PLAN PARCIAL




Plan Parcial Centro de Negocios Puerta de Oro
Documento Técnico de Soporte

Créditos

Arquitecta:
Arg. Yadira Munoz Acevedo

Arquitectos colaboradores:
Arqg. Jaydis Borja Torres

Arg. Ronny Rodriguez Nieto
Arg. Myrna Arévalo Carmona

Equipo técnico:

Dra. Nelsy Esther Vallejo Valle - Abogada - Gestidon Inmobiliaria
Ing. Luis S&nchez — Asesoria Ambiental

Ing. Carlos Ferndndez — Asesor Infraestructura

Promotor:
Jaime Lustgarten Steckerl - Propietario



Tabla de Contenido

1. Presentacion y enfoque general del plan parcil.............couueeeeeeereeeereeecreeeeneeeeseeeeseeennns 1
2. Obijetivos del Plan PArcial CNPO.:........... i iiiiiriiieeeeeetieeeeeeeennceeeeeesnseeeeeeessssessessssssnsssesssssnnnssens 2
2.1, OBDJETIVO GENEIAL ... et e et e e e e et e e e e e eata e e e e eaaeeeeeeasaeeeeenraeeeeenseeas 2
2.2, ODJEtIVOS ESPDECIICOS . ccutiiiiiiee ettt ettt e e e et e et e e eate e e taeesteeeeetaeeeraeeeaeeeeareeenns 2
3. Marco juridico general para la formulacion de planes parciales.............ccuueeeneeeneee. 3
T I e 1 1 e [T B PSP 3
3.2, DeCretO 2181 A 2.0006. ...ttt e e e ee ettt e e e e e e e e — et e e e e e ee e tabraaaaaeeeeeaanararaeas 6
3.3, DeCretO 4300 A 2.007. .....ueeeiiieeeee ettt e e eeeere e e e e e e e eaae e e e e e a————ataeaeeeaaabaaraaaaaeeeaannrararaes 9
3.4.  Acuerdo 003 de 28 de Diciembre de 2.007, Revisidn y Ajustes del Plan de Ordenamiento
Territorial de la ciudad de BAmrANQUIIIAL .....coooieiiieeeee et eeee e e e e e eeeseatrreeeeeeeeeeenanes 11
4. Justificacion desde el Plan de Ordenamiento Territorial ...............oeeeeveeeeeiiereeeccneeeeneneneen. 19
5. Delimitacion del area de planifiCACION..........cc.uuveiiiiiiiiceteeecccerececrre e e eesrreeeesessaeeens 26
6. DIiAGNOSHCOS TECNICOS.....cccuueieeiieeciieeecteeccteeecreeee e e e ete e e e ee e s s reessaaesssassssasssssaessssaessssaessnnes 32
6.1.  DIMENSION AMIDIENTAL...c.uiiieiiciieeee ettt ettt et e e e aeeeteeereeetseeteeeaeeeareessaeenreas 32
6.1.1. ZONIfICACION POMUCA ...ttt ettt ettt ettt et e et e et et et et eteeseete et et e sensenseateteeseeteaseesensensensensenserens 32
B.1.2. GEOIOGIA .ottt ettt ettt et et ettt et eteete et et et et ent et eteeteete et et et eateateaeeteeteeteate et et enteneeaeereerenns 34
6.2.  DIiagNOSHCO UMDONISTICO ..ciiiieieiiie ettt ettt e et e etaeeeaeeeeteeeeaaeeeeaneean 35
6.2.1. Contexto Regional y METTOPRONTANO ...ttt ettt ettt st e be e be s st e besseesaesaeenes 35
6.2.2. TENAENCIA AE EXPANSION ....oeevivetieeeeeeeteeteeteete ettt ettt ettt e et e et et esesseseeseete et eeseesensessensesseseesessessensensensensereereans 36
6.2.3. Estructura Urbana: Piezas Urbanas y CentralidQAES .......ceceieieeieeeecieeeeceeeete ettt 38
6.3. DiagnOstiCO dE MOVIIAGT ...cuiiiiiieiiieiiecie ettt ettt e e ebeestaeebeessaeeabeessseesseessseenseas 40
6.3. 1. PrOYECTOS VIAUES ..ottt ettt ettt ettt e e ettt ete e e e eaeeeseeeseeerssenseeeseeeaesenseenseeereeenssenseenteeenesenseennes 40
6.3.1.1. CAITEIQ 8. ettt et ettt e et e e ete e e be e etaeeebeeeebeeebeeeaseeeseeeabeaeaseesaseesaseeasssensaeenseesaseeesssensseeseeeseesnseessseenses 40
6.3.1.2. Interseccion Carrera 38 Y AVeNida CIrCUNVAIAN..........oiiieeeeeeete ettt ettt ettt ettt ettt ere e ereere e ereereereereenes 42
6.3.2.  CONCIUSIONES .ottt ete et et ettt e te e vt et e e te et e seetseseessebeeseesbassensanssessanbeessenbeessenbanssensanssessenbeessensaessensanseenes 42
6.4.  DIiOGNOSTICO JUMTICO ...iiuiieiiiciiieie ettt ettt et ettt st e et e s aaeeaseestaeesbeessseeaseessseesseessseenseas 43
6.4.1. CONSIAEIACIONES GENETAIES. ..veeueerieeeetietieiesteetestt et e e et e st e et este st esesbeessesesssessasssessasseassasseassansesssessasssessessennes 43
6.4.2. Historia de los predios en 1A zona de INTEIVENCION .......o.ioviceiceeeeeeeeeeeeeee et 43
.43, SEIVIAUMDDIES. ..ottt ettt e e ettt eete e e ae e be e veeetaeetbeeseeeseeesaeeaseensaeessesasseasseseeesbesaseenseenssesaseenseenses 44
B.4. 4. CONCIUSIONES ..eeeetitietieteeteete ettt et et e et e teete et e e te et e seesseabeesseabeeseessanssensanssessanteessenbasssensanssensanbeessenbeessensanssensaseenes 44

N O (1 (= [ 3 =3 0 1 =] 3 Lo YN 45



7.1.  Los Sistemas de Abastecimiento y Distribucion de AIMeENTOS .........oovveeeeieeecieeceeeeeeeee e 45

7.2.  Estado Actual del Abastecimiento en el Distrito de BarranQuillQ..........oeeeecviieeeeciieececiieeeee, 46
7.2.1.  Actividad Agropecuaria del DepartAmMENTO ...ttt e e 46
7.2.1.1. SUIDSECTON AGIHCOID .ttt ettt ettt ettt ettt et et ae et e st ebe b eseebessebessebessessssesesseseesessesenseseasesennas 46
7.2.1.2. SUDSECTON PECUGITIO ..ttt ettt et ettt et e et e te et e e teeeteeateeteesseaseessesseaseessessesseessenssensaeseenseennans 47
7.2.1.3. SUDSECTOr PESQUETO Y QICUICOIQ. vttt ettt ettt ettt et ettt et et eteeteeteeteeteeteeteeteeteereereessersersersersersereerean 47
7.2.2. Infraestructura Existente para I PrOAUCCION ...ttt re e 47
7.2.2.1. INFrOESITUCTUIG @ MO ettt ettt sttt ettt et et e et e teesbe e st e sseenseessesssasseassasssesseessesssansaensanssanes 47
7.2.2.2. INFraESTTUCTUIG VI TEICIANIA ..ottt ettt e e e e te e e te e e beeetee e taa e beeenbeessseensaeeseeenseeenseas 47
7.2.3. COMEICIANIZACION. .oeeeeeeeeeeeteeeeeeee ettt ettt et e et e et et e s e e eseeseeas et e et e sensenseaseteereeseaseesensensensensenserens 48
7.2.3.1. Participacion del Departamento en I CoOmMErCialiZACION .........c.ooeeieieeceeeeeeeeeeeeeee et 48
7.2.3.2. Infraestructura para la COMEICIANIZACION .........ccciiiiiiicececeeee ettt ettt ettt ettt ere e ere e easersene 48
7.3.  LOCAlZACION AEI COMEITIO c...uviiieeeie ettt e e e et e et e e et e e eaaeeeaeeeeateeeeareeeeareeen 50
7.4.  Sistema EQUIDAMIENTOS UTDGONOS ..vvvviiiiiiiiiiiieeieee ettt ettt e e et e e e e e s eeasaanraeeeeeeeas 50
8. Normatividad Propuesta...........coooiiivvvrieiciiiiiiiiiieeeeereeeeeeeneeees iError! Marcador no definido.
CUOAIO AE USOS iiiiiieeeiiiie e eeitee ettt e e ettt e e e st e e e e seteeesesnaaeaeesnssaesensnsneeennns iError! Marcador no definido.
9. Estructura del Espacio Privado Y PUDICO ..........eeeeeeiiieiiiiieecccteeecccteeecceeeeeenneeeceesaneeenns 57
especial €s0PECIAIESPECIAIESIDECIAN .....ociiuiiuieiieiietietieeeeete ettt ettt ettt ettt teeteeteeteebeeteeseeseeseesseseeseaseessessesaeseassassassasseseassassassassases 59
9.1. Unidades de Actuacion UrbANISTICO........coouiieieeeeeeeeeeeeee ettt 60
1.1, ARIOVECNOMUENTO .ottt ettt e e te et e et et e e teeaeeeteetsebeeteensasteessenbaessenbeetsentasteeasesteessentenseenes 62

