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El reajuste de tierras o integracién inmobiliaria (LR, por su nombre en inglés)' existente
en Colombia desde 1997 ha presentado dificultades en su proceso de implementacién,
las cuales no garantizan la equidad. Este articulo examina la capacidad de los actores para
compartir el incremento del valor de la tierra en los planes parciales desarrollados con
esta herramienta en Colombia. Se concluye que existe una diferencia significativa entre
las cargas y los beneficios de cada grupo de actores. La evidencia indica que los proyec-
tos de reajuste de tierras en Colombia difieren de su definicién tedrica y contradicen sus
caracteristicas fundamentales: el método de englobe, al desplazar los propietarios origi-
nales de las tierras y la distribucién equitativa, por el liderazgo de los privados, que reci-
ben mds beneficios de los que deben.

actores, Colombia, equidad, reajuste, tierras
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El término land readjustment se traduce del inglés como reajuste de tierras. En el contexto colombiano se ha diferenciado por tipologias y maneras de
implementarlo: el reajuste de tierras en contextos de incorporacion de suelo rural para convertirlo en suelo urbano y la integracién inmobiliaria en con-
textos de redesarrollo de predios urbanos. También existe una forma basica de land readjustement llamada cooperacion entre participes, que no con-
lleva al englobe de terrenos (Maldonado, Pinilla, Rodriguez y Valencia, 2006). Para esta investigacion se utiliza el término reajuste de tierras como el
mas genérico y se entienden los demas como diferentes manifestaciones de la misma metodologia o, como lo referencia Hong (2007), diferentes eta-
pas en la evolucion de la herramienta.
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Evaluating the Land Readjustment in Colombia:

An Equitable Distribution among the Actors

Abstract Abstract

Keywords

Resumo

Palavras chave

Land Readjustment? (LR) or real estate assembling carried out in Colombia since 1997 has
had some difficulties in the implementation process, which has not ensured the expected
equity. This article examines the involved actor’s abilities to share the land appreciation
due to the partial plans developed with this tool in Colombia. It is concluded that there
is a significant difference between burdens and benefits in each actor group. Evidence
indicates that the LR projects in Colombia differ from the theoretical definition and go
against its essential characteristics: the merging method that displaces the original land-
owners and affects the equitable distribution and promotes the leadership of private
companies that get more benefits than they should.

actors, Colombia, equity, readjustment, land

Avaliar o reajustamento de terras na Colombia:

a distribuic@o equitativa entre atores

O reajustamento de terras ou integracio imobilidria (LR, pelo nome em inglés)® existente
na Colémbia desde 1997 jd apresentou dificuldades no seu processo de implementagio,
o que nio garante equidade. Este artigo examina a capacidade dos atores para compartil-
har o acréscimo do valor da terra em planos parciais desenvolvidos com esta ferramenta
na Colombia. Conclui-se que hd uma diferenca significativa entre as cargas e beneficios
de cada grupo de atores. As evidéncias indicam que os projetos de reajuste de terras na
Colé6mbia diferem da sua definicao tedrica e contradizem suas caracteristicas fundamen-
tais: 0 método de englobamento, ao deslocar os possuidores originais das terras e a distri-
buigao equitativa, pela lideran¢a dos privados, que recebem mais beneficios dos devidos.

atores, Colombia, equidade, reajuste, terras

2 Land Readjustment has been translated into Spanish as “reajuste de tierras”. In the Colombian context it has been broken down according to typolo-
gies and the different ways of implementing it: Land Readjustment in contexts of transforming rural lands into urban lands and the merging of real es-
tate in contexts of urban lot redevelopment. There is also a basic form of Land Readjustment known as Cooperation between parties, which does imply
a land merging (Maldonado et al., 2006). This research uses the term Land Readjustment as the most generic, while the others are understood as dif-
ferent expressions of a same methodology or, as stated by Hong (2007), different stages of the tool evolution.

3 0termo land readjustment é traduzido do inglés como reajuste de terras. No contexto colombiano tem se diferenciado por tipologias e maneiras de im-
plementa-lo: o reajuste de terras em contextos de incorporagdo de solo rural para converté-lo em solo urbano e a integragéo imobiliaria em contextos
de redesenvolvimento de prédios urbanos. Mesmo ha uma forma basica de /and readjustement chamada de cooperaco entre participes, que nao im-
plica 0 englobe de terrenos (Maldonado et al., 2006). Para esta pesquisa é utilizado o termo reajuste de terras como o mais genérico e entendem-se 0s
demais como diferentes manifestagdes da mesma metodologia o, como referenciado por Hong (2007), diferentes estagios na evolugéo da ferramenta.



Introduccion

Mais de 180 planes parciales han sido decre-
tados desde que la Ley 388 de 1997 instituyd
el concepto de reajuste de tierras (Colombia,
Congreso de la Republica, 1997). Estos planes
son el marco de implementacién de los princi-
pios fundamentales del concepto, es decir, la posi-
bilidad de recuperar los costos del desarrollo del
proyecto, la participacién voluntaria de los propie-
tarios y la distribucién equitativa de los costos y
los beneficios (Rojas y Rave, 2013). Es impor-
tante examinar esos proyectos y contrastarlos con
el marco tedrico del reajuste de tierras, para tener
una vision general del proceso de implementacién
de la herramienta en el contexto colombiano y
asi tener la posibilidad de analizar si estdn siendo
efectuados de acuerdo con esta metodologfa, casi
veinte afos después de su introduccién.

El enfoque adoptado se basa en el reajuste de
tierras de los planes parciales. Otros investiga-
dores han estudiado el contexto de los planes
parciales (Borrero, 2007; Maldonado, Pinilla,
Rodriguez y Valencia, 2006), su historia y casos
especificos (Pinilla, 2018; Rojas y Rave, 2013),
sin examinar en detalle sus principios. Se revisa-
ron mds de treinta planes parciales en diferentes
municipios de Colombia, pero solo se incluyeron
aquellos que implementaban alguna forma de
reajuste de tierras, es decir, varios fueron descar-
tados porque no cumplian con los requerimien-
tos de la investigacién.

Este articulo examina los principios fundamenta-
les de LR. Primero presenta el contexto nacional;
luego, tras una revision de la teoria sobre el tema,
analiza los conceptos fundamentales y plantea la

hipétesis; mds adelante se presenta la metodolo-
gia utilizada y, por dltimo, los resultados de la
investigacién y las conclusiones, con recomenda-
ciones sobre c6mo beneficiarse de los principios
fundamentales del reajuste de tierras para funcio-
narios municipales, propietarios y ciudadanos.

Contexto nacional del reajuste
de tierras

De acuerdo con el censo de 2005, Colombia
tenia 42.888.594 habitantes; 74,3 % de ellos
vivia en dreas urbanas. El Departamento Admi-
nistrativo Nacional de Estadistica (2010) estimé
que para 2015 se llegaria a los 48.034.562 de
habitantes. La poblacién urbana se ha incre-
mentado de 31 % en 1938 a 57 % en 1951
y cerca de 70 % en 1990, con un crecimiento
de 3,1 % aproximadamente entre 1993 y 2005.
Este cambio en la poblacién urbana muestra que
en Colombia la mayoria de sus habitantes ha
vivido en dreas urbanas desde la década de 1950;
el mayor crecimiento poblacional causado por
migraciones desde dreas rurales hacia las ciuda-
des ya ha sucedido, a diferencia de otros paises
en los que contindan las grandes migraciones
hacia las ciudades.

En afios recientes, tres actos legislativos han
cambiado el panorama de la politica publica del
pais respecto al entorno urbano: primero, la Ley
9 de 1989 (Colombia, Congreso de la Republica,
1989) que reconocié la importancia del factor
urbano en el desarrollo del pais; segundo, la nueva
Constitucién de 1991, que introdujo el principio

Evaluar el reajuste de tierras en Colombia: la distribucion equitativa entre actores
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de solidaridad y el concepto de conjunto de dere-
chos, que enmarca, valga la redundancia, los dere-
chos y las responsabilidades de los propietarios,
con una concepcién mds profunda del principio
de la funcién social de la propiedad; la Ley 388
de 1997, también conocida como Ley de desarro-
llo territorial, que introdujo otros dos principios:
la funcién publica del urbanismo y la distribu-
cién equitativa de cargas y beneficios (Colombia,
Congreso de la Republica, 1997). Estos, junto
con los principios incluidos por la Constitucién
de 1991, establecieron la base para que el reajuste
de tierras pudiera ser implementado en Colombia.

Tradicionalmente, las ciudades colombianas han
ido avanzando lote a lote. Los desarrolladores en
Colombia han usado complejos procesos a largo
plazo para adquirir tierra y asi poder obtener
propiedades adyacentes (Alfonso, 2003). Como
lo muestra Rodriguez (2012), mds de 50 % de los
planes parciales han sido desarrollados por inicia-
tiva privada en Bogotd y Medellin y las decisio-
nes publicas suman entre un 16 y un 23 %. Ya
que el Gobierno no es un actor decisivo en esos
procesos, no tiene medios efectivos para asegurar
la inclusién de usos improductivos, porque deja la
herramienta en manos del privado que, en busca
de mayores ganancias, puede generar procesos de
gentrificacién y exclusién de los habitantes con
ingresos mds bajos.

Cuando el sector publico ha participado en planes
parciales (PP), ha expropiado o comprado terre-
nos para desarrollar los proyectos, mientras en
el sector privado solo algunos proyectos han
contado con la participacién voluntaria de los
propietarios. Esto desafia una condicién funda-
mental del reajuste de tierras: la participacién
voluntaria de los propietarios (Hong, 2007);
mds aun, cuestiona la forma como los terrenos
urbanos son gestionados en Colombia, ya que la
tierra es uno de los aspectos fundamentales que ha
tenido al pais en un estado de guerra interna por

mas de cincuenta anos. Por tal razdén, es funda-
mental analizar si las técnicas de intimidacién que
se usaban en la tenencia de las tierras rurales estin
siendo replicadas en el contexto urbano, como se
observa en el caso de la comuna 13 en Medellin*
(Centro de Memoria Histérica, 2012) y, por lo
tanto, se coacciona a los propietarios que partici-
pan en los procesos de englobe de tierras.

El reajuste de tierras fue introducido en Colom-
bia por la Ley 388 de 1997, desde la perspectiva
del sistema de planeamiento espafiol, como una
herramienta dentro de un sistema multiescalar de
planeamiento (Colombia, Congreso de la Rept-
blica, 1997). La primera escala estd compuesta
por los planes de ordenamiento territorial, esta-
blecidos como programas estatutarios para toda
la ciudad. En una escala intermedia, los planes
parciales (PP) y las unidades de actuacién urba-
nistica (UAU), instituidos como elementos para
el planeamiento de piezas urbanas completas o
grandes proyectos urbanos (Lungo, 2004), son
el marco juridico por el cual se puede implemen-
tar esta herramienta como una opcién para el
englobe de predios; las otras opciones contem-
pladas incluyen la cooperacién entre participes
y la adquisicién de inmuebles. Este marco juri-
dico multiescalar la condiciona, ya que mientras
la mayoria de los reajustes se hacen dentro de
planes parciales o unidades de actuacién urbanis-
tica, para adoptar un plan parcial no es necesa-
rio utilizar el LR, puesto que hay otras opciones.

Se puede concluir que el reajuste de tierras en el
escenario colombiano fue introducido estatuta-
riamente como una herramienta para desarro-
llar los principios de la distribucién equitativa de
cargas y beneficios, la funcién publica del urba-
nismo y el principio de solidaridad, todo en un
contexto poblacional que, desde mediados del
siglo XX, ya era mayoritariamente urbano y cuyas
ciudades se han extendido en un proceso predio a
predio que no beneficiaba la sostenibilidad, en el

4 Lapelea por el control del territorio entre las guerrillas y los grupos paramilitares en la “Comuna 13", un sector de Medellin, desplazé 3503 habitantes al interior de la ciu-
dad entre diferentes barrios desde 1980 hasta 2009, algunos de ellos ya habian perdido su tierra en el campo siendo desplazados a la periferia urbana. Como lo explica
el texto, muchas de las técnicas de intimidacion usadas en los entornos rurales también fueron implementadas para forzar a los ciudadanos que vivian en la “Comuna 13"

a dejar sus hogares.



que las presiones politicas sobre la propiedad del
terreno determinaron que el reajuste de tierras
fuera tan solo una opcidén para el desarrollo de
planes parciales y no una estrategia primordial.

Reajuste de tierras
0 /and readjustment

El reajuste de tierras es una herramienta de gestion
del territorio para promover la participacién
voluntaria de los propietarios al englobar terre-
nos (Hong, 2007), desarrollar proyectos compar-
tiendo el incremento en el valor de la tierra de
una manera equitativa (Hong y Cheng, 2014) y
recuperar los costos de construir la infraestruc-
tura y los servicios necesarios (Doebele, 1982a).

La principal diferencia entre esta y otras meto-
dologias de englobe de suelo es la participacién
voluntaria de los propietarios sin que vendan su
propiedad. Este es el Gnico factor que ninguna
otra herramienta tiene (Hong, 2007; Grimes Jr.,
1982; Alterman, 2007; Hong y Brain, 2012). El
concepto bdsico establece que cualquier reajuste
de tierras debe incluir a los propietarios porque,
al no existir transferencia de las propiedades,
se reduce el costo de transferencia del englobe.
Segin lo expuesto por Hong (2007), el englobe
de terrenos es un gran obstdculo para el desarro-
llo urbano, en especial en zonas de redesarrollo
donde hay una alta concentracién de propietarios
en un territorio muy fragmentado. Por esto, es
considerado como una estrategia para reducir los
costos de transaccién utilizando la participacién
voluntaria de los propietarios. Otras formas de
resolver este conflicto son la expropiacién (Alter-
man, 2007) y los bancos de tierras (Smolka,
2013a). Sin embargo, en algunos casos, la parti-
cipacién voluntaria no ha sido aplicada; en otros
se regula una cantidad minima de propietarios
requerida para iniciar un proceso de reajuste de
tierras. Aun asi, existen casos como el de Butdn

(Norbu, 2018), donde los proyectos requieren
el consentimiento de todos los propietarios; esto
es posible gracias al esfuerzo de los funcionarios
que trabajaron con la comunidad para explicar
los esquemas y convencerlos de unirse a ellos.

