBRE LA ACTIVIDAD | 11 |22,0%| 39 | 78,0% 50
ECONOMICA

La tabla 5.4, registra que un 78% de las actividades economicas intervenidas

por el POT no es propietario del local que ocupa.

Se presentan diferencias sobresalientes por actividad econémica en cuanto a la
tenencia del local. El volumen del comercio sobre el total del area arrendada es
mayor que el area de locales propios. La industria, como el comercio, de
acuerdo al area arrendada duplica la propia. El sector servicios guarda

equivalencias.

5.1.5. Apreciacion del propietario-Actividad por ¢ =~ ambio en los usos del

suelo

Con relacion al fenomeno de la demanda inmobiliaria en el sector Cisneros

Guayaquil, se les interrogd sobre el asunto y las diferentes expectativas que le
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generaba este comportamiento, lo cual a través de la siguiente, permite

registrar sus apreciaciones sobre el asunto.

TABLA 5.5. RELACION APRECIACION DEL PROPIETARIO
SOBRE LOS CAMBIOS EN LOS USOS DEL SUELO
DE LA ZONA/ ACTIVIDAD

Si % NO % |NS/INR| %

RELACION CAMBIO EN
LOS USOS DEL 39 [78,0%| 7 [14,0%| 4 8,0% | 50
SUELO/ACTIVIDAD

Segun la tabla 5.5, se estima por parte del 78% de los propietarios de las
unidades econdmicas, que si se estan presentando cambios en los usos del
suelo dentro de la zona. Sefialan que ademas de las construcciones y

modificaciones de propiedades, estan llegando nuevas actividades econdémicas.

5.1.6. Expectativa del propietario-Actividad por t raslado voluntario u

obligado a otro sitio del Valle de Aburra:

El comportamiento que se presenta en la zona, con respecto al asentamiento
de nuevas actividades en el sector, obliga a conocer las apreciaciones de los
interrogados propietarios, habitantes, sobre tan trascendental tema para el

futuro y continuidad de sus actividades econémicas.

TABLA 5.6. RELACION EXPECTATIVA POR TRASLADO
DE UNIDAD ECONOMICA / ACTIVIDAD

SI % NO % [NS/INR| %

RELACION EXPECTATIVA

TRASLADO ACTIVIDAD | 18 |36:0%) 19 138,0%| 13 126,0%) 50
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La tabla 5.6, sefiala que el 38% de los propietarios de las unidades econdémicas,

no podrian trasladar su actividad econémica a otro sitio de la ciudad.

La mayoria de las razones expuestas, apuntan a que la plaza donde se
encuentran asentadas sus actividades econémicas, generan una alta rotaciéon
de inventarios, con reducidos margenes de rentabilidad, que hacen posible la
sostenibilidad del negocio, comportamiento que es distinto en el resto del Valle
de Aburra, por lo que concluye la mayoria que su actividad en otra zona no
estaria preparada para iniciar de nuevo o para atraer esta demanda a otro

barrio o municipio, por traslado obligado.
5.1.7. Sobre el Costo Operativo/Actividad en el se  ctor Cisneros Guayaquil:

La variable mas significativa en sus resultados, lo demuestra el costo operativo
de las unidades economicas, al hacerse referencia al costo fijo que se paga por

Arrendamiento para desarrollar la actividad, asi lo muestra la Tabla 4.4

TABLA 5.7. RELACION COSTO OPERATIVO / ACTIVIDAD

SI % NO % [NS/INR| %

RELACION COSTO

0 0 0
OPERATIVO / ACTIVIDAD 26 | 52% | 20 | 40% 4 8% |50

La tabla 5.7, registra que el 52% de propietarios de la actividad asentada en la

zona, considera que el costo operativo de su unidad econdmica es alto.
5.1.8. Destinacion de créditos Propietario/Activid  ad:

Las presiones sistémicas que soportan diversas actividades comerciales
asentadas en la zona, provenientes en parte, por las normas municipales, y en
el mismo sentido, la demanda inmobiliaria que se acentla en la zona, admite

importantes apreciaciones desprendidas desde el propietario de la actividad o
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unidad econdmica; cuando se le interroga sobre ¢qué oportunidades de
negocio le esta ofreciendo la zona, y si le despierta interés la adquisicion del
predio que ocupa con su actividad, acudiendo a créditos con la banca?, la Tabla

4.8, registra estas intenciones.