9.2. Sistema de Reparto de Cargas y de Beneficios aplicado al Plan Parcial Centro de
[\[=Ye[oYet (o230 AUT=T4 [o [ e [N @ { o XUUO PO PUPPUUU PPN 64
R T - To =T e [N e ] o) [o] @ ol [0 o TSRS 65
P2 T =T eTe g (e N e (SN @l | ol | JRNNu USRS 66
D41, COSTOS AE IAS COMGUS e itiiiieitieitieeieerte et e s teerteesteesteesbeebaesbaessseesaesseassseasseessaasssassseesssenssassseassssnssasssassseasessssanes 68
10. Simulacion Urbanistica = FINANCIEIA ...........ueeeeeiiieiecieeecrereeceteeecccreeeeesseeeeeesaeeeesnnes 69
TO.2.  OBJETIVOS ettt e et e e e e e e e ta e e e e etaaeeeeetaeae e e ataaaeeaaarbaeeeantraeeeeaaaaeaeearraeaeaanns 70
TO.3.  METOAOIOGID .. ettt ettt et e e et e et e e eteeeate e teeeabeeeseeeseeeseeeaseeeseeeseeeseeenreennes 70
10.4. Estructura del €JerciCio de SIMUIACION .......ccuiiiiiiiiecieeieeee ettt et eve e e v e 72
O R T B e ) (o3 e [ I =T 1T ol [ TSR 73
10.5.1.  ViabiliAQd FINANCIEIO .....eiciiiieeeeeteeteeete ettt ettt et e e e e b e s beenbesbeessansaessanteessansesssensesssenes 74
10.5.2. DeterminACION A BENETICIOS. ....viuiieeiieeeeeteeeteeeeeteet ettt ettt ettt ettt ev et et esete v sseseseetensesenis 75
10.5.3. Determinacion de UtilidAdes POTENCIAIES...........ooioieieeeeeeeeeeeeeeeteeteeteeeeeee ettt re s 77
10.6.  ESTrAtegia dE GeSHON ...c.viiceeeeeeeeeete ettt ettt ae et e eaae e taeeareeereeeareenes 77
TO.E. T, ESTTATEQIAS ettt ettt ettt et e et e e e st e et e b e e bseabebeesbesseessensaessensasssensanseessansaessanseessensanssensasnenes 78

10.6.1.1. Y LT T L AZ T R 79



10.6.1.2. AATEINTTIVA 2. ettt ettt e et e e et e e e et e e e eateesateseaaeeseateesastessasteseaseesaaseesassesssaesasssesaseesanseens 79

L1 A @i (o] g TeTe (o 1 o lo TN TP UUUR SRR 81
TO.8.  FlUJO A& G ittt e et e e et e e e e etaa e e e e eataeeeesansasaeeeasssaeesenssaeeeeassseaeeasssaeaeannes 82
11.  Instrumentos de Gestion del SUEIO Urbano............couveeeiireieiicinieeeceeeecceeeeeesneeeeesanees 83
L O 4 10T V7 [T TSROSO 83
11.1.1. HECNOS ENEITAOIES ..ottt ettt et e e ve e te e ea e et eesbe e baesssessseesseesseesseesseesssasssessseassaesseenssens 83
11.1.2.  Metodologia para el caculo de |a partiCIDACION. .....c.ecuieueeeeeeeeeeeeeteeteetee et 87
11.1.3.  AvalUos Residuales por Unidad de Actuacion UrbANiSHCA .......oveiiieeiieieeeeeeeeeeeeeeeee e 88
11.1.3.1.  Avaltos residuales aplicando decreto 0154 de 2000. .......c.coioieieeereeeeeeeee ettt re e ere e ereereeaeas 89
11.1.3.2.  Avaltos Residuales aplicando el AcUerdo 003 de 2007 ......cooeeeeeerieeeeeeeeeeeee e ere e ere e e ere e eve e ere e ereeneas 98
11.1.3.2.1.  Unidad de ACTUTCION UIDANISTCO T ..uiiiiiiieceeeeeeeee ettt ettt ettt ettt et b et eaeeteeas e s eseesesseeaeessensensenens 98

12. Cdiculo del efecto Plusvalia por Unidad de Actuacion Urbanistica............................. 105



Tabla de llustraciones

llustracion 1. Plano n° 1. Clasificacion del SUEIO UMDGNO c.....oeveeeeeieeiceeceeeeeeeeeeeeeeeeeteetee ettt sv e eneeveeneas 26
llustracion 2. Delimitacidn del Area de PIANTICACION ...ttt ettt s s eneeneereeneas 27
llustracidn 4. ZonificACION AMDIENTAI CR.A. ..ottt ettt ettt e b e st s e sb e st s saseaesasessesssessesassnsensesaean 32
llustraciéon 5. Modelo de ordenamiento metropolitano. Plano 9 Dec. 0154 de 2000........ccoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenns 36
llustracidn 6. 3 Momentos del AESAMOIIO UMDGINO ......cvviceiceeeeeeeeeeeeeeeeeete ettt et e ae s aeereetsereeneeereenes 37
llustracién 7. Estructura Urbana. Plano n°2 Acuerdo 003 de 2007 ...ttt svessesesensessensenens 39
llustracién 8. Plan Vial ACUEIAO 003 A& 2007 .....oouioeieeieieeeieteeteeet ettt sttt sae st esaeess et s st esesasessesassssasaesssessesssensessssssensesssan 40
llustracién 9. Ficha v-05 Anexo 3 ACUEIAO 003 A& 2007 .....ooviviiiieeieieeeeeteete ettt e et sas et sassss et sssestesasestesassssesesensan 4]
llustraciéon 10. Proyecto de interseccidn Cra. 38 AV. CIFCUNVAIAN .....cuiovieveeeeeceeeeeeeteeteeteeteeteeee ettt ee s e e eaeenens 42
llustracidn 11. ConNCeNtraCION AEI COMEBITIO. ....iouiiriieieeceeeeeteeeeete ettt ettt e e st eere e s ereeressseeressseseeneseseeneenseenen 50
llustracion 12. Sistema de QASTECIMIENTO ....o.vieeeiceeeeeceeeeeeeee ettt et ettt e et ereereerees et e sensensensereeneerens 52
llustracion 13. Usos del SUEIO PrOPUESTOS ....c.evvcuieierieieeeieeeeteteeteee ettt eveaeas iError! Marcador no definido.
[N igelelle] IR M@l ilole eile] ale < U] (o NSO 58

llustracion 15. Delimitacion Unidades de ACTUACION UINMDANISTICO ..evueeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeetee et eee et e eeeeeseeseeeseneeseenns 61


