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18. SISTEMA PARA EL REPARTO DE CARGAS Y BENEFICIOS

18.1. PUNTOS DE PARTIDA PARA EL DIAGNOSTICO

BASES CONCEPTUALES

El reparto equitativo de cargas y de beneficios es el tercer principio general de la Ley 388 de 1997, de
forma tal que se considera uno de los pilares fundamentales para enmarcar todas las actuaciones
sobre el territorio municipal, siendo su cumplimiento requisito primordial para lograr una adecuada
aplicacion de la misma ley y por tanto, para el cumplimiento de los objetivos que se ha propuesto
este ambicioso proceso de ordenamiento territorial que vive Colombia en la actualidad.

Los alcances y productos derivados de este trabajo, tiene por objeto “bajar” al terreno practico la
aplicacion de este principio legal y convertirlo en el soporte especifico para los siguientes efectos:

v' La asignacion de edificabilidad en los suelos urbanos y de expansion urbana, -expresion de
beneficios-.

v' La asignacion de obligaciones urbanisticas emanadas de la entrega de beneficios —
expresion basica de cargas-.

v’ Laidentificacion de formas posibles de movilizacion de cargas y de beneficios al interior de
poligonos de tratamiento, zonas, municipio o en el orden metropolitano, con el fin de apoyar
la financiacion de los sistemas publicos naturales y artificiales que se consideren
estratégicos en la planificacion supramunicipal o en los planes especiales tematicos.

v La determinacion de los instrumentos y procedimientos basicos de gestion de manera que
la movilizacion de cargas y de beneficios y sus formas de reparto equitativo, operen en el
entorno de un Sistema Integrado.

Lo anterior implica avanzar hacia la construccién de una ciudad mas equilibrada socialmente y
econémicamente menos segregada y excluyente, en Ultimas una sociedad mas solidaria a partir de la
aplicacion préactica y cotidiana de las normas urbanisticas.

Las cargas y los beneficios de las actuales normas del POT, tienen su expresion en las Fichas de
Normativa Urbanistica adoptadas por el Acuerdo 23 del 2000, como son los usos y
aprovechamientos en edificabilidad y las obligaciones urbanisticas —los primeros beneficios y las
segundas cargas-.

De las anteriores circunstancias surgen los puntos de partida para la elaboracion del diagnéstico:

v Establecer un indicador de carga urbanistica derivado del cumplimiento de las normas
actuales de la aplicacion del Acuerdo 23 del 2000.

v Sobre el comportamiento de cargas sobre beneficios medidos en cada poligono, establecer
premisas e hipotesis para basar la identificacion de un indicador de carga homogéneo para
que sea utilizado para la identificacion de todas las obligaciones urbanisticas de los
diferentes poligonos, asi como la definicion de politicas certeras para incentivar
determinados procesos.
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v’ Establecer los instrumentos de reparto y de gestion urbanistica idoneos para equilibrar las
cargas con los beneficios asi como la transferencia de unos y de otras.

v" Con todo lo anterior generar un sistema de gestion para la construccion de lo publico —las
cargas de muy diversa indole en orden de prioridad- con base en la movilizacion de
recursos en su mayoria provenientes de la actividad urbanizadora y constructoras privada,
de forma tal que se acompafie la inversion publica con mas recursos privados.

18.2. METODOLOGIA BASICA DISENADA

Los siguientes cuadros describen la metodologia implementada para desarrollar el disefio del
sistema de reparto de cargas y de beneficios, consistente en cinco etapas a saber:

Disefio del Sistema I ntegrado de cargasy beneficios para M edellin
-A ser utilizado como base para € gjuste de mediano plazo del POT-

Contenidos para <=
Diagndstico El gusted POT
Formulacion del
Modelo para BSYNA e | nsUMOS parael
Cargasy beneficios Ajuste de Fichas
Desarrollode
Bases técnicas
Formulacion del Basesparala
Sistemalintegrado === Operacion
de reparto de cargas Sistémicade
Y de beneficios instrumentos