TABLA 5.8. RELACION DESTINACION CREDITOS / ACTIVIDA D

SI % NO % [NS/INR| %

RELACION DESTINACION
CREDITOS PARA COMPRA | 27 | 54% | 17 | 34% | 6 | 12% |50
DE PREDIOS/ ACTIVIDAD

En la Tabla 5.8, se estima que el 54% estaria dispuesto a solicitar créditos para

la adquisicion de predios, a través de alguna entidad bancaria.

5.1.9. Convocatoria para participar en el Plan Parc ial Guayaquil/Actividad:

El interrogante planteado a este asunto, apunta a identificar el contexto en el
que soportd la propuesta del Plan Parcial. Al parecer las estrategias de
convocatoria, como de difusién y acercamiento de la misma a los actores, no
tuvo la acogida, ni el apoyo desde la comunidad, por lo que se percibe en el
medio, a través de una inconformidad casi generalizada, planteada por

propietarios de predios y actividades asentadas en la zona.

La Tabla 4.9, registra porcentualmente, el nUmero de convocatorias realizadas

hacia la comunidad desde la propuesta de Plan Parcial.
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TABLA 5.9. RELACION PORCENTUAL CORRESPONDENCIA RECI BIDA
ESTABLECIMIENTOS INTERVENIDOS POR POT

SI % NO % [NS/INR| %

RELACION PORCENTUAL
CORRESPONDENCIA
RECIBIDA/ ACTIVIDAD

INTERVENIDA

17 | 34% | 30 | 60% 3 6% |50

La Tabla 5.9, sefiala que el 34% de propietarios de las actividades intervenidas

por el POT, no fue convocado sobre la iniciativa o propuesta de Plan Parcial.

Lo anterior apunta a que el ciento por ciento de propietarios de las actividades
econdmicas del poligono no fue informado o convocado. Un 8% de propietarios
manifiesta no saber o no responde sobre el asunto; lo que apunta a reconocer
qgue al no recibirse informacion por ningin medio, ni hablado, ni escrito, el
sistema de informacion estratégica no satisfizo las expectativas de

comunicacion, entre el total de actores del poligono sujeto a intervencion.

Se logré a través de este estudio, el desarrollo de un diagndstico amplio y
preciso de las actuales caracteristicas economicas, sociales vy fisicas, del sector
Cisneros Guayaquil; al estimar los posibles impactos negativos para el grueso

de las actividades econdmicas asentadas en este territorio.
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5.2. Andlisis por Matriz DOFA

5.2.1. Debilidades internas del sector Cisneros

En los factores internos considerados, se estima una relacion directa con las

unidades econdmicas que se desarrollan en esta zona. Alrededor de 120

unidades econdmicas, aparecen intervenidas en el nuevo POT, para continuar

su funcionamiento dentro del poligono Z3R3.

La ausencia de liderazgo e iniciativa privada, no consolida la
labor social de la entidad gremial que las integra. Por lo tanto,
no existen estudios de planificacion y desarrollo para la zona,
estudios que hoy requiere el cluster comercial alli existente, con
el proposito de mitigar impactos negativos en todo el contexto

geografico del poligono.

La norma POT, es facilmente intransigida por constructores de
edificios en la zona, desde la cual se hace permisible y sin
control la ejecucion de construcciones en altura por fuera de los

limites o indices autorizados por la norma.

Falta un mayor y mejor acompafiamiento desde las
dependencias municipales, que lidere proyectos conjuntos con la

comunidad de la zona.

