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1. INTRODUCCION

El Programa para el Fortalecimiento de Gobiernos Subnacionales en la Administracion de
Tierras y Gestion Fiscal en Colombia “CiuData+", es una iniciativa administrada por el Banco
Mundial con la contribucion de la Secretaria del Estado Suizo para Asuntos Econdmicos
(Swiss State Secretariat for Economic Affairs - SECO). El principal objetivo del Programa Ciu-
Data+ es mejorar la capacidad de los gobiernos municipales en la generacién de ingresos
mediante sistemas de administracion de tierras mas sélidos y mayores capacidades de re-
caudacion del impuesto predial y de la recuperacion de plusvalias.

El Programa se fundamenta en tres pilares o componentes: i) Gestion, Mantenimiento y
Sostenibilidad de Datos Catastrales; ii) Mejora de la Capacidad para la Recaudacion de In-
gresos y la Administracion Tributaria; iii) Mejora de la Capacidad para la Implementacion de
Instrumentos de Captura del Valor del Suelo (Land Value Capture - LVC).

Para el desarrollo del Programa “CiuData+", y tras un proceso de diagnodstico integral, se se-
leccionaron seis municipios: dos ciudades capitales, Pereira (Risaralda) y Popayan (Cauca);
dos municipios de desarrollo intermedio, Cartago (Valle) y Anapoima (Tolima); y dos munici-
pios de desarrollo temprano, Galapa (Atlantico) y Becerril (Cesar).

El Componente 3 del Programa “CiuData+" se enfoco en el analisisy mejora en la implemen-
tacion de tres Instrumentos de Captura del Valor del Suelo: Contribucion de Valorizacion,
Participacion en Plusvalia y Obligaciones Urbanisticas. Los Instrumentos de Participacion
en Plusvalia y Obligaciones Urbanisticas se trabajaron, en parte, en el marco de instrumen-
tos de planificacion como Planes Parcialesy la aplicacion de Sistemas de Reparto de Cargas
y Beneficios.
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En este contexto se desarrolla el Estudio de Caso del “Reparto de Cargas y Beneficios en
Plan Parcial en Tratamiento Urbanistico de Desarrollo” basado en el documento de “Hoja
de Ruta del Plan Parcial Parque Tematico de Flora y Fauna” elaborado dentro del plan de
accion del Componente 3 del Programa “CiuData+" para la ciudad de Pereira.

El objetivo del estudio de caso es presentar un referente metodoldgico en la implementa-
cion de sistemas de reparto de cargas y beneficios articulados a instrumentos de planea-
miento intermedio como los planes parciales. El estudio de caso aborda el método utilizado
para determinar la participacion en cargas urbanisticas generales, el calculo y asignacion de
obligaciones urbanisticas locales, y el calculo de plusvalia por cambios en la intensidad de
los usos del suelo.

Se aclara que el estudio de caso no analiza la totalidad y complejidad del proceso de for-
mulacion y adopcién de los planes parciales en tratamiento de desarrollo o del “Plan Parcial
Parque Tematico de Flora y Fauna” en particular.

El documento es producto del personal del Banco Mundial con aportes externos, en donde
se recopila parte de la experiencia y lecciones aprendidas durante el desarrollo del plan de
accion del Componente 3 de CiuData+ y el trabajo conjunto del gobierno de la ciudad de
Pereira. En particular, se agradecen los aportes del equipo de la Direccion de Espacio Urba-
noy Territorial (DEUT) del Ministerio de Vivienda Ciudad y Territorio (MVCT) del Gobierno de
Colombia.

Los resultados, interpretaciones y conclusiones expresados en este documento no reflejan
necesariamente los puntos de vista del Banco Mundial, su directorio ejecutivo o los gobier-
nos que representa. El Banco Mundial no garantiza la exactitud de los datos incluidos en
este trabajo. Este documento es producido con el apoyo financiero de la Secretaria del Es-
tado Suizo para Asuntos Econdmicos (Swiss State Secretariat for Economic Affairs - SECO);
su contenido es responsabilidad de los autores y no refleja necesariamente las opiniones de
SECO.



2. CONTEXTO DEL
ESTUDIO DE CASO

El estudio de caso se basa en el “Plan Parcial Parque Tematico de Flora y Fauna” del Muni-
cipio de Pereira, ubicado en el suelo de expansion occidental, sobre la via nacional Perei-
ra-Cartago a 5,5 kilbmetros del area urbana consolidada de la ciudad.

En su concepcion y adopcion inicial, en el ano 2003 por medio del Decreto Municipal 874, el
plan parcial se promueve como un ejercicio de planificacidén de iniciativa publica que busca-
ba generar un impacto de desarrollo local y regional, planteando diversidad de usos como
viviendas, comercio, servicios y equipamientos de gran escala como el Bio-Parque “Ukumari”.

ILUSTRACION 1 LOCALIZACION PLAN PARCIAL PARQUE TEMATICO DE FLORA Y FAUNA
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Con el fin de procurar la materializacion del plan parcial, a lo largo del tiempo, el decreto
de adopcion es objeto de varias modificaciones (2011, 2012, 2014, 2020 y 2022); entre otras
cosas, para realizar ajustes a la propuesta urbanistica, la conformacion de las unidades de
actuacion urbanistica y de gestion, redefinir aprovechamientos, el componente financieroy
la distribucion de las cargas y los beneficios.

El estudio de caso retoma la modificacion realizada por medio del Decreto Municipal 338 de
febrero de 2022. Esta tenia como objeto permitir el aumento de los aprovechamientos del
“Plan Parcial Pargue Tematico de Flora y Fauna”, y establecer las condiciones para minimi-
zar los impactos urbanos del proyecto denominado Hospital Regional de Alta Complejidad
Carolina Larrarte - Nuestra Sefiora De Los Remedio, ubicado en la Unidad de Gestion 3.

En relacion con el objetivo y alcance del estudio de caso, se acota que se trata de un ambito
delimitado de reparto de cargas y beneficios bajo la figura de plan parcial en tratamiento de
desarrollo, el cual cuenta un proyecto urbanistico y una normativa definida (tanto el Plan de
Ordenamiento Territorial de Pereira como en el respectivo Decreto del Plan Parcial).

En el documento se analiza la definicion y reparto de las cargas generales, las obligaciones
urbanisticas locales, la determinacidon de los aprovechamientos urbanisticos y los beneficios
econdmicos, la destinacion de suelo para cumplir con la obligacion de vivienda social, la es-
timacion del mayor valor del suelo o plusvalia por cambios en la intensidad de los usos del
suelo, entre otros aspectos inherentes al reparto de cargas y beneficios en planes parciales
de desarrollo. No obstante, el estudio de caso no incluye el reparto o retribucién entre
propietarios del suelo.

Con el propdsito de transmitir de manera mas clara y didactica los temas en los que profun-
diza el estudio de caso, algunas particularidades y datos del “Plan Parcial Parque Tematico
de Floray Fauna” se presentan de forma general o simplificada.



3. DEFINICION DEL AMBITO
DE APLICACION Y DEL SUELO
OBJETO DE REPARTO

El ejercicio de reparto de cargas y beneficios se basa en un “ambito delimitado de aplica-
cion” objeto de plan parcial en “tratamiento urbanistico de desarrollo” ?, en la cual se han
identificado los predios y propietarios incluidos en el ambito, asi como el suelo objeto de
reparto.

Los criterios para la caracterizacion y “delimitacion™ de las areas en tratamiento de desarro-
llo que estan sujetas a planes parciales deben estar establecidos en los planes de ordena-
miento territorial de cada municipio.

En cuanto a la informacién de los predios contemplados en la delimitacién, como areas y
propietarios, se puede obtener de la base catastral oficial del municipio a cargo de la enti-
dad competente. No obstante, si la informacidn catastral se encuentre desactualizada, es
importante corroborar o actualizar la informacion con las oficinas de registro y los certifica-

1 Acorde con el articulo 2.2.1.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015, el area del ambito de aplicacion o area bruta es
el area total del predio o predios objeto de la licencia de urbanizacidén o delimitado(s) por un plan parcial.

2 Segun el articulo 2.2.1.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015, el tratamiento urbanistico de desarrollo es el tra-
tamiento mediante el cual se establecen las directrices aplicables a los terrenos urbanizables no urbanizados,
localizados en suelo urbano o de expansién urbana, que permiten orientar y regular su urbanizacion, a través de
la dotacién de infraestructuras, equipamientos y la generacidon de espacio publico.

3 Para ampliar sobre la delimitacion del area de planificacion de planes parciales consulte la Seccion 4 del Capi-
tulo 1del Titulo 4 del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015.
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dos de tradicion y libertad.

Otro aspecto fundamental a definir es el suelo objeto de reparto de cargas y beneficios del
plan parcial; segun lo dispuesto en el Decreto 1077 de 2015 si alguno de los inmuebles loca-
lizados al interior del ambito de planificacion hubiese sido el resultado de cesiones, afecta-
ciones u otras obligaciones previas a la formulacion del plan parcial, no deberia ser objeto
del reparto de cargas y beneficios*.

El plan parcial de referencia cuenta con un total de 41 predios y 182ha. De estos, 6 se esta-
blecen como preexistencias y se descuentan del area objeto de reparto de cargas y bene-
ficios. Adicionalmente, el ambito cuenta con una serie de edificaciones (186) preexistentes
de origen informal que se ubican sobre el antiguo eje de la carrilera las cuales no cuentan
con un proceso de legalizacion y/o licencia urbanistica, motivo por el cual se incluyen dentro
del plan parcial como suelo objeto de reparto y area de manejo especial de mejoramiento
integral.

De esta manera, de las 182ha de area bruta que contiene el ambito de aplicacion del plan
parcial, el 86,8% se entiende como suelo “urbanizable no urbanizado™ objeto de reparto de
cargas y beneficios.

TABLA 1 AMBITO DE APLICACION PLAN PARCIAL

Detalle Predios | Area (m? ?;:? %
Suelo Objeto de Reparto 35 1.580.506 158,0 86,8%
Preexistencias No Objeto de Reparto 6 240.356 24,0 13,2%
Area Bruta (AB) 41 1.820.862 182,0 100%

Fuente: elaboracién propia con base en informacion oficial del plan parcial de referencia.

4 Acorde con lo dispuesto en la Seccién 5 “Cargas y Beneficios” del Capitulo 1del Titulo 4 del Decreto Unico Re-
glamentario 1077 de 2015 no seran objeto del reparto de cargas y beneficios los inmuebles localizados al interior
del plan parcial que presente alguna de la siguientes caracteristicas: vias, parques, zonas verdes, espacios pu-
blicos y equipamientos existentes; inmuebles afectados por obra publica; inmuebles adquiridos por entidades
competentes para adelantar obras publicas; predios que tengan licencias urbanisticas vigentes; predios que
hayan ejecutado la totalidad de las obras contempladas en la licencia de urbanizacién y entregado y dotado las
cesiones correspondientes.

5 Acorde con el articulo 2.2.1.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015, el area o predio urbanizable no urbanizado co-
rresponde a areas o predios que no han sido desarrollados y en los cuales se permiten las actuaciones de urbani-
zacion, o que aun cuando contaron con licencia urbanistica no ejecutaron las obras de urbanizacién aprobadas
en la misma.
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ILUSTRACION 2 DIVISION PREDIAL Y SUELO OBJETO DE REPARTO DEL PLAN PARCIAL

[] Divisién predial == Suelo Objeto de Reparto (SOR)

Fuente: elaboraciéon propia con base en informacidn oficial del Municipio de Pereira.
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4. ESTIMACION DEL VALOR
INICIAL DEL SUELO

Complementario a la distribucion de las cargas y los beneficios de forma equitativa en el
ambito de planificacion, otro de los objetivos del ejercicio es determinar el efecto plusvalia o
mayor valor de los terrenos (predios) resultante de los cambios en la intensidad de usos del
suelo (aprovechamientos urbanisticos) para el area objeto de plan parcial.

Tanto para el ejercicio de reparto como para el calculo de la plusvalia es necesario deter-
minar el valor inicial del suelo; esto es, el valor estimado del suelo objeto de reparto que
hace parte de la delimitacion considerando las condiciones antes de surtirse el proceso de
formulacién y adopcion del plan parcial y de la asignacion de los nuevos aprovechamientos
urbanisticos. En el valoracidn inicial del suelo se deben incluir las “mejoras”® realizadas por
los propietarios.

En el caso de estudio, el suelo del ambito de planificacién se encuentra ubicado en suelo de
expansion urbana, es de caracter rural,y como se menciond previamente, su destino econo-
mico catastral es urbanizable no urbanizado.

6 Segun la normativa que regula el catastro en Colombia (Decreto 148 de 2020), las mejoras hacen referencia a
cualquier inversiéon o intervencioén realizada sobre el terreno que incremente su valor, incluyendo edificaciones,
infraestructura y demas obras realizadas por el propietario. El Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC) clasi-
fica los elementos de un predio en dos grandes categorias: i) el suelo, el cual comprende el terreno en si mismo,
con sus caracteristicas naturales; y ii) las mejoras, lo cual incluye edificaciones, cultivos, instalaciones y cualquier
obra que no sea parte del terreno natural. En el proceso de avalUo catastral, el IGAC evalUa por separado el valor
del sueloy el valor de las mejoras, sumando ambos para determinar el valor catastral total del predio; las mejoras
deben ser incorporadas al avalUo catastral siempre que se puedan medir o verificar.
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Considerando estas condiciones se estima el valor comercial total del suelo bruto objeto de
reparto. Para esto se toma como referencia la sumatoria de los avallUos catastrales de los
inmuebles incluidos en el plan parcial mas un incremento del 30%,; el porcentaje adicional
gue se asume como supuesto del ejercicio de reparto con la intencidon de reflejar la diferen-
cia entre el valor catastral y el comercial, ya que generalmente el avalldo catastral es inferior
al valor comercial de los inmuebles’.