El diagnostico —cuantitativo y cualitativo-, conduce a la identificacion de unas bases técnicas bien
fundamentadas y a la identificacién de la situacién actual en materia de cargas y de beneficios
relacionados y de ahi bifurcase el trabajo en dos etapas de desarrollo paralelo; por una parte el
modelo urbanistico financiero especificamente disefiado para asignar cargas y beneficios
urbanisticos en las fichas a partir de indicadores universales de ambos conceptos y paralelamente
el disefio del sistema de reparto propiamente dicho con todos los instrumentos que sean
necesarios para su operacion, fundamentalmente para movilizar cargas, beneficios y promover
aportes efectivos a los componentes de los sistemas publicos mas prioritarios.
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Disefio del Sistema Integrado de cargasy beneficios para Medellin
-A ser utilizado como base para €l gjuste de mediano plazo del POT-

. Diagnostico Opinionesy Percepciones: . Desarrollo de
Sector acadimico Bases técnicas

Sectores Comunitarios  e—) B A SES E
Sector construccion

Cudlitativo Planeacion Municipal. HIPOTESIS
Consgjo consultivo
Curadores
Asesores

Desarrollo de Indicadores
Cuantitativo Sobre la situacion actual

Sobre un comun denominador:

¢Cuanto pesa la carga urbanistica

En el actual beneficio?

Por tratamiento (poligonos escogidos)

Por tipologias de uso y productos I:I 3 8
inmob. ) =
Por estrato 1 2 g
(5]

Oom

R
% Carga urbanistica*™ -

La pregunta a contestar del diagnostico es el porcentaje que hoy estamos entregando a cargas por
unidad de beneficio en cada poligono de tratamiento con la normativa actual de Medellin.

Disefio del Sistema I ntegrado de cargasy beneficios para Medellin
-A ser utilizado como base para el ajuste de mediano plazo del POT-

. Desarrollo de Modelo basico
Bases técnicas Urbanistico
BASESE Arquitectonico
HIPOTESIS Por tratamientos
Y tipologias
Diagnbstico Simulacié
Cualitativo _ _ mfecion
Hipétesis para Urbanistico
_ | _ > Formulacion Financiera
Diagnastico de Basado en un
Cuantitativo  agcenarios Modelo de base
=2 | dentificacion
] de Constantes

% Carga urbanistica en |os diferentes escenarios [

El desarrollo de las bases técnicas y conceptuales estd fundamentado en los resultados del
diagnostico y de alli la formulacion y retroalimentacion de las hipotesis en poligonos y lotes en los
mismos que resulten representativos, sirva para finalmente afinar el modelo de asignacion de cargas
por cada beneficio a entregar en todos los poligonos urbanos y de expansién urbana de la ciudad,
paralelamente el Sistema se disefia teniendo en cuenta que ya esté definido un indicador universal de
carga por tanto, en algunos poligonos es posible trasladar tanto cargas como posiblemente
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beneficios y por ende se aplicaran los instrumentos dispuestos por la Ley 388 de 1997, pertinentes
para tal efecto y otros desarrollos complementarios que sean necesarios.

Disefio del Sistema I ntegrado de cargasy beneficios para Medéllin
-A ser utilizado como base para e gjuste de mediano plazo del POT-

. Desarrollo de Bases tecnicas Modelo bésico
Urbanistico

| dentificaci6n Arquitecténico
Formulacion del por tratamientos

de Constantes . : "

H Modelo para asignar poligonos

= Cargas y beneficios y tipologias

£ Bascode Simulaci on

geoe Carga Urbanistico

H Financiera

H Basado en un

: :;r::?gsos Modelo de base

2 autilidad

i margina »

: Formulacion del

£ Posibilidad . Sistema Integrado Desarrollo de las

: " de reparto de cargas Bases conceptuales

:  demovilizar - —l ;

LI - Y de beneficios Del sistemay sus

Cargasy Posibilidades operativas
Beneficios

18.2.1. DEFINICIONES PARA APLICAR LA METODOLOGIA
18.2.1.1. CARGAS URBANISTICAS

Se consideran cargas urbanisticas las inversiones en suelos y el suelo mismo comprometido en la
realizacion de los componentes publicos de infraestructura vial, las redes de servicios publicos, los
elementos de la estructura ecoldgica principal, los espacios para parques, zonas verdes publicas y
areas recreativas, los equipamientos publicos y los inmuebles de interés cultural.