En el proceso de elaboracion del Plan Parcial Guayaquil, No se
atiende a la legitimacion del Plan desde la comunidad, sino que
se somete a otros intereses de tipo particular, ocasionando un

gran dafio en la edificacion social del mismo.
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5.2.2. Fortalezas internas del sector Cisneros

Entre los factores internos,

siguientes:

X/
*

Se identifica un acelerado asentamiento de nuevas y
diversas actividades dentro de la zona; desde las cuales
puede orientarse un proceso de convocatoria para

fortalecer cluster gremial.

0

La zona ofrece diversas ventajas de competitividad, por su
estratégica localizacion con el centro de la ciudad, donde el
recibo y entrega de mercancias se optimiza desde

proveedores hasta el consumidor final.

0

La importante oferta de empleo que se genera, a través de
diversas actividades o unidades econdmicas, que por mas
de 20 afios funcionan dentro de la zona, con altos indices
de estabilidad para su cliente interno.

0

La amplia y diversa oferta de productos y servicios, es
ampliamente reconocida por propios Yy visitantes, que
identifican la zona como el lugar preferido para adquirir
materias primas y productos de excelente calidad y a

precios bajos.

considerados en esta tabla, se hallaron los
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5.2.3. Amenazas externas del Sector Cisneros Guayaq uil

En consideracion importantes variables, permiten determinar los paradigmas

que entrara a sortear el propietario de la actividad econdémica dentro de la zona.

%  Se puede presentar desplazamiento de actividades a otro
sitio de la ciudad, de manera gradual; este comportamiento
es posible darse desde la norma o desde la dinamica

comercial que se asienta aceleradamente en la zona.

«»  De acuerdo a la oferta y demanda inmobiliaria en la zona,
se puede presentar solicitud de desalojo de locales, para

instalar otras actividades.

%  La comunidad del sector desconoce la propuesta del Plan
Parcial, y cuales estrategias de gestion plantea para el
desarrollo y continuidad de las unidades econdémicas

sujetas a intervencion.

< El incremento desaforado en el canon de arrendamiento,
obliga a la unidad econdémica a resistir un alto costo

operativo para permanecer en el medio.

s La progresiva eliminacion del cargue y descargue de
materias primas, obliga a la directa desaparicion de la

actividad de comercio o industria pesada.
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Los clientes cada vez se alejan de la zona, por la serie de
dificultades que deben soportar para proveerse.

*

0

Problemas sistémicos no concertados con las diferentes

dependencias del Municipio como:

La Secretaria de Transportes y Transito y el manejo de la

zona amarrilla.

El manejo transitorio de las actividades y la persecucion de
parte de las inspecciones de policia, solicitando conceptos
de ubicacion o informativos de usos del suelo,
desconociendo el proceso de planificacién a desarrollar por
las actividades intervenidas.

La disgregacion de los gremios sino se les convoca a

participar de los proyectos colectivos.

El Proyecto Metroplus, que no ha convocado a la totalidad
de la comunidad de la zona, para comunicar sus planes y
proyectos a ejecutar, como tampoco ha entregado un
cronograma de actividades.

Los procedimientos policivos desarrollados por la
dependencia de espacio publico, con requerimiento hostil
hacia la actividad formal de la zona, entre otras.
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5.2.4. Oportunidades externas del Sector Cisneros G uayaquil

Los factores externos considerados,

X/
A X4

Las estrategias de gestion evaluadas al interior de
propietarios de predios de la zona, convocando los
gremios asentados alli, en la decision conjunta de
desarrollar proyectos y ejecuciones en el corto, mediano y

largo plazo.

Acercar las instituciones municipales a la zona, para
concurrir de manera conjunta comunidad-Municipio en el
desarrollo de nuevos quehaceres para beneficio de la

calidad de los habitantes y moradores del sector.

Liderar los procesos de convocatoria, desde la asociacion
que los agrupa (CUNIMA), donde la autogestion de la
entidad, ofrezca mejores servicios en diversas areas:

recreacion, deportes, ludica, artes y oficios, etc.