El valor comercial total del suelo bruto es $39.562.258.850 de pesos. El valor promedio por
m2 es de $25.031, en un rango de valores que va desde $2.957m2 a $750.079m2. De los 35
predios objeto de reparto del plan parcial, 25 arrojan un valor inferior a 50.000 por m?2.

$39.562.258.850 valor comercial total del suelo bruto
$25.031 valor comercial del suelo bruto por m?

La informacion sobre las valuaciones fiscales de los predios en su estado actual se puede
encontrar en la base catastral oficial de cada municipio. Para evaluar si las tasaciones catas-
trales se encuentran desactualizadas o establecer el porcentaje promedio de diferencia que
pueda existir entre los valores catastrales y los comerciales, se sugiere consultar lo dispuesto
por el CONFIS (Consejo Municipal de Politica Econdmica y Fiscal) del respectivo municipio,
encargado de determinar los factores de ajuste que permiten alinear el avalUo catastral con
el valor comercial de los predios, considerando variables como el destino econdmicoy el es-
trato socioecondmico. De forma complementaria, se puede comparar la valuacion catastral
de los predios con valores de ofertas publicadas para la zona, con precios pagados en tran-
sacciones recientes, o realizar analisis de mercado o avalldos que permitan precisar el valor
comercial de los terrenos previo al proceso de formulacion del plan parcial.

Si bien es factible estimar los valores de referencia para los predios como se realiza en el
plan parcial de estudio de caso, o como se describe en el parrafo anterior, es recomendable
realizar los avaluUos oficiales que se ajusten a las disposiciones legales para la elaboracion de
avaluos contenidas en el articulo 61 de la Ley 388 de 1997, el Decreto 1170 de 2015y la Resolu-
cion 620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC), “por la cual se establecen
los procedimientos para los avaluos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997".

7 Acorde con lo establecido en el Decreto 148 de 2020, el avaltuo catastral de un predio debe reflejar una pro-
porcion especifica respecto a su valor comercial. Segun la normativa vigente, el avallo catastral no puede ser
inferior al 60% ni superior al 100% del valor comercial del inmueble.
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5. DETERMINACION DE LAS
CARGAS GENERALES

La ciudad de Pereira reglamentd en su Plan de Ordenamiento Territorial (POT) las “cargas
generales™ a nivel municipal. En el articulo 403 del POT (Acuerdo 23 de 2006) dispone que
para “efecto de la definicidén y aplicaciéon de los sistemas de distribuciéon equitativa de cargas
y beneficios se consideran cargas generales que seran repartidas en el ambito municipal™: i) el
sueloy construccion de las vias arterias principales; ii) las redes matrices de servicios publicos
domiciliarios; iii) los suelos de proteccion ambiental de orden regional y local, y los elementos
patrimoniales arqueoldgicos, paisajisticos e histdricos de interés municipal, y el patrimonio ar-
guitecténico; iv) los espacios publicos y equipamientos colectivos definidos como de jerarquia
municipal; y v) los gastos de formulacion y gestion de los macroproyectos.

Ademas indica que en el municipio de Pereira se utilizaran “sistemas de reparto equitativo
de cargas y beneficios para la financiacién de las cargas generales del ambito zonal y de
ciudad en los planes parciales” (articulo 406 del Acuerdo 23 de 2006). En el mismo articulo
sefala que en los planes parciales “se concretaran las obligaciones o cargas urbanisticas
generales, de escala zonal o municipal a cargo de los propietarios o poseedores de suelo del

8 El articulo 2.2.4.1.5.2 del Decreto Nacional 1077 de 2015 establece que “las cargas correspondientes al costo de
la infraestructura vial principal y redes matrices de servicios publicos se distribuirdn entre los propietarios de
toda el area beneficiaria de las mismas y deberdn ser recuperados mediante tarifas, contribucién de valoriza-
cion, participacion en plusvalia, impuesto predial, o cualquier otro sistema que garantice el reparto equitativo
de las cargas y beneficios de las actuaciones y que cumpla con lo dispuesto en el articulo 338 de la Constitucidon
Politica (...)".



respectivo ambito de reparto equitativo de cargas y beneficios, indicando sus caracteristi-
cas, areas y costos de ejecucion”.

Las cargas urbanisticas generales del plan parcial incluyen suelos de proteccion ambiental,
y areas destinadas a la construccion de vias arterias principales e infraestructura para redes
matrices de servicios puUblicos domiciliarios (tanques de reserva para agua potable, una es-
tacion de bombeoy planta de tratamiento de aguas residuales). El area total correspondien-
te a cargas generales es de 813.145m2, el 44,7% de area bruta del plan parcial.

TABLA 2 CARGAS GENERALES

. ; % del Area
Detalle Area v(m2) Area (ha)
Bruta
Suelos de Proteccién Ambiental 603.437 60,3 33,1%
Sistema Vial Arterial 209.108 20,9 11,5%
Redes Matrices Servicios Publicos 600 0,1 0,0%
Total Cargas Generales 813.145 81,3 44 7%

Fuente: elaboracién propia con base en informacioén oficial del plan parcial de referencia.

Para desarrollar el ejercicio de reparto de cargas y beneficios del plan parcial, ademas de
dimensionar y localizar los suelos destinados a cargas urbanisticas generales, se requiere
estimar los costos de dichas obras. Al momento de su formulacién el plan parcial contaba
con estudios, disefos y presupuestos en etapa de “factibilidad™ del sistema vial arterial y las
redes matrices de servicios publicos. Segun el presupuesto del proyecto el costo de estas
obras de infraestructura es cercano a los 88 mil millones de pesos (COP).

9 La Guia de Maduracién de Proyectos del Instituto de Desarrollo Urbano (IDU) indica que las fases de un proyec-
to de ingenieria son Prefactibilidad o Fase |, Factibilidad o Fase I, y Estudios y Disefios Definitivos o Fase Ill. La
Fase Il o de Factibilidad es una etapa de Preinversion del proyecto en la cual se realiza la Ingenieria Basica de la
alternativa seleccionada en la fase de prefactibilidad. En |la Fase Il se genera informacién mas precisa y detallada
gue permite generar los estudios y disefios que proyecten las dimensiones y localizacidon espacial del proyecto
en la totalidad de los componentesy su valoraciéon econdmica. De esta forma, establecer si el proyecto es factible
de continuar a la etapa de inversion.



ILUSTRACION 3 CARGAS GENERALES, SUELOS %PROTECCIC’)N AMBIENTAL
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Fuente: DTS Plan Parcial Parque Tematico de Flora 'y Fauna, Decreto 338 de 2022.

Dentro de las cargas generales también se contempla un sistema de bombeo de aguas
residuales. Pese a que también es una obra de infraestructura de servicios se analiza de
forma individual ya que su costo esta directamente relacionado con la futura demanda del
servicio por parte de las unidades de viviendas y demas usos propuestos en el plan parcial.
Los requerimientos técnicos y el presupuesto del sistema de bombeo son definidos por la
entidad prestadora del servicio de aguay alcantarillado de la ciudad. El costo del sistema de
bombeo se calcula en alrededor de 9 mil millones de pesos (COP).
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ILUSTRACION 4 CARGAS GENERALES, SISTEMA VIAL ARTERIAL
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Fuente: DTS Plan Parcial Parque Tematico de Floray Fauna, Decreto 338 de 2022.

El costo total estimado para las obras de infraestructura urbanistica general del plan parcial
asciende a 96,8 mil millones de pesos (COP).

TABLA 3 COSTOS ESTIMADOS OBRAS DE INFRAESTRUCTURA CARCAS GENERALES

Detalle Valor Total (COP) %
Sistema Vial Arterial $65.169.795.321 67%
Red Matriz Acueducto $2.086.754.313 2%
Red Matriz Alcantarillado Residual $4.086.355.513 4%
Red Matriz Alcantarillado Pluvial $7.541.832.305 8%
Red Matriz Sistema Eléctrico $9.078.206.039 9%
Subtotal Cargas Generales $87.962.943.491 91%
Sistema Bombeo Agua Potable $8.895.147.322 9%
Total Cargas Generales $96.858.090.813 100%

Notas: i) precios constantes al afio 2021; ii) el valor del sistema vial arterial es un supuesto para el desarrollo de la asistencia
técnica de CiuData+ el cual es distinto al adoptado en el plan parcial. Fuente: elaboracién propia con base en informacion
oficial del plan parcial de referencia.
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6. DETERMINACION DEL
AREA NETA URBANIZABLE

Una vez definidas las cargas generales y su método de reparto, se debe determinar el “area
neta urbanizable”® (ANU). El area del suelo neto urbanizable resulta de descontarle al area
bruta del plan parcial el suelo destinado a las cargas generales dimensionado en el aparta-
do anterior del gjercicio reparto.

En el estudio de caso, al area bruta se le descuenta el suelo para cargas generalesy el area
de los seis (6) predios categorizados como preexistencias los cuales nos seran objeto del
reparto de cargas y beneficios; estos predios no aportaran a las cesiones de suelo ni concre-
taran los aprovechamientos urbanisticos otorgados por el plan parcial. El area neta urbani-
zable del plan parcial es de 76,74 hectareas (42% del area bruta).

10 Segun el articulo 2.2.1.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015, el area neta urbanizable es el drea resultante de
descontar del area bruta, las areas para la localizacion de la infraestructura para el sistema vial principal y de
transporte, las redes primarias de servicios publicos domiciliarios y las areas de conservacion y proteccion de los
recursos naturales y paisajisticos.



TABLA 4 CALCULO AREA NETA URBANIZABLE

Detalle Area (m2) Area (ha) | % del Area Bruta
Area Bruta (AB) 1.820.862 182,0 100%
Suelo de Proteccién Am- 603.437 60,3 33,1%
biental
Sistema Vial Arterial 209.108 20,9 1,5%
Red Matriz Servicios Publi- 600 0,1 0,0%
cos
Total Cargas Generales 813.145 81,3 44.7%
Preexistencias (Asentamien- 240.356 24,0 13,2%
to)
Area Neta Urbanizable 767.361 76,7 42,1%
(ANU)

Fuente: elaboraciéon propia con base en informacion oficial del plan parcial de referencia.

Algunos planes de ordenamiento toman como referencia el area neta urbanizable para es-
tablecer las cesiones obligatorias de suelo para espacio publico y equipamientos, definién-
dolas como un porcentaje (%) de esta. De igual manera, el area neta urbanizable tiende a
utilizarse como base para aplicacion de los indices de construccion para calcular los metros

cuadrados edificables en el plan parcial.




7. DETERMINACION DE
LAS CARGAS LOCALES

El plan parcial de estudio de caso dispone que las areas de cesidén publica obligatoria, en
actuaciones de urbanizacion en suelo urbano y de expansion urbana, corresponden a las
“cargas locales de la urbanizacion"y estan comprendidas por las areas de terreno con des-
tino a la construcciéon de redes secundarias y domiciliarias de servicios publicos, vias locales,
equipamientos colectivos y espacio publico para parques y zonas verdes. Asimismo, sefala
gue estas se deben transferir al municipio para que se incorporen al espacio publico, como
contraprestacion a los derechos de construccion y desarrollo que se otorgan en las licencias
de urbanizacion.

En cuanto al calculo de las areas de cesidn para espacio publico y equipamientos colectivos,
se realiza con base en los aprovechamientos y los habitantes proyectados en el plan parcial,
e indicadores minimos de habitabilidad definidos en el POT de Pereira (Acuerdo 023 de
2006) en funcidon de usos del suelo y tratamientos urbanisticos para toda la ciudad.

Para los usos distintos a la vivienda el POT (articulo 336 del Acuerdo 23 de 2006) indica que
la cesion obligatoria de espacio publico serd equivalente al 8% de los metros cuadrados a

11 Acorde con el articulo 2.2.4.1.5.1. de la Seccién 5 Cargas y Beneficios del Decreto 1077 de 2015, las cargas locales
de la urbanizacion que seran objeto de reparto entre los propietarios de inmuebles de las unidades de actuacion
urbanistica del plan parcial, incluiran entre otros componentes las cesiones y la realizacion de obras publicas
correspondientes a redes secundarias y de servicios publicos domiciliarios de acueducto, alcantarillado, energia
y teléfonos, asi como las cesiones para parques y zonas verdes, vias vehiculares y peatonales y para la dotacion
de los equipamientos comunitarios.
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construir en dichos usos. En el plan parcial se proponen 192.654m2 de construccion para
equipamientos y 151.600m2 para comercio y servicios; al aplicar el 8% arroja una cesion obli-
gatoria de 27.540 m2 para espacio publico:

(192.654m2 + 151.600m2) x 8% = 27.540m2 de espacio publico

Para determinar la cesidon de espacio publico para el uso residencial, en primera instancia,
se calcula la cantidad de unidades de vivienda para el plan parcial considerando los metros
cuadrados a construir y areas promedio por tipos de vivienda. De esta manera en el plan
parcial se proyectan un total de 3.290 unidades de vivienda. Posteriormente, con base en
el Censo Nacional de Poblacion y Vivienda (CNPV) vigente al momento de formulacion del
plan parcial, se establece que 3,57 personas es la cantidad promedio de habitantes por cada
vivienda en Pereira. Teniendo en cuenta estos datos y un indicador minimo de 4,2m?2 de es-
pacio publico por habitante para urbanizaciones con mas de 3.000 habitantes (articulo 329
del Acuerdo 23 de 2006), se estima la obligacién de espacio publico para el uso residencial
como se muestra a continuacion:

3.290 viviendas x 3,57 habitantes por vivienda = 11.745 habitantes
11.745 habitantes x 4,2m2 = 49.330m2 de espacio publico
27.540m2 otros usos + 49.330m2 uso residencial = 76.870m2 de espacio publico

En el proyecto urbanistico del plan parcial la cesion de suelo para espacio publico y zonas
verdes contempla un area por disefo de 77.107m?2; esta es la que se tiene en cuenta para el
ejercicio de reparto.