Existe la preocupacién acerca de que la parti-
cipacién implique altos costos de negociacién
porque los actores no han trabajado juntos
previamente, de manera que no han tenido la
experiencia de colaborar hacia el mismo obje-
tivo (Doebele, 1982b). Por esto se dice que el
reajuste de tierras solo funciona si existe una
comunidad bien organizada, con experiencias
previas de trabajo conjunto; en la mayoria de los
casos aqui citados no existia este hdbito. Como
lo explica Sorensen (2007), existen otros factores
que influencian la cooperacién, como la necesi-
dad de reconstruir después de un desastre o la
cantidad y el grado educativo de los propietarios
(Maldonado et al., 2006); sin embargo, como lo
demuestra el caso de Thimphu (Norbu, 2018),
lograr un consenso de los propietarios es posible
si se tiene un equipo de negociadores compro-
metido. Por eso, los promotores neutrales tienen
un rol fundamental; organizaciones sin dnimo de
lucro, instituciones académicas o agencias multi-
laterales han desempenado este papel en Angola,
Chile, India, Bangkok y otros casos estudiados
(Balakrishnan, 2018). Estas organizaciones han
involucrado a los actores en un proceso continuo
de participacidn, en el que el flujo de la informa-
cién ha generado cierto grado de confianza entre
ellos, previene que algin actor se vea mds benefi-
ciado que otros y promueve politicas de equidad
social con la inclusién de viviendas.

Otra caracteristica clave es su capacidad para
recuperar costos de implementacién. Esta parti-
cularidad es muy interesante para todos los
actores, ya que hace los proyectos viables y evita
cargas financieras. Como lo explica Turk (2008),
la autofinanciacién es muy atractiva para las

H Ricardo Andrés Daza Hoyos. Evaluar el reajuste de tierras en Colombia: la distribucion equitativa entre actores
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municipios que tienen una baja capacidad finan-
ciera, para los desarrolladores que pueden tener
un retorno positivo de su inversioén y para los
propietarios que van a incrementar el valor de sus
propiedades por el esfuerzo colectivo. La forma
como funciona la recuperacién de costos consiste
en que parte de la tierra que queda después de
habilitar los servicios y la infraestructura se vende
a precio de mercado para cubrir sus costos de
construccién (Rojas y Rave, 2013). Esto es posi-
ble porque captura el incremento del valor de la
tierra creado por las acciones de la comunidad o
las del Gobierno, como lo muestran el caso de
Bangkok y el de Etiopia (Leeruttanawisut y Rabé,
2018; Zeluel y Hong, 2014).

La herramienta para recuperar los costos puede
ser afectada positiva o negativamente segin
factores como la disponibilidad de informacién
precisa o la renuencia de los propietarios. Por otra
parte, también existen criterios externos como el
comportamiento del mercado inmobiliario o las
regulaciones impuestas a los proyectos, por ejem-
plo, incluir usos no rentables. Lo que debe estar
claro es que el reajuste de tierras tiene la capaci-
dad de recuperar los costos porque moviliza el
valor del suelo. Su éxito estd determinado por la
relacién entre el incremento calculado del valor
de la tierra y la magnitud de los costos que deben
ser incluidos en el proyecto (Maldonado et al.,
20006). Si el resultado es positivo, el excedente
serd compartido por los actores participantes; si la
carga de los costos es mayor por factores internos,
las pérdidas deben ser asumidas por todos equita-
tivamente. Sin embargo, si las pérdidas ese deben
a situaciones externas, el proyecto va a requerir de

subsidios del Gobierno (Needham, 2007).

De todas las caracteristicas expuestas por Turk
(2008) se ha probado que algunas no son funda-
mentales para hacer proyectos con reajuste de
tierras, como el marco juridico (Hong, 2007)
o una estructura de tenencia de tierra definida

(Payne, 2002). A pesar de que no son necesarias,
esas caracteristicas pueden promover proyectos
mds eficientes. Otros rasgos como la participa-
cién voluntaria de propietarios y la capacidad de
recuperar los costos diferencian el LR de cual-
quier otro método de englobe y son fundamen-
tales en su implementacién.

Compartir el valor de la tierra

Existen factores diferentes a los macroeconémi-
cos que influencian el valor de la tierra (Smolka,
2013b). Esos elementos estdn relacionados con el
proceso de urbanizacién de las ciudades, terrenos
rurales que son convertidos a urbanos, la cons-
truccién de redes de servicios publicos por parte
del Gobierno y el cambio en los derechos de
construccién o de regulaciones de uso. Todas esas
acciones tienen un efecto drdstico en el valor de
la tierra (Borrero, 2007). Esos beneficios “wind-
falls” son siempre capitalizados por los propie-
tarios si no existe una regulacién apropiada para
controlarlo (Hagman y Misczynski, 1977). Esos
propietarios, contrario a la teoria de John Locke,
no estdn haciendo algtn trabajo o inversién en
sus tierras que les otorgue derecho a reclamar
esos beneficios (Alterman, 2012).

Este incremento en el valor de la tierra tiene el
potencial de beneficiar a aquellos que lo crearon
y no solo a los propietarios de la tierra. Acadé-
micos y organizaciones se han referido a este
concepto como “capturar”, “compartir’ o movili-
zar” el valor de la tierra (Smolka, 2013b; Smolka
e Iracheta, 2000; Smolka y Amborski, 2000).
Esta idea estd basada en el concepto de equidad,
ya que la “captura de plusvalias” reconoce que
hay una parte del incremento en el valor de la
tierra que es creado por el esfuerzo de los propie-
tarios y debe ser capitalizada por ellos, mientras el
valor creado por el Gobierno y la sociedad debe
ser para beneficiar a la ciudadania en la misma
proporcién en la que cada uno haya contribuido.



Este es también un sistema sostenible de finan-
ciar la ciudad, ya que la nueva infraestructura
serd construida con el incremento en el valor de
la tierra.

Docebele (2007) categoriza el reajuste de tierras
como la mejor herramienta para capitalizar ese
incremento, porque lo captura en el momento
del cambio rural-urbano y elimina la ardua labor
de cobrarlo antes o después, como lo propone
el impuesto unico de Henry George y otras
herramientas.

El concepto de “compartir el valor de la tierra”
(land value sharing, en inglés) fue propuesto por
el director ejecutivo de ONU-Habitat, Joan Clos
(Hong y Cheng, 2014). Reconoce que el incre-
mento en el valor de la tierra no es creado solo por
las acciones de los propietarios o su valor inhe-
rente, sino también por las acciones de otros. Por
eso, aquellos que lo provocaron tienen el derecho
de recibir los beneficios, compartidos entre todos
los actores. Ha sido promovido por la Global Land
Tool Network GLTN y ONU-Habitat como
parte de una nueva perspectiva del reajuste de
tierras llamada “Pilar” (reajuste de tierras inclu-
sivo y participativo) (Hong y Tierney, 2014).

“Compartir el valor de la tierra” es un sinénimo
de la captura de plusvalias. Esta nueva nocién
busca reflejar su capacidad para crear inclusion y

participacién, al compartir las cargas y los bene-
ficios entre todos los actores.

Conceptos de la investigacion

Después del anilisis tedrico, uno de los aspectos
resaltados fue el enfoque en el marco institucio-
nal. Aunque existen problemas en el proceso de
implementacién relacionados con el rol institu-
cional de los Gobiernos locales, esto es una reali-
dad para cualquier otra herramienta o proyecto.
Es importante evaluar esos elementos que dismi-
nuyen la capacidad del Estado; sin embargo,
como son condiciones generales que estdn embe-
bidas en el contexto, no afectan la configuracién
inicial de la estrategia, sino su fase de implemen-
tacion, por lo que esta investigacion se enfoca en
los otros tres criterios mencionados: la posibili-
dad de coercién a los propietarios para partici-
par en el englobe de tierras, la baja capacidad de
financiar usos no rentables y la distribucién equi-
tativa de los beneficios entre todos los actores.

Esos tres conceptos fueron definidos con base en
los estudios desarrollados por diferentes autores.
Primero, el concepto de “participacién volunta-
ria de propietarios” es soportado por las defini-
ciones de Doebele (1982a), Hong (2007), Turk
(2008), Hong y Tierney (2014) y Hong y Cheng
(2014), presentados en la tabla 1.

Tabla 1. Definicion del concepto “participacion voluntaria de propietarios”

“Participacion voluntaria de propietarios”

Doebele (1982a)

“Land Readjustment is simply a method by which the city government, other designated public bodies,

or even private associations can participate directly in the process of urbanization and thereby share its

profits” (p. 2).
Hong (2007)

“Unlike in voluntary exchange or eminent domain, organizers of a land readjustment project reach out

to the public at the very beginning of the project to engender broad political and community support. No
shield companies are buying properties in the neighbourhood No condemnation notices are issued to

residents” (p. 14).
Turk (2008)

“Adoption and participation of landowners in the project will increase the applicability of LR [...] the

provision of a high level of support and participation by landowners is considered a fundamental point in
managing the projects (Sorensen 2000a, 62, 63, 65)” (p. 241).
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“Participacion voluntaria de propietarios”

Hong y Tierney (2014)

“It is through LR that organizers can develop a participatory planning system, democratic decision-making

processes, and community inclusiveness to make the proposed land swaps viable” (p. 2).

Hong y Cheng (2014)

“PlLaR also stresses the importance of an open and inclusive participation of landowners and occupants in
all decision-making processes” (p. 5).

En el contexto de esta investigacion, la “participacion voluntaria de propietarios” es una inclusion directa de los propietarios originales en el
proceso de toma de decisiones de los proyecto de reajuste de tierras, que es fundamental para la implementacion.

Fuente: elaboracion propia

Dado que el principio fundamental del reajuste
de tierras plantea que es la participacién volun-
taria de los propietarios originales de la tierra
(Doebele, 1982a) la que permite reducir los
costos del proyecto y financiar la infraestructura,
es fundamental definir si en Colombia los parti-
cipantes del reajuste son los propietarios origina-
les o son otros actores que se han beneficiado al
comprar tierras por medio de compafifas fachada
(Hong, 2007) u otros métodos, lo que reduce la
efectividad de la herramienta (Turk, 2008) y difi-
culta su implementacién (Hong y Tierney, 2014).

Segundo, el concepto de la herramienta para
recobrar los costos, definido con base en Doebele
(1982a), Hong (2007), Turk (2008) y Hong y
Tierney (2014), se muestra en la tabla 2. Esta
nocién es fundamental porque en Colombia, el
argumento de los desarrolladores para no finan-
ciar esos costos —comun en otros paises— es que
cubrirlos incrementa el valor de compra de los
productos inmobiliarios. La herramienta de recu-
peracién de costos, que es un factor fundamental
del reajuste de tierras (Hong y Tierney, 2014),
demuestra que no existe un incremento en los
precios de venta; lo que sucede es un intercam-
bio entre el valor de la tierra antes y después del

reajuste (Hong, 2007) que reduce las ganancias
de los desarrolladores, pero aumenta los benefi-
cios de los propietarios, como lo describen Turk

(2008) y Maldonado y otros autores (2006)
respecto al caso colombiano.

Por ltimo, el concepto de compartir el valor de
la tierra, como lo definen Smolka (2013b), Alter-
man (2012) y Hong y Cheng (2014) visualizado
en la tabla 3. Determina la posibilidad de movili-
zar las plusvalias generadas (Smolka, 2013b) para
beneficiar a la comunidad y proporcionalmente
a los actores que intervienen en el proyecto, de
conformidad con el valor contribuido inicial-

mente (Hong y Cheng, 2014).

En Colombia es importante determinar si ese
mayor valor, que ha sido producido por el
cambio en el reglamento de usos del suelo (Alter-
man, 2012), estd siendo capturado también por
el publico en las proporciones definidas por la
Ley 388 de 1997 y sus decretos reglamentarios
(Colombia, Congreso de la Republica, 1997).
Los conceptos de la investigacion, soportados en
los documentos de estos autores, crean un marco
tedrico sélido, que pone a prueba si la interac-
cién de los actores permitié una mejor distribu-
cién del valor de la tierra entre ellos y la sociedad.



Tabla 2. Definicion del concepto “herramienta de recuperacion de costos”

Fuente “Herramienta de recuperacion de costos”

Doebele (1982) “A similar calculation is then made of both the costs of installing the necessary infrastructure and of the
probable total value of all lots when placed (with services) on the market. Comparison of these two figures
produces the cost-equivalent rate, [...]” (p. 2).

Hong (2007) “Land readjustment projects can be self-financing only if the responsible agency can resolve the inherent
tradeoff between encouraging property owners’ participation by reducing their land contributions to the
project and recovering the full costs of local infrastructure by reserving more land for public uses and sale”
(p. 23).

Turk (2008) “Land deduction is used for the acquisition of public service areas in the project area. In some countries’
laws, the land defined as ‘cost-equivalent land’ and allocated to be sold for the purpose of covering
management and construction costs is included in the amount of reduction” (p. 235).

Hong y Tierney (2014) “A key factor of PILaR is the possibility of raising funds to cover a portion of the infrastructure development
costs” (p. 28).

“Recuperacion de costos”, como lo define esta investigacion, es el proceso de autofinanciamiento de un reajuste de tierras al avaluar los
predios iniciales y calcular su valor futuro luego de la ejecucion del proyecto. La diferencia debe ser reservada para ubicar servicios e
infraestructura necesaria para el proyecto, vender parte de la tierra para pagar su instalacion y retornar a los propietarios Ia tierra restante
que ha aumentado su valor en la misma proporcion en la que contribuyeron.

Fuente: elaboracion propia

Tabla 3. Definicion del concepto “compartir el valor de la tierra”

“Compartir el valor de la tierra”

Smolka, 2013b “The notion of value capture is to mobilize for the benefit of the community at large some or all of the land
value increments (unearned income or plusvalias) generated by actions other than the landowner’s, such as
public investments in infrastructure or administrative changes in land use norms and regulations” (p. 2).

Hong y Cheng, 2014 “[...] land value is determined not only by its intrinsic value and private investment but also by public
infrastructure development, regulatory changes, community actions, and general population and economic
growth. In sharing land value, the value related to the original productivity or location of the land paid for
by the owner and the increment generated by private land investment should remain in private hands. In
contrast, public and private developers of infrastructure may obtain the land value increment created by
their investments to defray a portion of the construction costs. In addition the government, acting as a
representative of the public, may retain a portion of the increased land value due to regulatory changes and
population and economic growth (Hong and Brubaker 2010, Ingram and Hong 2012)” (p. 1).

Alterman, 2012 “The same generator propels indirect and direct value capture — the increase in land values due to land
use decisions” (p. 19).

En el contexto de esta investigacion, “compartir el valor de la tierra” se define asi: movilizar el incremento en el valor de la tierra creado por
los actores, para beneficiar a la comunidad en su totalidad y a los actores en una distribucion equitativa de los costos y los beneficios.

Fuente: elaboracion propia
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Hipotesis

La teoria de reajustes de tierras ha mostrado que
las dos caracteristicas constantes son la participa-
cién de los propietarios y la capacidad de recupe-
rar los costos. Otros elementos varian de acuerdo
con otros factores y pueden o no formar parte de
proyectos especificos de este tipo.