Estamos seguros que faltan otras variables, no menos importantes, que no se

tuvieron en cuenta en el presente trabajo de andlisis; s6lo se enfatizdé en los

items, que recibieron mayor aceptacion desde los interrogados.
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6. DIAGNOSTICO

6.1. Socializacion del Plan

Retomar todo el contexto social y econémico que entrara a definir el Plan
Parcial de Renovacion de Guayaquil.

El Plan Parcial no ha cumplido con rigor su papel difusor, su viabilidad esta
dependiendo mas del interés de sus proponentes, que de a quienes debe
dirigirse (los habitantes del sector Cisneros Guayaquil) a los cuales debe
integrarseles para motivar su participacion en la planeacion y mejor
aprovechamiento de sus predios; estas propuestas aun no cumplen su mision,
por lo que su metodologia no ha sido retroalimentada, ni evaluada en su

contenido. Se desobedece la norma de Planeacién Municipal.

Parece desconocerse por parte de los proponentes, que las iniciativas para
desarrollar planes parciales pueden surgir por interés de la Municipalidad; en
segundo lugar, por liderazgo privado (comunidad) y por ultimo las acometidas

por la comunidad en asocio con el Municipio, es decir en un proyecto mixto.

6.2. Los actores sociales

La comunidad del corredor comercial Cisneros Guayaquil, ha estado siempre de
acuerdo en la necesidad de mejorar y desarrollar la zona. Y no s6lo ha estado
de acuerdo en teoria. Ha sido protagonista de ese mejoramiento, en la medida
en que se ha posibilitado éste.

La comunidad del sector mantiene un interés permanente en el desarrollo de

jornadas de aseo, conjuntamente con Empresas Varias; en gestionar con
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privados una mejor vigilancia y seguridad para la zona; en acudir ante las
Empresas Publicas para garantizar el alumbrado publico, en las vias publicas,

entre otras actividades.

6.3. Condiciones sociales y de sostenibilidad de la s actividades

econdémicas en el tiempo

La actividad econémica formal dentro del corredor comercial Cisneros, puede
considerarse como importante. Se ubican en éste, la mayor cantidad de
establecimientos relacionados con industria, comercio y servicios, pero que no
se le garantiza a cambio su permanencia en el tiempo, por las restricciones que
trae implicitas el Plan de Ordenamiento Territorial, asunto que los mismos
legisladores reconocen, pero se percibe una discreta voluntad politica, para
revisar las fallas que contempla la norma.

La microempresa en la ciudad %

Las propuestas no deben ser pensadas s6lo como apoyo, pues no esta claro
apoyo a qué: ¢a una red de economia de subsistencia, 0 a una estrategia de
empleo precaria con beneficio para las grandes multinacionales y grandes
capitales nacionales? Se debe pensar en construir un modelo que exprese una
propuesta de desarrollo y calidad de vida basados en la micro, pequefia y
mediana empresa. Construir la propuesta de este modelo pasa por conocer
experiencias de otras regiones tanto en el ambito nacional como internacional y

por lo tanto proponemos:

» Fortalecer estrategias de negociacién y asociacion, que respondan a un

modelo desarrollo local, basado en una alianza estratégica entre el

20 plan de Desarrollo Zonal, zona Centro oriental, 1998-2006, Comité Comunitario de Desarrollo Integral

—CCDlI, 1999 pp. 77, 78
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sector privado, ojald articulado a través de una cadena de valor
cooperada (por lo menos en ese campo de las micro y las pequeiias
empresas) y con un apoyo decidido de los gobiernos locales. No se trata
de apoyar a uno u otro microempresario sino construir un modelo de
desarrollo territorial y local que, a la vez que genera riqueza para las
ciudades, se articule a los procesos globales®.