../../../../Users/Yadira%20Andrea/Downloads/DOCUMENTO%20TÉCNICO%20DE%20SOPORTE.doc#_Toc234120739
../../../../Users/Yadira%20Andrea/Downloads/DOCUMENTO%20TÉCNICO%20DE%20SOPORTE.doc#_Toc234120740
../../../../Users/Yadira%20Andrea/Downloads/DOCUMENTO%20TÉCNICO%20DE%20SOPORTE.doc#_Toc234120741
../../../../Users/Yadira%20Andrea/Downloads/DOCUMENTO%20TÉCNICO%20DE%20SOPORTE.doc#_Toc234120742
../../../../Users/Yadira%20Andrea/Downloads/DOCUMENTO%20TÉCNICO%20DE%20SOPORTE.doc#_Toc234120743
../../../../Users/Yadira%20Andrea/Downloads/DOCUMENTO%20TÉCNICO%20DE%20SOPORTE.doc#_Toc234120744
../../../../Users/Yadira%20Andrea/Downloads/DOCUMENTO%20TÉCNICO%20DE%20SOPORTE.doc#_Toc234120745
../../../../Users/Yadira%20Andrea/Downloads/DOCUMENTO%20TÉCNICO%20DE%20SOPORTE.doc#_Toc234120747
../../../../Users/Yadira%20Andrea/Downloads/DOCUMENTO%20TÉCNICO%20DE%20SOPORTE.doc#_Toc234120748
../../../../Users/Yadira%20Andrea/Downloads/DOCUMENTO%20TÉCNICO%20DE%20SOPORTE.doc#_Toc234120749
../../../../Users/Yadira%20Andrea/Downloads/DOCUMENTO%20TÉCNICO%20DE%20SOPORTE.doc#_Toc234120750
../../../../Users/Yadira%20Andrea/Downloads/DOCUMENTO%20TÉCNICO%20DE%20SOPORTE.doc#_Toc234120751
../../../../Users/Yadira%20Andrea/Downloads/DOCUMENTO%20TÉCNICO%20DE%20SOPORTE.doc#_Toc234120752

Plan Parcial
Centro Empresarial y de Negocios Puerta de Oro
Documento Técnico de Soporte

1.Presentacién y enfoque general del plan parcial

Segun la clasificacion del suelo urbano que hace el Plan de Ordenamiento Territorial del Distrito de
Barranquilla en el Plano No. 1 del Acuerdo 003 de 2007, el presente Plan Parcial de Desarrollo se ubica en la
pieza de expansion urbana industrial No. 1.

El poligono de expansidon urbana se encuentra localizado principalmente sobre la via sub-regional Carrera 38
Antigua Carretera del Algodén.

Es un Plan parcial de iniciativa privada, elaborado y presentado por el propietario del predio privado que
compone el drea de la intervencion.

Con el plan parcial se quiere estimular el desarrollo inmobiliario de la zona de expansidn urbana en
concordancia con los objetivos establecidos en el Plan de ordenamiento Territorial para esta zona, para
contribuir a la consolidacion del corredor metropolitano de servicios.

Los contenidos técnicos del presente plan parcial, corresponden a los 10 capitulos exigidos por el Acuerdo 003
de 2007, los articulos 17 y 19 de la Ley 388 de 1997 y los Decretos 2181 de 2006 y 4300 de 2007. La profundidad
con que se frata cada temdtica depende de las circunstancias especificas que amerita este ejercicio de
planificacién, de forma tal que se da gran importancia a la articulacién de temas tales como la articulacion
con la estructura existente, la movilidad y el impacto ambiental, dado que estos componentes poseen gran
relevancia en el plantfeamiento, entendido que desde la estructura macro de la ciudad, este territorio se
encuentra en gran medida predeterminado por los proyectos de expansién residencial e industrial que lo
circundan a fravés del eje vial de la carrera 38, siendo por otra parte mds sencillos los componentes de
participacién social, pues solamente interviene un propietario y el tipo de actividades que se buscan
desarrollar se articulan armdnicamente con el entorno, no generando la necesidad de concertar sistemas
complejos de reparto y convivencia.
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2.0bjetivos del Plan Parcial CNPO:

2.1. Objetivo General

Dotar al Distrito de Barranquilla y su Area Metropolitana de un equipamiento de escala regional que permita
el abastecimiento en el sector de alimentos y manufacturas que permitan el establecimiento de una red
jerarquizada de nucleos de distribucién en diversas escalas.

2.2. Objetivos Especificos
El modelo de Abastecimiento busca:

e Consolidar una red de Abastecimiento para el Distrito de Barranquilla en la que participen las Centrales de
Abastos, las Plazas de Mercado localizadas estratégicamente en las Centralidades.

e Satisfacer la demanda de productos de la nueva poblacion que se localizard en la zona de expansiéon.
e Descongestionar el Centro Histérico de Barranquilla

e Reducir el trdfico pesado dentro de la ciudad

o Garantizar la provision de alimentos con precios favorables al consumidor y a los proveedores.

e Garantizar la seguridad alimentaria en caso de catdstrofe o calamidad publica

e Servir de Apoyo logistico a las redes de distribucion tales como Supermercados, Plazas de Mercado vy
fiendas de Barrio.
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3.Marco juridico general para la formulacién de

planes parciales

El dmbito legal de la planificacion territorial a nivel nacional se encuentra conformado por:

La Constitucion Politica de Colombia.

La Ley 152 de 1.994.

Ley 388 del 1.997

Decreto nacional 2181 de 2006.

Decreto nacional 4300 de 2.007.

Acuerdo 003 del 28 de diciembre de 2.007, revision y ajustes del POT del Distrito de Barranquilla.
Plan de Desarrollo del Distrito de Barranquilla.

En efecto el numeral 7° del Art. 313 de la Constitucion Politica determina que corresponde a los Concejos
Municipales: "Reglamentar los usos del suelo". Sin embargo, en relacién a esta disposicidon, es necesario
remitirse al Art. 150, de la misma carta, que sehala que corresponde al Congreso, en la funcidon 3° la de
"Aprobar el Plan de Desarrollo”, y al Art. 342, sobre que "La correspondiente ley orgdnica reglamentard todo lo
relacionado con los procedimientos de elaboracién, aprobacién y ejecuciéon de los planes de desarrollo”.

En consecuencia la Ley orgdnica del Plan de Desarrollo fue aprobada como la 152 de 1994, la cual en su
articulo 41 establecié que: "Para el caso de los municipios, ademds de los planes de desarrollo regulados por
la presente Ley, contardn con un plan de ordenamiento que se regird por las disposiciones especiales sobre la
materia". Esta disposicion origind la expedicion de la Ley 388 de 1997, "Por la cual se modifica la Ley 9a de
1989,y la Ley 3% de 1991 y se dictan ofras disposiciones".

3.1. Ley 388 de 1997

El Art. 9° de la Ley 388 de 1997, establece que: "El plan de Ordenamiento Territorial que los Municipios y Distritos
deberdn adoptar en aplicacién de la presente ley, al cual se refiere el articulo 41 de la Ley 152 de 1994, es el
instrumento bdsico para desarrollar el proceso de ordenamiento del territorio municipal”. Se define como el
conjunto de objetivos, directrices, politicas, estrategias, metas, programas, actuaciones y normas adoptadas
para orientar y administrar el desarrollo fisico del territorio y la utilizacién del suelo.
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De tal manera que la competencia otorgada por la Constitucidn a los Concejos Municipales para
"Reglamentar los usos del suelo”, queda por mandato de Ley circunscrita al conocimiento de un Plan de
Ordenamiento Territorial, y asi mismo plenamente establecido, que son estos (los Planes de Ordenamiento
Territorial) los Unicos legalmente autorizados para determinar "la utilizacion del suelo” municipal.

En esta Ley se moldean una serie de instrumentos de gestiéon para el desarrollo del territorio, cuyo espiritu es
generar las herramientas que "permitan a los Municipios, en ejercicio de su autonomia, promover el
ordenamiento de su territorio, el uso equitativo y racional del suelo, la preservacion y defensa del patrimonio
ecolégico y cultural, localizado en su dmbito territorial y la prevencién de desastres en asentamientos de alto
riesgo, asi como la ejecucion de acciones urbanisticas eficientes”.