77.107m2 cesién de espacio publico y zonas verdes del proyecto urbanistico

Para el calculo del drea de cesién de suelo para equipamientos colectivos se emplea el mé-
todo anterior, teniendo como base los habitantes proyectados que van a residir en el plan
parcial y un indicador minimo de habitabilidad definido. En relacion a los usos distintos a
la vivienda (como equipamientos, comercio y servicios), el POT de Pereira establece que no
estan sujetos a la entrega de cesiones obligatorias de suelo para equipamientos colectivos
(articulo 336 del acuerdo 23 de 2006).

Por su parte, para usos residenciales en tratamiento de desarrollo y cuando la poblacion
proyectada es mayor a 3.000 habitantes, dispone que el estandar de area de cesion para
equipamientos colectivos es de 4.0m?2 por habitante (articulo 329 del acuerdo 23 de 2006).
La cesion obligatoria de suelo para equipamientos colectivos seria entonces la siguiente:

11.745 habitantes x 4,0m2 = 46.981m2 de cesién para equipamientos colectivos



Al espacializar la obligacion en el proyecto urbanistico del plan parcial la cesion de suelo
para equipamientos colectivos arrojé un area por diseno de 47.002m?2; esta Ultima se toma
para el ejercicio de reparto.

47.002m2 de cesién para equipamientos colectivos del proyecto urbanistico

En el decreto de adopcion del plan parcial se aclara que en la poblacion utilizada para los
calculos de cesiones no se contabilizan los habitantes del asentamiento informal; al ser con-
siderado, como se acotd anteriormente, un area de manejo diferencial. No obstante, acota
gue se espera que las areas de cesion para espacio publico y equipamientos estimadas
aporten a reducir el déficit existente en la zona.

Adicionalmente, cabe anotar que en el plan parcial se precisa que al estar las cesiones cal-
culadas en funcién de aprovechamientos urbanisticos maximos, proyecciones de vivienda y
habitantes, en el evento que varie la cantidad de unidades de vivienda a desarrollar, y en con-
secuencia logica la poblaciéon estimada, se deberdn modificar las cesiones y el plan parcial.

Las areas de cesion obligatoria destinadas a vias locales comUdnmente son resultado de la
aplicacion de parametros normativos generales y del diseflo urbanistico del plan parcial; en
este caso en particular, solo se plantea en la propuesta el sistema vial arterial y se dispone
gue las vias locales se definiran al momento del tramite de la licencia de urbanizacién con-
siderando la norma especifica adoptada para el plan parcial.

Sin embargo, para efectos del calculo del area Util y el reparto de cargas y beneficios, en el
plan parcial se calcula el area de cesion obligatoria para vias locales como un porcentaje del
area neta urbanizable (aproximadamente el 12% como promedio general); el porcentaje de-
terminado se basa en propuestas urbanisticas y areas promedio de cesidn para vias locales
de otros planes parciales.

De tal forma la cesidon para vias locales ascenderia a 91.234m?2 y el total de las cesiones obli-
gatorias de suelo para cargas locales a 215.343m2 (28% del area neta urbanizable).

TABLA 5 CESIONES OBLIGATORIAS DE SUELO CARGAS LOCALES

Detalle Area (m?) Area (ha) | % del ANU
Area Neta Urbanizable (ANU) 767.361 76,7 100%
Espacio PuUblico y Zonas Verdes 77107 7,7 10,0%
Equipamiento Colectivo 47.002 4.7 6,1%
Vias Locales 91.234 91 11,9%
Total Cargas Locales 215.343 21,5 28,1%

Fuente: elaboracion propia con base en informacion oficial del plan parcial de referencia.
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Ademas de dimensionar y espacializar las cesiones por concepto de cargas locales, es nece-
sario presupuestar los costos de las obras de urbanizacidn asociadas a dichas cesiones que
deben ejecutar los urbanizadores o propietarios del plan parcial. Para esto es recomendable
elaborar un presupuesto acorde con el diseno urbano propuesto en el plan parcial, o en su
defecto, definir costos promedio de referencia por metro cuadrado (m2) segun el tipo de
obra como se muestran en la tabla. Los costos de las obras de construccion de las vias loca-
les, y de urbanizacion y dotacion de espacios publicos y equipamientos colectivos del plan
parcial rondarian en 63 mil millones de pesos (COP).

TABLA 6 COSTOS OBRAS DE URBANISMO CARGAS LOCALES

Detalle Area (m?) Costo de Referencia Costo Total
(COP/m?) (COP)
Espacio Publico y Zonas Verdes 77.107 $150.000 $11.566.065.000
Equipamiento Colectivo 47.002 $ 25.000 $ 1.175.050.000
Vias Locales 91.234 $ 550.000 $ 50.178.463.500
Total Obras Urbanismo Local $ 62.919.578.500

Notas: i) precios constantes al afno 2021; ii) el valor de las obras de urbanismo local es un supuesto para el desarrollo de la asis-
tencia técnica de CiuData+ el cual es distinto al adoptado en el plan parcial. Fuente: elaboracién propia con base en informa-
cion oficial del plan parcial de referencia.

Para establecer los costos de referencia por metro cuadrado no se debe tener en cuenta el
valor de la tierra, pues esta hace parte de las cesiones obligatorias de suelo del plan parcial.
Para facilitar el ejercicio de presupuesto para el reparto en el costo de referencia de las vias
locales se incluye el valor de las redes locales de servicios publicos domiciliarios (acueducto,
alcantarillado sanitario y pluvial, electricidad, gas, telecomunicaciones), ademas de los an-
denes, mobiliario, alumbrado publico y demas obras complementarias.

En cuanto al costo por metro cuadrado de espacio publico (parques, plazas, alamedas, zo-
nas verdes publicas, entre otras) también se contempla el valor de obras de adecuacién
(como desagues y alumbrado publico interno), paisajismo, mobiliario y equipamiento re-
creativo, entre otras. En el costo de referencia para la dotacion del suelo para equipamiento
colectivo s6lo se asumen obras basicas de adecuacion del terreno, ya que las obras de redes
de servicios publicos y accesibilidad se encuentran incluidas en el costo de las vias locales.
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ILUSTRACION 5 CARGAS LOCALES, ESPACIO PUBLICO Y EQUIPAMIENTOS COLECTIVOS
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Fuente: DTS Plan Parcial Parque Tematico de Floray Fauna, Decreto 338 de 2022.
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8. DETERMINACION DEL
AREA UTIL Y LA OBLIGACION
DE VIVIENDA SOCIAL

El “area util” (AU) se segun el Decreto 1077 de 2015 como el area resultante de restarle al
area neta urbanizable las areas de cesion publica obligatoria para espacio publico, equipa-
mientos colectivos y vias locales definidas en el numeral anterior. El area util se entiende
entonces como el suelo de caracter privado (zonas, manzanas o lotes) resultante del proce-
so de urbanizacion y en donde se concretaran los aprovechamientos urbanisticos; nuevas
edificaciones o productos inmobiliarios del plan parcial.

Al descontar las areas de cesidn publica al drea neta urbanizable del plan parcial de referen-
cia, el &rea (til resultante es de 552.018,25m2.



TABLA 7 CALCULO AREA UTIL

Detalle Area (m2) Area (ha) %

Area Bruta (AB) 1.820.862 182,0 100%

Suelo de Protecciéon Ambiental 603.437 60,3 33,1%
Sistema Vial Arterial 209.108 20,9 1,5%

Red Matriz Servicios Publicos 600 0,1 0,0%
Total Cargas Generales 813.145 81,3 44,7%
Preexistencias (Asentamiento) 240.356 24,0 13,2%
Area Neta Urbanizable (ANU) 767.361 76,7 100%
Espacio Publico y Zonas Verdes 77.107 7,7 10,0%
Equipamiento Colectivo 47.002 47 6,1%
Vias Locales 91.234 9,1 11,9%

Total Cargas Locales 215.343 21,5 28,1%
Area Util (AU) 552.018 55,2 30,3%

Nota: los porcentajes (%) de las cargas generales y el area Util estan calculados sobre el area bruta, los porcentajes (%) de las
cargas locales sobre el area neta urbanizable. Fuente: elaboracion propia con base en informacién oficial del plan parcial de
referencia.

Ya establecida el area util, es necesario identificar la parte de esta que sera utilizada para
cumplir la obligacion urbanistica de destinar un porcentaje del suelo Util para la construc-
cion de “vivienda de interés social"? (VIS) y “vivienda de interés prioritario”” (VIP). En la ac-
tualidad, la Ley 1537 de 2012 establece una obligacion de destinar el 20% del suelo util para
VIP en el tratamiento de desarrollo™.

Sin embargo, al momento de la formulacién y adopcion del plan parcial de estudio de caso
el porcentaje de suelo Util para este tipo de vivienda en planes parciales en tratamiento de

12 El articulo 2.1.1.1.1.1.2 del Decreto Nacional 1077 de 2015 define la Vivienda de Interés Social (VIS) como aquella
gue reune los elementos que aseguran su habitabilidad, estandares de calidad en disefio urbanistico, arquitec-
toénico y de construccion cuyo valor maximo es el que se establezca en las normas que regulan la materia para
este tipo de viviendas.

13 Segun el articulo 2.1.1.1.1.1.2 del Decreto Nacional 1077 de 2015 la Vivienda de Interés Social Prioritaria (VIP) es
aquella vivienda de interés social cuyo valor maximo es el que se establezca en las normas que regulan la mate-
ria para este tipo de viviendas.

14 Cabe aclarar que en virtud del articulo 92 de la Ley 388 de 1997, los planes de ordenamiento territorial pueden
establecer porcentajes minimos para VISy VIP en los planes parciales, asi como en actuaciones urbanisticas que
no requieran de la formulacién de un plan parcial en otros tratamientos urbanisticos.
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desarrollo era del 25% para VIS y/o del 15% para VIP (articulo 78 de la Ley 1151 de 2007 y articu-
lo 2 Decreto Nacional 4259 de 2007). Por tal motivo, en el plan de parcial se determina una
combinaciéon de la obligacion destinando area de suelo Util tanto para vivienda de interés
social (VIS) como para vivienda de interés prioritario (VIP).

Para el calculo de la obligacidn se exceptlan de la destinacién de suelo para VIS y VIP a dos
unidades en las que se desarrollaran equipamientos de vocacidn publica de escala urbana
y metropolitana; estas unidades contienen 269.004m?2 de suelo Util. No obstante, dichas
unidades si estan sujetas a la cesion de suelo para las demas obligaciones urbanisticas y el
reparto de cargas generales.

Asi entonces, del total de 552.019m?2 de suelo util del plan parcial solo se toman como re-
ferencia para el calculo de la obligacion 283.014m2. Con base en el perfil urbanistico y ca-
racteristicas propias de las distintas unidades de actuacion y de gestiéon que conforman el
plan parcial, el area Util restante para el calculo de la obligacidn se distribuye de la siguiente
forma:

(106.610mM2 x 25% suelo VIS) + (176.404m2 x 15% suelo VIP) = 53.113m2 cesién VIS y VIP

Mas alla que la obligacion de suelo Util se estima en 53.112m2, en el plan parcial se plantea
poco mas del doble de suelo util (110.037m2) para la construccion de viviendas sociales y de
interés prioritario. Esto hace viable que en el plan se permita a las unidades que no tienen la
capacidad de cumplir su respectiva obligacion en su suelo Util puedan trasladar o compen-
sar a las unidades que han sido dispuestas como receptoras porque cuentan con superavit
de suelo Util para el desarrollo de VIS y VIP.



9. DETERMINACION DE
LOS APROVECHAMIENTOS
URBANISTICOS

Los “aprovechamientos o beneficios urbanisticos”’ corresponden al nUmero de metros cua-
drados que se podran construir en el suelo Util para cada uno de los usos permitidos por
la normativa urbanistica aplicable al ambito de planificacidén. Para determinar los metros
cuadrados a edificar en el plan parcial se establecen “indices de construccion™® (IC) para
cada uno de los usos propuestos. Para calcular la edificabilidad los indices de construcciéon
se multiplican por el area neta urbanizable correspondiente al uso como se muestra en la
tabla de aprovechamientos urbanisticos.

15 El articulo 2.2.1.1.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015 sefiala que aprovechamiento del suelo o aprovechamiento
urbanistico es el nUmero de metros cuadrados de edificaciéon para un determinado uso que la norma urbanisti-
ca autoriza en un predio.

16 Segun la definicion del articulo 2.2.1.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015, el indice de construccién es el niUmero
maximo de veces que la superficie de un terreno puede convertirse por definicién normativa en area construida,
y se expresa por el cociente que resulta de dividir el darea permitida de construccién por el drea total de un predio.
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TABLA 8 APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS ASIGNADOS

— A,NU Base indice d.e’ Area Edificable %
Calculo(m?) | Construccion (m?)

Vivienda VIP 106.115 0,43 45.925 8%
Vivienda VIS 91.148 1,1 101.010 18%
Vivienda RI1 58.191 1,39 81.090 14%
Comercio y Servicios 141.230 1,07 151.600 26%
Equipamientos 370.677 0,52 192.654 34%
Totales 767.361 0,75 572.279 100%

Fuente: elaboracion propia con base en informacion oficial del plan parcial de referencia.

El calculo arroja que el plan parcial cuenta con un area edificable de 572.279m2; un indice
promedio de construccion de 0,75 sobre el drea neta urbanizable. El 40% de |la edificabilidad
se destina a tres tipos de vivienda (VIP, VIS y R1"), la cual como se explicé en el apartado de
cargas locales generaria un total de 3.290 unidades de vivienda. El 60% de la edificabilidad
restante se asigna a comercio, servicios y equipamientos; se aclara nuevamente que la edi-
ficabilidad destinada al uso de equipamiento como aprovechamiento no hace parte de las
obligaciones urbanisticas locales.