» Por parte del Plan Nacional para la microempresa, implementar las
acciones que de acuerdo a su reglamentacion se estimaron para apoyar
el sector informal, en aspectos como: capacitacién, asesoria, crédito y
asistencia técnica, colocando estos programas con entidades puentes
verdaderamente comprometidos y conocedores de la probleméatica del

sector.

» Solicitar a las administraciones municipales la presentacion detallada de
las diferentes estrategias y programas que ofrecen para los
microempresarios. Explicitar recursos existentes o por gestionar, actores
gue comprometerian la metodologia que se ofreceria para llegar a unos

resultados en el corto, el mediano y el largo plazo.

» Realizar un diagnéstico a fondo del estado de las microempresas, sus
fortalezas y sus debilidades para ser empresas competitivas. Los
diagnosticos que existen estan aun a nivel muy estadistico o
fragmentado por estudios parciales de ONG’s que apoyan este tipo de

proyectos.

! para el caso de Medellin, se puede pensar en la subcontrataciéon, pero con una estrategia de
fortalecimiento de los micros y pequefios empresarios y trabajadores locales. Lo que no es viable
socialmente, es un modelo basado en estrategias donde lo Gnico que importa es apropiarse de una
mano de obra barata, que no agrega valor a la regién, que empeora la ya precaria calidad del empleo y
destruye toda capacidad de emprender un provecto basado en la riqueza y no en la pobreza para
nuestra ciudad.
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» Programar una serie de encuentros para conocer las experiencias que en
el dmbito nacional e internacional existen al respecto y que pueden
ayudar a establecer estrategias adecuadas para nuestra realidad
(experiencias como las de los sistemas de pequefias empresas de ltalia,
0 experiencias como las de San Gil en Colombia, o las experiencias de
trabajo asociado en Medellin, eso s6lo por mencionar algunas de las que
se conocen estudios elaborados). Se podria empezar a crear las
condiciones de un primer encuentro para el proximo afio, como minimo

en el &mbito nacional.

» Ampliar las propuestas de incubadoras de empresas que puedan ser
aplicadas por las diferentes entidades que apoyan proyectos de
microempresarios. Esto partiia de identificar las demandas
insatisfechas, capacitar a la gente en formacion de empresas con este
tipo de productos y crear una especie de cadena de valor entre quienes
apoyan estos proyectos, los productores que serian las personas
capacitadas y una demanda cautiva que garantizaria su sostenibilidad.
La idea seria optimizar los espacios de capacitacion, para que a su vez
sirvan de espacio, en los tiempos no utilizados, para incubar empresas
que puedan ser exitosas de acuerdo a estudios de factibilidad

adelantados por las entidades capacitadoras.

» Creemos que uno de los grandes proyectos en los que hay que pensar
por las fortalezas que ofrece para elevar la calidad de vida y crear a su
vez capacidad de negociacion, es un gran proyecto de trabajo asociado
qgue impulsaria la microempresa como proyecto de desarrollo territorial y
se ligaria a un proyecto de desarrollo para toda la ciudad. Esto
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significaria desarrollar formas mixtas de microempresa con economia

solidaria aprovechando las fortalezas que cada una de ellas ofrece.?

6.4. Niveles de empleo en la zona Cisneros Guayaqu il

La zona cuenta con una gran cantidad de empresas de actividad industrial,

comercial y de servicios, entre las cuales se distribuyen su funcion en:

*

Industrial y Comercial de las Maderas
+« Industrial y Comercial Textil
% Comercial ferretero

% Comercial al por mayor y al detal

Entre otras diversas actividades, que confluyen en esta dindmica y estratégica

zona de la ciudad de Medellin.

Lo anterior, refleja las diversidad de productos y servicios que ofrece el sector
comercial conocido como Cisneros-Guayaquil, conformado por empresas y
organizaciones que desean promover su crecimiento y desarrollo, elevando
cada vez niveles de calidad en beneficio de sus clientes. También ofrece
ventajas comparativas por la oferta y servicio de parqueaderos: alrededor de

unos 10 funcionan en la zona.