Aparece entonces como un instrumento de planificacion y gestion complementaria a los Planes de
Ordenamiento Territorial, la figura de Planes Parciales. Este es propuesto como mecanismo de intervencién
desde la Ley 388 de 1997 y en el Numeral 9 del Art. 13, permite a los municipios, a través de sus respectivos
Planes de Ordenamiento Territorial, adoptar las directrices y pardmetros para su formulaciéon.

Los planes parciales son instrumentos de planeacién previstos en la Ley 388 de 1997 para complementar y
precisar en detalle el planeamiento de las dreas del territorio que, debido a su naturaleza, requieren precisar
aspectos de su planeamiento y gestidn urbanistica tales como: dreas determinadas del suelo urbano y para
las dreas incluidas en el suelo de expansidn urbana, ademds de las que deban desarrollarse mediante
unidades de actuacidn urbanistica, macroproyectos u otras operaciones urbanas.!

Para el desarrollo de las dreas clasificadas como suelo de expansion, el Plan Parcial tendrd como fin definir y
regular el planeamiento y la gestion urbanistica para la incorporacion de nuevos contextos al desarrollo
urbano.

El Articulo 19 de ésta Ley define los aspectos técnicos de los Planes Parciales:

1. La delimitacion y caracteristicas del drea de la operacion urbana o de la unidad minima de actuacion
urbanistica contemplada en el plan parcial o local.

2. La definicion precisa de los objetivos y las directrices urbanisticas especificas que orientan la
correspondiente actuacion u operacién urbana, en aspectos tales como el aprovechamiento de los

1 Articulo 19. Ley 388 de 1997
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inmuebles; el suministro, ampliacion o mejoramiento del espacio publico, la calidad del entorno, las
alternativas de expansion, el mejoramiento integral o renovacién consideradas; los estimulos a los
propietarios e inversionistas para facilitar procesos de concertacion, integracién inmobiliaria o reajuste
de fierras u otros mecanismos para garantizar el reparto equitativo de las cargas y los beneficios
vinculadas al mejor aprovechamiento de los inmuebles; los programas y proyectos urbanisticos que
especificamente caracterizan los propdsitos de la operacion y las prioridades de su desarrollo, todo
ello de acuerdo con la escala y complejidad de la actuacion o de la operacién urbana
contemplada.

Las normas urbanisticas especificas para la correspondiente unidad de actuacién o para el drea
especifica objeto de la operacion urbana objeto del plan: definicion de usos especificos del suelo,
intensidades de ocupacidn y construccién, retiros, aislamientos, empates y alturas.

La definicidn del frazado y caracteristicas del espacio puUblico y las vias y, especialmente en el caso de
las unidades de actuacién, de la red vial secundaria; de las redes secundarias de abastecimiento de
servicios puUblicos domiciliarios; la localizacién de equipamientos colectivos de interés publico o social
como templos, centros docentes y de salud, espacios publicos y zonas verdes destinados a parques,
complementarios del contenido estructural del plan de ordenamiento.

Los demds necesarios para complementar el planeamiento de las zonas determinadas, de acuerdo
con la naturaleza, objetivos y directrices de la operacién o actuacién respectiva.

La adopcion de los instrumentos de manejo del suelo, captacion de plusvalias, reparto de cargas y
beneficios, procedimientos de gestién, evaluacién financiera de las obras de urbanizacion y su
programa de ejecucion, junto con el programa de financiamiento.

El Articulo 27 determina el Procedimiento para la Aprobacién de los planes parciales de que frata la presente

ley:

1.

"Los proyectos de planes parciales serdn elaborados por las autoridades municipales o distritales de
planeacién, por las comunidades o por los particulares interesados, de acuerdo con los pardmetros
que al respecto determine el plan de ordenamiento territorial.

Una vez que la autoridad de planeacién considere viable el proyecto de plan parcial, lo someterd a
consideracién de la autoridad ambiental correspondiente, para su aprobacidn, si ésta se requiere de
acuerdo con las normas sobre la materia, para lo cual dispondrd de ocho (8) dias.

Una vez aprobado el proyecto por las respectivas autoridades ambientales, se someterd a
consideracion del Consejo Consultivo de Ordenamiento, instancia que deberd rendir concepto vy
formular recomendaciones dentro de los treinta (30) dias hdbiles siguientes.



Plan Parcial
Centro Empresarial y de Negocios Puerta de Oro
Documento Técnico de Soporte

4. Durante el periodo de revision del proyecto de plan parcial se surtird una fase de informacion publica,
convocando a los propietarios y vecinos, para que éstos expresen sus recomendaciones y
observaciones.

5. Una vez aprobado, el Senor Alcalde Municipal o Distrital adoptard el plan parcial por medio de
decreto”.

3.2. Decreto 2181 de 2.006.

El decreto Nacional antes mencionado desarrolla 1o dispuesto en la ley 388 de 1.997, estableciendo los
pardmetros para la formulacion, concertacion y adopcidn de los planes parciales en el pais asi:

El Articulo 3°. Iniciativa de los planes parciales. Los proyectos de planes parciales serdn elaborados por las
autoridades municipales o distritales de Planeacién, por las comunidades o por los particulares interesados, de
acuerdo con los pardmetros que al respecto determine el plan de ordenamiento territorial.

El Articulo 4° sefiala las Etapas para la formulaciéon y adopcién de los planes parciales.
Para la formulacion y adopcién de los planes parciales se seguird la siguiente secuencia de tres etapas,
conforme con lo dispuesto en los articulos siguientes:

e Etapa de formulacion y revisién.
e FEtapa de concertaciéon y consulta.
e Etapa de adopcién.

De las para la formulaciéon vy revisidon de los planes senala: Articulo 5°. Determinantes para la formulacién. Los
interesados podrdn solicitar a la oficina de planeacién municipal o distrital o la entidad que haga sus veces,
gue defina las determinantes para la formulacién del plan parcial en lo concerniente a la delimitacion, Ias
condiciones técnicas y las normas aplicables para la formulacion del mismo. Dicha solicitud deberd
acompanarse de los siguientes documentos:

1. Sies persona natural, identificacion del propietario o propietarios de los predios que hacen la solicitud.
Si es persona juridica debe acreditar su existencia y representacion legal mediante el documento legall
idéneo, cuya fecha de expedicidn no sea superior a un mes.

2. Poder debidamente otorgado, cuando se actie mediante apoderado o promotor.
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3. Plancha IGAC o plano georreferenciado disponible en el municipio o distrito que haga sus veces a
escala 1:2000 6 1:5000 con la localizacion del predio o predios objeto de la solicitud e indicando la
propuesta de delimitacién del plan parcial.

4. Larelacion e identificacion de los predios incluidos en la propuesta de delimitacién y sus propietarios,
localiz&indolos sobre el medio cartogrdfico de que trata el numeral anterior, ademds de los respectivos
certificados de tradicion vy libertad, cuya fecha de expedicidon no sea superior a un mes, asi como la
informacién catastral disponible de los predios objeto de la solicitud.

5. La factibiidad para extender o ampliar las redes de servicios puUblicos y las condiciones especificas
para su prestacién efectiva.

Pardgrafo. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 37 de la Ley 388 de 1997, corresponderd a los
municipios y distritos sefalar el procedimiento previo para establecer la factibilidad para la prestacion de los
servicios publicos.

El Articulo 7° sefala los requisitos que debe reunir la Formulacién y radicacién del proyecto de Plan Parcial. La
formulacion consiste en la elaboracion de la propuesta completa del plan parcial desarrollada conforme con
lo establecido en el presente decreto. Los proyectos de planes parciales se radicardn en la oficina de
planeacién municipal o distrital o la dependencia que haga sus veces anexando ademds de los documentos
exigidos en los numerales 1 y 2 del arficulo 50 de este decreto, los documentos que se senalan a
continuacién, sin perjuicio de que para la elaboracion de planes parciales en tfratamiento de desarrollo se
tenga en cuenta lo dispuesto en el Titulo Il del presente decreto.

