ALCALDIA MUNICIPAL DE CHIA

DECRETO NUMERO 81 DE 2018
(16 DE NOVIEMBRE )

"POR EL CUAL SE REGLAMENTA LA ASUNCION DE CARGAS GENERALES
ANTICIPADAS, DENTRO DEL SISTEMA DE REPARTO EQUITATIVO DE CARGAS Y
BENEFICIOS, PARA LOS PREDIOS LOCALIZADOS EN SUELO URBANO Y DE
EXPANSION URBANA EN TRATAMIENTO URBANISTICO DE DESARROLLO, Y SE
DICTAN OTRAS DISPOSICIONES".

EL ALCALDE DEL MUNICIPIO DE CHIA - CUNDINAMARCA
En uso de sus atribuciones constitucionales y legales, en especial las que le
confieren los articulo 51, 58, de la Constitucién Politica de Colombia, articulo
93 de la Ley 136 de 1994, Decreto NUmero 1077 de 2015y,

CONSIDERANDO:

Que el articulo 38° de la Ley 388 de 1997, sefalo "En desarrollo del principio de
igualdad de los ciudadanos ante las normas, los planes de ordenamiento
territorial y las normas urbanisticas que los desarrollen deberan establecer
mecanismos que garanticen el reparto equitativo de las cargas y los
beneficios derivados del ordenamiento urbano entre los respectivos
afectados".

Que el Articulo 50° Ibidem consagré: "indices de edificabilidad. Los planes de
ordenamiento o los planes parciales que los desarrollen podran determinar los
indices de edificabilidad relacionados con los inmuebles que formen parte de
unidades de actuacién o localizados en determinadas dreas o zonas del suelo
urbano, para su convertibilidad en derechos de construccion y desarrollo”

Que el numeral 5 del articulo 32 de la Ley 80 de 1993 modificado
parcialmente por el articulo 25 de la Ley 1150 de 2007 dispuso “Los encargos
fiduciarios que celebren las entidades estatales con las sociedades fiduciarias
autorizadas por la Superintendencia Bancaria, tendran por objefo Ia
administracién o el manejo de los recursos vinculados a los contratos que tales
entidades celebren. Lo anterior sin perjuicio de lo previsto en el numeral 20 del
articulo 25 de esta ley.

Los encargos fiduciarios y los contratos de fiducia publica sélo podrdan
celebrarse por las entidades estatales con estricta sujecién a lo dispuesto en el
presente estatuto, Unicamente para objetos y con plazos precisamente
determinados. En ningun caso las entidades publicas fideicomitentes podran
delegar en las sociedades fiduciarias la adjudicacion de los confratos que se
celebren en desarrollo del encargo o de la fiducia publica, ni pactar su
remuneracién con cargo a los rendimientos del fideicomiso, salvo que éstos se
encuentren presupuestados.

La seleccién de las sociedades fiduciarias a contratar, sea publica o privadag
se haré con rigurosa observancia del procedimiento de licitacion o concurs
previsto en esta ley. No obstante, los excedentes de tesoreria de las entida g?
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estatales, se podran invertir directamente en fondos comunes ordinarios
administrados por sociedades fiduciarias, sin necesidad de acudir a un
proceso de licitacion publica”.

Que el arficulo 2.2.4.1.5.2 del Decreto 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
drea beneficiaria de las mismas y deberdn ser recuperados mediante tarifas,
contribucién de valorizacién, participaciéon en plusvalia, impuesto predial, o
cualquier ofro sistema gque garantice el reparto equitativo de las cargas y
beneficios de las actuaciones y que cumpla con lo dispuesto en el articulo 338
de la Constitucién Politica. En todo caso, serdn a cargo de sus propietarios las
cesiones gratuitas y los gastos de urbanizacion previstos en el articulo anterior.