Vale la pena resaltar que los indices de construccion atribuidos al plan parcial son resultado
de un proceso de analisis y espacializacion de los aprovechamientos urbanisticos. Aunque la
normativa aplicable al plan parcial permite mayores indices de construccion (por ejemplo,
IC 2.0 para VIS, IC 3.0 vivienda R1 0 IC 5.0 para comercio y servicios), las altas pendientes que
presentan los terrenos del ambito (por lo accidentado de la topografia y los elementos am-
bientales), sumado a las reglamentaciones volumétricas y la exigencia de estacionamien-
tos, reducen significativamente las posibilidades de ocupacion del suelo util.

17 En los aprovechamientos urbanisticos y el reparto del plan parcial, la Vivienda R1 se establece como categoria
de producto inmobiliario el cual refleja un valor superior a los productos inmobiliarios habitacionales VIS y VIP.
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ILUSTRACION 6 EJERCICIO OCUPACION DEL SUELO UTIL

Convenciones
[ Edificaciones residenciales " Red hidrica B Pendiente >60%
I cdificaciones comerciales I cesion espacio publico || Pendiente <60%

I cesion equipamiento || Pendiente <20%

Fuente: Plan de Accién Municipio de Pereira, Componente 3, CiuData+.

Las caracteristicas del ambito requirieron la realizacion de esquemas de ocupaciéon del sue-
lo util que reflejaran la normativa aplicable (como se observa en la ilustracion). Asi entonces,
el ejercicio de implantacion aporto a la evaluacion de la viabilidad de concretar el potencial
edificable y a la definicién de los indices de construcciéon considerando las condiciones rea-
les de desarrollo del plan parcial.

La asignacion de los aprovechamientos urbanisticos es parte de fundamental del reparto
de cargasy beneficios. Los indices de construccion deben responder a la viabilidad de desa-
rrollar los productos inmobiliarios que garantizaran las cesiones de suelo y el financiamiento
de las cargas u obligaciones urbanisticas atribuidas al plan parcial, asi como a la posibilidad
de incentivar la construcciéon de usos de interés publico como son las viviendas (VIS y VIP)
para los hogares mas vulnerables o con menor capacidad de pago.

31



10. ESTIMACION DE LOS
BENEFICIOS ECONOMICOS

Establecidos los aprovechamientos urbanisticos se procede a estimar los beneficios econod-
micos; esto es, el valor de los ingresos que se obtendrian por la venta de los productos in-
mobiliarios resultantes del desarrollo de los usos y edificabilidades asignadas al plan parcial.

En este sentido, uno de los estudios previos que soporta la formulacion y adopciéon del plan
parcial consiste en la caracterizacidén del mercado inmobiliario de la ciudad, con el fin de
obtener valores de venta de referencia a los cuales podrian ofertarse los usos y productos
inmobiliarios a construir.

A partir de analisis publicados por CAMACOL Risaralda en 2021, sobre el comportamiento de
los valores de venta de productos inmobiliarios similares localizados en zonas con atributos
urbanisticos comparables a los que tendria el plan parcial, se establecen los posibles valores
promedio de venta por metro cuadrado (m?) tanto para el uso residencial en su categoria R1,
como para el equipamiento, el comercio y los servicios.
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TABLA 9 VALORES DE VENTA APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS

Tipo Valor de Referencia
(COP/m?)
Vivienda VIP $1.413.232
Vivienda VIS $2.230.018
Vivienda R1 $ 3.745.026
Comercio y Servicios $ 8.063.256
Equipamientos $ 5.644.279

Notas: i) valores constantes al afio 2027; ii) el valor de referencia del uso equipamientos es un supuesto para el desarrollo de
la asistencia técnica de CiuData+ el cual es distinto al adoptado en el plan parcial. Fuente: elaboraciéon propia con base en
informacién oficial del plan parcial de referencia.

Tal como se acotd en el numeral anterior, entre los aprovechamiento urbanisticos del plan
parcial se propone el uso de equipamiento, el cual se reitera no hace parte de las obligacio-
nes urbanisticas locales. Al ser un aprovechamiento se entiende genera un beneficio eco-
némico y se le asigna un valor de referencia; para definir su valor por metro cuadrado en
funcion del reparto se toma como base el establecido para el uso de comercio y servicios y
se le descuenta el 30%. Se calcula de esta manera al entender que el tipo de inmuebles a
desarrollar como equipamientos cuentan con caracteristicas arquitectdnicas y especifica-
ciones técnicas similares a las que presentan locales y oficinas, pero a diferencia del comer-
cioy los servicios, no estaran sujetos a transacciones de compraventa.

Para el calculo de los valores de venta por metro cuadrado de vivienda de interés social (VIS)
y de vivienda de interés prioritario (VIP) se consideran los precios maximos legales de venta
en salarios minimos mensuales legales vigentes (SMMLV) para el afio 2021 (135 SMMLYV para
VISy de 70 SMMLYV para VIP),y se dividen entre las areas promedio para este tipo de produc-
tos inmobiliarios en la ciudad de Pereira (55m2 VIS y 45m2 VIP).

(70 x $ 908.526 SMMLYV 2021) / 45m2 = $ 1.413.232m2 de VIP
(135 x $ 908.526 SMMLV 2021) / 55m2 = $ 2.230.018m2 de VIS

Posteriormente, se calcula el area edificable vendible; es decir, el area construida que sera
de uso exclusivo o privado por parte de los compradores al momento de adquiririnmuebles
o productos inmobiliarios del plan parcial.

El area edificable resultante de aplicar los indices de construccion no necesariamente se
considera igual al area vendible. Aunque, comuUnmente, las normativas urbanisticas dispo-
nen que parte o porcentajes de las areas correspondientes a equipamiento comunal priva-
do, circulaciones (escaleras, ascensores, pasillos), reservas de agua potable, cuartos técnicos,
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estacionamientos, entre otras, no hacen parte de los metros cuadrados computables den-
tro de los indices de construccion, aun hay espacios o areas que si se incluyen en el indice
pero gue no se contemplan como area vendible.

El porcentaje o proporcion vendible del area construible varia segun caracteristicas tipolo-
gicas, arquitectonicas, de uso o financieras de los productos inmobiliarios. De igual forma,
para determinar los porcentajes de area vendible segun uso se toman como referencia edi-
ficaciones tipo y productos inmobiliarios similares ofertados en la ciudad de Pereira. Los
porcentajes y areas edificables vendibles del plan parcial se detallan en la siguiente tabla.

TABLA 10 CALCULO AREA EDIFICABLE VENDIBLE

ST Area Edificable % Area Area Edificable %
(m?) Vendible Vendible (m?)

Vivienda VIP 45925 95% 43.629 10%
Vivienda VIS 101.010 90% 90.909 21%
Vivienda R1 81.090 85% 68.927 16%
Comercio y Servicios 151.600 75% 13.700 26%
Equipamientos 192.654 65% 125.225 28%
Totales 572.279 442.389 100%

Fuente: elaboracion propia con base en informacion oficial del plan parcial de referencia.

Con base en los valores promedio de referencia por metro cuadrado y las areas edificables
vendibles, se calculan los ingresos totales por ventas para cada uno de los usos del plan
parcial. Los beneficios econdmicos totales se estiman en alrededor de 2,2 billones de pesos
(COP); los metros cuadrados vendibles de comercio, servicios y equipamientos representan
el 77% de los beneficios econdmicos.

TABLA 11 BENEFICIOS ECONOMICOS ESTIMADOS

ST Area Vendible o Valor Venta | Beneficio Econémico o
(m2) (m2) (COP)

Vivienda VIP 43.629 10% $1.413.232 $61.657.526.229 3%

Vivienda VIS 90.909 21% $2.230.018 $202.728.739.420 9%
Vivienda R1 68.927 16% $ 3.745.026 $258.131.549.027 12%
Comercio y Servicios 13.700 26% $ 8.063.256 $916.792.174.755 43%
Equipamientos 125.225 28% $ 5.644.279 $706.805.402.234 33%
Totales 442,389 100% $ 2.146.115.391.666 100%

Notas: valores constantes al ano 2021. Fuente: elaboracidn propia con base en informacidn oficial del plan parcial de referen-
cia.



11. BALANCE GENERAL DE
CARGAS Y BENEFICIOS

En este momento del reparto se realiza el balance general de las cargas y los beneficios del
plan parcial. El objetivo es validar la capacidad que tienen los beneficios econdmicos otor-
gados por los nuevos aprovechamientos urbanisticos de financiar o asumir los costos que
implican las cargas locales y generales asignadas al plan parcial.

Para evaluar la viabilidad econdmica entre las cargas y los beneficios se toman como re-
ferencia el valor residual del suelo bruto y el valor inicial del suelo del plan parcial. El valor
inicial del suelo, como se sefald al comienzo del documento, es el valor comercial estimado
para los inmuebles que hacen parte de la delimitacion considerando sus condiciones actua-
les (suelo de caracter rural, urbanizable no urbanizado). El valor residual del suelo bruto es
la parte o proporcion de los beneficios econdmicos (ingresos por la venta de los productos
inmobiliarios) que podria destinarse a la compra del lote donde se construiria el proyecto
urbanistico, es decir, el maximo costo que se pagaria por el terreno para que el desarrollo
inmobiliario de los nuevos aprovechamientos urbanisticos sea viable.

Si el valor residual del suelo bruto que resulta del gjercicio de reparto del plan parcial es
menor al valor inicial del suelo (valor comercial de referencia), indicaria que los costos o
las cargas son muy altas o que los beneficios no son suficientes para financiarlas. Bajo este
principio, el equilibrio financiero del proyecto, o el balance de las cargas y los beneficios, se
traduce en la siguiente expresion:

Valor Residual del Suelo Bruto (VRSB) >= Valor Inicial del Suelo Bruto (VISB)
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Para determinar el valor residual del suelo bruto se aplica el “método residual”®®, el cual se-
gun el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC) consiste en encontrar el valor comercial
del terreno descontandole al monto total de las ventas proyectadas, los costos totales y la
utilidad esperada del proyecto inmobiliario a construir bajo la reglamentacion urbanistica
vigente. Asi, para el calculo del valor residual del suelo bruto del plan parcial se debe te-
ner en cuenta la totalidad de los costos, incluyendo los de urbanizacion (cargas locales y
generales) que permitiran la asignacion de la nueva reglamentacion y aprovechamientos
urbanisticos. Bajo esta l6gica, el valor residual del terreno o suelo bruto resulta de aplicar la
siguiente expresion:

VRSB =VT-CT-U
Donde:
VRSB = Valor Residual del Suelo Bruto
VT = Ventas Totales o Beneficios Econdmicos
CT = Costos Totales (Directos, Indirectos, Financieros y Cargas Urbanisticas)
U = Utilidad

Los “costos directos” son aguellos relacionados con la ejecucion de las edificaciones o pro-
ductos inmobiliarios y que se pueden asignar de manera precisa a una actividad o elemen-
to especifico de la construccidn, tales como: excavaciones, tipos de estructuras, materiales,
soluciones de estacionamientos (en superficie o en sétano), mano de obra, equipos, sub-
contratos, y cualquier gasto necesario para la construccion fisica del inmueble.

Los “costos indirectos” son los costos que no se pueden asociar directamente a la cons-
truccion de las edificaciones pero que son fundamentales para la ejecucion de estas; en
términos generales, corresponden a gastos administrativos, estudios previos, honorarios
profesionales como la supervision y seguimiento de la obra, comercializacion y promocion,
impuestos y tramites legales.

Los “costos financieros” son relativos a los modelos de negocio y financiamiento de los pro-
yectos inmobiliarios o urbanisticos; por ejemplo, si para el desarrollo se contemplan fuentes
crediticias o el aporte de capitales de inversion, se incluye el costo (intereses) de los recursos

18 El articulo 4 de la Resolucién 620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi (ICAC) define el método
residual como aquel “que busca establecer el valor comercial del bien, normalmente para el terreno, a partir de
estimar el monto total de las ventas de un proyecto de construcciéon, acorde con la reglamentacion urbanistica
vigente y de conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto de avallo. Para encontrar
el valor total del terreno se debe descontar al monto total de las ventas proyectadas, los costos totales y la uti-
lidad esperada del proyecto constructivo. Es indispensable que ademas de la factibilidad técnica y juridica se
evalle la factibilidad comercial del proyecto, es decir la real posibilidad de vender lo proyectado”
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suministrados por entidades financieras o la remuneracion esperada por los inversionistas,
los cuales se entienden como participantes distintos a los promotores o propietarios del
proyecto. Los costos financieros también hacen parte de los costos indirectos, sin embargo,
pueden ser desagregados como en el caso del ejercicio de reparto del plan parcial de estu-
dio de caso.

La “utilidad” es la ganancia financiera o remuneracion minima esperada por el promotor o
desarrollador del proyecto urbanistico e inmobiliario; la cual puede ser estimada como un
margen de las ventas o como un porcentaje de la inversion propia (porcentaje que se en-
tiende como la rentabilidad sobre los recursos de inversion).

Para simplificar el ejercicio de reparto, y con base en datos del comportamiento del mer-
cado inmobiliario de Pereira, en el plan parcial los costos directos, indirectos y financieros,
asi como la utilidad esperada, se calculan como un porcentaje o proporcion de las ventas
totales o beneficios econdmicos. El costo de las cargas urbanisticas locales y generales han
sido estimados previamente de forma integral.

El balance general de las cargas y los beneficios del plan parcial es positivo, pues muestra
que el valor residual del suelo bruto resultante del célculo, el cual es de $289.390.335.687,
permitiria pagar hasta 5 veces el valor inicial del suelo estimado en $54.886.195.767.