Una zona con aceleradas transformaciones inmobiliarias, desde la restauracion
y construccion de edificios, hasta lograr aprovechamientos en altura de los
predios. EI corredor comercial goza de gran publicidad entre el turismo y los
demdas publicos, tanto dentro como fuera de la ciudad, ante la oferta de

productos que se consideran de excelente calidad y a bajo precio.

%2 plan de Desarrollo Zona, zona Centro oriental, 1998-2006, Comité Comunitario de Desarrollo Integral —
CCDI, 1999 pp. 77, 78
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Alrededor de 400 negocios, localizados en 15 manzanas, componen el
escenario del sector Cisneros Guayaquil, donde se destaca la mediana y
pequefia empresa, las cuales generan alrededor de 1.500 empleos directos y

otros 2.500 indirectos.

6.5. Normas urbanas inadecuadas para una demanda ad ecuada vy

compatible para avanzar en el desarrollo armoénicod e la zona.

Diversas ventajas comparativas y competitivas, unido a las caracteristicas
fisicas y de localizacion territorial, hacen atractivo invertir en la zona; lo segundo
sin duda, lo enmarca su cercania con el Centro Administrativo Municipal, y en
igual forma con el Edificio Inteligente de Empresas Publicas de Medellin, y en
tercer lugar se destaca la permanente transformacion de sus areas o zonas
aledafias, como bien lo vienen haciendo las Restauraciones de la antigua
Estacion del Ferrocarril, los edificios Vasquez y Carré, la construccion de la
Plaza Civica de Cisneros y la Biblioteca Tematica de Empresas Publicas de
Medellin.

Es este el punto que viene generando incertidumbre entre la comunidad
propietaria y arrendataria de locales comerciales, industriales y los dedicados a
la prestacion de servicios, localizados en la zona Cisneros Guayaquil. Donde
muchos se preguntan: ¢;como se integra la norma a sectores o corredores

comerciales con actividades consolidadas?

6.6. La necesidad de promover estrategias de Gest ion por indicadores

econémicos

Se hace necesario, conocer las proyecciones de mercado atraido.

76



¢ldentificar cuales actividades estan siendo atraidas a la zona, y cudles

estrategias se estan propiciando para atraer éstas?

¢, Qué pasara con las actividades o unidades econdémicas actuales, asentadas

en la zona, desaparecerian ante nuevos equipamientos?

¢, COmo se les retribuira a los propietarios y trabajadores el lucro cesante que se

le ocasionaria a sus unidades econdmicas?

¢, Se identifican las proyecciones sobre niveles de empleo? Empleo dignoy

sostenible.
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CONCLUSIONES

La planeacion de esta amplia y diversa zona comercial exige precisar en
aspectos que posibiliten una mejor comprension de todo su territorio, su riqueza
social y econdmica como factores determinantes de cambio y a los cuales el

plan parcial los estd subestimando o dejando de lado.

No se precisa la eficacia sobre los resultados de este Plan Parcial; ademas
debe entenderse que todavia cobra vigencia el espacio del debate, para allanar
su aprobacion definitiva, pero esto sélo se logra a través del concurso de una
comunidad abierta y participativa.

Es casi un imperativo para los habitantes y propietarios del sector Cisneros
Guayaquil, obrar con sentido de pertenencia, despertar y hacerle seguimiento a
la politica o normatividad que la municipalidad aprobara en el corto plazo para
la zona; apropiarse en el buen sentido de la palabra, de esta herramienta de

planificacion para su predio y zona.

La ausencia de estrategias de gestidon para comunicar el plan, sabemos, ha sido
el mayor descuido por los gestores de la propuesta; socializar y promocionar los

contenidos del Plan es tarea que deben emprender los proponentes.