Ilgualmente se consideran cargas urbanisticas, los costos asociados a la formulacion y gestion de los
procesos de planificacion, tanto materiales, como sociales (y el pago de la participacion en plusvalias
recaudadas por parte del Municipio).

La valoracién de cargas se establece determinando los costos totales en pesos de todas las cargas
involucradas en una actuacion urbanistica o previstos a partir de un instrumento de planeamiento y
llevados a puntos de carga que posean una convertibilidad preestablecida y que sea posible
actualizarlos a valor presente utilizando el IPC u otros sistemas.

No se consideran cargas urbanisticas a ser integradas y repartidas en el presente Sistema, las
inversiones y suelos necesarios para dotar de zonas comunes O comunitarias, equipamientos
comunitarios privados y otros componentes de las copropiedades, generados por los desarrollos
mediante agrupaciones, siendo la carga urbanistica un concepto que se refiere exclusivamente a lo
publico y a las inversiones comunes en estudios y procesos sociales que posibilitan como un todo la
operacion o actuacion urbanistica.

18.2.1.2. BENEFICIOS URBANISTICOS
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El Beneficio urbanistico de cualquier inmueble en el suelo urbano o de expansion, lo constituye la
generacion de potenciales rentas del suelo a partir del otorgamiento de derechos a utilizar
aprovechamientos urbanisticos generados por las acciones de planificacion derivadas del POT y sus
instrumentos complementarios y/o la realizacién de obras publicas.

Tres eventos econdmicos hacen parte de este concepto de beneficio; la renta del suelo propiamente
dicha, las utilidades generadas por la urbanizacion y las utilidades posibilitadas por la construccion,
aparte de los posibles beneficios financieros. (Ventas totales del proyecto)

18.2.2. PRINCIPIOS PARA LA OPERACION DEL SISTEMA DE REPARTO INTEGRADO
Los siguientes son principios especificos para permitir la operacion del Sistema:

v' Cada Instrumento de Planeamiento, (Modelo Metropolitano, POT, planes especiales
territoriales y tematicos, plan parcial, urbanizacion y proyecto de construccion) genera
potenciales beneficios en las escalas de reparto involucradas (metropolitana, municipal,
“zonal” y local), de forma tal que las cargas que éstos conllevan, seran en principio
repartidas a su interior.

v' Cada Instrumento de Planeamiento posee instrumentos de gestion idoneos para asumir
las cargas urbanisticas de su escala de reparto.

v/ Las cargas a asumir en cada escala de reparto seran en principio proporcionales a los
potenciales beneficios urbanisticos generados por el instrumento de planeamiento que
los origine.

v’ Cualquier actuacion urbanistica autorizada por el POT o mediante los Instrumentos de
Planeamiento complementario, da lugar a aplicar el sistema el reparto de cargas y de
beneficios en la actuacion que lo origina o adopta.

v' Las actuaciones urbanisticas de urbanizacién y construcciones derivadas o no de
instrumento de planeamiento zonal y/o local, pueden ademas de asumir sus cargas
locales obligatorias, asumir otras cargas zonales y del nivel ciudad, en proporcion a los
beneficios posibilitados y su capacidad de aporte.

18.3. APLICACION DEL DIAGNOSTICO CUANTITATIVO

La metodologia que se ha seguido en este ejercicio de diagndstico cuantitativo para construir un
sistema equitativo entre cargas y beneficios para todas las actuaciones urbanisticas que posibilite el
ajuste al POT de Medellin, una ez éste sea ajustado, se basa en resolver las siguientes tres
preguntas:

¢Cuanto pesa porcentualmente la carga urbanistica en cada poligono, en la composicion general de
costos de proyectos urbanisticos y arquitectonicos, en cada uno de los poligonos urbanos y de
expansion urbana, con las normas actuales?

¢Como incide la variacién de la edificabilidad en la utilidad o beneficio neto potencialmente generado
-con las condiciones normativas y de mercado actuales- en cada poligono de tratamiento?

Sobre unos estandares de conformacion del espacio publico ideal de ciudad propuestos y un aporte
a cargas mas homogéneo, (Como se pueden modificar los aportes a cargas urbanisticas,
posibilitando utilidades y formas de movilizacion de obligaciones entre diferentes poligonos?
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Para resolver estas preguntas y concluir el diagnéstico, se construyd un Modelo de simulacién
urbanistico financiero.