Cuando se trate de la adecuacién y habilitacién urbanistica de predios a
cargo de sus propietarios en dreas de desarrollo concertado en suelo de
expansién urbana, la distribucién de las cargas generales sobre los que se
apoye cada plan parcial, se podrd realizar mediante la asignacion de
edificabilidad adicional en proporcioén a la participacion de los propietarios en
dichas cargas. Para ello, los planes de ordenamiento territorial podrdn
determinar la asignacién de aprovechamientos urbanisticos adicionales, que
definan para cada uso la superficie mdxima construible por encima del
aprovechamiento urbanistico bdsico que se establezca para el suelo de
expansion. Los indices de edificabilidad bdsica y adicional y su equivalencia
con las cargas generales serdn establecidos por los municipios y distritos en el
componente urbano del plan_de ordenamiento teritorial”. (Subrayado fuera
de texto).

Que a través del Acuerdo Municipal 100 de 2016 el Concejo de Chia expidio
la “Revisién general y ajustes al Plan de Ordenamiento Territorial -POT- del
municipio de Chia- Cundinamarca, adoptado mediante Acuerdo 17 de 2000"
(en adelante POT).

Que en el articulo 5° del POT se establecié como uno de los prinCipios que
rigen el logro de los objetivos planteados en el mismo, asi como la ejecucion
de las acciones previstas para el desarrollo de tales objetivos el siguiente: “Las
cargas y beneficios que resulten de la ejecucion de las acciones del POT,
serdn distribuidas en forma equitativa entre los diferentes intereses sociales y
econdmicos participes'.

Que asf mismo el Acuerdo No. 100 de 2016 “POR MEDIO DEL CUAL SE ADOPTA
LA REVISION GENERAL Y AJUSTES AL PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL -
POT - DEL MUNICIPIO DE CHIA — CUNDINAMARCA, ADOPTADO MEDIANTE
ACUERDO 17 DE 2000" consagro:

Arficulo 95. SISTEMA DE REPARTO EQUITATIVO DE CARGAS Y BENEFICIOS.
Los propietarios de los predios a los que se les haya asignado el
tratamiento urbanistico de desarrollo en suelo urbano y en suelos de
expansion urbana previa _adopcién del plan parcial, o que se
encuentren localizados al interior de Macroproyectos de Interés Social
Nacional, o en las demds zonas receptoras que sean definidas por
Municipio, que sean objeto del sistema de reparto de cargas 'y benefici 5
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podrdn obtener beneficios de mayor edificabilidad cuando asuman
cargas generales en las siguientes modalidades:

a. Aporte de suelo adicional con destino al uso de parques,
plazas, plazoletas y zonas verdes, las cuales deberdn entregarse dotadas
y construidas.

b. Aporte de los suelos requeridos para la malla vial arterial, para
las redes matrices de servicios publicos y zonas de proteccion de servicios
publicos y/o suelos requeridos para la construcciéon de equipamientos
colectivos.

C. Ejecucién directa y costo de la totalidad de las obras
comrespondientes de las cargas generales, tales como vias de la malla
vial arterial principal y/o la construccion de redes matrices de servicios
publicos domiciliarios y PTAR y/o plantas de tratamiento de
potabilizacién, en coherencia con el reparto equitativo de cargas y los
beneficios obtenidos.

d. Ejecucién directa y costo de la totalidad de las obras
correspondientes de las cargas locales tales como equipamientos
colectivos.

El aumento de edificabilidad se establecerd en el plan parcial o la
correspondiente licencia de urbanizacién, o en la resolucion de adopcion
del Macroproyecto segin el caso de acuerdo con las siguientes
equivalencias:

Transferencia de suelo para las vias de la
malla vial arterial y conformacion de 1 2
espacio publico efectivo.
Transferencia de suelo para las redes
matrices de servicios publicos (Solo aplica
en los casos en que no coincida el trazado 1 2
vial), transferencia de suelo para la
construccion de la infraestructura de
servicios publicos.
Transferencia de suelo para la construccion | 2
de equipamientos colectivos.
MTS 2
COSTO .
. : CONSTRUCCION
Obras de la malla vial arterial. CONSTRUCCION ADICIONAL
1 smmilv 3
; - MTS 2
Obras de las redes matrices de servicios COSTO CONSTRUCCION
pUblicos y/o obras de infraestructura de CONSTRUCCION ADICIONAL
servicios publicos.
1 smmilv 3
. - COSTO Mba
Obras de infraestructura de equipamientos CONSTRUCCION CONSTRUCCION <|
colectivos. ADICIONAL
1 smmlv 3
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Pardagrafo Primero: Quienes participen en el sistema de reparto citado
aqui, deberdn suscribir un contrato de fiducia mercantil imevocable de
administracién, o de administracién inmobiliaria, o cualquier ofra
modalidad, que permita la administracién de los suelos de carga
general, o de los recursos aportados por los desarrolladores
correspondientes, la ejecucién de obras de carga general y su
transferencia (obras y/o suelos) en las condiciones que determine el plan
parcial a favor del Municipio.