El proceso del plan parcial para Guayaquil, tiene presenta grandes debilidades
en su estructura y desarrollo, en cuanto al componente de participacion, pero si

hace falta precisar mejores ejercicios de acompafiamiento social.
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RECOMENDACIONES

Los canales de comunicacion para divulgar, socializar y promocionar los
contenidos del Plan, deben establecerse de manera eficaz, donde se reconozca
la importancia que tienen los actores propietarios de la zona, en la decisiéon de
este plan parcial.

Debe situarse la propuesta del Plan Parcial como documento didactico, que

facilite la comprensién de la comunidad.

Las potencialidades geogréaficas y fisicas que ofrece la zona Cisneros-
Guayaquil, permitira que el territorio esté siempre en la 6ptica de constructores,
inversionistas, comerciantes, y del mismo Municipio de Medellin. Esto obliga a
la ampliacién del debate sobre qué destinacion debe darsele a la zona,

atendiendo a la reglamentacion del POT.

Promover el desarrollo de planes parciales, en cualquier sector de la ciudad de
Medellin, obliga a los promotores de estas iniciativas, conocer la cultura, las
costumbres, y la capacidad que tengan sus habitantes para trabajar en equipo;
desde aqui debe surgir la pedagogia, que facilite el trabajo de sensibilizacion y

persuasion con sus interesados.

El Proyecto de Redesarrollo Territorial para el sector Cisneros Guayaquil,
requiere antes de su aprobacién y ejecucion, la evaluacién sistémica desde lo
social, lo econdmico y lo espacial, que se promueva la iniciativa entre el grueso
de la comunidad de la zona sujeta a la propuesta; para conocer la posicion de

sus actores frente al proyecto de redesarrollo que entrar4 a operar con otra
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cultura a la zona y que rompera seguramente con las practicas tradicionales en
lo referente al manejo del comercio, la industria y los servicios, que
posiblemente genere impactos de adopcion o rechazo para las actuales

actividades econdmicas de la zona.

Sobre las Unidades de Actuacion Urbana

Con el Acuerdo 062 de 1999, podria considerarse que se clasificaron mal
algunos Poligonos en el momento de definir Planes Parciales en la ciudad,

como acontecio con el sugerido para el barrio Guayaquil.

Se hace necesario replantear la clasificacion de este poligono y propiciar su
definicion hacia la caracteristica de consolidacion, por hallarse colindando con

otros poligonos que estan en similares condiciones.

Al evaluar su definicibn como poligono de consolidacién, es posible que se

desarrolle vertiginosamente la edificacion predio a predio.

La estratégica localizacion del sector Cisneros Guayaquil, requiere usos
complementarios como hoteleria, clinicas, maquila, bodegas, parqueaderos, sin
propiciar un desacomodo, que traeria mayores conflictos en la trama de

comercio, que puede dimensionarse ésta para la zona.

Propiciar la recuperacién y construccion del predio a predio, agiliza el mercado
inmobiliario de la zona y en la renta tributaria sobre Predial e Industria y

comercio sus recaudos serian muy atractivos para cualquier alcaldia.

Entidades como la Personeria, la Contraloria, aun no plantean sus
apreciaciones frente al asunto, como organismos de control del Municipio de
Medellin.
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ANEXO N° 2

¢ Como participar en la planeacion territorial? %

“La intervencién de la ciudadania en la planeacion territorial cobra especial
importancia no solo porque existe un conjunto de canales y mecanismos de
participacion, sino porque promueve Y fortalece las relaciones entre la sociedad

civil y el Estado y, por ende, la democratizacion.

A través de la planeacion participante se logra que los procedimientos técnicos
y politicos sean mas eficientes, eficaces y transparentes; que los planes de
desarrollo sean el resultado de la concertacién entre los distintos actores y sus

resultados beneficien de manera equitativa a la poblacion.

Al mismo tiempo, se estimula y fomenta el conocimiento de las comunidades
sobre sus problemas reales y la importancia de involucrarse en la toma de
decisiones y de garantizar la ejecucion de los planes a partir del seguimiento y
la evaluacion. También se fortalece el tejido organizativo y, en general, se

sienta la base para lograr una democratizacion de la gestion publica.