CONSTRUCCION DEL DIAGNOSTICO PARA MEDIR EL PESO PORCENTUAL DE LA
CARGA SOBRE EL BENEFICIO POSIBILITADO EN CADA POLIGONO CON LA
NORMA'Y CONDICIONES ACTUALES.

Medir la carga exigida a los diferentes desarrollos, es un proceso complejo que se basa en el
montaje de simulaciones tanto financiera como fisicas, que incorporen las cargas anteriormente
definidas como tales, las cuales no provienen solamente de las normas de obligaciones
urbanisticas sino que se combinan con estas, las de origen natural como los sistemas ambientales,
asi como las derivadas de los sistemas estructurantes como es el caso de las vias colectores,
arteriales y metropolitanas. Por otra parte es necesario suponer de acuerdo al comportamiento del
mercado inmobiliario actual los beneficios posibilitados por las normas de edificabilidad que de
nuevo no dependen Unicamente del monto permitido, sino que dependen de los valores que se
estan generando y comercializando con relacién a los usos que se consumen.

Estructuracion Modelo urbanistico-financiero
Flujo de informacioén
*Aprovechamientos

«Cargas (cesiones)

UNIDAD DE
VENTA

A

DATOS GENERALES RESUMEN

ECONOMICO

Terreno
«Variablesarquitecténicas
«Costosconstruccbn y ventas
*Financieros

TIPOLOGIAS
«Costos de construccion
«Precios de venta

INDIRECTOS

URBANISMO
«Cargas (publico)
«Interno (privado)

Obtenida la unidad de venta y comparada con las cargas y obligaciones necesarias a aportar — por
una parte por la normas y por otras parte por las condiciones de localizacion- es posible conocer su
peso porcentual. El siguiente gréafico detalla los contenidos de cada componente del Modelo:
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*Financieros

TIPOLOGIAS
«Tipologias
*Vivienda
«Comercio
eIndustria
EATIE 7 «Sarvicios
GENERALES o «Parqueaderos
CIERETD N o «Costos de Construccion
«Variables arquitecténicas Ry s VETES
+Costos construccién y ventasy | *,,

INDIRECTOS
*Honorarios téécnicos
sImpuestosy derechos
*Gastos de Adm. y Vias

URBANISMO

*Obligaciones plblicas

*Urbanismo Interior
*Vias
*Zonas verdes/ambientales
*Parques y equipamientos
*Parqueaderos
*Redes de servicios ptblicos
*Acondicionamiento terreno

RESUMEN

ECONOMICO
Terreno
«Urbanismo
«Construccion
«Indirectos
«Financieros
Utilidad

R 4

R

18.4. DESARROLLO DEL MODELO

Alimentado el Modelo con los datos y ajustadas en repetidas ocasiones las variables, el peso de las
cargas urbanisticas a nivel ciudad sobre el beneficio posibilitado es:

UNIDAD DE
VENTA
*Suelo
«Edificacion
«Urbanismo privado
eIndirectos
«Utilidad
*Carga Urbanistica

Estructuracion

Modelo financiero
Flujo de informacién

CARGA URBANISTICA PROMEDIO POR TRATAMIENTO Y TIPO DE DESARROLLO

Tipo de Lotes
Con Plan Parcial 6.1%
Sin Plan Parcial <= 2.000 m? 0.5%
Sin Plan Parcial > 2.000 m? 5.9%
Con PLAN PARCIAL
Conservacion 3.5%
Consolidacion 1 5.0%
Consolidacion 2 4.1%
Consolidacion 3 8.3%
Desarrollo Expansion 6.2%
Desarrollo Urbano 4.6%
Mejoramiento Integral 21.0%
Redesarrollo 3.4%
Renovacion 2.8%
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SIN PLAN PARCIAL <=2.000 m?2 > 2.000 m?2
Conservacion 0.0% 2.3%
Consolidacion 1 1.0% 5.7%
Consolidacion 2 0.8% 4.8%
Consolidacion 3 0.0% 9.1%
Mejoramiento Integral 0.0% 13.2%
Redesarrollo 0.0% 3.8%
Renovacion 0.0% 1.8%

El siguiente gréfico ilustra todos los poligonos de la ciudad, frente al promedio de aporte de ciudad
en planes parciales, el cual se ubica alrededor de 6%:

Sistema Integrado de Reparto de Cargas y de Beneficios — Ajuste al POT de Medellin
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Los puntos representan todos los poligonos, la linea puntada el promedio de aporte a cargas, una
gran cantidad de desarrollos esta aportando mucho menos y por debajo de su capacidad de
aporte, mientras que otros se hacen inviables por la cantidad de cargas que poseen sin que
existan mecanismo de apoyo o compensacion.