Pardgrafo Segundo: Para efectos de determinar el costo de la carga por
obras de malla vial arterial, redes de infraestructura de servicios publicos
matrices e infraestructura de servicios publicos (PTAR y PTAB), se
elaborard un presupuesto, presentado por el titular de la licencia al
fideicomiso, para verificacién y aprobacién del comité fiduciario segun
lo previsto en el presente acuerdo.

Parégrafo Tercero: La transferencia de suelo para las redes matrices de
servicios publicos, sélo se aplicard en los casos en que el frazado de las
redes de servicios publicos domiciliarios no coincida con el trazado vial y
sea necesario adquirir porciones de suelo localizadas en suelos de
propiedad privada.

Pardgrafo Cuarto: La supervision de las obras en el evento establecido
en los literales b y ¢ del presente articulo, la realizara el Municipio durante
la ejecucién de la obra y de la corespondiente interventoria. El costo de
la interventoria ser¢ pagado por el particular con cargo a los costos
indirectos de la obra.

Parégrafo Quinto: El informe final de la interventoria sera el soporte para
el recibo de la obra por parte de la Secretaria de Obras Publicas y el
Departamento Administrativo de Planeacién del Municipio y/o quien
haga sus veces.

Paragrafo Sexto: El aumento de edificabilidad por la asuncion de cargas
generales de que frata el presente articulo, podra utilizarse en uno o
varios predios, siempre que en cada uno no se exceda el 70% del indice
de construccién permitido para el mismo, dejando constancia de su uso
en la licencia correspondiente.

Pardgrafo Séptimo : Los propietarios y/o los desamolladores que
asumieron las cargas generales descritas en el presente articulo, hardn
efectivo su beneficio de mayor edificabilidad cuando adelanten el
frémite de la licencia de construccion, presentando anfe el
Departamento Administrativo de Planeacién o quien haga sus veces, la
certificacién de la celebracién del contrato de fiducia, asi como
también del valor de los costos y/o los recursos que le hayan sido
aportados al fideicomiso por el desarrollador de y para la ejecucion de
dichas obras y/o de los metros cuadrados de suelos transferidos al
Fideicomiso de conformidad con la escritura publica de fransferencia de
dichos suelos al patrimonio auténomo, segun el caso.

Dicha certificacion = serd suficiente para  dar aplicacion a Ig
equivalencias del presente articulo, a través de la aprobacion / %?
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instrumento cormespondiente (Macroproyecto, plan parcial o licencia de
construccion).

Pardgrafo Octavo: Los propietarios y/o los desarrolladores deberdn
gestionar la entrega de las obras y/o del suelo dentro de la vigencia de
la licencia que les oforga mayor edificabilidad.

Las obras y/o suelo cedido deberdn ser entregados al Municipio a traves
de escritura publica a fitulo de cesién gratuita voluntaria, la cual debera
ser otorgada por la Fiduciaria por instruccién de los propietarios y/o los
desarrolladores que asumieron las cargas generales descritas en el
presente articulo y suscrita también por el alcalde municipal o su
delegado para el efecto.

Cuando la asuncién de cargas generales se lleve a cabo a fravés de la
cesién de suelo, se identificard en la licencia de urbanizacion el area a
ceder y se expresard asi en la Escritura PUblica por medio de la cual sea
protocolizada la licencia”.

Que mediante el Decreto Municipal 31 del 19 de mayo de 2017 se adoptd la
politica y plan maestro de espacio pUblico, mediante el cual se establecio en
el articulo 2. como principio de la politica el siguiente: “d. Reparfo equitativo
de cargas y beneficios: Se reconoce como resultado del principio de
igualdad y resulta ser el fundamento de la distribucion de equitativa de
oportunidades y los beneficios del desarrollo. Las cargas y beneficios que
resulten de la ejecucién de las acciones del POT, seran distribuidas en forma
equitativa entre los diferentes intereses sociales y economicos participes”.