1. Documento Técnico de Soporte que contendrd como minimo:

1.1.Memoria justificativa del plan parcial y sus condiciones de partida y criterios de diseno, donde se
expliquen las condiciones evaluadas en la fase de diagndstico, la pertinencia y procedencia del
plan parcial, asi como los objetivos y criterios que orientaron las determinaciones de planificaciéon
adoptadas en la formulacion del mismo;

1.2.Presentacion del planteamiento urbanistico proyectado con la definiciéon de los sistemas del espacio
puUblico y los espacios privados;

1.3.Presentacion de la estrategia de gestion y financiacion y de los instrumentos legales aplicables para el
efecto;

1.4. Cuantificacién general de la edificabilidad total segun uso o destino y cuantificaciéon financiera de la
intervencion.

2. Cartografia en escalas 1:2000 6 1:5000 que incluya como minimo:

2.1.Planos del diagndstico:
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2.1.1. Plano topogrdfico del drea de planificacion, senalando los predios con sus Folios de Matricula
Inmobiliaria.

2.1.2. Plano de localizacion de los sistemas generales o estructurantes proyectados y existentes.

2.2. Planos normativos de la formulacién:

2.2.1. Plano general de la propuesta urbana o planteamiento urbanistico.

2.2.2. Plano de lared vial y perfiles viales.

2.2.3. Plano de espacio publico y de la localizacién de equipamientos.

2.2.4. Plano del tfrazado de las redes de servicios puUblicos.

2.2.5. Plano de usos y aprovechamientos.

2.2.6. Plano de asignacién de cargas urbanisticas.

2.2.7. Plano del proyecto de delimitacion de las unidades de actuaciéon urbanistica y/o de gestion.

2.2.8. Plano de localizacion de las etapas de desarrollo previstas.

2.2.9. Plano de delimitaciéon de las zonas o sub-zonas beneficiarias de las acciones urbanisticas que
permitan determinar el efecto de plusvalia, cuando a ello hubiere lugar.

3. La propuesta del proyecto de decreto que adopta el plan parcial con sus normas urbanisticas.

4. El proyecto de delimitacién de las unidades de actuaciéon urbanistica.

5. La factibiidad para extender o ampliar las redes de servicios puUblicos y las condiciones especificas

para su prestacién efectiva.

Es fundamental tal como lo senala el Articulo 8o. La informacidn puUblica, citacidon a propietarios y vecinos.
Asi: Radicado el proyecto de plan parcial, la oficina de planeacién municipal o distrital o la entidad que haga
sus veces convocard a los propietarios y vecinos colindantes en los términos de los articulos 14y 15 del Coddigo
Contencioso Administrativo, para que conozcan la propuesta y expresen sus recomendaciones y
observaciones. La respuesta a las recomendaciones y observaciones se realizard en el acto que resuelva
sobre la viabilidad de la propuesta de plan parcial.

Los planes parciales son objeto de la concertacién con la autoridad ambiental conforme a lo establecido en
el articulo 10 del decreto en mencién asi: Serdn objeto de concertacién con la autoridad ambiental
respectiva los planes parciales que presenten alguna de las siguientes situaciones:

1. Los que contemplen proyectos, obras o actividades que requieran licencia ambiental de acuerdo con
lo dispuesto en el Decreto 1220 de 2005 o la norma que lo adicione, modifique o sustituya.

2. Los planes parciales que precisen la delimitacién de los suelos de proteccidén y/o colinden con
ecosistemas tales como parques naturales, reservas forestales, distritos de manejo integrado, distritos
de conservacion de suelo o zonas costeras.
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3. Los gue incluyan o colinden con dreas de amenaza y riesgo, identificadas por el plan de
ordenamiento fterritorial, reglamentaciones o estudios técnicos posteriores relacionadas con las
mismas.

4. Los que se desarrollen en suelo de expansion urbana.

3.3. Decreto 4300 de 2.007.

Este decreto modificé varias de las disposiciones contenidas en el decreto 2181 de 2.006 asi:
De las modificaciones al procedimiento de formulacién y adopcién de planes parciales

Articulo 1°. Subrogase el articulo 1° del Decreto 2181 de 2006, por el siguiente texto:

“Articulo 1°. Ambito de aplicacién. Las disposiciones contenidas en el presente decreto reglamentan, de
manera general, el procedimiento para la formulacién y adopcién de todo tipo de planes parciales y, de
manera especial, el contenido de los planes parciales para las dreas sujetas a tratamiento de desarrollo
dentro del perimetro urbano y las dreas comprendidas en el suelo de expansidn urbana para su incorporacion
al perimetro urbano, en concordancia con las determinaciones de los planes de ordenamiento territorial y los
instrumentos que lo desarrollen o complementen.

“Paragrafo. Los planes parciales no podrdn en ninglun caso, modificar la clasificaciéon del suelo, ni las
determinaciones y demds normas urbanisticas adoptadas en los planes de ordenamiento territorial”.

Articulo 2°. Subrdgase el articulo 5° del Decreto 2181 de 2006, por el siguiente texto:

“Articulo 5°. Determinantes para la formulacién. Los interesados deberdn solicitar a la autoridad de
planeacién municipal o distrital que sefale las normas, defina la delimitacién e informe sobre las
determinantes aplicables para la formulacién del plan parcial:

1. Si es persona natural, identificacion del propietario o propietarios de los predios que hacen la solicitud. Si es
persona Juridica debe aportar el certificado de existencia y representacion legal, cuya fecha de expediciéon
No sea superior a un mes.

""2. Poder debidamente otorgado cuando se actlUe mediante tercero.

“3. Plancha IGAC o plano georreferenciado disponible en el municipio o distrito que haga sus veces a escala
1:2000 6 1:5000 con la localizacidon del predio o predios objeto de la solicitud e indicando la propuesta de
delimitacién del plan parcial.

"4, La relacion e identificacion de los predios incluidos en la propuesta de delimitacion y sus propietarios,
localizdndolos sobre el medio cartogrdfico de que trata el numeral anterior, ademds de los respectivos
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certificados de tradicion vy libertad, cuya fecha de expedicidn no sea superior a un mes y la informacion
catastral disponible de los predios objeto de la solicitud.

5. La factibilidad para extender o ampliar las redes de servicios pUblicos y las condiciones especificas para su
prestacion efectiva.

“Pardagrafo. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 37 de la Ley 388 de 1997, corresponderd a los
municipios y distritos senalar el procedimiento previo para establecer la factibilidad para la prestacion de los
servicios publicos.”

Articulo 3°. Subrdgase el articulo 12 del Decreto 2181 de 2006, por el siguiente texto:

“Articulo 12. Términos para la concertacién con la autoridad ambiental. La autoridad de planeaciéon
municipal o distrital vy la autoridad ambiental competente dispondrdn de un término de ocho (8) dias hdbiles,
contados a partir del dia siguiente de la radicacién del proyecto de plan parcial ante la autoridad ambiental,
para adelantar el proceso de concertacion del mismo y adoptar las decisiones correspondientes
relacionadas con los asuntos exclusivamente ambientales.

"La autoridad ambiental competente en el proceso de concertacién analizard, revisard y verificard que las
determinantes ambientales se encuentren debidamente definidas e incorporadas en el proyecto de plan
parcial.

“Los resultados de este proceso se consignardn en un acta que deberd ser suscrita por los representantes
legales o delegados de la autoridad ambiental y de la autoridad de planeacién municipal o distrital”.

Articulo 4°. Subrégase el articulo 16 del Decreto 2181 de 2006, por el siguiente texto:

“Articulo 16. Expedicion del decreto de adopcién del plan parcial. El proyecto de plan parcial como
documento consolidado, serd adoptado por el alcalde municipal o distrital, dentro de los quince (15) dias
hdbiles siguientes, contados a partir de la emision del concepto de viabilidad por parte de la autoridad de
planeacidén municipal o distrital y, en su caso, después de haber sido concertado con la autoridad ambiental,
cuando se requiera.”