Por un lado, la participacién directa o indirecta
de los propietarios es una constante. Existen
otros actores que también han obtenido parti-
cipacién: el Gobierno local, cuando adquiere
tierras (en una participacién directa) o al otor-
gar permisos (en una indirecta); la comunidad
de ocupantes o arrendatarios; los desarrollado-
res; entidades mediadoras y otros. Todos ellos se
unen voluntariamente.

Por otro lado, las maneras y los formatos en los
que los proyectos de reajuste de tierras (LR) han
capitalizado el incremento del valor de la tierra
para cubrir parcial o totalmente los costos del
desarrollo de los proyectos, incluidos o no los
de infraestructura y servicios, generan exceden-
tes distribuidos de manera equitativa para todos
los actores. Es también una caracteristica funda-
mental que lo distancia de cualquier otra técnica
de englobe de terrenos.

La hipétesis que esta investigacién pone a prueba
es: estas condiciones bdsicas son aplicadas en los
proyectos con reajuste de tierras en Colombia
como fueron definidas aqui por varios autores,
dentro de los decretos que formalizaron cada
uno de los proyectos (figura 1). Dicho de otra
manera, dada la interaccién entre los actores
como variable independiente para esta investi-
gacion, probar si el LR en Colombia se desarrolla
como lo indica la teoria, es decir, con la inclusién
voluntaria de los propietarios y con los costos y
los beneficios compartidos de una manera equi-
tativa. Se entiende la distribucién equitativa de
los beneficios como la variable dependiente.

Actores vi) |..|.|.,  Participando
(Doebele, 19823, 1982b) Voluntariamente
4 (Hong, 2007)

< Tiel
v
Compartiendo
Costos y Beneficios < + Equitativamente (VD)
(Doebele, 1982a, 1982b) (Hong y Cheng, 2014)

* (VI) = Variable Independiente , (VD) = Variable Dependiente

Figura 1. Hipdtesis
Fuente: elaboracion propia con base en Pinto (2005, pp. 89-104)

Metodologia y disefo
de la investigacion

Los conceptos de la investigacién fueron cate-
gorizados en variables (Anexo 1), medidas por
indicadores tomados de Yilmaz, Cagdas y Demir
(2015). Algunos indicadores fueron reformula-
dos para que se ajustaran mejor al alcance de
esta investigacion y otros fueron usados como
los autores los formularon. En el Anexo 1 se
observa cada uno de los indicadores incluidos,
como preguntas en la encuesta o en las entrevis-
tas clasificadas segtin el concepto o variable de
andlisis y el método de captura o instrumento
utilizado.

Estrategia de investigacion

Esta investigacion fue desarrollada con una estra-
tegia mixta: en primer lugar, una metodologia de
encuesta (Van Thiel, 2014) orientada a medir el
balance entre los costos y los beneficios en los
proyectos de reajuste de tierras en Colombia, que
recolecté datos de los decretos y los documentos
técnicos de soporte (DTS); cada proyecto tiene
un instrumento legal que soporta su implemen-
tacién, lo que facilita la revisién de documenta-
cién estandarizada. De esta manera fue posible
comparar los resultados y descubrir patrones en
los diferentes proyectos de reajuste de tierras.
Se evalud en términos de involucramiento de



los actores y de recuperacién de los costos en
el momento en el que fue aprobado. Segundo,
la estrategia incluyé entrevistas con personas
clave que estuvieron involucradas en proyec-
tos de reajuste de tierras especificos, para reunir
informacién cualitativa de los seleccionados en
la muestra. Las entrevistas sirvieron para triangu-
lar informacién y para explicar diferencias parti-
culares, relacionadas con el contexto especifico.

Métodos de recoleccion
de informacion

Para recolectar la informacién cuantitativa se
utilizaron los decretos que reglamentaban los
proyectos. De acuerdo con el marco legal estable-
cido en Colombia, todo reajuste de tierras dentro
de un plan parcial debe cumplir requerimien-
tos especificos, que son autorizados por decreto
para cada uno. Esto permitié que la investiga-
cién tuviera un evento fijo en el tiempo, es decir,
el momento de aprobacién por decreto, con una
serie de pardmetros estandarizados presentes en
cualquiera de las propuestas desarrolladas en
todo el pais. Asi se establecié un punto de refe-
rencia estandar, aislado de las condicionantes de
tiempos y lugares diferentes. Con esta informa-
cién se calcularon los porcentajes de participa-
cién de los propietarios y el peso de los costos
y beneficios de cada proyecto luego se analiza-
ron los resultados en relacién a la proporcién y
la distribucién de esos porcentajes.

Los datos cualitativos usdndose obtuvieron
mediante un cuestionario semiestructurado para
las entrevistas con los actores clave. Esos datos
fueron usados para explicar en detalle variables
que no podian ser medidas con la informacién
de los decretos, como procesos de expropiacién
o compra de propiedades con anterioridad a la
promulgacién de los decretos. Era muy impor-
tante obtener informacién que pudiera validar o

contradecir la teoria sobre el reajuste de tierras o
que modificara los resultados del anilisis cuan-
titativo. El manual de entrevistas se basé en los
indicadores del marco tedrico; algunas preguntas
estaban orientadas a explicar situaciones particu-
lares encontradas en los decretos, sobre todo si
el proceso de participacién fue voluntario y qué
tipo de costos y beneficios fueron incluidos que
no estaban en otros planes. También se entre-
vistd a expertos en planes parciales en Colom-
bia para tener una visién mds general y acceso a
informacién adicional.

Tamano y seleccion de la muestra

De un universo de 157 proyectos documentados
en 2012 (Rodriguez, 2012), esta investigacién
incluy6 los promulgados hasta mayo de 2015 de
todo el pais. Se reunié informacién de las paginas
web municipales y mediante solicitudes forma-
les a las oficinas de los municipios, de lo cual se
obtuvo un total de 180 adoptados por Decreto.
Entre ellos se hizo una seleccién estratificada
aleatoria de treinta proyectos. La intencién de la
muestra estratificada era tener una representacion
proporcionada de las ciudades que han desarro-
llado proyectos de planes parciales en Colombia.

Como consecuencia, la muestra incluyé por lo
menos uno de cada regién para tener una mejor
representacion de la situacién nacional (Anexo 5).
Se observan los cdlculos porcentuales de cada
ciudad respecto a los planes adoptados y la distri-
bucién por regién codificada por color, al igual
que los tratamientos en los cuales se adoptaron.

Para la informacién cualitativa se hizo un mues-
treo intencional a partir de los proyectos selec-
cionados en la muestra aleatoria, con el objetivo
de recoger datos de cinco proyectos. Por razones
de tiempo y presupuesto, las entrevistas fueron
realizadas en una sola ciudad con los funcionarios
del Gobierno encargados, gerentes de proyectos
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de las companias privadas que promovieron los
proyectos y exfuncionarios que brindaron infor-
macién desde una perspectiva diferente.

De los veinticinco proyectos que enviaron la
documentacién, cuatro no tenfan la informa-
cién minima requerida, sobre todo relacionada
con el andlisis de costos y beneficios y el presu-
puesto de cada reajuste de tierras. De los veintitin
proyectos que si la tenfan, dos fueron descartados;
uno, porque los propietarios eran miembros de la
misma compania que lo estaba implementando
y el otro, porque los porcentajes de los costos
tuvieron que ser asumidos en algunos valores (los
porcentajes de las ganancias, construccién, costos
preoperativos, financieros y costos indirectos), lo
que cre6 una gran incertidumbre en la distribu-
cién general. En consecuencia, la muestra efectiva
para conducir la investigacién fue de diecinueve,
que representa una tasa de respuesta de 61 %,
comprendidos por los proyectos denominados
01-Ciudadela el Rincén, 02-Simesa, 03-Altos del
Poblado, 04-Everfit y 05-Vizcaya en Medellin; en
Envigado, 06-Pavezco y 07-La Mina; en Bogotd,
11-La Pradera, 12-El Santuario, 13-La Palestina,
14-Clinica Shaio, 15-El Pedregal y 16-Hacienda
Casablanca; en Pereira, 21-El Refugio y 22-Caba-
fiuelas Santa Clara; 24-La Giralda en Dosquebra-
das; 27-Zonamérica y 29-Nueva Corea en Cali
y, por ultimo, de la generacién antes del Decreto
2181 de 2006, 31-Naranjal.

Métodos de analisis de datos

Métodos cuantitativos

Los datos recolectados fueron subrayados en
los documentos para mejorar la trazabilidad de
la informacién e introducidos en una hoja de
calculo. Algunas celdas estaban formuladas de
acuerdo con la teoria sobre reajuste de tierras,
pero podian ser replanteadas si los textos espe-
cificaban que esas formulaciones eran diferentes

para ese proyecto en particular. Los supuestos se
explican en el Anexo 2 y el libro de formulacién
estd incluido en el Anexo 3 junto con el formato
de la hoja de cdlculo. Una vez obtenidos todos
los datos, la informacidn fue transferida a una
matriz de datos en un archivo aparte.

Primero se calculé el porcentaje de participacién
de los propietarios en cada proyecto. Luego se
midié el incremento en el valor de la tierra de
cada idea y fue comparado con los costos y bene-
ficios de cada uno para revelar el porcentaje en
proporcién al incremento total del valor de la
tierra. Este resultado fue contrastado entre los
proyectos para probar la capacidad de la técnica
del reajuste de tierras para recuperar los costos en
diferentes contextos. Por tltimo, los porcentajes
de los items fueron cotejados en la herramienta
de distribucién de costos y beneficios. La varia-
ble dependiente de la investigacién, “distribucién
equitativa de costos y beneficios”, fue calculada
como una proporcién entre los costos y los bene-
ficios que cada grupo de actores aportd y recibié
en relacién con el presupuesto total.

La informacién analizada brinda una idea del
comportamiento de cada indicador y la distribu-
cién de la misma entre todos los proyectos. Para las
variables nominales se utilizé una prueba chi-cua-
drado. Se hizo una prueba de Anova para observar
si las diferencias encontradas entre los beneficios
de cada grupo de actores eran significativas.

Dado que los métodos cuantitativos se han
conformado a partir de ecuaciones, en el libro
de formulacién que se encuentra en el Anexo 3
se pueden observar los procedimientos que dan
fundamento a las ecuaciones utilizadas, de manera
que puedan ser analizadas o controvertidas.

Métodos cualitativos

Las entrevistas fueron transcritas y codificadas de
acuerdo con el manual de entrevistas (Anexo 4) y



los indicadores. Cada cédigo fue analizado para
encontrar patrones en las entrevistas; se descri-
bié cada indicador tomado de diversas fuentes de
informacién y se compararon esos resultados con
los obtenidos en el andlisis cuantitativo. Entre
los proyectos escogidos, un predio fue seleccio-
nado al azar para solicitar un certificado catastral;
los certificados fueron analizados y subrayados
para revisar si el propietario original del predio
era quien estaba participando. Se cotejaron las
fechas de los decretos con las fechas de compra
o venta de los predios; asi se reunié evidencia
para determinar si el participante era el propie-
tario original.

Resultados de la investigacion

Una de las primeras apreciaciones que contras-
tan entre las personas entrevistadas y los proyec-
tos evaluados es la percepcién de que los planes
parciales solo pueden existir en tratamientos de
desarrollo o renovacién urbana. Aunque este
resultado no estd directamente relacionado con el
objeto de la investigacién, es importante resaltarlo
ya que, a diferencia de otros municipios, Bogotd
desarrolla los planes parciales por el Decreto 436
de 20006, el cual limita el campo de accién a dichos
tratamientos. Al ser la ciudad con mayor nimero
de planes parciales, tiene una influencia en cémo
se implementan en todo el pais, al punto de que
varios profesionales de otras ciudades, que han
sido formados en la academia bogotana, dicen
no poder adoptar planes en otros tratamientos.

Cuando la limitante solo existe en la ciudad de
Bogotd, como se observa en el Anexo 5, existen
planes en otros tratamientos como 02-Simesa,
que es de redesarrollo, o Moravia, de mejora-
miento integral, inclusive planes con varios mane-
jos internos, como Bellomonte en Bogotd para
consolidacién y desarrollo.

Acerca de la participacion voluntaria

Como regla general, todos los proyectos afirma-
ban que iban a motivar a los propietarios a parti-
cipar en el desarrollo de las ideas, como parte
del mecanismo de asociacién que proponen los
planes parciales. En este sistema se cuenta con
una entidad gerencial a cargo y con la participa-
cién de los propietarios, quienes pueden contri-
buir con sus tierras, pero también con los costos
del desarrollo. Sin embargo, como se muestra en
la figura 2, la voluntariedad en la participacién
se desvanece a medida que se avanza.

;Los propietarios estan participando activamente?

90%
80%
70%
50% mNO
50% Faltartes
40% 47% msi
30%
20%
10% -
0%

Estado ldeal  Despuésde  Despuésde Despuésde  Estado Fnal
Analisis Reveion Comparar
Documental Catastral Hipdtesis

Figura 2. Participacion voluntaria de propietarios
Fuente: elaboracion propia

Una prictica comtn en Colombia es que los
desarrolladores compren los predios en las prime-
ras etapas de cualquier proyecto de construccién
y en el caso de los reajustes de tierras no es dife-
rente. Cinco de los diecinueve proyectos (26 %)
ya mencionaban en los documentos que habia
compafifas que estaban adquiriendo terrenos
dentro del 4drea del proyecto —la mayoria desa-
rrolladores o uno de los propietarios que también
estaba promoviendo la idea—. Esta informacién
fue cotejada con los certificados de catastro y, en
siete de las diez propiedades, el propietario origi-
nal habia vendido a companias fachada. Resulta-
dos similares se obtuvieron al aplicar las hipStesis
basadas en la teoria del reajuste de tierras: en once
de los diecinueve proyectos, por lo menos un
propietario original vendi6 su propiedad.
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Para definir el resultado de la investigacién sobre
la participacién voluntaria, se contemplaron los
resultados de las tres fuentes; si alguna de ellas
demostraba que el propietario original habia sido
reemplazado, se consideraba que el proyecto no
estaba englobando terrenos de acuerdo con lo
planteado por el método de reajuste de tierras.

Con solo seis de los diecinueve proyectos (32 %)
englobando terrenos segin la metodologia, se
hizo una prueba chi-cuadrado para verificar si
esa situacion era representativa para todos los
proyectos desarrollados en Colombia. La prueba
confirmé que cuanta mds informacién se reco-
pilaba sobre los proyectos, mds claro se hacia
que los propietarios originales no estaban parti-
cipando voluntariamente. En otras palabras, el
porcentaje de participacién voluntaria difiere
significativamente en las etapas de los proyectos

(x4, (1, N = 86) = 26,33; p = 0,00).

