== ALCALDIA DE
BARRANQUILLA

NIT 890.102.018-1

SC-CER103099 SA-CER756031

CONCEPTO TECNICO Y JURIDICO DE ANALISIS DE NORMATIVIDAD URBANISTICA DEL
PLAN PARCIAL VILLA LAURA.
FECHA: 19 de julio de 2024
Elaborado Por: Gloria Henao Gonzdlez

Asunto: Andlisis de la norma urbanistica y determinacién del hecho generador del plan
parcial VILLA LAURA

En respuesta a la solicitud de analizar juridicamente el concepto técnico de normatividad
urbanistica entregado por la oficina de Planeacién Territorial de la  Secretaria Distrital de
Planeacion y lo informes técnicos enviados por la oficina de catastro sobre el hecho
generador de participacion en plusvalia de los planes parciales del asunto, me permito
entregar los conceptos normativos y determinacién de los hechos generadores de
participacién en plusvalia del siguiente plan parcial:

INFORME PLAN PARCIAL VILLA LAURA

El plan parcial Villa Laura involucra los siguientes predios:
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AREA DEL PP VILLA LAURA EN LA CLASIFICACION DEL SUELO 2007

CLASIFICACION AREA M2
SUELD URBAND 0
SUELD DE EXPANSION 108,628
SUELD RURAL 0
ESTA DIVIDIDO CARTOGRAFICAMENTE EN TRES PREDIOS Y

SE ENCUENTRAN EN SUELO DE EXPANSION

1.1 COMPARATIVO DE NORMA URBANISTICA

Barranquilla adoptd el 28 de febrero de 2014 el nuevo plan de ordenamiento territorial
que clasificé el suelo objeto del plan parcial, como suelo urbano con tratamiento de
desarrollo, y suelo de expansién urbana, de conformidad con el plano No. G4
Clasificacion General de Suelos
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Suelabbana

Suelo de Expansion

b 560,327 1.219.423 968 Metros ) P

Ahora bien, el articulo 696 del mencionado decreto 0212 de 1014, establecié un régimen
de transicién, conforme al cual, las normas urbanisticas de los planes parciales radicados
con anterioridad a la entrada en vigencia del POT, podrian ser las de la norma vigente al
momento de su formulacién, siempre y cuando el titular no manifestara lo contrario.

“Articulo 669. REGIMEN DE TRANSICION. Las normas consignadas en el presente Plan
se aplicaran teniendo en cuenta las disposiciones contenidas en este articulo:

1. Planes Parciales:

e Los planes parciales que cuentan con resolucion de determinantes vigentes
deberdn decidirse conforme a las normas establecidas en dicha resolucion y
en las normas vigentes en el momento de su expedicion, salvo que el
interesado solicite de manera expresa que le sea resuelta su solicitud con base
en las normas establecidas en el presente Plan y los instrumentos que lo
desarrollen.

e Los planes parciales que fueron formulados en legal y debida forma antes de
la entrada en vigencia del presente acuerdo deberdn decidirse conforme a las
normas vigentes en el momento de su radicacién, salvo que el interesado
solicite de manera expresa que le sea resuelta su solicitud con base en las
normas establecidas en el presente Plan y los instrumentos que lo desarrollen.

e Los planes parciales adoptados con norma anterior que se encuentren en
ejecucion deberdn regirse por las normas de su expedicién, asi como sus
modificaciones de conformidad con el Decreto Nacional 019 de 2012 (...)."

Fue asi, como en virtud del articulo 696 del mencionado decreto, las normas urbanisticas
con base en las cuales se aprobé el plan parcial Villa Laurg, fueron las de la norma
vigente al momento de su formulacion, es decir, las del Acuerdo 3 de 2007, dado que la
formulacién del plan parcial se habia realizado el 13 de diciembre de 2013.
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Ahora bien, el plan parcial tiene un drea total de 108.645.70 M2 y estd conformado por
los predios identificados con los folios de matricula No. 040-282549, 040-282550 y 040-
282551

La clasificacién de suelo, para los predios objeto del plan parcial, de conformidad con el
plano de clasificacién de suelo, del Acuerdo 3 de 2007, era la de suelo de expansion
urbana, para la totalidad del plan parcial.

Norma para el suelo de expansién urbana:

Es importante senalar, que para la porcion de suelo de expansién urbana, no se adopté
plan parcial alguno mientras el acuerdo 3 de 2007 estuvo vigente, y que por lo tanto, el
aprovechamiento urbanistico de los predios con esa norma de conformidad en el articulo
2.2.2.1.4.1.6 del decreto 1077 de 2015, que compilé el decreto 2181 de 2006 “por el cual
se reglamentan parcialmente las disposiciones relativas a planes parciales contenidas
en la Ley 388 de 1997 y se dictan otras disposiciones en materia urbanistica”, mientras
los predios no fueran incorporados al suelo urbano mediante el plan parcial, el
aprovechamiento urbanistico permitido de los predios era exclusivamente el de usos
agricolas y forestales.

“ARTICULO 2.2.2.1.4.1.6 Actuaciones urbanisticas en suelo de expansion urbana. En
desarrollo de lo dispuesto en el articulo 19 de la Ley 388 de 1997, el suelo de expansion
Unicamente podrd ser objeto de urbanizacién y construccion previa adopcién del
respectivo plan parcial. Mientras no se aprueben los respectivos planes parciales, en las
zonas de expansion urbana solo se permitird el desarrollo de usos agricolas y forestales.
En ningdn caso se permitird el desarrollo de parcelaciones rurales para vivienda
campestre. No obstante lo anterior, en cualquier momento podrdn realizarse las obras
correspondientes a la infraestructura de los sistemas generales o estructurantes del orden
municipal o distrital, asi como las obras de infraestructura relativas a la red vial nacional,
regional y departamental, puertos y aeropuertos y sistemas de abastecimiento de agua,
saneamiento y suministro de energia que deban ejecutar las entidades del nivel central
o descentralizado de la rama ejecutiva del orden nacional, departamental, municipal o
distrital, las empresas industriales y comerciales del Estado y las empresas prestadoras
de servicios publicos domiciliarios. [Decreto 2181 de 2006, art.29)".