TABLA 12 BALANCE GENERAL DE CARGAS Y BENEFICIOS

Detalle Valor Total (COP) %

$2.146.115.391.666 100%

Beneficios Econémicos

Costos Directos $1.094.518.849.750 | 51,0%

Costos Indirectos $321.917.308.750 15,0%

Costos Financieros $64.383.461.750 3,0%

Costos de Construcciéon $1.480.819.620.250 | 69,0%

Costos Cargas Locales $62.919.578.500 2,9%

Costos Cargas Generales $96.858.090.813 4,5%

Costos Cargas Urbanisticas $159.777.669.313 7,4%

Costos Totales $1.640.597.289.563 | 76,4%

Utilidad Esperada $214.611.539.167 10,0%
Valor Residual del Suelo Bruto $290.906.562.937 13,6%
Valor Inicial del Suelo Bruto $39.562.258.850 1,8%
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El balance general evidencia que el valor residual del suelo representaria el 13,6% de las
ventas totales de los productos inmobiliarios. Este porcentaje se encuentra dentro de los
rangos de costos del suelo aceptados por los promotores del plan parcial, asi como en otros
planes parciales desarrollados en zonas similares de la ciudad de Pereira; es decir que dicho
porcentaje equivale al monto maximo que los promotores inmobiliarios estarian dispuestos
a pagar por el terreno para garantizar la viabilidad financiera del proyecto.

La relevancia de este indicador radica en que refleja un equilibrio entre los costos directos,
costos indirectos, costos financieros, y la utilidad esperada en los proyectos inmobiliarios
del plan parcial. Un valor residual del suelo que se mantenga en este rango porcentual ase-
gura que el proyecto puede ser competitivo en el mercado, sostenible financieramente y
atractivo para los inversionistas, ademas de estar alineado con las condiciones del mercado
inmobiliario de la ciudad.

Para calcular la plusvalia o mayor valor del suelo que genera los nuevos aprovechamientos
urbanisticos o cambios en la intensidad de usos del suelo de los inmuebles incluidos en el
plan parcial, al valor residual del suelo bruto (290,9 mil millones de pesos) se le resta el va-
lor inicial del suelo (39,5 mil millones de pesos). El calculo indica que el proyecto tendria un
plusvalor de 251,3 mil millones de pesos, pasando de $25.031 a $184.059 por metro cuadrado;
un incremento del 735% con respecto al valor inicial del suelo y un plusvalor del 635,3%.

TABLA 13 VALOR RESIDUAL DEL SUELO Y CALCULO DE PLUSVALIA RESULTANTE

Detalle Valor (COP)
Valor Residual del Suelo $290.906.562.937
Valor Inicial del Suelo Bruto $39.562.258.850
Mayor Valor del Suelo (Plusvalia) $251.344.304.087
Valor Residual del Suelo Bruto por m2 $184.059
Valor Inicial del Suelo Bruto por m2 $25.031
Mayor Valor del Suelo por m2 (Plusvalia) $159.028

Notas: valores constantes al ano 2021. Fuente: elaboracion propia con base en informacién oficial del plan parcial de referencia.

La implementacion del plan parcial, en conjunto con el sistema de reparto y su articulacion
a las cargas urbanisticas generales y locales, permite la consecucion de suelo y recursos



para el desarrollo de infraestructura y usos de interés publico. Ademas, puede generar re-
cursos adicionales de financiacidon si se recupera parte del incremento del valor del suelo
resultante de la autorizacién de mejores aprovechamientos urbanisticos en el ambito de
actuacion, por medio de aplicacion de la “participacion en plusvalia” .

19 La participacion en plusvalia es un instrumento de caracter tributario clasificado como contribucién especial
gue recupera parte de los incrementos del valor del suelo (o plusvalias) generados por la accién publica de tipo
normativo o de inversion. Asi, aplica tanto para el efecto plusvalor derivado de una obra publica o el asociado a
cambios en las condiciones de uso y aprovechamiento del suelo como clasificacién del suelo, la edificabilidad o
usos mas rentables. De conformidad con lo establecido en el articulo 36 de la Ley 388 de 1997, modificado por el
articulo 28 de la Ley 2079 de 2021, “cuando por efectos de la regulacion de las diferentes actuaciones urbanisti-
cas los municipios, distritos y las areas metropolitanas deban realizar acciones urbanisticas que generen mayor
valor para los inmuebles, quedan autorizados a establecer la participacion en plusvalia en los términos que se
establecen en dicha ley (..)".
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12. REPARTO DE CARGAS Y
BENEFICIOS ENTRE UNIDADES
DE ACTUACION Y/O GESTION

En esta seccion del estudio de caso se desarrolla el reparto de cargas y beneficios entre las
“unidades de actuacion urbanistica”? y las “unidades de gestion” ?' que conforman el plan
parcial. El objetivo de esta etapa del ejercicio de reparto es determinar si existe un equilibrio
entre los beneficios y las cargas urbanisticas asignadas a cada una de las unidades de ac-
tuacion y gestion.

20 El articulo 2.2.4.1.6.1.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015 dispone que la Unidad de Actuacién Urbanistica (UAU)
es el area conformada por uno o varios inmuebles explicitamente delimitada en las normas que desarrolla el
plan de ordenamiento territorial que debe ser urbanizada o construida cémo una unidad de planeamiento con
el objeto de promover el uso racional del suelo, garantizar el cumplimiento de las normas urbanisticas y facilitar
la dotacién con cargo a sus propietarios de la infraestructura de transporte, los servicios publicos domiciliarios y
los equipamientos colectivos, mediante reparto equitativo de las cargas y beneficios, (...)".

21 El articulo 2.2.4.1.6.1.2 del Decreto Nacional 1077 de 2015 establece que se denomina Unidad de Gestidn a la
posibilidad de que los propietarios de la totalidad de los predios incluidos en el proyecto de delimitacién de una
unidad de actuacién urbanistica, segun lo definido en el respectivo plan parcial, puedan solicitar una Unica li-
cencia de urbanizacidn o contar con la aprobacidén de un Unico proyecto urbanistico general en los términos del
articulo 2.2.6.1.2.4.2 del decreto en mencidn, para ejecutar las obras de urbanizacion de los predios que confor-
man el proyecto de delimitacién de la unidad de actuacién, siempre y cuando garanticen el reparto equitativo
de las cargas y beneficios asignados a la respectiva unidad por el plan parcial. El mismo articulo precisa que “de
no obtenerse una Unica licencia de urbanizaciéon, debera iniciarse el tramite de delimitacién de la respectiva
unidad de actuacién urbanistica (...)".
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ILUSTRACION 7 UNIDADES DE ACTUACION Y GESTION
o
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UAU  Unidad de Actuacién Urbanistica ====s==s=x_ Canalizacién de drenaje

e .l Edificaciones existentes
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77 L R, . @ Aljibes existentes
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v Drenajes permanentes de primer orden @

" Drenajes intermitentes de segundo orden g@ Humedal

Pozos existentes

Fuente: DTS Plan Parcial Parque Tematico de Floray Fauna, Decreto 338 de 2022.

Para esto se debe evaluar tanto la distribucién equitativa entre las unidades que conforman
el plan parcial, como la capacidad que tiene cada una de las unidades de soportar las car-
gas localesy las generales que le fueron asignadas en funcidon de los beneficios econdmicos
otorgados.

En términos generales, el sistema de reparto implementado en el plan parcial de referen-
cia distribuye las cargas generales en proporcion a los usos, edificabilidades y niumero de
viviendas de cada unidad. Las cargas locales, por su parte, corresponden a las obligaciones
urbanisticas, que segun la normativa del plan de ordenamiento del municipio de Pereira, se
estiman a partir de los usos, los habitantes proyectados y los indicadores de habitabilidad
previamente descritos en el apartado correspondiente.
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En el plan parcial se proponen 8 unidades de actuacion urbanistica y 3 unidades de gestion.
Para evaluar la viabilidad econédmica entre las cargas y los beneficios al interior de cada uni-
dad, al igual que en el balance general de cargas y beneficios elaborado en el numeral an-
terior, se toman como referencia del valor residual del suelo bruto y el valor inicial del suelo.

a. Método de Reparto de las Cargas Generales

Las cargas urbanisticas generales del plan parcial incluyen la entrega de suelos y la ejecu-
cion de obras para la construccion de vias principales y la infraestructura de redes matrices
de servicios publicos domiciliarios, ademas de la entrega de suelos de proteccion ambien-
tal. Para obtener el sueloy financiar las obras de cargas generales del ambito del plan parcial
el municipio de Pereira implementa un sistema de reparto de cargasy beneficios basado en
un método de puntos.

El método de puntos consiste en valorar de forma diferencial los aprovechamientos urba-
nisticos o productos inmobiliarios del plan parcial; un método de ponderacidén que permite
asignar una mayor o menor importancia o participacion a un aprovechamiento o producto
inmobiliario con respecto a otros aprovechamientos del plan parcial.

El objetivo del sistema de reparto por puntos es atribuir una mayor participacion en el finan-
ciamiento de las cargas generales a los usos que se consideran mas rentables, y disminuir o
mitigar el impacto que tendrian los costos de dichas cargas urbanisticas sobre los usos me-
nos rentables y su valor residual del suelo; con la intencion que los mismos puedan acceder
a suelo urbanizado y sean econdmicamente viables.

Para aplicar el método se retoman los valores de venta a los cuales podrian ofertarse los
aprovechamientos o productos inmobiliarios del plan parcial; los mismos con base en los
cuales se estimaron los beneficios econdmicos. A partir de estos, se selecciona el valor de
venta por metro cuadrado (m2) que sera utilizado como referencia para estimar el puntaje.
En el caso del plan parcial se elige el valor promedio de venta por metro cuadrado (m2) de
la vivienda de interés social (VIS) el cual se estimé en $2.230.018. Posteriormente, se divide
cada uno de los valores de venta de los aprovechamientos entre el valor por metro cuadrado
de la VIS, tal como se ejemplifica a continuacion:

$1.413.232m2 VIP / $2.230.018m2 VIS = 0.63 Puntos para VIP
$1.413.232m2 Comercio y Servicios / $2.230.018m2 VIS = 3.62 Puntos para VIP

De esta manera, y como se muestra en la siguiente tabla, se determinan los puntajes de la
vivienda de interés prioritario, la vivienda de interés social, la vivienda tipo o categoria R1, el
equipamiento, y el comercioy los servicios.
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TABLA 14 ASIGNACION DE PUNTOS PARA EL REPARTO DEL PLAN PARCIAL

Tipo Valor Venta (m2) Puntos
Vivienda VIP $1.413.232 0.63
Vivienda VIS $2.230.018 1.00
Vivienda R1 $ 3.745.026 1.68

Comercio y Servicios $ 8.063.256 3.62
Equipamientos $ 5.644.279 2.53

Notas: valores constantes al ano 2021. Fuente: elaboracidén propia con base en informacidn oficial del plan parcial de referen-

Cla.

Una vez definidos los puntos a partir de los valores de venta por metro cuadrado, se mul-
tiplica el area edificable vendible de cada aprovechamiento por el respectivo puntaje. Al
realizar la operacidn se evidencia el cambio en la participacion de los aprovechamientos
urbanisticos del plan parcial; por ejemplo, el porcentaje de participacion de la vivienda de
interés prioritario (VIP) decrece del 10% (segun area vendible) al 3% (si se considera el punta-
je asignado), mientras que en el uso de comercio y servicios se incrementa del 26% al 43%.

TABLA 15 CALCULO DEL PUNTAJE Y PARTICIPACION DE LOS APROVECHAMIENTOS

Area Edificable . % Participacion
Detalle . % Puntos Puntaje
Vendible (m2) Aprov. Urb.
Vivienda VIP 43.629 10% 0.63 27.649 3%
Vivienda VIS 90.909 21% 1.00 90.909 9%
Vivienda R1 68.927 16% 1.68 115.753 12%
Comercio y Servi-
. 113.700 26% 3.62 41114 43%
cios
Equipamientos 125.225 28% 2.53 316.950 33%
Totales 442.389 100% 962.376 100%

Fuente: elaboracion propia con base en informacion oficial del plan parcial de referencia.

Para el reparto de las cargas generales entre las unidades de actuacion y gestion se aplica
la misma légica. En primera instancia, el puntaje definido se multiplica por el area vendi-
ble de los respectivos aprovechamientos de cada una de las unidades. Luego, se estima el
porcentaje de participacion de la valoracion por puntos de los aprovechamientos de la uni-
dad sobre la totalidad del puntaje del plan parcial. El porcentaje resultante equivaldra a la
proporciéon del costo de las cargas que tendra que asumir la unidad de actuacion o gestion.
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TABLA 16 AREA EDIFICABLE VENDIBLE (M2) SEGUN APROVECHAMIENTO POR UNIDAD

Detalle UAUT | UAU2 | UAU3 | UAU4 | UAUS5 | UAUG | UAU7 | VAU S UG1 UG 2 UG3
Vivienda VIP - - - - - - - - 30.305 | 13.324 -
Vivienda VIS - 29.250 | 16.380 - 17.550 | 22.464 - 5.265 - - -

Vivienda R1 - 30.600 - 13.770 8.109 - - 16.448 - - -

Com. y Servicios - 13.500 | 13.500 | 15.375 11.625 18.750 | 22.500 | 11.250 1.875 5.325 -
Equipamientos | 34.225 - - - - 6.000 - - - - 5.000
Area Vendible 34.225 | 73.350 | 29.880 | 29.145 | 37.284 | 67.214 | 22.500 | 32.963 | 32180 | 18.649 | 65.000
% Area Vendible | 7,74% | 16,58% | 6,75% 6,59% | 8,43% | 1519% | 509% | 7,45% 7,27% 4,22% | 14,69%

Fuente: elaboraciéon propia con base en informacion oficial del plan parcial de referencia.