Los entrevistados admitieron que existia compra
de tierras por parte de inversores privados antes
y durante el proceso de adopcién de los planes
parciales. Las entrevistas con encargados de las
Oficinas de Planeacion revelaron que en la mayo-
rfa de casos no habia procedimientos establecidos
para informar a los propietarios desde el prin-
cipio, razén por la cual su participacién solo se
hacia al final del proceso de adopcién, cuando los
costos y beneficios ya habian sido calculados, lo
que provocé disputas entre ellos. Como lo repor-
taron las entrevistas, cuando se presentaban tales
conflictos, algunos propietarios vendian sus tierras
y en otros casos se formulaban modificaciones al
proyecto para resolverlas: cambios vinculados al
poder politico o de negociacién de cada actor.

El resultado muestra que los propietarios no
participan voluntariamente; buena parte de los
participantes no son propietarios originales, sino
que compran su participacién en el proyecto. De
acuerdo con la hipétesis del reajuste de tierras, la
participacién voluntaria de los propietarios es la

caracteristica que permite implementar la herra-
mienta de recuperacién de costos, lo que puede
tener un efecto en el balance entre los costos y
los beneficios.

Un importante resultado es que existen proyec-
tos que estdn vinculando a los propietarios origi-
nales de la muestra. Un proyecto demostrd, en
todas las revisiones, que estd vinculando a los
propietarios originales (este hallazgo es impor-
tante porque es un ejemplo de que el reajuste
de tierras puede ser participativo e inclusivo),
que como método de englobe de terrenos puede
contar con la participacién de los propietarios
originales y que se estd haciendo en por lo menos
uno de los proyectos en Colombia.

La consecuencia de encontrar un resultado
adverso en relacién con la participacién volun-
taria no significa ir contra la teoria, sino en que
no existe voluntad real de participar, sea por el
motivo que sea; esto hace que los procesos sean
mds demorados y costosos y elimina la posibi-
lidad de financiar una mejor infraestructura, ya
que parte de las ganancias tienen que destinarse
a pagar un mayor valor por la tierra, como se
observard a continuacién.

Acerca de la diferencia en el valor de la tierra

Esta investigacién ha reconstruido los presupues-
tos a partir del valor residual de la tierra, para
poner a prueba la hipétesis de que al final de los
proyectos, los propietarios van a recibir un lote
mds pequefo, pero con un mayor valor, lo que
les motiva a participar. También se puso a prueba
la capacidad del reajuste de tierras para movilizar
el incremento en el valor de la tierra.

Dado que este valor no es comparable entre
planes, se revisaron los porcentajes de documento
del valor de la tierra en cada uno de los proyectos.
En la figura 3 se observa la distribucién del incre-
mento en el valor de la tierra; todos los proyectos
tienen un valor inicial de la tierra 100 %.
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Figura 3. Incremento en el valor de la tierra (%)
Fuente: elaboracion propia

En la tabla 4 se aprecia que el valor de la tierra se
ha incrementado hasta en un 1479 % para cubrir
los costos de las cargas locales y generales y queda
un excedente para los actores. El proyecto en el
cual el incremento fue menor tuvo un balance
positivo de 61 % (los datos en la tabla 4 reflejan
los valores incluido el 100 % inicial). Esta infor-
macién ayuda a soportar un argumento funda-
mental en el desarrollo de proyectos: el dilema
de cubrir los costos de construir infraestructura.
Algunos actores sostienen que no es posible cubrir
esos costos porque, de ser asi, serfan transferidos
al comprador final. Los hallazgos demuestran la
afirmacién de que esos costos son cubiertos por
el incremento en el valor de la tierra, en especial
porque, en el caso de los proyectos con reajuste
de tierras, la posibilidad de incluir derechos de
construccion adicionales, como parte de la herra-
mienta para recuperar los gastos, permite sustentar
los costos de la infraestructura y los servicios hasta
el punto que el mercado inmobiliario lo permita.

Tabla 4. Incremento en el valor de la tierra. Datos porcentuales

Para probar la hipétesis de que después del
reajuste los propietarios recibirin un lote de
mayor valor, pero de menor tamano, el valor
del drea resultante después de las cesiones fue
calculado y comparado con el valor inicial de
la tierra; un segundo célculo incluyé el porcen-
taje de las ganancias de los proyectos en el valor
final de la tierra. Si el resultado era mayor que
el valor inicial del predio, los propietarios reci-
bian mds de su contribucién inicial; por lo tanto
estarian motivados a participar en los proyectos.
Como se muestra en la figura 4, en el escena-
rio inicial donde los propietarios no comparten
las ganancias de los desarrolladores, la mayoria
de los proyectos (68 %) les devolveria los terre-
nos con menor valor. Cuando el valor calculado
incluye las ganancias de los desarrolladores, los
resultados son opuestos: solo un 32 % de los
propietarios recibirfa terrenos depreciados y la
mayoria de los proyectos (68 %) retornaria, en
teorfa, lotes mds valiosos a los poseedores de lati-
fundio. Los valores promedio del incremento en
el valor de la tierra fueron comparados con una
prueba Anova de una viay se hall6 que habia una
diferencia estadisticamente significativa entre los
valores de la tierra (#(3,72) = 10,45; p = 0,00).
Una prueba Tukey post-hoc también revelé que,
aunque la diferencia entre el valor inicial y el
final de la tierra incluidas las ganancias era signi-
ficativamente menor, estadisticamente hablando
(314 + 206 %; p = 0,015), no habia una dife-
rencia entre el valor inicial y el final la tierra
(p = 0,877). Esta diferencia puede ser causada
por el hecho de que algunos de los proyectos

Incremento en el valor de la tierra Promedio Mediana Desviacion estandar m Maximo

Valor inicial de la tierra 100
Valor final de la tierra 152
Valor final incluidas las ganancias 314
Valor final sin compartir los costos 447

*Valores porcentuales (%)

Fuente: elaboracion propia

100 0,00 100 100
126 64,12 100 305
255 205,64 116 919
275 367,97 161 1579
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no establecfan un valor inicial de la tierra; una
prueba realizada excluyé esos proyectos con
similares resultados (#(3,65) = 8,23, p = 0,00)
y (p = 0,924) entre el valor inicial y el final de la
tierra. Dado que la diferencia no fue significa-
tiva, era posible que los propietarios no estuvie-
ran motivados a participar en los proyectos de
reajuste de tierras.

i Los propietarios estan recibiendo mas valor por sus tierras?
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Figura 4. Incremento en el valor de la tierra. Motivacion
para participar
Fuente: elaboracion propia

De las entrevistas se puede concluir que todos
los actores, tanto privados como publicos, cono-
cen muy bien el método de renta residual; sin
embargo, algunos funcionarios consideran que
calcular y verificar el valor inicial de la tierra no
forma parte de su rol, ya que no estd dentro de
sus funciones; por eso no se observa la importan-
cia de que exista un interés en participar desde el
calculo de los beneficios, es decir, si un funciona-
rio se preocupa porque el beneficio econémico
que calcula en la herramienta de costos y bene-
ficios sea atractivo para cualquier propietario,
tendrd mayor posibilidad de que los propieta-
rios originales participen y lograr mayor eficien-
cia en el proyecto, lo cual es fundamental para un
mejor desempefio de los planes parciales.

Acerca de los costos y los beneficios

Como se observa en la figura 5, la distribucién
de los costos muestra un patrén similar en la
mayoria de los proyectos de reajuste de tierras

analizados. Aquellos que presentan una distribu-
cién diferente no incluyen los costos de construir
los edificios (proyectos 13 y 27) o los costos de
construccién son bajos, como en el proyecto 05,
porque gran parte del drea construida conforma
edificaciones que serdn renovadas y no demoli-
das. Varios estdn autofinanciados por los produc-
tos inmobiliarios que venden; esto es posible
debido a la forma como se desarrollan los proyec-
tos en Colombia mediante un fideicomiso, que
permite la interaccién entre actores y libera la
carga de cubrir los costos al vender los productos
inmobiliarios previos al inicio de la construccién.
Dos incluyen subsidios: uno es completamente
subsidiado por el Gobierno, orientado a cons-
truir vivienda social y en el otro, el propietario,
que también es el desarrollador, quiere conservar
parte del drea para su propio uso y asume el costo.

Para concluir, los costos y beneficios estdn inclui-
dos en los presupuestos de los proyectos selec-
cionados en una forma similar. Algunos reflejan
condiciones particulares que son disimiles; sin
embargo, esas condiciones son contempladas
como parte de las posibilidades que ha encontrado
la teoria sobre reajuste de tierras. Las entrevistas
confirmaron la informacién hallada en los docu-
mentos con una particular diferencia en la manera
como se circunscribe el tiempo en los costos, ya
que los entrevistados del sector publico reciben y
manejan modelos estdticos que no contemplan el
valor del tiempo como una variable, mientras las
entrevistas con actores privados mostraron que
utilizan modelos dindmicos que en algunos casos
les permiten incluir la variable tiempo, la cual es
fundamental en proyectos de varios afios como los
desarrollos urbanos de los planes parciales.

Acerca de los beneficios recibidos por grupo
de actores

De acuerdo con los entrevistados existen dos
maneras de compartir el valor de la tierra: la
primera es movilizar el incremento en el valor de
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Figura 5. Distribucion de costos
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la tierra para proveer espacios publicos y cubrir
los costos de la construccién de infraestructura y
los equipamientos publicos. La segunda es captu-
rarlo por medio del cobro de la contribucién por
plusvalia en los municipios que lo tienen imple-
mentado. No existe un proceso de verificacién
para evaluar si hay una distribucién equitativa
de los beneficios, una vez el proyecto es decre-
tado. Las entidades municipales solo se ocupan
de revisar que los costos que deben cubrir en el
desarrollo estén incluidos en el decreto, para que
los desarrolladores cumplan con la ley.
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Figura 6. Beneficios por actor
Fuente: elaboracion propia

Los costos fueron asignados a cada grupo de
actores de acuerdo con las hipétesis planteadas

(Compradores u

en el Anexo 2. Algunos de esos actores no son
accionistas del proyecto, ya que no tienen parti-
cipacién en sus reajustes o beneficios finales y su
interaccién es posible gracias a encargo fiducia-
rio. Como se muestra en la figura 6, el porcen-
taje que recibe cada grupo de actores es similar en
todos los proyectos, a excepcion de aquellos que
no incluyen los costos de construccién (proyec-
tos 13 y 27), el que incluye parte de los costos
de construccién (proyecto 05) y en el cual el
promotor y propietario usard parte del drea para
su objeto social (proyecto 14). La mayoria de los
beneficios fue capitalizada por los compradores
de los productos inmobiliarios, ya que son quie-
nes finalmente financian los proyectos.

Acerca de la distribucion equitativa
del valor de la tierra

Al comparar la figura 7 con la figura 8 se pueden
observar algunas diferencias; la mds visible es
que los beneficios recibidos por los desarrolla-
dores (en color amarillo) son mayores de lo que
deben ser al disminuir los beneficios del publico
(en color naranja) y en una menor proporcién
y los beneficios de los propietarios (color azul),
es decir, los desarrolladores capturan mds bene-
ficios de los que les corresponden.
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La misma comparacién puede hacerse entre las
tablas 5 y 6, en este caso respecto a los resulta-
dos del publico con el de los desarrolladores y
un intercambio entre ellos. Para ser exactos, se

Tabla 5. Distribucion de las contribuciones. Datos porcentuales

Actores Promedio Mediana Desviacion estandar

Contribucion de los propietarios
Contribucion puablica

Contribuci6n de los desarrolladores
Contribucion de los inversores
Contribuci6n de la fiducia

*Valores porcentuales (%)

Fuente: elaboracion propia

13,16
21,32
3,53
4,47
57,53

8,00
20,00
1,00
0,00
71,00

hizo una deduccién para encontrar la diferencia
aritmética entre esos valores en cada uno de los
proyectos y un andlisis descriptivo con las dife-
rencias (tabla 7).

Los resultados mostraron que los propietarios
reciben en promedio un 1 % menos (SD =7,51)
de lo que deberian recibir; el pablico estd reci-
biendo 5 % menos (SD = 9,00) de lo que se
supone que le corresponde y los inversores
también estdn recibiendo menos beneficios
(M =-0,79; SD = 2,99). Los desarrolladores,
por el contrario, estdn recibiendo 5 % mads

(SD = 5,38) de lo que deberian.

Con estos resultados se hizo una prueba para ver
si las diferencias entre los promedios de beneficios
de cada grupo de actores eran estadisticamente
significativas para llegar a conclusiones generali-
zables para todos los proyectos de la muestra. Una
prueba de una via Anova fue conducida en SPSS
con una prueba Tukey post-hoc para comparar los
promedios entre los grupos. El grupo de actores
fue la variable independiente y la diferencia en los
beneficios, la dependiente.

Hubo una diferencia estadisticamente significa-
tiva entre los grupos de actores segtn lo deter-
minado por la prueba de Anova de una via
(F(4,90) = 10.148; p = 0,000). La prueba Tukey

post-hoc revel6 que los desarrolladores tuvieron

14,32 2,00 49,00
9,79 11,00 51,00
4,27 0,00 14,00
16,05 0,00 69,00
27,22 0,00 82,00



Tabla 6. Beneficios balanceados. Datos porcentuales

Actores _ Mediana Desviacion estandar Minimo Méximo

Beneficios balanceados de los 12,00

propietarios

Beneficios balanceados del publico 18,89 17,00
Beneficios balanceados de los 2,68 1,00
desarrolladores

Beneficios balanceados de los inversores 3,68 0,00
Beneficios de los no actores 62,68 73,00

*Valores porcentuales (%)

Fuente: elaboracion propia

13,71 49,00
9,67 7,00 51,00
2,98 0,00 10,00
13,25 0,00 57,00
24,83 0,00 82,00

Tabla 7. Diferencia entre los beneficios (balanceados contra recibidos). Datos porcentuales

Actores Promedio Mediana Desviacion estandar m

Diferencia de los propietarios -1,11

Diferencia del publico -5,05 -6,00
Diferencia de los desarrolladores 6,89 7,00
Diferencia de los inversores -0,79 0,00

*Valores porcentuales (%)

Fuente: elaboracion propia

una diferencia estadisticamente notable frente a
los otros actores: los propietarios, (6,89 + 8,0 %;
»=0,001); al publico (6,89 11,9 %; » = 0,000);
a los inversores (6,89 + 7,7 %; p = 0,001); a
los actores no participantes (6,89 + 6,9 %;
» =0,005). Sin embargo, entre los otros acto-
res no hubo una diferencia estadisticamente
significativa.