Articulo 6°. Adicidnese el Decreto 2181 de 2006 con el siguiente articulo, el cual quedard inserto como articulo
5-B:

“Arficulo 5-B. Determinantes ambientales para la formulacion del plan parcial. De conformidad con lo
dispuesto en el articulo 80 de la Ley 1151 de 2007, la autoridad de planeacién municipal o distrital deberd
solicitar el pronunciamiento de las autoridades ambientales competentes sobre las siguientes determinantes
ambientales, con base en las cuales se adelantard la concertacidn ambiental de que trata el articulo 11 del
presente decreto:
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“1. Los elementos que por sus valores naturales, ambientales o paisajisticos delban ser conservados y las
medidas especificas de proteccion para evitar su alteracién o destruccidén con la ejecucién de la actuacion u
operacién urbana.

2. Las caracteristicas geoldgicas, geotécnicas, topogrdficas y ambientales del drea objeto de la solicitud.

"3. Las dreas de conservacion y proteccién ambiental incluidas y las condiciones especificas para su manejo.
"4, La disponibilidad, cantidad y calidad del recurso hidrico y las condiciones para el manejo integral de
vertimientos liquidos y de residuos sélidos y peligrosos”.

“Paragrafo. El interesado podrd aportar los estudios y documentos que resulten necesarios para sustentar la
formulacion del proyecto de plan parcial en relacidén con las determinantes ambientales de que trata este
articulo™.

3.4. Acuerdo 003 de 28 de Diciembre de 2.007, Revision y Ajustes del Plan de
Ordenamiento Territorial de la ciudad de Barranquilla.

En lo correspondiente a mecanismos de gestion reglamenta asi:

Articulo 59. Modifiquese el articulo 32 del Decreto 0154 de 2000, el cual quedard asi:

Mecanismos de gestion: Los Planes Parciales, reglamentados por el Decreto 2181 de 2006, promovidos por

instancias gubernamentales, el sector privado o mixto, constituyen un mecanismo de gestion que busca

propiciar el desarrollo de unidades territoriales especificas, y serdn obligatorios en las zonas de expansiéon
urbana y en los demds casos establecidos en el POT y en la Ley 388 de 1997. De conformidad con lo
expuesto, determinense como Planes Parciales para formulacién y/o ejecucién, entre otros, los siguientes:

e Plan Parcial del sector sur-occidental de Barranquilla. Las acciones de recuperacién del espacio publico,
renovacion, rehabilitacidn o redesarrollo correspondientes a sectores urbanos del sur-occidente, a las
cuencas de los arroyos y zonas geoldgicas inestables comprobadas técnicamente, podrdn sujetarse al
desarrollo de Planes Parciales segun el caso.

Pardgrafo primero: La Secretaria de Planeacién Distrital podrd adicionar a este conjunto de sectores, por

iniciativa propia o por solicitudes debidamente argumentadas, aquellos que en el futuro demanden procesos

de intervencién que puedan formalizarse por via de la elaboracién de Planes Parciales, asi como modiificar la
tipologia de los aqui enunciados, el alcance vy las extensiones de los mismos.

Pardgrafo segundo. Los Planes Parciales y las grandes obras para infraestructura vial y de servicios deben

contemplar el reasentamiento de los habitantes afectados por los mismos.

Pardagrafo tercero. Se establecen las siguientes dreas minimas para los Planes Parciales:

e Ensuelo de expansidn: Seis (6) hectdreas minimas urbanizables.
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e En el suelo urbano, en dreas no urbanizadas o vacios urbanos, con tratamiento de Desarrollo: Quince (15)
hectdreas urbanizables.

e En el suelo urbano edificado, con tratamiento de Renovacién o Consolidacién: Cuatro (4) hectdareas
urbanizables.

e Las dreas consideradas minimas se refieren a la obligatoriedad de adelantarlas mediante Planes Parciales,
pero si quien adelanta la intervenciéon prefiere hacerlo mediante Plan Parcial, aunque el drea a desarrollar
sea menor a la minima obligada, estd en su derecho de hacerlo mediante esta figura, si la intervencién asi
lo amerita, y el drea a intervenir es del 50% o mds del minimo exigido para suelo de expansidon o urbano,
de acuerdo a la ubicacion del desarrollo.

e Los nombres con que tratamos en este documento los Planes Parciales son susceptibles de cambio al
momento de llevarlos a cabo. Los nombres en el listado y en el plano son simplemente como referencia.
Paragrafo cuarto. La Unidad de Actuacién Urbanistica UAU minima en dreas predial izadas serd de una

manzana sin importar su drea y/o tamano de predios.

Pardgrafo quinto. Control de la escala urbana a intervenir por Planes Parciales. La Secretaria de Planeacion

Distrital, verificard que la implantacion de los Planes Parciales no genere predios resultantes con dimensiones

inferiores a las establecidas en el presente articulo o no idéneos para un desarrollo adecuado. En los casos en

gue una propuesta de Plan Parcial genere este tipo de predios, la Secretaria de Planeacidn Distrital, podrd re-
delimitar el drea objeto del Plan Parcial observando mantener siempre las escalas urbanas establecidas en el
articulo.

Pardgrafo sexto. Para los Macroproyectos, su escala urbana es indefinida y dependerd de la cobertura o drea

de influencia del proyecto.

Paragrafo séptimo. Control de la escala urbana a intervenir por Planes Parciales. La Secretaria de Planeacion

Distrital, verificard que la implantacion de los Planes Parciales no genere predios resultantes con dimensiones

inferiores a las establecidas en el presente articulo o no idéneos para un desarrollo adecuado. En los casos en

gue una propuesta de Plan Parcial genere este tipo de predios la Secretaria de Planeacion Distrital, podrd
redelimitar el drea objeto del Plan Parcial observando mantener siempre las escalas urbanas establecidas en
el articulo.

Articulo 9. Areas a desarrollar por unidades de actuaciones urbanisticas: Las dreas del territorio Distrital que se
desarrollardn a través de las Unidades de Actuaciéon Urbanistica, serdn definidas en los correspondientes
Planes Parciales.

Articulo 70. De las cargas y beneficios: Son Cargas Urbanisticas, las obligaciones impuestas a los propietarios
de bienes inmuebles en las disposiciones normativas de este Plan y en los Planes Parciales, los cuales se
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reflejan en todos los costos de la realizacion del Plan Parcial en el proceso de urbanizacion de terrenos, en las
cesiones urbanisticas gratuitas al Distrito y en las afectaciones urbanisticas.

También se contemplardn como Cargas los diferentes costos sociales derivados de los procesos de manejo,
mitigacion y proteccidon de moradores, cuando los Planes Parciales se plantean en suelo urbano.

Desde el punto de vista de la formulacién y gestion del proyecto de Plan Parcial, serdn contemplados como
Cargas, los gastos de diagndstico, disefio, divulgacién, formulacién, convocatorias e investigaciones que sean
requeridos.

Son Beneficios Urbanisticos, las ganancias econdmicas que pueden adquirir los propietarios de inmuebles por
los derechos de aprovechamiento urbanistico del suelo, otorgadas por las normas urbanisticas de este Plan y
de los Planes Parciales, reflejados en los indices de edificabilidad como: indice de construccién, indice de
ocupacidn e indice de habitabilidad.

Articulo 71. Del reparto de las cargas y beneficios: El reparto de las Cargas y Beneficios se fundamenta en el
Principio de la Distribucion Equitativa de las Cargas y Beneficios establecido en el articulo 2° de la Ley 388 de
1997, que se desprende a su vez del mandato constitucional de igualdad de los ciudadanos ante las normas:
Igualdad y Equidad.

El reparto de las Cargas publicas y Beneficios consiste en que los propietarios de inmuebles que conformen un
dmbito territorial delimitado segun las normas de este Plan, realicen un reparto equitativo de los costos en
tiempo real (actual) de la urbanizacidn y de los beneficios futuros que se obtengan con la ejecucion de las
Actuaciones Urbanisticas definidas en el Plan Parcial.

El reparto debe ser proporcional a la superficie del suelo aportada por cada uno de los propietarios que
conforman el dmbito territorial de dichas actuaciones urbanisticas.