TABLA 17 CALCULO DEL PUNTAJE Y PARTICIPACION DE
LOS APROVECHAMIENTOS POR UNIDAD

Detalle UAUT | UAU2 | UAU3 | UAU4 | UAUS5 | UAUG | UAU7 | UAUS8 UG1 UG 2 UG3
Vivienda VIP - - - - - - - - 19.205 | 8.444 -
Vivienda VIS - 29.250 | 16.380 - 17.550 | 22.464 - 5.265 - - -

Vivienda R1 - 51.389 - 23125 | 13.618 - - 27.621 - - -
Com. y Servicios - 48.813 | 48.813 | 55.593 | 42.033 | 67.796 | 81.355 | 40.678 | 6.780 | 19.254 -
Equipamientos | 86.625 - - - - 65.807 - - - - 164.518
Puntaje 86.625 | 129.452 | 65.193 | 78.718 | 73.201 | 156.067 | 81.355 | 73.564 | 25.985 | 27.698 | 164.518
% Participacion | 9,00% | 13,45% | 6,77% | 8,18% 761% | 1622% | 8,45% | 7,64% | 2,70% | 2,88% | 17,09%

Fuente: elaboracion propia con base en informacién oficial del plan parcial de referencia.

Considerando el porcentaje de participacion segun el puntaje asignado a los aprovecha-
mientos calculado en la tabla 17, se determina la proporcion del costo de las cargas genera-
les que debera asumir cada unidad. El monto de cargas generales a repartir bajo el método
de puntaje no contempla la obra del sistema de bombeo de aguas residuales, ya que el
costo de esta se distribuye acorde con la demanda generada por los nuevos usos como se
explicd en el apartado de “determinacion de las cargas generales”. Bajo esta |6gica de dis-
tribucion, las unidades de actuacion urbanistica 6 y 2, y la unidad de gestion 3, asumen la
mayor parte del valor de las cargas generales costeadas (46,76%). Por su parte, las unidades
de gestion 1y 2, las cuales concentran el desarrollo de la vivienda de interés prioritario (VIP)
del plan parcial, asumirian el 5,58% del costo total.
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TABLA 18 PARTICIPACION DE LAS UNIDADES EN LAS CARGAS GENERALES

Unidad Valor Cargas % Participacion Cargas
UAU 1 $ 7.917.715.329 9,00%
UAU 2 $11.832.133.662 13,45%
UAU 3 $ 5.958.765.392 6,77%
UAU 4 $ 7.194.931.383 8,18%
UAU 5 $ 6.690.750.474 7,61%
UAU 6 $14.264.823.409 16,22%
UAU 7 $ 7.436.004.357 8,45%
UAU 8 $ 6.723.884.593 7,64%

UG1 $ 2.375.059.774 2,70%

UG 2 $ 2.531.621.864 2,88%

uG3 $15.037.253.255 17,09%
Valor Total $ 87.962.943.491 100,00%

Notas: valores constantes al afio 2021. Fuente: elaboracién propia con base en informacién oficial del plan parcial de referencia.

El costo correspondiente al sistema de bombeo de aguas residuales se distribuye segun el
analisis realizado por entidad prestadora del servicio de agua y alcantarillado de la ciudad
en funcién de la demanda especifica de las viviendas y los otros usos del plan parcial;, de
esta carga se exceptua la UAU 1. La participacion de unidades en la carga del sistema de
bombeo es la siguiente:

TABLA 19 PARTICIPACION DE LAS UNIDADES EN LA
CARGAS GENERAL DEL SISTEMA DE BOMBEO

Unidad Valor Carga % Participacion Carga
UAU 1 $0 0,00%
UAU 2 $ 1.432.458.407 16,10%
UAU 3 $ 576.829.887 6,48%
UAU 4 $ 465.272.093 523%
UAU 5 $ 724.268.876 8,14%
UAU 6 $ 804.984.451 9,05%
UAU 7 $ 317.361.678 3,57%
UAU 8 $ 579.594.869 6,52%

UG1 $ 826.873.486 9,30%

UG 2 $ 427.020.660 4,80%

UG3 $ 2.740.482.914 30,81%
Valor Total $ 8.895.147.322 100,00%

Notas: valores constantes al afio 2021. Fuente: elaboracion propia con base en informacion oficial del plan parcial de referencia
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b. Asignacion de las Cargas Locales

El calculo de las areas de cesion obligatoria de suelo para espacio publico y equipamientos
colectivos de las unidades de actuacion y gestion se realiza de la misma forma que para la
totalidad del plan parcial, con base en los usos propuestos, los habitantes proyectados y los
indicadores de habitabilidad definidos en el POT de Pereira.

Se reitera que a los aprovechamientos destinados a equipamientos, comercio y servicios no
les aplica el requerimiento de la entrega de cesiones de equipamientos colectivos. Por esta
razon, la unidad de gestion 3y las unidades de actuacion urbanistica 1y 7 no aportan suelo
para esta carga local. La UAU 7, ademas, compensa su obligacion de espacio publico en la
unidad de gestion 2.

TABLA 20 CESIONES DE SUELO (M2) PARA CARGAS LOCALES POR UNIDAD

Detalle UAU1 | UAU2 (UAU3 | UAU4 |UAU5| UAUG6 [UAU7| UAUSB | UG1 UG 2 UuG3
Espacio Publico | 4.213 9.922 5639 | 4.485 | 1899 | 10.960 - 3519 | 8.898 | 19.536 | 8.036
Equipamiento = 12.852 | 3998 | 2572 | 5807 | 9.726 = 3121 5284 | 3.641

Vias Locales 35422 | 10135 | 7.066 1.317 5.768 7140 3.212 3969 | 5775 | 5.464 5.967

Total Cargas | 39.635 | 32.909 |16.703 | 8.374 | 3.475 | 27.826 | 3.212 | 10.609 | 9.957 | 28.641 | 14.003

Fuente: elaboracion propia con base en informacion oficial del plan parcial de referencia.

En cuanto las vias locales, si bien el area total calculada para el plan parcial es resultado de
un porcentaje del area neta urbanizable, la distribucion del area destinada a la malla vial
local en las unidades se realiza con base en los usos, la localizacion y la articulacion de las
unidades con la propuesta urbanistica general.

c. Balance de Cargas y Beneficios por Unidad

Determinar el balance de las cargas y los beneficios de las unidades de actuacion y gestion,
tiene como objetivo evaluar la viabilidad econdmica de los aprovechamientos urbanisticos
de las distintas unidades de soportar los costos correspondientes a cargas locales y genera-
les; de la misma forma como se analizé previamente para la totalidad del plan parcial.

En el balance de cargas y beneficios de las unidades se toma como referencia el valor resi-
dual del suelo bruto y el valor inicial del suelo de cada unidad. Vale recordar que si el valor
residual del suelo bruto que resulta del balance es menor al valor inicial, indicaria que los
costos o las cargas atribuidas a las unidades son muy altas o que sus beneficios no son su-
ficientes para financiarlas.

El ejercicio de calculo contempla las variables y parametros utilizados en el balance general
del plan parcial: i) los costos directos (51%), indirectos (15%), financieros (3%) y la utilidad (10%)
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esperada se calculan como un porcentaje de los ingresos estimados por el area edificable
vendible; ii) el costo de las cargas urbanisticas generales corresponde a la participacion asig-
nada por medio del método de puntaje descrito; vy iii) el costo de las cargas locales resulta
de multiplicar las areas de cesion cuantificadas en el literal anterior por los valores unitarios
para las obras de espacio publico, equipamientos y vias locales definidos para el plan parcial.

Al descontarle a los ingresos por ventas de cada unidad la totalidad de sus costos (directos,
indirectos, financieros, cargas locales y generales) y la utilidad esperada por el desarrollador,
se evidencia un balance positivo en todos los casos; esto quiere decir que en cada una de
las unidades el valor residual del suelo bruto resultante de la operacidon es superior a su res-
pectivo valor inicial del suelo, incluso en las unidades que contienen los usos o productos
inmobiliarios que se consideran menos rentables.

TABLA 21 BALANCE DE CARGAS Y BENEFICIOS POR UNIDAD (UAU 1A 6)

Detalle UAU 1 UAU 2 UAU 3 UAU 4 UAU 5 UAU 6
Beneficios Econdmicos | $193.176 | $288.680 | $145.382 | $175.542 | $163.241 | $348.032
Costos Directos $ 98.520 $147.227 $ 74145 $ 89.526 $ 83.253 $177.497
Costos Indirectos $ 28.976 $ 43.302 $21.807 | $26.331 | $24.486 $ 52.205
Costos Financieros $ 5.795 $ 8.660 $ 4.361 $ 5.266 $ 4.897 $10.441
Costos de Construccién | $133.291 $199.189 | $100.313 | $121.124 | $112.636 | $240.142
Costos Cargas Locales $ 20.114 $7.384 $ 4.832 $ 1.461 $ 3.602 $ 5.814
Costos Cargas
9 $7.918 $13.265 $ 6.536 $ 7.660 $ 7.415 $ 15.070
Generales
Costos Cargas
L. $ 28.032 $20.648 $11.368 $ 9.121 $ 11.017 $20.884
Urbanisticas
Costos Totales $161.323 $ 219.837 $111.681 | $130.245 | $123.653 $ 261.026
Utilidad Esperada $19.318 $ 28.868 $14.538 $17.554 $16.324 $ 34.803
Valor Residual del
$12.535 $ 39.974 $19.162 $27.742 $ 23.263 $ 52.203
Suelo Bruto
Valor Inicial del Suelo
$10.947 $3.734 $ 6.309 $ 2912 $ 2.052 $ 3.806
Bruto
Mayor Valor del Suelo $1.588 $ 36.241 $12.853 $ 24.830 $ 21.21 $ 48.397

Nota: valores constantes al afilo 2021 en millones de pesos colombianos. Fuente: elaboracion propia con base en informacion
oficial del plan parcial de referencia.

El balance general de cargas y beneficios del plan parcial indicaba que el valor residual del

suelo bruto implicaria un plusvalor del 635,3%. Al observar los resultados de los valores resi-
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duales de las unidades de actuacidon y gestion se identifican las variaciones en los incremen-
tos segun los aprovechamientos y costos de estas. La unidad que menos generaria plusvalia
esla UAU 1, cuyo valor residual muestra un incremento del 15% sobre el valor inicial (pasando
de $27.976m2 a $32.035m?2).

El valor mas alto se reconoce en la UG 3, donde el valor inicial del suelo es de $5.315m2 y el
valor residual asciende a $581.164m2, un incremento de 10.034%. Las unidades de gestion
orientadas a vivienda de interés prioritario (VIP), por su parte, arrojan incrementos del 631%
(UG 1) yel340% (UG 2).

TABLA 22 BALANCE DE CARGAS Y BENEFICIOS POR UNIDAD (UAU 7Y 8, UG1A3)

Detalle UAU 7 UAU 8 UG1 UG 2 UG 3
Beneficios Econémicos | $181.423 $164.049 | $57.947 $ 61.766 $ 366.878
Costos Directos $92.526 $ 83.665 $ 29.553 $ 31.501 $187.108
Costos Indirectos $27.213 $ 24.607 $ 8.692 $9.265 $ 55.032
Costos Financieros $ 5.443 $ 4.921 $1.738 $1.853 $11.006
Costos de Construccién| $125.182 $ 113.194 $ 39.983 $ 42.619 $ 253.146
Costos Cargas Locales $1.767 $2.789 $ 4.643 $ 6.026 $ 4.487
Costos Cargas
g $7.753 $ 7.303 $3.202 $2.959 $17.778
Generales
Costos Cargas
. 9 $ 9.520 $10.092 $ 7.845 $ 8.985 $ 22.265
Urbanisticas
Costos Totales $134.702 $123.286 $ 47.828 $ 51.604 $ 275.411
Utilidad Esperada $18.142 $16.405 $ 5.795 $6.177 $ 36.688
Valor Residual del
$ 28.579 $ 24.358 $ 4.324 $3.986 $ 54.779
Suelo Bruto
Valor Inicial del Suelo
$1.949 $ 5.499 $ 685 $1.173 $ 496
Bruto
Mayor Valor del Suelo $ 26.630 $18.859 $ 3.638 $2.813 $ 54.283

Nota: valores constantes al ano 2021 en millones de pesos colombianos. Fuente: elaboracién propia con base en informacion
oficial del plan parcial de referencia.

Mas alla que el ejercicio de reparto demuestra que la unidad de gestion 2, conformada en
gran parte por el asentamiento de origen informal ubicado sobre el sector del eje ferroviario,
podria asumir las cargas asignadas, en el plan parcial se plantea que el costo de estas sera
asumido a través del proceso de mejoramiento integral de barrios a realizar con el apoyo del
municipio, y la destinacién de recursos provenientes de la participacion en plusvalia.
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13. ESTRATEGIA PARA LA
EJECUCION DE LAS CARGAS
URBANISTICAS GENERALES

Una de las principales dificultades que se observa en el proceso de implementacion de los
planes parciales, es la ejecucion coordinada de las obras de urbanismo que consolidan los
objetivos basicos de planeamiento integral de dicho instrumento y del cumplimiento con-
junto de las cargas asignadas en los repartos.

Con el fin de promover la ejecucion de las obligaciones urbanisticas de manera articulada,
incentivar la habilitacion y oferta de suelo urbanizado en el corto plazo y permitir la autono-
mia en el desarrollo inmobiliario, en el plan parcial se adopta una estrategia alternativa de
gestion y financiacion de las cargas generales.
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ILUSTRACION 8 ETAPAS O SECCIONES PARA LA EJECUCION DE LA MALLA VIAL ARTERIAL

Convenciones

Momento 01
Momento 02

Momento 03

Momento 04

\
PREEXISTENCIA CLUN

CAMPESTRE
Momento 05

Momento 06 (\
—

Momento 07
Momento ejecutado \

CONFAMILIAR
PREEXISTENCIA

Fuente: DTS Plan Parcial Parque Tematico de Flora y Fauna, Decreto 338 de 2022.