Es decir, bajo la norma del acuerdo 3 de 2007, que es la norma anterior al POT vigente
de barranquilla, los aprovechamientos urbanisticos de los predios del plan parcial, eran
los usos agricolas y forestales pues no adopté plan parcial alguno y por lo tanto mantuvo
la norma de usos agricolas y forestales.

Ahora bien, con la norma del decreto 0212 de 2014 que determiné ese suelo como de
expansion urbana sobre los predios objeto del andlisis, el promotor del plan parcial pudo
tramitar un plan parcial que le otorgara norma urbanistica a los predios, y en virtud del
articulo 669 del decreto 0212 de 2014, el plan parcial pudo continuar su formulacién y
llegar a la adopcién con las normas urbanisticas de aprovechamientos urbanisticos, usos
permitidos y obligaciones urbanisticas del acuerdo 3 de 2007.

Norma urbanistica del Decreto 0314 del 1 de junio de 2022 que adopt6 el Plan Parcial:

El aprovechamiento urbanistico con la adopcién del plan parcial es el siguiente:
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Plano usos de suelo y aprovechamientos.

FOCUS 5.A.5.
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Plano general de la propuesta urbana
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Proyecto PLAN PARCIAL DE DESARROLLO VILLA LAURA
CUADRO GENERAL DE AREAS
Item Capitulo | Area (m2) |Total Areas (m2) % AB SaANL
1.0 Area Bruta (AB)
1.1 [Unidad de Actuacidn Urbanistica 1 (Unica) 108.645,70 108.645,70| 100,00%
2.0 Afectaciones
2.1 |Afectacidn Vial (Carretera del Algoddn) 5.686,07 5.686,07 5,.23%
3.0 Area No Urbanizable
2.2 [Sernvidumbre Linea a Alta Tensién 280573 280573 2,58%
3.0 Area Neta Urbanizable (ANU) | 100.153,QU| 9218%| 100,00%
4.0 Area de cesion obligatoria
42 |RedVial
Vias Vehiculares 24 55152 26.43515 24.33% 26,39%
Vias Peatonales 187363
41 |Espacio Plblico
Paoligono 1 1.079,00
Paoligono 2 1.145,00
Paoligono 3 1.650,00 16.642,00 15,32% 16,62%
Poligono 4 2.151,00
Paoligono 5 3.893.00
Poligono 6 6.824,00
42 |Equipamientos
Paoligono 1 1.875,00
Paoligono 3 2.333,00
- 7.132,00 6,56%| 7, 12%
Paligono 4 2.924 00
6.0 Area Util {Ver cuadros de area (til)
6.1. |Area Util Residencial (ALR) 33.158 53
49,944 75 45 97% 49 87%
6.2. |Area Util Comercial (ALIC) 15.605 66
6.3. |Area Util Institucional (ALY 1.180,56
7.0 | Area Total | 100.153,90] 100,00%| 100,00%
8,0 AREA DESTINADA A VIP s tamada
8.1, |VIP 7124 63 7.124,63 21,49%| conbase al
Airea Ol
Residencial

- Usos y Aprovechamientos

. .. i . Tipo de Altura Maxima - Area minima . - Indice de
Pieza de Usos y Actividades Permitidas | Tratamiento Edificaciones en Pisos Frente minimo del lote (M2) Retiros minimos Habitabilidad
Expansion —
No.1 Principales: Lateral Fondo
Suelc; de Comercio C1| Desarrollo  |Edificacién Tipo 1 4 10 168 3 3
P Comercio C2 Edificacidn Tipo 2 4 12 216 3 4
Expansion -
Urbana Complementarios:
Industrial Industrial 4| Desarrolle  |Industrial 4 4
Industrial 5 5 5
) Principales:
Lz VIS 1 Multifamiliar 1 12 120 9
Expansion No. 3 Desarrollo
VIS 2
Suelo de VP
Expansion —
Urbana Complementarios:
Residencial Comercio C1| Desarrollo  |Edificacién Tipo 1 4 10 168 3 3

Cuadro de usos y aprovechamientos del Plan Parcial Villa Laura
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1.2 DEFINICION DE HECHO GENERADOR.

Los hechos generadores de la participacion en plusvalia definidos en el articulo 74 de la
ley 388 de 1997 son:

1. La incorporacién de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideracion
de parte del suelo rural como suburbano.

2. El establecimiento o modificacién del régimen o la zonificacién de usos del suelo.

3. La autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, bien sea
elevando el indice de ocupacion o el indice de construccion, o ambos a la vez.

Una vez analizada la norma urbanistica antes de la accién urbanistica (acuerdo 3 de
2007) y después de la norma urbanistica (Decreto 0212 de 2014) el hecho generador de
plusvalia es el mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, bien sea elevando el
indice de ocupacién o el indice de construccién, o ambos a la vez y el establecimiento o
modificacion del régimen o la zonificacion de usos del suelo.

%J Aprao

GLORIA HENAO GONZALEZ

Jefe Oficina Planeacidn Tenitorial Asesora Juridica
Secretaria Distrital de Planeacion Secretaria Distrital de Planeacion

Atentamente,
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