Que mediante el Decreto en mencién se determiné como objetivo del plan
maesiro de espacio publico en su articulo 6. el siguiente: “1. Habilitar nuevo
espacio publico efectivo, de circulacién y permanencia, priorizando las areas
con mayores deficiencias, tanto en suelo rural como urbano, con el fin de
consolidar un sistema de espacio publico, cuyos componentes naturales y
construidos estén distribuidos de manera equitativa en relacién con los
requerimientos de la poblacién, cumplan su cardacter articulador y
estructurador del teritorio y eleven la calidad ambiental, espacial y
funcional”.

Que el plan maestro de espacio publico determind en su capitulo il las
maneras en las cuales se podria generar el espacio puUblico municipal en
donde se establecié la siguiente: “1. Mediante las obligaciones urbanisticas
derivadas del proceso de desarrollo por urbanizacion, parcelacion o
edificacién de inmuebles, destinadas a espacios publicos de encuentro y
permanencia, a espacios publicos de conexion y a los equipamientos
publicos”.

Que mediante Decreto 32 del 19 de mayo de 2017 se adoptaron los
componentes de la poliica de espacio publico para el sistema de
equipamientos y el plan maestro de equipamientos para el Municipio de Chia
que dentro de los principios aplicables a dicho plan se establecio el principi
del reparto equitativo de cargas y beneficios en los términos de la politica
espacio publico.
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Que dentro de los objetivos establecidos en el articulo 6 del Decreto en
mencién se establecid entre otros el siguiente: “1. Identificar las necesidades
de nuevos equipamientos colectivos en el Municipio, priorizando las dreas con
mayores deficiencias, tanto en suelo rural como urbano, con el fin de construir
un sistema de equipamientos cuyas dreas, edificaciones y servicios sociales
estén distribuidos de manera equitativa, en relacién con las necesidades de su
poblacién; con el fin de que cumplan con su caracter de articulador y
estructurador del teritorio y eleven la calidad del espacio y su funcionalidad™.

Que sin perjuicio de los mecanismos de adquisicion del suelo previstos en los
articulos 10 y siguientes la Ley 9 de 1989 y sus modificaciones adoptadas en los
arficulos 59 y siguientes de la Ley 388 de 1997, se hace necesario para el
municipio, establecer instrumentos que faciliten la transferencia de suelo y/o la
ejecucién de obras de carga general, a cambio de beneficios urbanisticos,
ante la dificultad de apropiar recursos publicos de cara a contraprestaciones
econdmicas. i

Que para tal efecto, es posible regular el sistema de reparto de cargas vy
beneficios como instrumento de financiacién del suelo de manera que
posibilite la asuncién voluntaria de cargas generales de manera anticipada a
la obtencién de instrumentos de desarrollo urbanistico, a cambio de
beneficios urbanisticos que se hagan efectivos en proyectos futuros.

Que por medio del Decreto Municipal 50 de 2016 se reglamenté el articulo 95
del POT previamente citado, estableciendo los lineamientos para la
aplicacién del sistema de reparto equitativo de cargas y beneficios en el
Municipio de Chia para “proyectos de vivienda de interés social como
resultado del desarrollo de las zonas de expansion urbana, para los predios
adyacentes a la ronda del Rio Bogotd y Rio Frio denfro de las zonas de
expansién urbana y para los predios ubicados en el suelo suburbano con
actividad comercio y servicios”, dentro del trémite de adopcién de planes
parciales.

Que tanto el articulo 95 del POT como el Decreto municipal 50 de 2016
reglamentan la asuncién de cargas generales dentro del tramite de solicitud
de licencias de urbanismo y adopcién de planes parciales, sin establecer
instrumentos que permitan el aporte de suelo y/u obra de carga general que,
de manera previa o anficipada a los frdmites mencionados, sean asumidos de
forma voluntaria por los particulares interesados, a cambio de obtener
beneficios urbanisticos adicionales.