Los resultados de esta prueba confirman el patrén
observado en las figuras y tablas: los desarrolla-
dores estdn recibiendo mds beneficios de los que
deberian y, por tanto, desbalancean la distribu-
cién de los costos y los beneficios en los proyectos
de reajuste de tierras, lo que genera una partici-
pacién no equitativa al compartir el incremento
en el valor de la tierra entre los actores.

7,51 -22,00 8,00

9,00 -19,00 19,00

5,38 -1,00 21,00

2,99 -13,00 0,00
Conclusiones

Argumentos clave y lecciones aprendidas

La configuracién institucional que el reajuste
de tierras tiene en Colombia difiere del marco
tedrico aqui probado, sobre todo porque en
el pais las dos caracteristicas principales del
reajuste de tierras son separadas por el método
de englobe y la herramienta de recuperacién de
costos. Mientras la estrategia de recuperacién
de costos es usada como parte de la configura-
cién general para todos los planes parciales, el
método de inclusién, con la participacién volun-
taria de los propietarios, es solo una opcién y es la
menos usada de todas. Estas condiciones pueden
influenciar la implementacién de los proyectos
con reajuste de tierras porque, de acuerdo con
Hong (2007), el método de englobe del reajuste

de tierras es lo que permite que la herramienta
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de recuperacién de costos sea mds efectiva para
conservar bajos precios de transaccién. Serd nece-
sario un andlisis mds detallado para diagnosticar
la fase de implementacién de los proyectos con
reajuste de tierras en Colombia y asi medir el
impacto del actual marco institucional.

Los resultados han mostrado que los propietarios
originales estdn vendiendo sus propiedades y de
esa manera no participan en el proceso de reajuste
de tierras. Estos resultados han sido probados y
se determind que existe una diferencia estadis-
ticamente significativa entre el estado inicial
de acuerdo con los decretos y lo que realmente
sucede en el desarrollo de los proyectos. Desa-
rrolladores e inversores han adquirido terrenos
para desarrollar los proyectos; esta es una préctica
comtn en Colombia que, de acuerdo con Turk
(2008), socava un principio bésico del reajuste
de tierras —el método de englobe— que es dife-
rente de cualquier otro método, ya que al asociar
a los propietarios originales, se mantendran bajos
costos de transaccion. Serfa importante analizar
cudl es el impacto del proceso de adquisicién de
tierras de los planes parciales en los resultados
financieros de los proyectos con reajuste de tierras.

En todos los proyectos, el valor de la tierra se
ha incrementado lo suficiente como para cubrir
todos los costos y dejar ganancias a los actores.
La tierra aumentd su valor en diferentes porcen-
tajes, entre un 61 % y un 1479 % segun diferen-
tes factores como la ubicacién, el uso futuro y
otros aspectos inherentes que hacen de cada lote
un proyecto dnico y diferente. Esto coincide con
el argumento que afirma que la tierra incrementa
su valor por acciones de diferentes interventores,
ademds de las acciones puntuales del propietario

(Smolka, 2013a).

En los casos de participacion voluntaria, es la
decisién de los propietarios de participar en el
reajuste lo que ha incrementado el valor de la
tierra. Este hecho puede ser investigado con

mayor detalle, pues ayudard a profundizar los
conocimientos sobre cémo se incrementa el valor
de la tierra y quiénes generan ese aumento.

Esta investigacién ha contribuido a sustentar
los argumentos a favor de abarcar los costos de
infraestructura y servicios en los proyectos. Todos
ellos lo han hecho, por lo que se beneficiard a la
poblacién al incluir la construccién de la estacién
de buses tipo BRT (bus rapid transit Transmile-
nio); al incluir estas cargas, los desarrolladores de
estos proyectos respaldan con sus acciones la idea
de financiar los costos de infraestructura. Esto
puede ser util en ciudades en donde los desarro-
lladores son renuentes, con el argumento de que
estos serdn transferidos a los compradores fina-
les. Esta investigacién ha contribuido a eviden-
ciar casos en los que tales costos son asumidos
por el incremento en el valor de la tierra.

Los resultados han mostrado que los propieta-
rios no estdn siendo motivados a participar en los
reajustes de tierras porque el beneficio que reci-
ben después no es significativamente mayor que
el valor que aportan con su tierra. La ausencia
de una diferencia estadisticamente significativa
entre el valor inicial y el valor final de la tierra
soporta este hallazgo. Por el contrario, la dife-
rencia estadisticamente relevante entre el valor
inicial de la tierra y el incremento en el valor de la
tierra, incluidas las ganancias, brinda una linea de
accién, pues los desarrolladores deben compar-
tir las ganancias para motivar a los propietarios
a participar. Esta situacién puede suceder debido
a que algunos propietarios son también los desa-
rrolladores que compraron su participacién en
el proyecto, por lo que reciben beneficios como
propietarios y también como desarrolladores. La
aproximacion tedrica a esta situacion es que, si
los desarrolladores comparten las ganancias con
los propietarios, estos tltimos estardn motivados
a participar (Sorensen, 2007), por eso no exis-
tirfa la necesidad de comprar los terrenos de los
propietarios originales y los costos de transaccién



se mantendrian bajos. Investigaciones adiciona-
les podrian evaluar cudl es la influencia del valor
que reciben por la tierra en la decisién de los
propietarios de participar o no en proyectos de
reajuste de tierras.

Los costos y beneficios incluidos en los presupues-
tos calculados tienen una distribucién percen-
til similar en todos los proyectos, excepto por
aquellos que no abarcan el costo de construir los
edificios. No hay una diferencia observada en la
distribucién de los costos entre proyectos de dife-
rentes tratamientos; los proyectos de redesarrollo
tienen una distribucién similar que los de desa-
rrollo o de otros tratamientos. En este sentido,
los que no incluyeron los costos de construccién
pudieron haber causado una distorsién en los
valores promedio de cada variable; sin embargo,
era importante contemplarlos, ya que brindan
una perspectiva general de todos los reajustes de
tierras sin afectar los resultados de la pregunta
principal de la investigacién, o sea, tienen resul-
tados similares a los demds en relacién con la
distribucién de los beneficios. Investigaciones
posteriores, con una muestra diferente que separe
los proyectos que abarcan los costos de construc-
cién de los que no, son necesarios para compa-
rar los resultados.

La mayoria de los proyectos no se basaba en
subsidios del Gobierno para cubrir los costos;
solo uno de ellos fue completamente subsidiado,
pues se pretendia proveer vivienda social como
una forma del Gobierno de intervenir el mercado
cuando existe un asunto de interés ptblico, sobre
todo en Colombia, en donde la vivienda es un
bien meritorio y el Estado debe garantizar su
provisién. Aparte de ese caso, todos los proyec-
tos fueron autofinanciados por la venta de los
productos inmobiliarios con los que intenta-
ban pagar por los costos y dejar un desarro-
llo rentable. Es un buen aprendizaje entender
que un proyecto puede ser financiado usando el

mercado inmobiliario y otras herramientas como
el sistema fiduciario para alcanzar esa meta.

Por ultimo, los actores de los proyectos decreta-
dos con reajuste de tierras en Colombia no estdn
compartiendo el incremento en el valor de la
tierra de una manera equitativa, pues hay una
diferencia estadisticamente significativa entre
grupos de actores, provocada por las acciones de
los desarrolladores que se estdn beneficiando més
de lo que contribuyen. Las razones que pueden
influenciar estos resultados deberdn ser tema de
futuras investigaciones.

Durante esta investigacién se encontraron algu-
nas distorsiones: actores que son desarrollado-
res y al mismo tiempo propietarios, actores que
compran su participacién y desplazan a propieta-
rios originales, escasa claridad en las contribucio-
nes de cada actor o cambios en la configuracién
inicial de los proyectos debidos a factores de
tiempo y restricciones.

El objetivo de esta investigacién fue comparar
el proceso de reajuste de tierras en Colombia
con la teorfa que soporta esta herramienta de
gestién y proveer evidencia que pueda influen-
ciar la manera como estd siendo implementado.
Coincide con el enfoque de la estrategia Pilar
(Hong y Tierney, 2014), que apuntan hacia un
reajuste de tierras mds participativo y balanceado
entre sus actores.

Recomendaciones

La inclusién de los propietarios originales en la
implementacién es un elemento fundamental del
reajuste de tierras. Es un proceso que requiere un
enfoque diferente al que se utiliza tradicional-
mente en Colombia y puede traer grandes bene-
ficios en el marco temporal de los proyectos, ya
que el trdmite de adquisicién de tierras actual
es muy demorado, sobre todo en proyectos de
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redesarrollo, que pueden traer equidad econé-
mica y social, no solo financiera.

Los municipios deben crear metodologias para
evaluar los procesos de implementacién de los
planes parciales mds alld de la adopcién del
decreto; esto culmina un proceso de colaboracién
que, en algunos casos, tomd varios anos, pero
no es sino hasta que el proyecto es construido
que los beneficios para todos los ciudadanos se
materializan, por lo cual es importante que las
municipios acompafen el proceso de desarrollo
y construccién. Es importante que los funciona-
rios municipales compartan conocimientos entre
ellos durante todo el proceso, que evalten y estu-
dien casos, para que puedan detectar errores, los
corrijan a tiempo y generen un conocimiento
colectivo que mejore el proceso a largo plazo.
También puede ser beneficioso compartir cono-
cimiento entre municipios, ya que el marco legal
para el reajuste de tierras es el mismo para todo el
territorio nacional. Esta forma de comunicacién
puede nutrir los procesos locales de implementa-
cién y mejorar las regulaciones locales.

En el proceso de disefio de los proyectos existen
algunas tareas que pueden mejorar el resultado
general, como hacer avaltios del valor inicial de la
tierra y contrastarlos con el valor final para revi-
sar si los reajustes que van a recibir los propieta-
rios son mds valiosos que su contribucién inicial
y asi motivarlos a participar.

Examinar los costos del tiempo con modelos diné-
micos puede dar una percepcién real, en espe-
cial si uno de los problemas reportados es el largo
proceso de implementacién. Un mejor entendi-
miento de los costos y beneficios en un marco de
tiempo especifico brinda un nuevo lineamiento
que puede ser incluido en los decretos.

Por ultimo, es importante controlar y evaluar
los beneficios y las ganancias recibidos, ya que
mantener el balance es una tarea crucial y generar

equidad es fundamental para un pais que es uno
de los més desiguales del mundo.
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Anexos

Anexo 1. Compared Variables between Yilmaz, Cagdas and Demir (2015)
and the Operationalized Indicators

Voluntary

Participation of landowners is a direct inclusion of original owners in the decision-making process of land readjustment projects. Without
buying out landowners. And is fundamental for the implementation of a Ir project.

Direct inclusion

Original landowners

No buying out

Cost recovery tool

Are the landowners participating in the decision-making
process? (y/n)

Percentage of landowners participating

What it is the decision-making process like?

“the Ir projects are explained in details to the landowners.
(y/n)”

Number of meetings hold with landowners
Kind of decisions taken by the landowners

“it is possible for land ownership disputes to cause delays
in projects? (y/n)”

Is the property registry reflecting expropriation or
compulsory acquisition before the project? (y/n)

Is the government a landowner? (y/n)

Is there any “measure for landowners to remain
after the project? (y/n)”

Where there transparency issues in the land registration
history? (y/n)

“is there any measure to reduce or prevent plot
speculation? (y/n). If yes, list of the available measures”

“is there any solution for landowners who want to leave
the project? (y/n) if yes, list them.”

(1) does participation ensured in the projects
(y/n),

(2) if yes, what is the participation type (direct
or indirect)?

The Ir projects are explained in details to the
landowners. (y/n)

It is possible for land ownership disputes to
cause delays in projects? (y/n)

The technical processes of Ir have adequate
standards (y/n).

Is there any legal measure for landowners to
remain after the project? (y/n)

(1) every step is transparent in Ir (y/n), (2) list of
the nontransparent processes.

Is there any measure to reduce or prevent plot
speculation? (y/n). If yes, list of the available
measures

Is there any solution for landowners who want
to leave the project? (y/n) if yes, list them.

Cost recovery is the process of self-financing a land readjustment by valuating the initial plots of land and calculating the future value after
the project, the difference should be used to reserve part of the land for allocation of services and infrastructure needed for the project,
selling part of the land to pay for the installation of those services and the infrastructure and giving back to landowners the appreciated
residual land distributed by the same proportion they contributed.

Valuation

Is the project calculating the initial value of land? What is
the percentage on it?

Is the project calculating the final value of land? What is
the percentage on it?

(1) list of the “appraisal’ methods. (2)
assessment of the accuracy (y/n)

The data which are used in the Ir projects such
as planning and valuation has adequate quality.
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Cost recovery tool

Costs included

Benefits included

Land returned

Is the cost of time included? What is the percentage on it?
Is the cost of land included? What is the percentage on it?

Is the cost of land reserved for public use included? What
is the percentage on it?

Is the cost of in-site services and infrastructure included?
What is the percentage on it?

Is the cost of off-site services and infrastructure included?
What is the percentage on it?

Are financial costs included? What is the percentage on it?

Are profits included as costs? What is the percentage on
it?

Are the costs of building the project included? What is the
percentage on it?

Is the project receiving subsidies from the government?
What is the percentage on it?

Is the project receiving extra development rights from the
government? What is the percentage on it?

Are the landowners receiving serviced land, development
rights or payment at the end of the process?

Are the landowners getting all the benefits they are
entitled to?

Are they selling land or rights to cover the development of
the infrastructure and services?

Are they selling land or rights to cover the development of
the project?

what is the average time for projects?

(1) list of the cost recovery tools and their
efficiency. (2) what is the max, average and
minimum cost recovery in the projects (%)?

The construction process and the costs are
included in Ir process (y/n).

List of the subsidies that can be used in Ir.

(1) list of the value captures tools, (2) what is
the max, average and minimum value capture
in the projects (%)?

(1) list of the distribution bases in Ir projects.
(2) what are the criteria used in the selection
of the distribution base? (3) the differences in
allocation is calculated and compensated (y/n).
If yes; how is the process?

Land value sharing

Mobilizing the increments on the value of land created by the different stakeholders to benefit the community as a hole and the stakeholders
in an equitable distribution of cost and benefits.

Mobilizing

Equitable distribution

Is the value being mobilized or payed out by some
stakeholders?

Is the increase in the value of land being distributed
equitably amongst stakeholders? Percentage of value
perceived by each stakeholder?

“is there any assessment process for equality of
landowners, how is the sharing of the costs and the
profits?”

List of the existing criteria for the allocation.
How is the allocation process?

(1) list of the cost payers. (2) what is the max,
average and min percentage of the costs paid
by each actor?

(1) is there any assessment process for equality
of landowners, (2) how is the sharing of the
costs and the profits?