La estrategia planteada se basa en dos aspectos principales: i) el establecimiento de etapas
y secciones de obras para la ejecucion de la infraestructura de las cargas generales; ii) la po-
sibilidad de que las unidades financien y/o compensen cargas generales adicionales a las
que les corresponden segun el reparto.

Las etapas y secciones para la ejecucion de las cargas generales le permiten a los propieta-
rios o promotores definir, acorde a sus tiempos y requerimientos de construccion, un plan
de obras para desarrollar la infraestructura de cargas generales que habilite el suelo de su
respectiva unidad de manera articulada con las demas unidades; esto bajo la supervision de
la Secretaria de Planeacion Municipal de Pereira.

Las secciones de obras estan determinadas, tanto para la infraestructura vial como para las
redes matrices de servicios publicos, en los documentos de soporte y el decreto de adop-
cion del plan parcial; incluyendo la dimensién, especificaciones técnicas y costo de cada
seccion o tramo de obra.



Tomando como referencia el valor total asignado a la unidad por concepto de carga general
en el reparto, el promotor puede seleccionar las etapas y secciones de obras que le permita
agilizar el proceso de urbanizacion de su unidad, hasta completar el costo total que le fue
asignado por cargas generales. En el evento que para la habilitacion del suelo de su unidad
el promotor requiera ejecutar una cantidad de obras de cargas generales que superen del
valor asignado en el reparto, podra hacerlo, y recuperar los recursos adicionales invertidos
mediante la figura de compensacion; ya sea de forma directa por parte de las unidades que
se beneficiaron de las obras adicionales o través del fondo compensatorio que disponga el
Municipio para tal fin.

Para ejemplificar lo descrito se toma como caso hipotético la unidad de gestion 3, a la cual
segun el reparto le corresponde asumir cerca de 15 mil millones de pesos en cargas gene-
rales. Para habilitar el suelo de la unidad, el promotor podria invertir dichos recursos en 5
tramos o secciones de obra de 3 mil millones de pesos. Ahora bien, asumiendo que tales
obras y recursos no fuesen suficientes para el desarrollo de la unidad y el promotor requiera
destinar 5 mil millones mas, para un total de 20 mil millones en cargas generales, los 5 mil
millones adicionales le serian retribuidos por la unidad o unidades beneficiarias, y a su vez,
se descontarian del monto correspondiente de cargas generales a las unidades que com-
pensaron o restituyeron los recursos a la unidad de gestion 3.
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14. CONCLUSIONES Y
RECOMENDACIONES FINALES

El caso de estudio del “Plan Parcial Parque Tematico de Floray Fauna” contempla y analiza
de forma articulada los aspectos clave para la implementacidon de sistemas de reparto de
cargas y beneficios en ambitos delimitados de reparto en tratamiento urbanistico de desa-
rrollo, razdon por la cual puede ser considerado una buena practica y como modelo metodo-
l6gico a tener en cuenta para su adaptacion y aplicacion por parte de otros entes territoria-
les municipales.

No obstante, su implementacion efectiva depende de varios factores criticos, como la capaci-
dad técnica de la entidad territorial, la coordinacion y consenso entre los actores involucrados,
las posibilidades de concrecion de los aprovechamientos urbanisticos, la consecucion de las
expectativas de mercado y la operatividad de disposiciones complementarias como la estra-
tegia de gestion y financiaciéon de las cargas generales. Incorporar medidas de mitigacion de
riesgos y garantizar la sostenibilidad financiera a través de acciones innovadoras es esencial
para el éxito del proyecto y del reparto de cargas y beneficios. A continuacion se presentan las
principales conclusiones, lecciones aprendidas y recomendaciones del estudio de caso:

* Soporte y Articulacion Normativa: el Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio
de Pereira establece el soporte normativo para implementacion de sistemas de reparto
de cargas y beneficios en el marco de Planes Parciales, y define entre otras cosas, para-
metros para el calculo de areas de cesion urbanisticas locales obligatorias segun usos,
indicadores de habitabilidad y densidades habitacionales.
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Transparencia y Objetividad: el método de reparto ofrece pardmetros claros, ademas
de los indicadores para el calculo de las cesiones, define indices de construccidn, por-
centajes de areas vendibles, valores de venta por metro cuadrado y establece el método
de puntos para calcular la participacion en las cargas generales. Esto reduce la posibi-
lidad de discrecionalidad, genera confianza entre los actores involucrados y transmite
informacioén precisa a los propietarios de suelo y promotores inmobiliarios vinculados al
ambito de reparto.

Determinacién de los Aprovechamientos Urbanisticos: la espacializacion y analisis de
los aprovechamientos urbanisticos del ambito planificacion, considerando las condicio-
nes topograficasy el uso eficiente del suelo util, permitieron determinar indices de cons-
truccion acordes a las posibilidades reales de desarrollo del plan parcial. Este tipo de
analisis reduce los riesgos asociados a la sobrestimacion de los beneficios y aporta a la
viabilidad de concrecion de los aprovechamientos urbanisticos, lo cual es fundamental
para el financiamiento de las cargas u obligaciones atribuidas al plan parcial.

Distribucion de las Cargas Generales: otro aspecto a destacar es que, exceptuando la
infraestructura para el sistema de bombeo de aguas residuales, el método de reparto
distribuye el costo de las cargas independiente a la espacializacion de estas en el pro-
yecto urbanistico del plan parcial; tal y como se evidencid en el ejercicio, la distribucion
del financiamiento de las cargas se asigna acorde a los aprovechamientos y no segun
localizacion, de forma tal que, las unidades con mayor beneficio econdmico pueden

asumir cargas ubicadas en otras unidades de actuacién o gestion.

Es importante recalcar que la aplicacion del método de puntos y la eleccidon de uno de los

valores de venta mas bajos como referencia para el calculo de la redistribuciéon de la partici-

pacion de los aprovechamientos, no solo responde al objetivo de captar el suelo y recursos

para las cargas generales, también busca incentivar el desarrollo de productos inmobiliarios
menos rentables como la vivienda de interés prioritaria, promoviendo un desarrollo inclusi-
voy la mezcla de usos en el plan parcial.

Dependencia de las Expectativas del Mercado Inmobiliario: la implementacion efec-
tiva del reparto de cargas y beneficios, asi como las probabilidades de participar en la
plusvalia del plan parcial, estan condicionadas al cumplimiento de las expectativas de
mercado inmobiliario que se plantean en el proyecto; tanto con respecto a la edificabi-
lidad como al alcance de los valores de venta asignados a los usos mas rentables (co-
mercio, servicios y equipamientos). Esto representa un riesgo significativo en casos de
fluctuaciones econémicas, sobreestimaciones en los precios de venta, o cambios en la
demanda de los usos o productos inmobiliarios.
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En este sentido, se sugiere considerar en los sistemas de reparto mecanismos alterna-
tivos a través del cual se sostenga el equilibrio econdmico del plan parcial. Entre otras
cosas, es recomendable evaluar escenarios conservadores de reparto para incluir medi-
das de contingencia que permitan adaptarse a las variaciones de mercado; como por
ejemplo, analizar las posibilidades de intercambio de la edificabilidad aprobada en los
repartos entre productos inmobiliarios con la intencién de flexibilizar la composicion de
los aprovechamientos del suelo, los cuales pueden responder tanto al modelo de orde-
namiento como a las dinamicas del mercado.

La relacion directa entre el mercado inmobiliario y el logro de los objetivos del reparto
requieren ademas fortalecer el conocimiento de las entidades territoriales en la evalua-
cion de factores inherentes al balance econémico de los planes parciales, como: i) los rit-
mos de desarrollo (construccion) con respecto a la capacidad de absorcion del mercado
(venta) y los multiples proyectos que se promueven de manera simultanea (competen-
cia) en una ciudad,; ii) la valoracion de los productos inmobiliarios, la estructura y varia-
cion de los costos directos e indirectos, y la utilidad esperada por los desarrolladores; iii)
el comportamiento de los precios de suelo, el calculo del valor residual y de la plusvalia
resultante de los cambios en la intensidad de usos del suelo.

Implementaciéon de la Estrategia para la Ejecucién de las Cargas Urbanisticas Ge-
nerales: en cuanto a la estrategia para la ejecucion de las cargas urbanisticas generales
y la habilitacion del suelo, si bien es un aporte importante en la gestion y financiacion
del plan parcial, se reconocen algunos aspectos a definir, cuya falta puede generar in-
convenientes o riesgos para el pago compensatorio de las cargas entre unidadesy en la
operacion del fondo para captar y administrar los recursos. Para la efectiva implemen-
tacion de la estrategia y el fondo de compensacion de las cargas urbanisticas generales
dispuesto para el plan parcial, se deberian determinar, entre otras cosas:

* |a entidad municipal encargada de captar y administrar los recursos, acordar las
obras con los desarrolladores, estimar los montos de inversion, realizar la coordi-
nacioén interinstitucional, y de ser necesario, ejecutar recursos disponibles cuan-
do se requiera avanzar con obras asociadas a unidades que no han iniciado su
proceso de urbanizacion;

* los indicadores de referencia o métodos de calculo para actualizar el valor de las
obras, tanto para el momento de ejecucién como para el momento de compen-
sacion o resarcimiento por parte de unidades beneficiadas;

* el plazo para la ejecuciéon y pago de las obras (etapa de licenciamiento o inicio de
las obras de construccion), y el plazo o momento de retribucion de los recursos por
parte de las unidades que han sido beneficiadas por fondos de compensacion;
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* el mecanismo o acto administrativo que garantice el soporte legal de los acuer-
dos y condiciones de compensacion convenidas con los propietarios o promoto-
res para el pago de cargas de otras unidades, o para cumplir con la retribucion de
recursos aportados por otras unidades.

Aunqgue aun hace falta desarrollar las actividades descritas para evaluar la implementa-
cion y funcionamiento de la estrategia de gestion y financiacion de las cargas y el fondo
compensatorio, el mecanismo tal y como se plantea, ademas de promover el pronto de-
sarrollo del suelo, podria facilitar a los gobiernos locales sortear una de las problematicas
asociadas a la ejecucion de los planes parciales, el proceso de supervision y recepcion de
las obras correspondientes a las obligaciones urbanisticas.

* Considerar Aprovechamientos Urbanisticos Adicionales para Cargas Generales: si
bien el método de reparto de cargas generales implementado en el plan parcial es claro,
arroja un balance econdmico positivo, y su disposicion y aplicacion hace parte de la au-
tonomia en el ordenamiento territorial de la ciudad por parte del Municipio de Pereira,
cabe recordar que el articulo 2.2.4.1.5.2 del Decreto Nacional 1077 de 2015 dispone que
“cuando se trate de la adecuacion y habilitacion urbanistica de predios a cargo de sus
propietarios en areas de desarrollo concertado en suelo de expansion urbana, la distri-
bucion de las cargas generales sobre los que se apoye cada plan parcial se podra realizar
mediante la asignacién de edificabilidad adicional en proporcién a la participacion de
los propietarios en dichas cargas. Para ello, los planes de ordenamiento territorial podran
determinar la asignacion de aprovechamientos urbanisticos adicionales, que definan
para cada uso la superficie maxima construible por encima del aprovechamiento urba-
nistico basico que se establezca para el suelo de expansion. Los indices de edificabilidad
basica y adicional y su equivalencia con las cargas generales seran establecidos por los
municipios y distritos en el componente urbano del plan de ordenamiento territorial”.

El uso de edificabilidad adicional como herramienta para financiar cargas generales es una
opcion relevante para tomar en consideracion por parte de las entidades territoriales, asi
como para los propietarios del suelo en los planes parciales. El uso este mecanismo requiere
un marco normativo especifico y practico de implementar. En sintesis, se debe definir en
el respectivo plan de ordenamiento territorial: i) los indices de construccién o edificabilidad
basica y adicional aplicables en los suelos de expansion urbana con tratamiento de desarro-
llo objeto de plan parcial; y ii) la equivalencia o factores para calcular el suelo o recursos para
cargas generales que podran aportar los propietarios o promotores para superar la edifica-
bilidad basica y acceder a los aprovechamientos urbanisticos adicionales.

Para implementar esta metodologia de reparto es necesario realizar estudios acerca del
funcionamiento del mercado inmobiliario, identificar y tipificar el comportamiento econo-
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15. CONCEPTOS BASICOS
(GLOSARIO)

Aprovechamiento Urbanistico: el articulo 2.2.1.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015 sefala
gue el aprovechamiento urbanistico o aprovechamiento del suelo es el nUmero de metros
cuadrados de edificaciéon para un determinado uso que la norma urbanistica autoriza en un
predio.

Area Bruta: el articulo 2.2.1.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015 define que el area bruta es el
area total del predio o predios objeto de la licencia de urbanizacién o delimitado(s) por un
plan parcial.

Area Construida: el numeral 1del articulo 2.2.6.1.2.1.3 del Decreto Nacional 1077 del 2015 indi-
ca que el Area Construida de un proyecto es la parte a edificar y/o edificada que corresponde
a la suma de las superficies de todos los pisos, excluyendo azoteas, areas sin cubrir o techar.

Areas de Cesién Publica Obligatoria: el articulo 2.2.1.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015,
define que las Areas de Cesién Publica Obligatoria en actuaciones de urbanizacion en sue-
lo urbano y de expansion urbana, son cargas locales de la urbanizacion y comprenden las
areas de terreno con destino a la construccion de redes secundarias y domiciliarias de servi-
cios publicos, vias locales, equipamientos colectivos y espacio publico para parquesy zonas
verdes que se deben transferir a los municipios y distritos para que se incorporen al espacio
publico, como contraprestacion a los derechos de construccion y desarrollo que se otorgan
en las licencias de urbanizacion.