Que teniendo en cuenta lo dispuesto en el articulo 95 del POT, conforme con
el cual se posibilita la adquisicién de suelo y ejecucién de obras de carga
general a cambio de beneficios urbanisticos de mayor edificabilidad y dada
la apremiante necesidad del municipio de ejecutar los proyectos de
infraestructura  requeridos, se encuentra procedente establecer los
mecanismos para el aporte voluntario anticipado de cargas generales por
parte de particulares interesados en obtener beneficios urbanisticos
adicionales aplicables a proyectos urbanisticos futuros en predios localizad
en suelo urbano y de expansidon urbana, en tratamiento urbanistico
desarrollo en el Municipio de Chia.
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Que el articulo 185 del Acuerdo 100 de 2016 determind que el “Alcalde
Municipal reglamentard y adoptard las normas necesarias para la debida y
oportuna aplicacién de los instrumentos y procedimientos de gestion previstos
en el Plan de Ordenamiento Teritorial, con arreglo a las facultades
constitucionales y legales que le asisten”.

Que en mérito de lo expuesto,
DECRETA:

ARTICULO PRIMERO: Los propietarios de los predios sobre los cuales la
administracién municipal haya definido previamente la ejecucion o
ampliacién de algun proyecto, y que se localicen sobre el suelo urbano o de
expansiéon urbana, en tratamiento urbanistico de desarrollo, podrdn asumir
cargas generales de manera anficipada, bien sea cediendo suelo al
municipio o ejecutando obras, de conformidad con lo establecido en el
articulo 95 del Acuerdo 100 de 2016.

ARTICULO SEGUNDO: Para la asuncién de dichas cargas no se requiere que se
encuentre en tramite una solicitud de licencia o formulacién de plan parcial,
siempre que las cargas generales a asumir sean necesarias para el desarrollo
de proyectos prioritarios para el Municipio.

ARTICULO TERCERO: Las equivalencias en cuanto a los beneficios obtenidos
por la asuncién de cargas son las establecidas en el articulo 95 del Acuerdo
100 de 2016.

PARAGRAFO: El valor de la obra a realizar a través del mecanismo de cargas
anticipadas, se cuantificard en salarios minimos mensuales vigentes (SMMLV)
en el momento de ejecucion de la obra.

ARTICULO CUARTO: Para la asuncién de cargas se seguird el procedimiento
descrito en el articulo 95 del Acuerdo 100 de 2016. Una vez se realice una
solicitud de licencia o se formule el plan parcial, los propietarios y/o
desarrolladores hardn efectivo su beneficio de mayor edificabilidad,
presentando ante el Departamento Administrativo de Planeacién o quien
haga sus veces, la certificacién de la celebracion del contrato de fiducia, asi
como también del valor de los costos y/o los recursos que le hayan sido
aportados al fideicomiso por el desarrollador y para la ejecucion de dichas
obras y/o de los metros cuadrados de suelos transferidos al Fideicomiso de
conformidad con la escritura pUblica de transferencia de dichos suelos al
patrimonio auténomo, segun el caso.

PARAGRAFO: La certificacién que emita el fideicomiso serd suficiente para
invocar la consolidaciéon del derecho a recibir los beneficios urbanisticos
adicionales, en el tramite del instrumento urbanistico correspondiente, esto es,
planes parciales o licencias de urbanizacién o reurbanizacion ante la
autoridad competente, y que se harédn efectivos en la licencia de
construccion.

Para todos los efectos legales, el deber de reconocer los aprovechamientos

urbanisticos adicionalées en los términos y condiciones previstos en el present
decreto se considera una situacion juridica consolidada que cuenta con t 6@
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el respaldo del Municipio de Chia y que se respetard en todo momento asi
haya cambio o modificacién de la reglamentacion urbanistica por cualquier
circunstancia, so pena de reconocer los perjuicios en que se pudiere incurrir
por su desconocimiento.

ARTICULO QUINTO: El uso de la mayor edificabilidad podréd hacerse efectivo
dentro del mismo plan parcial, en otros planes parciales definidos en el
Acuerdo 100 de 2016 o en el suelo urbano con tratamiento de desarrollo
identificado en el Plano CU-06 del mencionado Acuerdo.