INCIDENCIA DE LA VARIACION DEL INDICE DE CONSTRUCCION EN LA UTILIDAD
NETA Y DETERMINACION DE EDIFICABILIDADES OPTIMAS ECONOMICAMENTE.

Calcular la incidencia que posee la variacion en la edificabilidad permitida en cada poligono,
permite conocer como dependiendo del comportamiento del actual mercado inmobiliario posible en
cada territorio, se puede determinar un rango posible y donde se ubica la mayor rentabilidad,
aportando las actuales cargas urbanisticas.

Posteriormente, variando el aporte a carga urbanistica se observa el rango que se posee para
asumir esta carga, de forma tal que aplicando unos parametros generales de aporte a nivel ciudad,
se puede conocer el limite posible de aporte, asi como es posible determinar que algunas cargas
puedan ser asumibles fuera del propio poligono, sin demeritar el equilibrio de espacio publico que
debe haber en cada poligono, pero permitiendo la posible movilizacién de aportes.

Como se suponia en un principio, la relacion entre variacion del indice de construccion en todos
los tratamientos urbanisticos agrupando los poligonos que los conforman, describe una curva en la
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grafica, toda vez que si bien las utilidades se incrementan con la potencial edificabilidad, esta
relacion varia cuando los costos de construccion también se incrementan y en ultimas las ventas
se mantienen constantes, haciendo que la edificabilidad dependiendo del mercado de usos y
estratos al cual se dirige cada poligono, posee unas restricciones tanto por debajo de un
determinado indice, donde no se obtienen utilidades, como por encima de un indice de
construccion a partir del cual utilizar esta edificabilidad no va a ser hipotéticamente atractiva para

el sector privado o comunitario, porque no se perciben mayores utilidades o la relaciéon se torna
negativa.

A nivel de ejemplos de las curvas, encontradas por el Modelo de simulaciones urbanistico —
financieras, se aprecian los siguientes comportamientos:

Los indices de construccion 6ptimos por tratamientos observados son:

CON PLAN SIN PLAN PARCIAL

PARCIAL | .= 5 000 m2 > 2,000 m?
Consolidacion 1 [A. Neta) 4.0 6.0 6.0
Consolidacion 2 [A. Neta) 4.0 6.0 5.0
Consolidacion 3 [A. Neta] 4.0 6.0 5.0
Desarrollo Urbano [A. Bruta] 1.0
Desarrollo Expansién [A. Bruta] 15
Redesarrollo [A. Neta] 45 7.0 7.0
Renovacion [A. Bruta] 35 7.5 6.5
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La siguiente grafica muestra la relacion entre utilidad Optima potencial, derivada del indice de
construccion optimo y las cargas urbanisticas a aportar en el mismo poligono, siendo claro que la
relacion no siempre es directamente proporcional y por ende el disefio de la norma de beneficios
(edificabilidad) y cargas (obligaciones) debe cotejar ambas condiciones, es decir desarrollos
posibles desde su capacidad de ser autosostenibles econémicamente, al tiempo que se guarda una
proporcionalidad y equidad a nivel ciudad con especto a los aportes de cesiones que se les
soliciten.

Sistema Integrado de Reparto de Cargas y de Beneficios — Ajuste al POT de Medellin
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Los puntos representan todos los poligonos, la linea roja el promedio de aporte a cargas, las
cuales se han comparado con la capacidad de generar utilidades en los desarrollos, existiendo dos
grupos importantes: poligonos con bajo aporte y utilidad positiva (los mejores negocios) y una buen
nimero de poligonos con alta exigencia de aporte a cargas y utilidades negativas.
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De modo grafico sobre los poligonos de tratamiento podemos comparar el desequilibrio existente en
entre la asignacion de cargas y los beneficios representados en la utilidad que se genera en cada
uno de los poligonos, poniendo de presente la falta de equidad que se da en el territorio