Area Neta Urbanizable: segun el articulo 2.2.1.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015, el area
neta urbanizable es el area resultante de descontar del area bruta, las areas para la localiza-
cion de la infraestructura para el sistema vial principal y de transporte, las redes primarias
de servicios publicos domiciliarios y las areas de conservacion y protecciéon de los recursos
naturales y paisajisticos.

Area o Predio Urbanizable No Urbanizado: acorde con el articulo 2.2.1.1 del Decreto Nacio-
nal 1077 de 2015, el area o predio urbanizable no urbanizado corresponde a areas o predios
gue no han sido desarrollados y en los cuales se permiten las actuaciones de urbanizacion, o
gue aun cuando contaron con licencia urbanistica no ejecutaron las obras de urbanizacion
aprobadas en la misma.

Area Util: el articulo 2.2.1.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015 establece que el area (til es
area resultante de restarle al area neta urbanizable, el drea correspondiente a las zonas de
cesién obligatoria para vias locales, espacio publico y equipamientos propios de la urbani-
zacion.

Area Vendible de un Inmueble: es la superficie total de un inmueble que puede ser co-
mercializada y transferida a terceros. Incluye las areas privadas de uso exclusivo (como apar-
tamentos, oficinas o locales comerciales) y, en algunos casos, una proporcion de areas co-
munes si estas se venden como participacion indivisa. Este concepto es fundamental en la
estructuracion de proyectos inmobiliarios, ya que impacta directamente en la proyeccion
de ingresos y la viabilidad financiera del proyecto. La determinacion del area vendible debe
cumplir con normativas locales y considerar aspectos como el diseno arquitectdnico, coefi-
cientes de copropiedad y usos permitidos segun el respectivo plan de ordenamiento terri-
torial.

Cargas Urbanisticas: son la contraprestacion consistente en dinero y/o especie, que debe
asumir el propietario de un terreno, por el otorgamiento de un beneficio que se concreta
en la autorizacion de la correspondiente actuacion urbanistica, dando cumplimiento a las
normas urbanisticas establecidas por los Municipios o Distritos, en desarrollo del principio
de distribucién equitativa de cargas y beneficios.

Carga Urbanistica General: el articulo 2.2.4.1.5.2 del Decreto Nacional 1077 de 2015 estable-
ce que son las cargas correspondientes al costo de la infraestructura vial principal y redes
matrices de servicios publicos que se distribuiran entre los propietarios de toda el area be-
neficiaria de las mismas y deberan ser recuperados mediante tarifas, contribucidon de valori-
zacion, participacion en plusvalia, impuesto predial, o cualquier otro sistema que garantice
el reparto equitativo de las cargas y beneficios de las actuaciones y que cumpla con lo dis-
puesto en el articulo 338 de la Constitucion Politica (...)".
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Carga Urbanistica Local: acorde con el articulo 2.2.4.1.5.1 del Decreto 1077 de 2015, son las
cargas de la urbanizacion que seran objeto de reparto entre los propietarios de inmuebles
de las unidades de actuacion urbanistica del plan parcial, incluirdn entre otros componen-
tes las cesionesy la realizacion de obras publicas correspondientes a redes secundarias y de
servicios publicos domiciliarios de acueducto, alcantarillado, energia y teléfonos, asi como
las cesiones para parques y zonas verdes, vias vehiculares y peatonales y para la dotacion de
los equipamientos comunitarios.

Cesioén Obligatoria: el articulo 2.2.1.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015 define que la Cesion
Obligatoria es la enajenacion gratuita de tierras en favor de la entidad territorial correspon-
diente, que da en contraprestacion a la autorizaciéon para urbanizar o parcelar.

Costos Directos: Son los costos asociados directamente a la ejecucion del proyecto inmobi-
liario y que se pueden asignar de manera precisa a una actividad o elemento especifico de
la construccion. Incluyen los materiales, mano de obra, equipos, subcontratos, y cualquier
gasto necesario para la construccion fisica del inmueble. Estos costos suelen representar
una proporcion significativa del presupuesto del proyecto.

Costos Financieros: son los gastos asociados al modelo de negocio y financiamiento del
proyecto inmobiliario. Incluyen intereses de préstamos, comisiones bancarias, costos de
apertura de créditos, gastos por lineas de crédito o financiamiento puente, y cualquier otro
costo relacionado con la obtenciéon de recursos financieros necesarios para llevar a cabo el
desarrollo. Estos costos deben considerarse cuidadosamente en la estructuracion financiera
del proyecto, ya que impactan directamente en su rentabilidad.

Costos Indirectos: son los costos que no se pueden asociar directamente con una actividad
o elemento especifico de la actividad constructiva del proyecto, pero que son esenciales
para su desarrollo. Incluyen gastos administrativos, supervision técnica, costos de licencias,
permisos, seguros, estudios previos (topograficos, geotécnicos, etc.), y otros costos operati-
vos relacionados con la gestion y planificacion del proyecto.

Efecto de Plusvalia: el articulo 2.2.1.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015 dispone que el Efec-
to Plusvalia es el incremento en el precio del suelo, resultado de las acciones urbanisticas de
que tratan los articulos 74, 75, 76, 77 y 87 de la Ley 388 de 1997.

indice de Construccién: segun la definicion del articulo 2.2.1.1 del Decreto Nacional 1077 de
2015, el indice de construccion es el numero maximo de veces que la superficie de un terre-
no puede convertirse por definiciobn normativa en area construida, y se expresa por el co-
ciente que resulta de dividir el area permitida de construccidén por el area total de un predio.

Método Residual: el articulo 4 de la Resolucion 620 de 2008 del Instituto Geografico Agus-
tin Codazzi (IGAC) define el método residual como aquel que busca establecer el valor co-
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mercial del bien, normalmente para el terreno, a partir de estimar el monto total de las
ventas de un proyecto de construccion, acorde con la reglamentacion urbanistica vigente y
de conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto de avallo. Para
encontrar el valor total del terreno se debe descontar al monto total de las ventas proyecta-
das, los costos totales y la utilidad esperada del proyecto constructivo. Es indispensable que
ademas de la factibilidad técnica y juridica se evalue la factibilidad comercial del proyecto,
es decir la real posibilidad de vender lo proyectado.

Participacién en Plusvalia: es un instrumento de caracter tributario clasificado como con-
tribucion especial que recupera parte de los incrementos del valor del suelo (o plusvalias)
generados por la accion publica de tipo normativo o de inversion. Asi, aplica tanto para el
efecto plusvalor derivado de una obra publica o el asociado a cambios en las condiciones de
uso y aprovechamiento del suelo como clasificacion del suelo, la edificabilidad o usos mas
rentables.

Planes Parciales: de conformidad con lo establecido en el articulo 19 de la Ley 388 de 1997,
los Planes Parciales corresponden los instrumentos mediante los cuales se desarrollan y
complementan las disposiciones de los planes de ordenamiento, para areas determinadas
del suelo urbano y para las areas incluidas en el suelo de expansién urbana, ademas de las
gue deban desarrollarse mediante unidades de actuacidn urbanistica, macroproyectos u
otras operaciones urbanas especiales, de acuerdo con las autorizaciones emanadas de las
normas urbanisticas generales. Los Planes Parciales articulan los objetivos de ordenamien-
to con los de gestion de suelo, mediante la definiciéon de condiciones técnicas, juridicas,
econdmicas, financieras y de reparto equitativo de cargas y beneficios para su ambito de
aplicacion. Deberan ser adoptados mediante Decreto Municipal y atender como minimo
los aspectos reglados en el Capitulo 1del Titulo 4 del Decreto Unico Reglamentario 1077 de
2015, y todas aquellas que las adicionen o complementen.

Suelo Objeto de Reparto (SOR): hace referencia a las areas dentro de un proyecto de desa-
rrollo urbano que son susceptibles de aprovechamiento urbanistico, es decir, aquellas que
pueden ser edificadas o utilizadas segun las normas establecidas en el plan de ordena-
miento territorial. Estas areas participan en la distribucién equitativa de cargas y beneficios
derivados de la urbanizacion, lo que implica que los propietarios contribuyen proporcional-
mente a las obligaciones urbanisticasy, a cambio, obtienen derechos de edificabilidad y uso
del suelo.

Acorde con lo dispuesto en la Seccion 5 “Cargas y Beneficios” del Capitulo 1 del Titulo 4 del
Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015, no seran objeto del reparto de cargas y benefi-
cios los inmuebles localizados al interior del plan parcial que presente alguna de la siguien-
tes caracteristicas: vias, parques, zonas verdes, espacios publicos y equipamientos existentes;
inmuebles afectados por obra publica; inmuebles adquiridos por entidades competentes
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para adelantar publicas; predios que tengan licencias urbanisticas vigentes; predios que
hayan ejecutado la totalidad de las obras contempladas en la licencia de urbanizacién y en-
tregado y dotado las cesiones correspondientes.

Tratamiento Urbanistico de Desarrollo: el articulo 2.2.1.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015
dispone que el tratamiento urbanistico de desarrollo son las determinaciones del compo-
nente urbano del plan de ordenamiento territorial o de los instrumentos que lo desarrollen
y complementen que regulan la urbanizacion de predios urbanizables no urbanizados en
suelo urbano o de expansion urbana.

Unidad de Actuacién Urbanistica: el articulo 2.2.4.1.6.1.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015
establece que la Unidad de Actuacion Urbanistica es el area conformada por uno o varios
inmuebles explicitamente delimitada en las normas que desarrolla el plan de ordenamien-
to territorial que debe ser urbanizada o construida cémo una unidad de planeamiento con
el objeto de promover el uso racional del suelo, garantizar el cumplimiento de las normas
urbanisticasy facilitar la dotacién con cargo a sus propietarios de la infraestructura de trans-
porte, los servicios publicos domiciliarios y los equipamientos colectivos, mediante reparto
equitativo de las cargas y beneficios, conforme con lo previsto en el Capitulo V de la Ley 388
de 1997.

Unidad de Gestion: el articulo 2.2.4.1.6.1.2 del Decreto Nacional 1077 de 2015 denomina Uni-
dad de Gestion a la posibilidad de que los propietarios de la totalidad de los predios in-
cluidos en el proyecto de delimitacion de una unidad de actuaciéon urbanistica, segun lo
definido en el respectivo plan parcial, podran solicitar una Unica licencia de urbanizacién o
contar con la aprobacién de un Unico proyecto urbanistico general en los términos del arti-
culo 2.2.6.1.2.4.2 del Decreto Nacional 1077 de 2015, para ejecutar las obras de urbanizacion
de los predios que conforman el proyecto de delimitacién de la unidad, siempre y cuando
garanticen el reparto equitativo de las cargas y beneficios asignados a la respectiva unidad
por el plan parcial. En este caso el area objeto de la operacidon se denominara unidad de
gestion. De no obtenerse una Unica licencia de urbanizacion, deberd iniciarse el tramite de
delimitacion de la respectiva unidad de actuacion urbanistica, en los términos de que trata
el articulo 42 de la Ley 388 de 1997.

Utilidad: Es el margen de ganancia esperado por el desarrollador inmobiliario como resul-
tado de la comercializacion del proyecto, después de cubrir todos los costos directos, indi-
rectos y financieros. Se expresa usualmente como un porcentaje del costo total del proyecto
o de los ingresos generados. Representa el incentivo financiero para asumir el riesgo del
desarrollo.

Valor Catastral o Fiscal de un Inmueble: segun el Instituto Geografico Agustin Codazzi
(IGAC), es el valor asignado a un predio por las autoridades catastrales con fines tributarios,
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como la determinacion del impuesto predial. Este valor resulta de un proceso técnico que
evalla las caracteristicas fisicas, juridicas y econédmicas del inmueble, incluyendo factores
como ubicacion, uso del suelo, servicios publicos disponibles, tipo de construcciéon y estado
de conservacion. Segun la normativa vigente, el avallo catastral debe oscilar entre el 60% y
el 100% del valor comercial del predio.

Valor Comercial de un Inmueble: es el precio mas probable por el cual se transaria un in-
mueble en un mercado en donde el comprador y el vendedor actuarian libremente con el
conocimiento de las condiciones fisicas y juridicas que afectan el bien. Para su determina-
cidn no sera necesario calcular de manera separada el valor del sueloy el de la construccion
(DANE. Decreto 148, 2020).

Valor Inicial del Suelo: corresponde al valor estimado para los inmuebles que hacen parte
de la delimitacion del plan parcial y son objeto de reparto de cargas y beneficios, conside-
rando las condiciones antes de surtirse el proceso de formulacién y adopcidon del plan par-
cial y de la asignacion de los nuevos aprovechamientos urbanisticos.

Valor Residual del Suelo: se entiende como el maximo valor que estaria dispuesto a pagar
un promotor inmobiliario por un terreno para garantizar la viabilidad financiera del proyec-
to. Se denomina valor residual, porque es resultado de descontar a los ingresos por la venta
de los productos inmobiliarios que se desarrollarian en el terreno, todos los costos asociados
al proyecto (construccion, comercializacién, financiamiento, licencias, etc.), y la utilidad es-
perada por el promotor.

Vivienda de Interés Social (VIS): el articulo 2.1.1.1.1.1.2 del Decreto Nacional 1077 de 2015 defi-
ne que la Vivienda de Interés Social (VIS) es aquella que redne los elementos que aseguran
su habitabilidad, estandares de calidad en disefio urbanistico, arquitecténico y de construc-
ciéon cuyo valor maximo es el que se establezca en las normas que regulan la materia para
este tipo de viviendas.

Vivienda de Interés Social Prioritaria (VIP): segun el articulo 2.1.1.1.1.1.2 del Decreto Nacional
1077 de 2015 dispone que la Vivienda de Interés Social Prioritaria (VIP) es aquella vivienda
de interés social cuyo valor maximo es el que se establezca en las normas que regulan la
mMateria para este tipo de viviendas.
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