ARTICULO SEXTO: El uso de la mayor edificabilidad se haré efectivo a través de
la licencia de construccion respectiva, la cual determinard su vigencia,
presentando la certificacion expedida por el fideicomiso. Dicha certificacion
serd suficiente para dar aplicacion a las equivalencias respectivas.

ARTICULO SEPTIMO: Quienes participen en el desarrollo y ejecucion de las
obras de carga general de que trata este Decreto, deberdn suscribir uno o
varios contratos de fiducia mercantil irevocable de cualquier modalidad que
permitan la administracién de los suelos de carga general y la ejecucion de
obras de carga general y su transferencia (obras y/o suelos) al municipio de
Chia y/o a las demdas entidades competentes beneficiarias.

Sin perjuicio de la participacion de las entidades citadas, el fideicomiso que se
constituya conforme a las reglas aqui sefaladas, se regird en su integridad por
las normas de derecho privado en los términos de la Ley 388 de 1997,
incluyendo la seleccion de la sociedad fiduciaria.

Los costos y gastos derivados de la constitucion, administracion y liquidacion
del Fideicomiso serdn asumidos con cargos a los recursos dinerarios
fideicomitidos.

ARTICULO OCTAVO: Serdn partes el Fiduciario, y como fideicomitentes, los
aportantes de suelos y/o terceros aportantes que voluntariamente asuman la
ejecucion de las obras de carga general.

El municipio de Chia y/o las entidades del orden municipal destinatarias de las
cargas generales que el primero indique, participaran en los contfratos de
fiducia, como beneficiarios de los suelos y/u obras correspondientes a las
cargas generales que se establezcan, sin que por tal situacion adquieran la
calidad de Fideicomitentes del fideicomiso.

En caso de que la ejecucion de las Obras de Carga General objeto de
reparto de cargas y beneficios se dé por fases, adquirird el Municipio, o la
entidad que éste designe, la calidad de beneficiario respecto de la
respectiva fase o fases, una vez las obras correspondientes hayan concluido.
También podrdn ser beneficiarios del Fideicomiso las entidades privadas que
en el marco de la ley deban ser beneficiarias de las cargas generales previstas
en este decreto, como por ejemplo las empresas de servicios publicos.

ARTICULO NOVENO: Para efectos de la aplicaciéon del beneficio consistente e

el aumento de edificabilidad dispuesto en el presente Decreto por asuncié
de carga general, el fiduciario cerfificara:
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1. La fecha de celebracién del contrato de fiducia;

2. El importe total de la obra de carga general o de la fase de la misma que
haya sido ejecutada, esto es, los costos que hayan sido asumidos para la
ejecucion de la obra.

3. Los metros cuadrados de los inmuebles transferidos a los fideicomisos, de
conformidad con la escritura publica de transferencia al mismo.

4. El total de los metros cuadrados de construccion adicional a que sean
equivalentes las cargas generales como beneficio urbanistico futuro.

Cuando se frate de obras de carga general, como requisito para la
certificacién a la que se refiere este punto, deberd la fiduciaria previamente
contar con el visto bueno previo del interventor respecto de la ejecucion total
o de la fase de la misma y sobre su ejecucidon de conformidad con los planos,
estudios y disefios técnicos aprobados por el beneficiario de la obra y/o el
comité fiduciario al que se refiere este Decreto.

Para efectos de determinar el costo de la obra de carga general o parte de
la misma a entregar, se tendrd en cuenta el valor efectivo de la misma con
base en la informacién entregada por quien haya asumido la carga, que
cuente con el visto bueno del Interventor y aprobacién por parte del
mencionado Comité Fiduciario al que se refiere este Decreto.

ARTICULO DECIMO: A través de un acto Administrativo emitido por la Direccion
de Ordenamiento Territorial o la dependencia que haga sus veces, quedardn
definidas las cargas a compensar de acuerdo con los proyectos establecidos
en el Acuerdo 100 de 2016.

ARTICULO DECIMO PRIMERO: El presente Decreto rige a partir de la fecha de su
expedicion.

PUBLIQUESE, COMUNIQUESE Y CUMPLASE

Dado en Chia, Cundinamarca a los dieciséis (16) dias del mes de Noviembre
de dos mil dieciocho (2018).
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