Sistema Integrado de Reparto de Cargas 'y de Beneficios— Ajuste d POT de Meddllin

Porcentaje de carga

Con Plan Parcial Sin Plan Parcial Sin Plan Parcial
lotes < 2.000 m?2 lotes > 2.000 m?2

Con Plan Parcial Sin Plan Parcial Sin Plan Parcial
lotes < 2.000 m?2 lotes > 2.000 m?2
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18.5. APROXIMACION A UNOS ESTANDARES DE ESPACIO PUBLICO

La pregunta es,; Qual es este estandar de espacio publico? Para lo cual debemos inicialmente
reconocer tres tipos de urbanizacion que existen y que servirdn de referente para la reglamentacion,
pues sus proporciones y estandares resultan diferentes, aunque se buscara que bajo el referente de

habitante, se unifiquen:

Sistema Integrado de Reparto de Cargas y de Beneficios— Ajuste a POT de Medellin
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18. 6. PROPUESTA NORMATIVA

40% e. publico - 60% e. privado
30% vias 10% antejardines
10% parques 50% privado

1,00 mts2 e. publico efectivo/ hab.
El resto pagado zona/ciudad 2,51

Indice promedio 3,0 densidad 240 V/ha
40% e. publico - 60% e. privado
17% vias 10% antejardines
23% parques 20% co.munales
30% privado
1,47 mts2 e. pablico efectivo/ hab.
El resto pagado zona/ciudad 2,04

Indice promedio 4,0 densidad 320 V/ha

60% e. publico - 40% e. privado
10% antejardines
12% vias 20% comunales
48% parques 10% privado
3,51 mts2 e. publico efectivo/ hab.

Indice promedio 1,0 densidad 128 V/ha

En este sentido, la propuesta normativa se estructura a partir del cumplimiento mediante indicadores
técnicamente medidos y medibles en el tiempo, que garanticen la HABITABILIDAD urbanistica y
ambiental, la SOSTENIBILIDAD econémica y la EQUIDAD en los aportes a la construccion colectiva

de ciudad como factor de equilibrio social.

18.6.1. HABITABILIDAD

El indice de espacio publico efectivo por habitante aportado por la nueva edificabilidad se lleve a
estandares de 2,88 mts?/ habitante en general y para el sector residencial de 3,51 mts?/ habitante.

Procurar un indice de espacio publico global de ciudad minimo recuperar de 4,0 mts?/ habitante y
buscar elevarlo a 6,0 combinando aportes del sistema.
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Relaciones porcentuales entre espacio publico y espacios privados, dependiendo de tipologia (60% -
40%)

Gradacion de densidades hacia corredor Metropolitano, sistemas estructurantes Metro y
Centralidades en unos estandares de 128 — 240 - 340 viviendas por hectarea

18.6.2. SOSTENIBILIDAD

Que los diferentes sectores que actuan en la ciudad vean atractivo el desarrollo, (privado,
comunitario, familiar) siendo autosostenible, generando rentabilidad y ser capaz de asumir sus
obligaciones con la ciudad.

Generacion de méargenes de utilidad por encima de un rango cercano al 5% sobre el total de ventas,
superando la rentabilidad y la competitividad.

Ser capas de capitalizar y movilizar los recursos generados por los beneficios posibilitados via
sistema de aportes a cargas urbanisticas, captacion de plusvalias o contribuciones de valorizacion.

18.6.3. EQUIDAD

Realizar aportes a cargas publicas globales de ciudad originadas por los beneficios posibilitados por
las normas, cuando estos superan con creces el margwen de utilidad del 5% sobre las ventas.

Posibilidad dependiendo de las tipologias y modalidades de desarrollo de realizar los aportes dentro
o fuera de la actuacién que los origina.

HABITABILIDAD

SOSTENIBILIDAD

EQUIDAD

Metropolitana

Municipales

/ Ciudad V
/ “Zonal” / P. Especiaes Territoriales \

Local / Plan Parcial / Urbanizacion
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18. 7. ANEXOS

18.7.1. ANEXO 1

Escenarios de region 2020-Modelo de simulacion para le gestion social del desarrollo

18.7.2 ANEXO 2

Resultados del modelo de asignacion 6ptima del uso del suelo
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