Voluntary participation of landowners

Participation of landowners is a direct inclusion of original owners in the decision-making process of land readjustment projects. Without
buying out landowners. And is fundamental for the implementation of a Ir project.

Are the landowners participating in the decision-making Qualitative Interviews
process? (y/n) Qualitative Experts interviews
Percentage of landowners participating Quantitative Document survey
What it is the decision-making process like? Qualitative Interviews
Direct inclusion (;?r?)‘!r projects are explained in details to the landowners. Qualitative Interviews
Number of meetings hold with landowners Qualitative Interviews
Kind of decisions taken by the landowners Qualitative Interviews
“it is possible for land ownership disputes to cause delays ~ Qualitative Interviews
in projects? (y/n)” Qualitative Experts interviews
Is the property re.glls.try reflecting exprppnatmn or Quantitative Cadaster data
compulsory acquisition before the project? (y/n)
Is the government a landowner? (y/n) Quantitative Document survey
Original landowners Is there any “measure for landowners to remain after the o .
. » Qualitative Interviews
project? (y/n)
Where there transparency issues in the land registration Qualitative S T
history? (y/n)
“is there any measure to reduce or prevent plot Qualitative Interviews
speculation? (y/n). If yes, list of the available measures”
No buying out
“is there any solution for landowners who want to leave - .
Qualitative Interviews

the project? (y/n) if yes, list them.”

Cost recovery tool

Cost recovery is the process of self-financing a land readjustment by valuating the initial plots of land and calculating the future value after
the project, the difference should be used to reserve part of the land for allocation of services and infrastructure needed for the project,
selling part of the land to pay for the installation of those services and the infrastructure and giving back to landowners the appreciated
residual land distributed by the same proportion they contributed.

Is the project calculating the initial value of land? What is Quantitative Document survey

the percentage on it? Qualitative Interviews
Valuation

Is the project calculating the final value of land? What is Quantitative Document survey

the percentage on it? Qualitative Interviews
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Cost recovery tool

Costs included

Benefits included

Land returned

Is the cost of time included? What is the percentage on it?

Is the cost of land included? What is the percentage on it?

Is the cost of land reserved for public use included? What
is the percentage on it?

Is the cost of in-site services and infrastructure included?
What is the percentage on it?

Is the cost of off-site services and infrastructure included?
What is the percentage on it?

Are financial costs included? What is the percentage on it?

Are profits included as costs? What is the percentage on
it?

Are the costs of building the project included? What is the
percentage on it?

Is the project receiving subsidies from the government?
What is the percentage on it?

Is the project receiving extra development rights from the
government? What is the percentage on it?

Are the landowners receiving serviced land, development
rights or payment at the end of the process?

Are the landowners getting all the benefits they are
entitled to?

Are they selling land or rights to cover the development of
the infrastructure and services?

Are they selling land or rights to cover the development of
the project?

Quantitative
Qualitative
Quantitative
Qualitative
Quantitative
Qualitative
Quantitative
Qualitative
Quantitative
Quantitative
Qualitative
Quantitative
Quantitative
Qualitative
Quantitative
Qualitative
Qualitative
Quantitative
Qualitative
Quantitative
Quantitative
Qualitative
Quantitative

Qualitative

Qualitative

Qualitative

Qualitative

Qualitative

Document survey
Interviews

Document survey
Interviews

Document survey
Interviews

Document survey
Interviews

Sectorial publications
Document survey
Interviews

Sectorial publications
Document survey
Interviews

Document survey
Interviews

Experts interviews
Document survey
Interviews

Sectorial publications
Document survey
Interviews

Document survey

Interviews

Interviews

Interviews

Interviews

Interviews



Land value sharing

Mobilizing the increments on the value of land created by the different stakeholders to benefit the community as a hole and the stakeholders
in an equitable distribution of cost and benefits.

Is the value being mobilized or payed out by some

Mobilizing stakeholders? Qualitative Interviews
Is the increase in the value of land being distributed Quantitative Document survey
equitably amongst stakeholders? Percentage of value
perceived by each stakeholder? Qualitative Interviews
Equitable distribution
“is there any assessment process for equality of Qualitative Interviews
landowners, how is the sharing of the costs and the
profits?” Qualitative Experts interviews

Anexo 2. Data Assumptions

Data

Voluntary Participation

Receiving more valuable land

Receiving more valuable land
(including Profit)

Landowners benefits
Public benefits
Developers benefits

Investors benefits
Non-LR Stakeholders benefits

Landowners Contribution

Public Contribution

Developers Contribution
Investors Contribution

Trust Contribution

Equity Multiplier

Trust Equity Multiplier

Total Balance benefits

Difference

Assumptions for the data input

Assumption

All landowners that decide to participate should be the original landowners. There should not be buy-
outs or shield companies acquiring land (Hong, 2007a, p. 14)

Landowners will be encouraged to participate in a LR if the land that they get back is more valuable
than the land that they gave to be readjusted even though it is less land (Hong, 20074, p. 23).

If the profits or losses are part of the benefits or costs that the landowners will receive or pay then their
decision to participate can change.

The land after the area deducted plus the increase in the value of the land.

The land deducted for public use plus the on-site and off-site Infrastructure and services.
The profits of the development.

The revenue received according to the costs assumed

The buildings for the buyers, the predevelopment and indirect costs for the contractors and the
financial costs for the banking.

The landowners are giving their land.

The government is authorizing the increases in density, change of uses and regulations. Allowing the
project to cover the costs of the infrastructure and services, the increase in the value of land, and the
profits.

The developers are paying for the cost of time and the cost of the pre-development costs.
They are acquiring rights from the landowners, therefore, will be sharing with them their percentages.

The trust, if used is a mechanism that allows to cover several costs mainly the cost of building the
project.

It is a ratio that allows to balance the benefits received according to the contributions given.

Since the trust is not a stakeholder but a system that allows for the different actors to interact, its
benefits should be distributed amongst the stakeholders equitably. Therefore, a Trust Equity Multiplier
is used in a similar way as the Equity Multiplier.

The benefits that each group of stakeholders should get according to their contributions

This indicates on what percentage each group of stakeholders is getting more or less than they should
according to their contribution.

* Benefits and Contributions are based on (Maldonado, Pinilla, et al., 2006, p. 180)

E Ricardo Andrés Daza Hoyos. Evaluar el reajuste de tierras en Colombia: la distribucion equitativa entre actores



E CUADERNOS DE VIVIENDA' Y URBANISMO. ISSN 2027-2103. Vol 12. No. 23, enero-junio de 2019: 1-47

Anexo 3. Data Template-Code Book
a. Data Assumptions

Assumptions for the data input
Rules for all the cells:

All the information included in any of the sheets should be obtained from the decree enacting each PP or in the Technical
1 Support Document (Documento técnico de Soporte — DTS) and it should be highlighted in the document to make it easy for
the reader to trace the reference or the assumptions.

Any remark or annotation can be made at the bottom of each sheet by adding consecutive asterisks to number them and
also include the asterisks in the cell to be clarified. Notes area can also be used to include additional information of the PP or

e the UAU — UG that can help illustrate the case, for example the areas of the others UAU -UG can help understand the size of
the project.

) All the cells in light green should be fill in.

4 If a formula is changed because it will reflect the situation of the particular project this should be highlighted in orange and
explain in the notes at the bottom of the sheet.

5 Yellow highlights are used for important information or results that will be useful to answer the research questions.

6 The formulas in the comments column of this sheet are indicative, the may change if more columns or rows are inserted in

the spreadsheets.
* this format is based on the document Morales2015e_LandValueFinancialAnalysis.xIs by Carlos Morales-Schechinger (2015)

The Urban Action Unit (UAU) is the mechanism
us in the Colombian law 388 of 1997 to

develop a defined area of a Partial Plan (PP) In this cell the number of the
Management Unit using any of the variants of Land Readjustment UAU — UG should be fill in, if
— Urban Action Unit A1 (LR). Management Unit (Unidad de Gestion — there is only one UAU — UG then it
(UAU) — # UG) is a common practice in the country to should be completed by the word

recognize the development of an area but with ~ “single”.
the agreement of all landowners, this practice
is not state in the law.

Are the names of each landowner as it is

stated in the decree or in the Technical Support VIS [TENET G 2

Owner A3.... Document (Documento técnico de Saporte - trlangl{la_lted with the certificate
of tradition of the property

DTS)
Is the area of each plot or grqup of pIo.ts owned If a landowner owns more than
by the same landowner as it is stated in the

Area B3.... . h one plot the area should be
decree or in the Technical Support Document added in one sinale row
(Documento técnico de Soporte - DTS) 9

Participation Is the number of plots owned by each

# of plots C3.... landowner that the area in column B is Rlezgardless D BRI

representing plot.
) Is the percentage of land owned by each

0, . *

L0 T ETIEIEA) L landowner from the total area of the UAU — UG Formula SB5</Es
The will of a landowner to participate may
change during time or even the owner may
change, to fill in this cells the researcher
should find in the texts evidence of the

Participating E3.. willingness to participate of each owner, this Fill in with values 1=participating,

information will be find easily in the DTS 0=NOT participating
as it might explain deeper than the decree.

In Colombia Participation is calculated as a

percentage of the area involved in the LR, as

explain by Maldonado, Pinilla, et al. (2006)

If each landowner is agree in this column
% of Participation [F8 e should appear the same percentage as in Formula =IF(E3=1;D3;0)
column D



Participation

Land Value
Capture — LVC

Original Landowner  G3....

paricpaton "
Totals

notes

Value PP B4-B6
Value UAU-# C3

Initial Value of Land  C4

Final Value of Land  C5

Increment in the

Value of Land e
Total Area (Gross B9
area)

Initial Value/m2 Cc9
Final Value/m2 D9

In some cases there can be found evidence of
buying out of landowners, for example when
a real state company or a trust is created

and buys land previous to the enactment of
the decree they should appear as owners

of several plots o land, since this practice

is perfectly legal it does not constitute a
misconduct and proofs can be found in

the documents stating clearly that those
companies bought that land. But since this

is a critical point according to theory of the
LR process the fact that they are buying out
landowners constitutes a misapplication of the
instrument.

If each landowner is the original landowner
and is voluntarily participating in the LR in this
column should appear the same percentage as
in column F

Aggregates the values of each column, the
total values of column F and H are used in the
summary as an input to answer main questions

this area should be used to explain specific
cells information.

If the PP has different UAU’s then it could be
important to have a comparison and context for
this values.

In this cell the number of the UAU — UG should
be fill in, if there is only one UAU — UG then it
should be completed by the word “single”.

Is the value of all the plots of land in the UAU —
UG with the initial conditions of development,
as it is stated in the decree or in the Technical
Support Document (Documento técnico de
Soporte - DTS)

Is the value of all the plots of land in the

UAU - UG after de project is finished, as it is
stated in the decree or in the Technical Support
Document (Documento técnico de Soporte -
DTS)

Is the percentage that land has appreciated
according to the values stated in the decree or
in the Technical Support Document (Documento
técnico de Soporte — DTS)

Is the total area of the plots included in the
UAU - UG.

Is the value per square meter of land in

the UAU — UG with the initial conditions of
development, calculated as the quotient of the
initial value of land divided by the area of the
UAU - UG.

Is the value per square meter of land in

the UAU — UG after de project is finished,
calculated as the quotient of the Final value of
land divided by the area of the UAU — UG.

Fill in with values 1=Voluntary
participating, 0=NOT voluntary
participating

Formula =IF(G3=1:F3;0)

Formula =SUM(B3:B4)

normally this value is shared by
the developer as the appraisal
is done.

normally this value is shared by
the developer with a calculation
of the residual value of land

Formula =(C5-C4)/C4

Formula =Participation.B5

Formula =C4/B9

Formula =C5/B9
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Land Value
Capture — LVC

Increment

Residual Area (Net
area)

Area of Public
streets

Area of Public green
spaces

Area of Public
infrastructure

Total Area Deducted

Residual Area (Net
area)

Projected Adjusted
area

% of Adjusted area

Final Value of
Adjusted Land

Receiving more
valuable land?

Projected Adjusted
area + Profits

Final Value/m2

E9

B14

B15

B16

B19

C19

D19

E19

€23

Is the percentage that land has appreciated
calculated from the initial and final value of the
land per square meter.

Is the amount of land that the landowners will
receive after all the area needed for public use
is deducted from the gross area of land.

Is the area deducted for public streets as it is
stated in the decree or in the Technical Support
Document (Documento técnico de Soporte -
DTS), this category can be adjusted to better
reflect the conditions of the project.

Is the area deducted for public green spaces
as it is stated in the decree or in the Technical
Support Document (Documento técnico de
Soporte - DTS), this category can be adjusted
to better reflect the conditions of the project.

Is the area deducted for public infrastructure
as it is stated in the decree or in the Technical
Support Document (Documento técnico de
Soporte - DTS), this category can be adjusted
to better reflect the conditions of the project.

Is the sum of all the areas taken for public use

Is the difference resulting from subtracting the
total area for public use from the gross area.

Is the area that all of the landowners will get
back to develop after the readjustment is done

is the area of land that all of the landowners
will bet back after the readjustment express as
a percentage of the total area.

Is the total amount of cash that the landowners
will receive if they sell the adjusted land at the
appreciated value calculated with the residual
value of land.

According to theory landowners will be
encouraged to participate in a LR if the the
land that they get back is more valuable than
the land that they gave to be readjusted even
though it is less land.

Is the area that all of the landowners will get
back to develop after the readjustment is done

Is the value per square meter of land in the
UAU - UG after de project is finished, including
the profits, calculated as the quotient of the
Final value of land plus the profits divided by
the residual area or adjusted area.

Formula =(D9-C9)*1/C9

If the category is adjusted change
the name in cell A12, try NOT

to include new rows between

row 12 and row 16 to keep the
number of cells fixed.

If the category is adjusted change
the name in cell A13, try NOT

to include new rows between

row 12 and row 16 to keep the
number of cells fixed.

If the category is adjusted change
the name in cell A14, try NOT

to include new rows between

row 12 and row 16 to keep the
number of cells fixed.

Formula =SUM(B12:B14)
Formula =B9-B15

According to theory this area
can be sold to pay for the costs
of developing the project and
the benefits be obtained as a
payment instead of in kind, this
is refer to the “adjustment” in
theory

Formula =B19*1/B9

Formula =B19*D9

Formula
=IF(D19>=C4;"YES”;”"NO")

According to theory all the profits
or losses should be obtained

or covered by the landowners,
therefore any profit or loss should
be added to or deducted from

the final value of land so the
landowners will benefit or bare
this value.