Paragrafo. Las Unidades de Actuacion se delimitardn de forma que permitan el cumplimiento conjunto de las
cargas de cesidn y urbanizacion de la totalidad de su superficie, mediante el reparto equitativo entre sus
propietarios.

Articulo 72. Procedimiento para definir las dreas a desarrollar por unidades de actuacién urbanistica: El

procedimiento para definir las dreas a desarrollar por Unidades de Actuacion Urbanistica es:

1. Formulacién, aprobacién y adopcion del Plan Parcial

2. Elaboracién del proyecto de delimitacidon por parte de la autoridad competente, de oficio, o por los
parficulares interesados

3. Poner en conocimiento de los titulares de derechos reales sobre la superficie de la unidad de actuacion
propuesta y sus vecinos, el proyecto de delimitacién, para su estudio y revisién, quienes gozardn de un
término de tfreinta (30) dias para formular objeciones u observaciones.
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Para el efecto, la totalidad de los estudios técnicos, disenos, documentos, planos, tablas, cuadros,
cdlculos, etc.; y demds componentes del proyecto se pondrdn en copia fisica a disposicidén de los
interesados y, ademds, se les suministrard copia en medio magnética.

4. Tramitar las objeciones

5. Definir las modificaciones a que hubiere lugar

6. Concertacién definitiva entre participes

7. Poner, el proyecto de delimitacion, a consideracion del alcalde Distrital, para su aprobacién.

Articulo 73. Plazo para la aprobacién del proyecto de delimitacion de las unidades de actuacion urbanistica:
El plazo para la aprobacién definitiva de los proyectos de delimitacion de las Unidades de Actuacion serd de
tres (3) meses a partir de su presentacion en debida forma.

En los casos que la iniciativa sea de los particulares interesados, y hubiese transcurrido el plazo antes senalado
no se hubiere notificado la decisibn correspondiente, se entenderd aprobada la delimitacién, siempre vy
cuando se hubiese realizado el frdmite de citacion.

Paragrafo. En ningUn caso se aplicard el silencio administrativo positivo, si la propuesta de delimitacion no se
acoge a las determinaciones del Plan de Ordenamiento.

Articulo 74. Afectacion voluntaria al predio o inmueble: El acto de delimitacién de la Unidad de Actuacion se
constituye en una afectacion voluntaria del predio o inmueble cuyos derechos ostenta como participe, y se
obliga por lo tanto a cumplir todas las disposiciones normativas que se deriven de la formulacion del Plan
Parcial y del proyecto de delimitacion de la Unidad de Actuacién Urbanistica.

ARTICULO 75. Licencias: Los predios una vez afectados en debida forma no podrdn ser objeto de licencias de
urbanizacién o construccién por fuera de la Unidad de Actuacion urbanistica.

Pardgrafo primero. El curador que emita licencia por fuera de la Unidad de Actuaciéon y del respectivo Plan
Parcial gque la contiene, incurrird en causal de mala conducta.

Pardgrafo segundo. La licencia que se emita por fuera de la Unidad de Actuaciéon serd revocada por la
autoridad Distrital competente que es la Secretaria de Planeacién Distrital.

Articulo 76. Registro del acto de delimitaciéon de la unidad de actuaciéon urbanistica: Se inscribird ante la

oficina de Registro de Instrumentos Publicos, con anotacidn en los folios de Matricula Inmobiliaria de los
predios que conforman la unidad.
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Articulo 77. Contenidos minimos del proyecto de delimitacidon de las dreas a desarrollar por unidades de

actuacién urbanistica: El contenido minimo del proyecto de delimitacién de las dreas a desarrollar por

Unidades de Actuacion Urbanistica es:

e Plan Parcial, el cual debe contener, lo dispuesto en el articulo 19 de la Ley 388 de 1997 y cumplir con lo
dispuesto en los Decretos Nacionales N° 564 y 2181 de 2006.

e Las previsiones relacionadas con la dotacidn de las infraestructuras y los equipamientos sociales
comunitarios.

e Las cesiones correspondientes, tanto para las vias del sistema de movilidad como para el espacio publico

e La delimitacién, subdivision, o micro zonificacion, si fuere del caso, en dreas de ejecucidn o dreas de
actuaciones urbanisticas especificas.

e Lasfases y prioridades de su desarrollo o construccion.

e Los sistemas e instrumentos de compensacion para la distribucidén de las cargas y beneficios entre los
participes.

Pardgrafo primero. Previsiones adicionales en dreas de renovacion y redesarrollo. En los casos de renovacion y

redesarrollo, el plan parcial incluird ademds las previsiones relacionadas con la habilitacién, rehabilitacion,

mejoramiento y ampliacion de las infraestructuras, equipamientos sociales comunitarios y el espacio publico

necesario para atender las nuevas densidades y usos del suelo asignados a la zona.

Pardgrafo segundo. Area minima de las Unidades de Actuacion urbanistica en Planes Parciales para zonas de

tratamiento especial. Las Unidades de Actuaciéon Urbanisticas de los Planes Parciales propuestos en zonas de

conservacion, rehabilitacidon y consolidacion urbana tendrdn como drea delimitada minima de tratamiento la

correspondiente a una manzana completa de las existentes, y podrdn utilizar el niUmero de ellas que se

requieran para el desarrollo del Plan Parcial.

Articulo 78. Espacio puUblico en actuaciones urbanisticas: Las cesiones gratuitas que los propietarios de
inmuebles deben hacer con destino a vias locales, equipamientos colectivos y espacio publico en general, en
dreas de Actuaciones Urbanisticas, que garanticen los indices de espacio pUblico previstos para el escenario
de largo plazo del modelo espacial estructural propuesto se determinan en la Segunda Parte.

Articulo 79. Ejecucidn de las unidades de actuacion urbanistica: Las Unidades de Actuacion Urbanisticas se
ejecutardn mediante los siguientes sistemas:

e Reaqjuste de Tierras o Integracién Inmobiliaria.

e Cooperacion entre participes.

e Segun lo determine el correspondiente Plan Parcial.

Las dos primeras implican una redefinicion de la estructura predial de los terrenos que conforman la unidad
para el desarrollo de la actuacién prevista y, que el reparto de cargas y beneficios se realice en tierras o
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inmuebles englobando los terrenos aportados y devolviendo a sus propietarios lotes o inmuebles resultantes de
la actuacion urbanistica de urbanizacidn o construccion, en proporcidn a su aporte, y que no
necesariomente se ubican en los terrenos originalmente de su propiedad.

El Ultimo sistema, implica una concurrencia de los participes vy, el reparto se puede efectuar mediante una
asignacion equitativa de los aprovechamientos urbanisticos, acordes con las cargas urbanisticas
correspondientes o con compensaciones en dinero u ofras modalidades, sin implicar un englobe de terreno,
ni cambios en la estructura predial de los terrenos aportados para la actuacion urbanistica.

Articulo 80. Ejecucidn de las obras urbanisticas o de edificaciéon en unidades de actuacion: Aprobado el Plan
Parcial respectivo, y estando aprobado el proyecto de reagjuste de tierras o de integracién inmobiliaria, se
tframitard ante la curaduria urbana competente, la licencia o licencias de urbanismo o de construccidén que
autoricen la ejecucién de todas las obras, o las de la etapa respectiva del proyecto, segun el caso.

Obtenida la licencia, procederd el otorgamiento de la escritura de integracién o reajuste y la ejecucién de las
obras de infraestructura o de edificacién, segin el caso.

Articulo 81. Urbanizacién aislada en suelos de expansidon: De conformidad con lo dispuesto en el articulo 36
de la Ley 388 de 1997, son Actuaciones Urbanisticas la parcelacién, urbanizacion y edificacion de inmuebles,
gue sean desarrolladas por los propietarios de predios directamente, sin necesidad de agrupacién voluntaria
U obligatoria, mediante Unidades de Actuacion Urbanistica.