Dentro de los canales y mecanismos de participacion consignados en la
Constitucion y en sus desarrollos legislativos estan los consejos territoriales de
Planeacion, que son Instancias que permiten la Intervencion de la ciudadania,
aunque su accién se reduce a presentar recomendaciones. No obstante, la
experiencia ha demostrado en algunos municipios que el conocimiento de los
planes y la consiguiente presion ciudadana la planeacion territorial logra que las

recomendaciones sean tenidas en cuenta y se incluyan en la formulacion final.

Las actividades de control ciudadano, es decir las referidas al seguimiento y
evaluacion de todo el proceso de planeacion y, especialmente, de la ejecucion

del plan, son por excelencia las que brindan mayores posibilidades a la

Z perigdico Planeacion Territorial, Santa Fe de Bogota, junio de 1997, Afio 6, nUmero 47, 8 pp.
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comunidad para la aplicacién de la Constitucion y las leyes a fin de garantizar

gue la accion del Estado se oriente a alcanzar un bienestar colectivo.

Las juntas administrativas locales (JAL), como 6rganos de representacion,
tienen la facultad de participar en la elaboracion de los planes de desarrollo
econdémico y social y de obras publicas y en la presentaciéon de planes y
proyectos de inversion relativos a sus jurisdicciones. Adicionalmente, tienen

representacion en los consejos territoriales de Planeacion.

Los comités de Veeduria, los de Participacion Comunitaria (CPC), las juntas
municipales de Educacion, los comités de Desarrollo y Control Social de los
Servicios Publicos Domiciliarios y los consejos municipales de Desarrollo Rural
son ejemplos de mecanismos y canales de participacidbn que la ciudadania
puede y debe utilizar para involucrarse en la planeacion del desarrollo de una

localidad o de un sector.?*

2 periodico Planeacion Territorial, Santa Fe de Bogota, junio de 1997, Afio 6, nimero 47, 8 pp.
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ANEXO N° 3 - OTRAS CONSIDERACIONES SOBRE EL POT

Lo esencial, entonces, no es conformarse con la sola existencia de este
mecanismo, Sino que éste se constituya en escenario de injerencia y de

reconocimiento de los intereses y aspiraciones colectivas.

El POT es el instrumento que permite reordenar el territorio de acuerdo con los
propdsitos de desarrollo econémico, social, ambiental de largo plazo, en él se
precisan y articulan decisiones administrativas, andlisis técnicos, expectativas
de los grupos sociales, directrices, politicas, estrategias, metas y actuaciones a
fin de orientar el desarrollo fisico del territorio, tales como criterios de
localizacion, usos del suelo, formas de interrelacién y de ocupacion espacial de
las diversas actividades humanas, entre otras, con una mirada de largo plazo, 9

afos 0 mas..

Con base en este plan es posible direccionar de manera mas eficiente las
politicas de desarrollo econdémico, social, cultural y Financiero normalmente

incluidas en el plan que cada alcalde formula para su periodo de gobierno.

De acuerdo con la vocaciéon del municipio, el POT permite tomar decisiones que
potencien sus posibilidades de desarrollo, por ejemplo si el municipio tiene
potencialidades en el sector turistico, el POT permite organizar el casco urbano
municipal de tal manera que se identifiquen areas de recreacion, restaurantes,
culturales, asi mismo debera asegurar la dotacién necesaria y de calidad en la
infraestructura de servicios publicos, debera tener en cuenta aspectos

fundamentales como disponibilidad de parqueadero para turistas.

Si el municipio tiene potencial agropecuario, el POT debe a partir de la
identificacion del conflicto de uso del suelo debe establecer los mecanismos
para propiciar el uso segun su vocacion, asegurar la infraestructura fisica y de
servicios en el municipio para la comercializacion de los productos y el

mejoramiento de los ingresos de los productores, por ejemplo.
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