Formula =’Summary “.19/B9



Land Value
Capture — LVC

Cost-Benefit
Analysis

Final Value of
Adjusted Land +
Profits

Receiving more
valuable land?

notes

Unit

Quantity
Unit value

Calculated Value

Listed value

Percent Deviation

Costs

Cost of Land

Cost of land
reserved for public
use

Increase in the
value of land payed
to the landowners

Cost of in-site
services and
infrastructure

D23

E23

B1

C1
D1

E1

F1

G1

A2

A3

A4

A5

A6

Is the total amount of cash that the landowners
will receive if they sell the adjusted land at

the appreciated value including the profits,
calculated as a product of the final value of
land per square meter including profits by the
adjusted area or net area.

According to theory landowners will be
encouraged to participate in a LR if the the
land that they get back is more valuable
than the land that they gave to be readjusted
even though it is less land. If the profits or
losses are part of the benefits or costs that
the landowners will receive or pay then their
decision to participate can change.

this area should be used to explain specific
cells information.

Is the unit of calculation for the listed costs or
benefits.

Is the amount of the item to be calculated
is the cost of one unit of the item calculated

Is the result of multiplying the quantity by the
unit value. The Calculated Value is used here to
verify if the information listed in the documents
coincides with the mathematical calculation

of it

Is the cost used for each item as it is stated

in the decree or in the Technical Support
Document (Documento técnico de Soporte —
DTS), this is the value that will be used for the
summary calculations.

Is the percentage of variation between the
calculated value and the listed value, it
can give an idea of the validity of the data
collected.

Is the total amount of value that will be needed
to develop the UAU — UG.

Is the cost of land deducting the cost of land
reserved for public use (Net Area).

Is the cost of land reserved for public use (Total
Area Deducted).

Is the value that land has appreciated
calculated as a residual from the final value of
the land minus the initial value of land.

Are the costs that the project has to cover
inside the area of the project in order to
fulfil the needs of the project. Called “Cargas
Locales” in Colombia.

Formula =B23*C23

Formula
=IF(D23>=C4;"YES";"NO”)

Square meters = M2, Percentage
= %, Global unit = GL

Formula =C3*D3

this value can variate from the
calculated values for several
reasons, some reasons are:
because of the model was a
dynamic model and it needs to
be presented as a static model,
because there are multipliers or
rates not show in the documents
like taxes, miscalculations or
others.

Formula =IF(AND(E7; F7)<>0;
(F7-E7)*1/E7; “N/A”)
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Cost-Benefit
Analysis

In-site 1

In-site 2

In-site 3...

Cost of off-site
services and
infrastructure

0Off-site 1

0Off-site 2

Off-site 3...

Financial costs

Profits

Costs of building
the project

Indirect Costs of
building the project

Pre-development
Costs

Benefits

Subsidies from the
government

Development rights
received

Use 1

list the items as presented in the decree or in
the Technical Support Document (Documento
técnico de Soporte — DTS),

list the items as presented in the decree or in
the Technical Support Document (Documento
técnico de Soporte — DTS),

list the items as presented in the decree or in
the Technical Support Document (Documento
técnico de Soporte — DTS),

Are the costs that the project has to cover
outside the area of the project in order to
fulfil the needs of the project. Called “Cargas
Generales” in Colombia.

list the items as presented in the decree or in
the Technical Support Document (Documento
técnico de Soporte — DTS),

list the items as presented in the decree or in
the Technical Support Document (Documento
técnico de Soporte — DTS),

list the items as presented in the decree or in
the Technical Support Document (Documento
técnico de Soporte — DTS),

Are the costs of the financing the project,
including interest rates on borrowed cash.

Some projects include a cost of developing the
project.

Are the costs associated with building the
project, excluding the costs of infrastructure or
services included in other items.

Are the costs that are not directly applied to
the construction but that will allow for the
project to be developed, like the contractors
payment or the required studies.

Are the costs that the project has to pay before
it starts its development.

Is the total amount of value that will receive
the project to cover the costs and break even.

Are the benefits received from the government
that is not linked to a sale of rights or area in
the project.

Are the benefits in terms of Floor-Area Ratio
(FAR) received to finance the project.

list the items as presented in the decree or in
the Technical Support Document (Documento
técnico de Soporte — DTS),

More rows can be included as
needed.

More rows can be included as
needed.

According to theory all the profits
or losses should be obtained

or covered by the landowners,
therefore any profit or loss should
be added to or deducted from

the final value of land so the
landowners will benefit or bare
this value.

Can include the costs of
developing the PP.

this benefits can be development
rights, change of uses or
incorporation of rural areas to
urban uses.



Cost-Benefit
Analysis

Summary

Use 2

Use 3...

notes

Participation

percentage of
landowners
participating

Percentage of Local
Government owned
land

Original
Landowners

Voluntary
Participation

Lve

initial value of land

final value of land

Increment in the
Value of Land

Value of land
Including Profits

Increment in the
Value of Land
including profits

Value of Land
without sharing
costs

C3

C4

C5

C6

C8

C9

C10

C11

C12

C13

list the items as presented in the decree or in
the Technical Support Document (Documento
técnico de Soporte — DTS),

list the items as presented in the decree or in
the Technical Support Document (Documento
técnico de Soporte — DTS),

this area should be used to explain specific
cells information.

Is the total ratio of landowners participating in
the UAU - UG.

Is the total ratio of land owned by the
government participating in the UAU — UG.

Is the total ratio of landowners participating
Voluntarily in the UAU — UG.

According to theory if the landowners
participating in the UAU — UG are voluntarily
joining without being bought out then it is a LR
in terms of the land assembly method used.
Therefore if the values of C3 and C5 are equal
this cell will be display the word YES.

Is the value of all the plots of land in the UAU —
UG with the initial conditions of development,
as it is stated in the decree or in the Technical
Support Document (Documento técnico de
Soporte - DTS)

Is the value of all the plots of land in the

UAU - UG after de project is finished, as it is
stated in the decree or in the Technical Support
Document (Documento técnico de Soporte -
DTS)

Is the percentage that land has appreciated
according to the values stated in the decree or
in the Technical Support Document (Documento
técnico de Soporte — DTS)

Is the value of all the plots of land in the UAU
— UG after de project is finished, including the
profits.

Is the percentage that land will appreciate if
the final value of land was calculated including
the profits.

Is the value of all the plots of land in the UAU
— UG after de project is finished, if the final
value of land was calculated without sharing
the costs of building the infrastructure and
services required and including the profits.

Formula =$Participation.F5

Fill in with the total percentage
of government owned land
participating in the UAU — UG.

Formula =$Participation.H5

Formula =IF(C5=C3;”YES”;"NO”)

Formula =$LVC.C4

Formula =$LVC.C5

Formula =(C9-C8)*1/C8

Formula =C9+$’Cost-Benefit
Analysis ‘.F15

Formula =(C11-C8)*1/C8

Formula =$’Cost-Benefit Analysis
‘.F3+$’Cost-Benefit Analysis
‘.F4+$’Cost-Benefit Analysis
‘,F5+%’Cost-Benefit Analysis
‘.F6+$’Cost-Benefit Analysis
‘.F10+$’Cost-Benefit Analysis
‘F15
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Summary

Increment in the
Value of Land

without sharing G
costs

Costs

Cost of Time C16
Cost of Land C17
Cost of land

reserved for public  C18
use

Increase in the
value of land payed C19
to the landowners

Cost of in-site
services and C20
infrastructure

Cost of off-site

services and C21
infrastructure

Financial costs C22
Profits (623

Costs of building

the project e
Indirect Costs of

building the project 55
Pre-development 26
Costs

Benefits

Subsidies from the 28

government

Development rights €29

Is the percentage that land will appreciate, if
the final value of land was calculated without
sharing the costs of building the infrastructure
and services required and including the profits.

Is the percentage from the total costs that has
the value of time.

Is the percentage from the total costs that has
the value of land deducting the cost of land
reserved for public use (Net Area).

Is the percentage from the total costs that has
the cost of land reserved for public use (Total
Area Deducted).

Is the percentage from the total costs that has
the value that land has appreciated calculated
as a residual from the final value of the land
minus the initial value of land.

Is the percentage from the total costs that has
the costs that the project has to cover inside
the area of the project in order to fulfil the
needs of the project. Called “Cargas Locales”
in Colombia.

Is the percentage from the total costs that has
the costs that the project has to cover outside
the area of the project in order to fulfil the
needs of the project. Called “Cargas Generales”
in Colombia.

Is the percentage from the total costs that has
the costs of the financing the project, including
interest rates on borrowed cash.

Is the percentage from the total costs that has
the profits of the project..

Is the percentage from the total costs that has
the costs associated with building the project,
excluding the costs of infrastructure or services
included in other items.

Is the percentage from the total costs that has
the costs that are not directly applied to the
construction but that will allow for the project
to be developed, like the contractors payment
or the required studies.

Is the percentage from the total costs that has
the costs that the project has to pay before it
starts its development.

Is the percentage from the total benefits that
has the benefits received from the government
that is not linked to a sale of rights or area in
the project.

Is the percentage from the total benefits that
has the benefits in terms of Floor-Area Ratio
(FAR) received to finance the project.

Formula =(C13-C8)*1/C8

Formula =$’Cost-Benefit Analysis
‘.F3/$’Cost-Benefit Analysis ‘.F2

Formula =$’Cost-Benefit Analysis
‘,F4/$’Cost-Benefit Analysis ‘.F2

Formula =$’Cost-Benefit Analysis
‘.F5/$’Cost-Benefit Analysis ‘.F2

Formula =$’Cost-Benefit Analysis
‘.F6/$’ Cost-Benefit Analysis ‘.F2

Formula =$’Cost-Benefit Analysis
‘.F10/$’Cost-Benefit Analysis ‘.F2

Formula =$’Cost-Benefit Analysis
‘.F14/$’Cost-Benefit Analysis ‘.F2

Formula =$’Cost-Benefit Analysis
‘.F15/$’ Cost-Benefit Analysis ‘.F2

Formula =$’Cost-Benefit Analysis
‘,F16/$’Cost-Benefit Analysis ‘.F2

Formula =$’Cost-Benefit Analysis
‘,F17/$’Cost-Benefit Analysis ‘.F2

Formula =$’Cost-Benefit Analysis
‘,F18/$’Cost-Benefit Analysis ‘.F2

Formula =$’Cost-Benefit Analysis
‘.F20/$’ Cost-Benefit Analysis
“F19

Formula =$’Cost-Benefit Analysis
‘,F21/$’Cost-Benefit Analysis
‘F19



Summary

Value Sharing

Landowners
benefits

Public benefits

Developers benefits

Investors benefits

Trust benefits

Non LR
Stakeholders
(buyers, contractors
or others)

Non LR
Stakeholders
(buyers or others)

Non LR
Stakeholders
(contractors)

Banking

Contribution

Equity Multiplier

Balanced benefits

C31

C32

C33

C34

C35

C36

C37

C38

C39

D30 - D35

C41

E30 - E35

Is the percentage of the benefits received by
the landowners, according to theory this will be
the cost of land plus the increase in the value
of the land.

Is the percentage of the benefits received by
the public, according to theory this will be the
cost of public land plus the in-site and off-site
costs.

Is the percentage of the benefits received by
the developers, the profits.

Is the percentage of the benefits received by
the Investors.

Is the percentage of the benefits received by
the trust.

Is the percentage of the benefits received by
other actors that are not stakeholders.

Is the percentage of the benefits received by
other actors that are not stakeholders mostly
related to buyers of the project..

Is the percentage of the benefits received by
other actors that are not stakeholders, mostly
contractors.

Is the percentage of the benefits received by
the financial sector.

According to theory every stakeholder should
benefit according to what it has contributed. In
this cells the contribution distribution should be
expressed.

It is a ratio that allows to balance the benefits
received according to the contributions given.

Are the percentages of benefits that each
stakeholder should received according to it
contributions.

Formula =C17+C19

Formula =C18+C20+C21

Formula =C16+C23

Formula =C24

Formula =C25+C26

Formula =C22

The standard formulas are in
accordance with what theory
explains about the contribution of
each stakeholder: the landowners
are giving their land: =C17+C18.
The government is authorizing
the increases in density,

change of uses and regulations:
=C19+C20+C21+C23. The
developers are paying for the cost
of time and the cost of the pre-
development costs: =C16+C26.
The investors are acquiring

rights from the landowners and
therefore will be sharing with
them their percentages. The
trust, if used is a mechanism
that allows to cover several costs
mainly the cost of building the
project: =C22+C24+(C25.

Formula =C$30/SUM(D$31:D$35)

Formula =D31*C$41
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Since the trust is not a stakeholder but a
system that allows for the different actors
Trust Equity ca2 to interact, its benefits should be distributed
Multiplier amongst the stakeholders equitably. Therefore
a Trust Equity Multiplier is used in a similar
way as the Equity Multiplier.

Formula =E$35/SUM(D$31:D$34)

This cells show the percentage of the trust

F30 — F35 benefits that each group of stakeholders Formula =D31*C$42
trust benefits should receive.
This is the total percentage of the benefits
Summary Total Balance G30 - G35 that each group of stakeholders should get Formula =E31+F31
benefits according to their contributions
This indicates in what percentage each group
H30 — H35 of stakeholders is getting more or less than Formula =C31-G31
Difference they should according to their contribution.
This indicates the percentage above or below
H36 the equitable distribution of the benefits each Formula =SUM(H31:H34)
Total project is.

this area should be used to explain specific

notes ) )
cells information.

b. Participation Sheet

nt Unit — Urban Action Unit

Area # of plots % of Particinatin % of Original Voluntary
p ownership pating Participation | Landowner | Participation
Ciudadela El Rincon S.A. * 115.828,00 1 95,00% 1 95,00% 0 0,00%
Municipio de Medellin 6.096,00 1 5,00% 1 5,00% 1 5,00%
Total 121.924,00 2 100,00% 100,00% 5,00%

c. Land Value Capture Sheet

Initial Value of Land $18.415.270,00 $7.934.880,00

Final Value of Land $23.989.404,00 $11.505.536,00

Increment in the Value of land 30,27% 45,00%

UAU-2 121.924,00 $65,08 $94,37 45,00%

Residual Area (Net area)

Area of Public strees 22.738,00

Area of Public green spaces 21.137,00

Area of Public infrastructure 10.700,00

Total Area deducted 54.575,00

Residual Area (Net area) 67.349,00



Final Value of Receiving more
0,
Projected Adjusted area Area %0f Adjusted area Adjusted Land valuable land?

Projected Adjusted area** 67.349,00 55,24% $6.355.486,57
AL Receiving more
Projected Adjusted area + Profits Area Final Value/m? Adjusted Land g

valuable land?

+ Profits
Adjusted Area + Profits 67.349,00 $186,95 $12.590.924,94 YES

d. Cost-Benefit Analysis Sheet

Item Unit Quantity Unit value GelBIELEG Listed value Per'ce.nt
Value Deviation

Costs $26.450.539,59  $148.120.484,00
Cost of Land M2 67.349,00 $65,08 $4.383.109,42 $4.383.109,42 0,00%
Cost of land reserved for public use M2 54.575,00 $65,08 $3.551.770,58 $3.551.770,58 0,00%
ng;ns;omgfs"a'“e of fand payed to M2 121.924,00 $2929  $3570.656,00  $3.570.656,00 0,00%
ﬁc;f;s‘fni;;jir?*se”’ices and 6L $3.658.225,00  $3.658.225,00 0,00%
Public streets M2 22.738,00 $100,00 $2.273.800,00 $0,00 -100,00%
Green areas M2 21.137,00 $25,00 $528.425,00 $0,00 -100,00%
infrastructure M2 10.700,00 $80,00 $856.000,00 $0,00 -100,00%
@
$0,00 $0,00 N/A
$0,00 $0,00 N/A
$0,00 $0,00 N/A
Financial costs** % 4,00% $0,00 $981.450,00 N/A
Profits*** GL 7,62% $148.120.454,00  $11.286.778,59  $11.288.209,00 0,01%
Costs of building the project****/***** GL $0,00 $94.001.512,00 N/A
Indirect Costs of building the project**** GL $0,00  $25.785.552,00 N/A
Pre-development Costs**** GL $0,00 $900.000,00 N/A

Benefits $117.846.724,43  $148.120.454,00
Subsidies from the government GL 0,00 $0,00 $0,00 $0,00 N/A
Development rights received GL $117.846.724,43  $148.120.454,00 25,69%
Commerce M2 10.557,00 $851,09 $8.985.000,00 $0,00 -100,00%
Housing M2 97.539,00 $1.116,08 $108.861.724,43 $0,00 -100,00%
$0,00 N/A

e. Summary Sheet

Participation
percentage of landowners participating % 100,00%

Percentage of Local Government owned
land % 5,00%
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Original Landowners
Voluntary Participation

LvC

initial value of land

final value of land

Increment in the Value of Land
Value of land Including Profits

Increment in the Value of Land including
profits

Value of Land without sharing costs

Increment in the Value of Land without
sharing costs

Costs

Cost of Time

Cost of Land

Cost of land reserved for public use

Increase in the value of land payed to
the landowners

Cost of in-site services and
infrastructure

Cost of off-site services and
infrastructure

Financial costs

Profits

Costs of building the project
Indirect Costs of building the project
Pre-development Costs

Benefits

Subsidies from the government
Development rights

Value Sharing

Landowners benefits
Public benefits
Developers benefits
Investors benefits
Trust benefits

Non LR Stakeholders (buyers, contractors or

others)

Non LR Stakeholders (buyers or others)
Non LR Stakeholders (contractors)
Banking

Equity Multiplier
Trust Equity Multiplier

%

%

%

%

%
%
%

%

%

%
%
%
%

%

%
%

%
%
%
%
%

%
%
%

5,00%
NO

$7.934.880,00
$11.505.536,00
45,00%
$22.793.745,00

187,26%
$26.451.970,00

233,36%
100,00%
0,00%
2,96%
2,40%

2,41%

2,47%

0,00%
0,66%
7,62%
63,46%
17,41%
0,61%
100,00%
0,00%
100,00%

17,86%

5,37%
4,87%
7,62%
0,00%
0,00%

82,14%
63,46%
18,02%

0,66%

0,178584145
0,788511461

Contribution

5,36%
12,50%
0,61%
0,00%
81,53%

Balanced
benefits

0,96%
2,23%
0,11%
0,00%
14,56%

trust
VNS

Total

4,22%
9,86%
0,48%
0,00%

Total
Balance
benefits

5,18%
12,09%
0,59%
0,00%

17,86%

Difference

7,13%

0,19%
7,22%
7,03%
0,00%



Anexo 4. Interview Manual

Are the stakeholders of enacted Land Readjust-
ment (LR) projects in Colombia Sharing the
Value of Land equitably?

Personal Introduction

The objective of this research is to document
the process of implementation of Land Read-
justment projects in Colombia and its effect in
the equitable distribution of costs and benefits.

The questions are oriented to understand in
dept how the project was conceived and to clar-
ify specific aspects about the decree and the Tech-
nical Support Document — DTS.

This interview will take approximately 45
minutes, I will like to ask you if it is okay to
record the interview since the transcripts of the
interview will be more reliable for the research
evaluation and it will allow for a better develop-
ment of the interview.

The information collected during this interviews
is purely academic and completely confidential,
the recordings will not be release in any media.

Stakeholders

> Can you explain how was your participation
in the project?

> Did the landowners participated in the deci-
sion-making process?

- How?
- What is the decision-making process like?

» Was the project explained in details to the
landowners?

- How many meetings were hold with land-
owners?

- What kind of decisions were taken by the
landowners?

» Where there reluctant landowners?

- Was the process delayed because of land
ownership disputes?

» Did the government had to acquire land?
- How?

- ALTERNATIVE: can you explain how
was the expropriation (or compulsory pur-
chase) process in this project?

> Is there any measure for landowners to remain
after the project?

> Is there any measure to reduce or prevent plot
speculation?

» Is there any solution for landowners who
want to leave the project?

Cost and Benefits

> Did the project calculated the initial and fi-
nal value of land?

- How

- ALTERNATIVE: why it is not stated in
the Technical Support Document DTS?

» What type of costs were included?
- Is the cost of time included?
- Is the cost of land included?

- CONDITIONAL: Also the expropriated
or purchased land?

- Is the cost of land reserved for public use
included?

- Is the cost of on-site services and infra-
structure included?

- Is the cost of off-site services and infra-
structure included?

- Are financial costs included?
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- Are profits included as costs?

- Are the costs of building the project in-
cluded?

» Which where the benefits received by the
stakeholders?

- Is the project receiving subsidies from the
government?

- Is the project receiving extra development
rights from the government?

- How many?

- Are the landowners receiving serviced
land, development rights or payment at
the end of the process?

- How are the landowners getting all the
benefits they are entitled to?

- Are they selling land or rights to cover the
development of the infrastructure and ser-
vices?

- Are they selling land or rights to cover the
development of the project?

Sharing the Value

> Is the value being mobilized or paid out by
some stakeholders?

» How was the increase of the value of land be-
ing distributed amongst stakeholders?

> Is there any assessment process for equality
of landowners?

- How is the sharing of the costs and the
profits?

Estdn los actores de los proyectos de reajuste de
tierras promulgados compartiendo equitativa-
mente el valor de la tierra?

Mi nombre es Ricardo Daza, estoy desarro-
llando mis estudios de maestria en Holanda en

la Universidad de Erasmus - IHS dentro de la
especializacién dirigida por Carlos Morales en
Land Value Capture. Mi tesis analiza los proyec-
tos de reajuste de tierras en Colombia a través
de los decretos de los Planes Parciales aprobados
para medir el impacto que tiene la participacién
de los propietarios en la distribucién equitativa
de cargas y beneficios.

El Objetivo de este estudio es documentar el
proceso de implementacién de los proyectos
de Reajuste de tierras/integracién inmobiliaria
(LR) desarrollados en Colombia y su efecto en
la distribucién equitativa de costos y beneficios.

Las preguntas estdn orientadas a entender a
profundidad como fue concebido el proyecto y
clarificar aspectos especificos acerca del decreto y
el Documento Técnico de Soporte — DTS.

La entrevista tomard aproximadamente 45 minu-
tos, para tener una transcripcién més confiable
de la entrevista, mejorar la calidad de la recolec-
cién de informacién y tener una conversacién
mis fluida, me gustaria solicitar su permiso para
grabar la entrevista.

La informacién recolectada durante la entre-
vista es de cardcter netamente académico y do
total confidencialidad, las grabaciones no serdn
compartidas en ningin medio de comunicacién
o difusidn.

Acerca de los actores

> Por favor explique cémo fue su participacién
en el proyecto.

»  ;Participaron los propietarios en el proceso de
toma de decisiones?

- 5C6 ici 2
¢Cdémo participaron?
- 3Cbémo es el proceso de toma de decisiones?

» Se explicé en detalle el proyecto a los
propietarios?



- ;Cudntas reuniones se hicieron con los
¢
propietarios?

- ;Qué tipo de decisiones fueron tomadas
por los propietarios?

> ¢Hubo propietarios renuentes?

- 3Se demord el proceso por disputas de los
propietarios?

» ¢El Gobierno ha tenido que adquirir
propiedades?

- ¢Cémo?

- ALTERNATIVA: ;puede usted explicar
cémo fue el proceso de expropiacién/venta
en este proyecto?

> ¢Existe alguna medida para que los propieta-
rios permanezcan después del proyecto?

> ¢Existe alguna medida para reducir o preve-
nir la especulacién inmobiliaria?

»  ¢Hay alguna solucién para los propietarios
que quieren abandonar el proyecto?

Costos y beneficios

»  ¢El proyecto calcula el valor inicial y final de
la tierra?

- Cémo?

- ALTERNATIVA: ;Por qué el valor de la
tierra no estd indicado en el DTS?

» ¢Qué tipo de costos fueron incluidos?
- ;Estd el costo del tiempo incluido?

- ¢Estd el costo de la tierra incluido?

- CONDITIONAL: ;también el de los te-

rrenos expropiados o adquiridos?

- ;Estd el costo de la tierra reservada para
usos publicos incluida?

- ;Estdn el costo de la infraestructura y los

servicios al interior del proyecto sinclui-
dos?

- ;Estd el costo de la infraestructura y los
servicios al exterior del proyecto incluido?

- ;Estdn incluidos los costos financieros?

- ¢Estdn las utilidades incluidas como cos-
tos?

- ;Estdn los costos de construccién de las
edificaciones incluidos?

;Cuiles son los beneficios recibidos por los
actores (propietarios u otros)?

- El proyecto recibe subsidios del Go-
bierno?

- ;El proyecto recibe derechos de desarrollo

(edificabilidad) adicionales del Gobierno?
- ¢Cuantos?

- ;Los propietarios reciben propiedades, de-
rechos o dinero al final del proceso?

- ;C6émo estdn los propietarios recibiendo
todos los beneficios que les corresponden?

- ;Estdn vendiendo tierra o derechos para
cubrir el desarrollo de la infraestructura y
los servicios?

- ¢Estdn vendiendo tierra o derechos para
cubrir el desarrollo del proyecto?

Compartiendo el valor

>

;Las plusvalias son pagadas o movilizadas al
interior del proyecto?

:Cémo se distribuye el incremento en el valor
de la tierra entre los diferentes actores?

sExiste algn proceso de evaluacién del re-
parto equitativo entre propietarios?

- ;Cémo es el balance entre los costos y las
utilidades?
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Anexo 5. Sample Distribution

Development Redevelopment

Partial Plans by city

(Desarrollo) (Renovacion Urbana)

B ) B B B B T B B

Medellin 32 17,78% 533 5 717 7,00 5,00

Apartadd 1 0,56% 0,17 0

Bello 1 0,56% 0,17 0

Envigado 9 500% 1,50 2 2,00 1 1
[tagiii 0 0,00% 0,00 O

Barranquilla 8 1,67% 0,50 1 1,00 1,00 1,00 1

Soledad 0 0,00% 000 O

Bogotd, D.C. 45 25,00% 7,50 8 7,67 8,00 8,00 5 2
Chia 1 0,56% 0,17 0

Cartagena 0 0,00% 0,00 0

Tunja 0 0,00% 000 O

Manizales 0 0,00% 0,00 O

Florencia 0 0,00% 0,00 O

Popayan 5 2,78% 0,83 1 1,17 1,00 1,00 1

Valledupar 1 0,56% 0,17 O

Monteria 1 0,56% 0,17 0

Soacha 0 0,00% 0,00 O

Quibdo 0 0,00% 0,00 O

Neiva 0 0,00% 0,00 O

Riohacha 0 0,00% 0,00 O

Santa Marta 1 0,56% 0,17 0

Villavicencio 6 3,33% 1,00 1 1,00 1,00 1,00 1

Pasto 2 1,11% 0,33 0

Clcuta B 1,67% 0,50 1 1,00 1

Armenia 1 0,56% 0,17 0

Pereira 27 15,00% 4,50 5 5,33 5,00 4,00 2 2
Dosquebradas 4 2,22% 0,67 1 1,00 1

Bucaramanga 0 0,00% 0,00 O

Barrancabermeja 0 0,00% 0,00 0

Floridablanca 5 2,78% 0,83 1 1,33 1,00 1,00 1

Giron 0 0,00% 0,00 O

Sincelejo 0 0,00% 0,00 O

Ibagué 9 500% 1,50 2 1,50 1,00 1,00 1

Cali 20 11,11% 3,33 3 3,67 4,00 3,00 1 1
Buenaventura 0 0,00% 0,00 0

Cartago 0 0,00% 0,00 O



. . Integral Improvement
Consolidation Conservation gra’ fmpre .
ey iy (Mejoramiento Mix
(Consolidacion) (Conservacion)
Integral)

1 0
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Development Redevelopment

Partial Plans by city

(Desarrollo) (Renovacion Urbana)
Palmira 1 0,56% 0,17 0
1,00
Tulua 1 0,56% 0,17 0 1
SAN ANDRES 1 0,56% 0,17 0 0,17
Total 180 100,00% 30 30 30 29 30 114 63,33% 19,00 48  26,67% 8,00

19 8

* La informacion del area registrada no corresponde al 100 % de los datos disponibles que han sido reportados por las ET (los Municipios
de Bello y pasto no reportaron datos de Area en PP de RU; Bogot4 no reporta el 4rea de 22 PP de los cuales 4 estan en tratamiento de RU,
Barrancabermeja no reporta el area de 2 PP en RU; Cali no reporta el area de PP en RU

** El municipio de Bello no reporta informacion adicional al nombre de los PP

*** | os municipios de Pasto y Valledupar no reportan area de PP en tratamiento de Desarrollo, Ibagué no reporta area de 4 PP de los cuales 1
esta en tratamiento de Desarrollo

**** | a informacion del area registrada no corresponde al 100% de los datos disponibles que has sido reportados por las ET ( EI municipio de
Valledupar no reporta el area del PP en tratamiento de MIB, Cali no reporta el area de 1 PP en MIB

***** | a informacion del area del PP de Desarrollo y Mejoramiento no se encuentra disponible, y Cali no tiene informacion disponible de 1 de
PP mixtos



Consolidation

(Consolidacion)

11 6,11%

1,83
2

Conservation
(Conservacion)

0 0,00%

0,00
0

Integral Improvement
(Mejoramiento
Integral)

3 1,67% 0,50
0

3

Mix

1,67%

0,50
1

E Ricardo Andrés Daza Hoyos. Evaluar el reajuste de tierras en Colombia: la distribucion equitativa entre actores