El desarrollo por urbanizacién de predios en suelos de expansidn en el Distrito de Barranquilla, se regird por las
normas del respectivo Plan Parcial. Si de conformidad con esas normas las actuaciones correspondientes no
estuvieren ligadas a la ejecucion de una Unidad de Actuacion Urbanistica, se aplicard lo dispuesto en el
articulo 51 y en el pardgrafo del articulo 39 de la Ley 388 de 1997.

Articulo 82. Edificacion aislada: Los predios de drea Util resultantes del proceso de urbanizaciéon en suelo de
expansidn o en suelo urbano, cobijados por las normas de los Planes Parciales, podrdn ser edificados de
manera independiente o aislada por sus propietarios o adquirentes, segun el caso en el evento de no hacer
parte de Unidades de Actuacion Urbanistica o de agrupaciones voluntarias, previa la obtencidon de la
respectiva licencia de construccién. Para el desarrollo de las edificaciones aisladas, serd requisito para poder
iniciar las obras de construccion, ademds de la respectiva licencia, haber terminado y entregado a
satisfaccion del Distrito, las obras de urbanizacién de la zona que le corresponde en el Plan Parcial, y las dreas
de cesion gratuita obligatoria, segun el caso.

Articulo 83. El reajuste de tierras o la integracion inmobiliaria: Si de conformidad con las bases de |a
actuacion, los predios que integran la Unidad de Actuacién Urbanistica no hubieren sido transferidos a la
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entidad gestora, y continlan en cabeza de sus propietarios, se deberd elaborar y someter para aprobaciéon
de la Secretaria de Planeacién Distrital, el proyecto de redgjuste o de integracidon inmobiliaria, si hay lugar a
ello conforme a lo dispuesto en los articulos 45 y 46 de la Ley 388 de 1.997.

En los proyectos que se realicen por etapas, las adjudicaciones o enajenaciones de predios solo pueden
formalizarse respecto de inmuebles que correspondan a etapas para las cuales se disponga de la respectiva
licencia de urbanismo.

Articulo 84. Cooperacion entre participes: Cuando para el desarrollo de una Unidad de Actuaciéon Urbanistica
no se requiera una nueva configuracién predial de su superficie, y los propietarios hayan alcanzado un
acuerdo en materia de reparto de las cargas y beneficios, la ejecucidn podrd adelantarse a través de
sistemas de cooperacion entre los participes, siempre y cuando se garantice el pago de la participacion en
plusvalias a favor del Distrito, a que pueda haber lugar, la cesidén de los terrenos destinados al uso publico vy la
ejecucién de las obras de urbanizacion correspondientes, de conformidad con lo definido en el respectivo
Plan Parcial.

En la cooperacion entre participes la enfidad gestora, en el evento de ser constituida o contratada, actuard
como coordinadora de las actividades propias del proceso urbanistico o de edificacion, por mandato de los
propietarios de los inmuebles que integran la unidad. En todo caso, los predios que la conforman estardn
afectados al cumplimiento de las cargas y al pago de los gastos de urbanizacidn en los términos establecidos
enlaley.

Capitulo V. De los Planes Parciales.

Articulo 94. Modifiquese el articulo 16 del Decreto 0154 de 2000 en la parte correspondiente al Estatuto
Urbanistico Distrital, el cual quedard asi:

Concepto. Es la determinacidn de acciones e instrumentos mediante los cuales se desarrollan vy
complementan las disposiciones emanadas del Plan de Ordenamiento Territorial, para dreas especificas del
suelo urbano y para las incluidas en el suelo de expansidn urbana, ademds de las que deban desarrollarse
como resultado de Unidades de Actuacion Urbanistica UAU, macroproyectos u otras operaciones urbanas
especiales. Los Planes Parciales buscan equilibrar el desarrollo fisico, econdmico y social de la poblacién a
través de la organizacion espacial de zonas, distritos o sectores especificos que conforman las Piezas, las
Cenftralidades, los CAES y los Poligonos del Distrito Especial de Barranquilla. El aspecto fisico de los Planes
Parciales estd encaminado a facilitar e inducir la planificacién y reglamentacién en detalle de los elementos
de la estructura urbana con mayor precision, para que ello redunde en un mejor desarrollo fisico del sector.
Pardgrafo. Los sectores que demanden la elaboracion y ejecucion de Planes Parciales por parte del sector
publico, privado o mixto, deberdn incluir, como minimo, los contenidos de los numerales contemplados en el
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Articulo 19 de la Ley 388 de 1997, asi como lo establecido en el Decreto 2181 de 2006 y las normas que lo
modifique o lo sustituya.

Articulo 95. Tipologias de planes parciales: Los objetivos especificos y directrices urbanisticas de los Planes
Parciales se enmarcardn dentro de los siguientes conceptos, en funcién de las caracteristicas del drea
afectada:

Desarrollo de las dreas urbanas no urbanizadas.

Desarrollo de las dreas clasificadas como suelo de expansion.

Desarrollo de las dreas de renovacion urbana o las que requieran ejecutarse mediante unidades de
actuacién urbanistica.

Complemento de la planificacién territorial de las localidades y piezas urbanas.

Desarrollo de operaciones urbanas especiales y macroproyectos.

Paragrafo: Los Planes Parciales de Renovacién Urbana, entendida ésta en los términos del articulo 39 de la Ley
9 de 1989, podrdn cambiar los tratamientos e intensidades de usos, sin incluir usos prohibidos en las normas
urbanisticas establecidas para cada zona.
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4.Justificacion desde el Plan de Ordenamiento

Territorial

El Plan parcial es un instrumento de planeacién previsto en la Ley 388 de 1997 adoptado por el POT derivado y
sujeto a otro de mayor jerarquia juridica (el Plan de Ordenamiento Territorial), el cual desarrolla vy
complementa Normas Urbanisticas Estructurales y Generales dictadas por el Plan de Ordenamiento Territorial.

A continuacién se enuncian aquellos aspectos contemplados en el Plan de Ordenamiento Territorial de
Barranquilla que se desarrollan en el Plan Parcial Centro de Negocios Puerta de Oro.

Vocacion del Distrito2

En desarrollo del cardcter de la ciudad como Distrito Especial, Industrial, Portuario, el Plan de
Ordenamiento Territorial sefala que su vocacidn como eje de servicios propenderd por la
accesibilidad, crecimiento, especializacion y consolidacion del comercio, de los servicios de apoyo a
la industria con el fin de “lograr la vinculacion de las diferentes zonas de la ciudad hacia ese objetivo y
el impulso a la descentralizacién de servicios”.

“El propdsito fundamental de desarrollo para Barranquilla y su regidn metropolitana, radica en
posicionarla como territorio de bienestar y de conocimiento, productivo, sustentable ambientalmente,
moderna, con equipamientos urbanos optimos, socialmente integrada, que estimule los logros
individuales y facilite la sostenibilidad de sus habitantes.”

Objetivos del POT?

Objetivos del Escala Nacional:
"Coadyuvar al impulso de las actividades econdmicas y sociales del pais, la regidn y el departamento,
orientdndolas hacia una efectiva descentralizaciéon de la vida y la productividad nacional”.

Objetivos de Escala Metropolitana

2Tftulo Il. Componente General, 2.1 Capitulo |, Articulo 6.
3 Titulo Il. Componente General, 2.1 Capitulo |, Articulo 7.
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“Propender por una adecuada redistribucidon de las actividades productivas, residenciales, recreativas
y culturales en toda la regién metropolitana.”

Objetivos especificos

Desde el punto de vista social:
“Definir las necesidades sociales que en materia de equipamiento demanda la poblacién actual vy
futura de la ciudad y estimarlos para el corto, mediano y largo plazo, asi como localizarlos de manera
equitativa sobre el territorio Distrital.”

Desde el punto de vista econémico
“Posicionar al Distrito de Barranguila como una ciudad lider en el escenario internacional en los
sectores industrial, comercial y de servicios, en el marco de la globalizacién vy los tratados de libre
comercio”.
“Plantear alternativas de localizacién de las nuevas dreas de actividad industrial y comercial en el
Distrito, como base para una adecuada redistribucion territorial del empleo y la productividad”.
“Disminuir el impacto que genera en el Distrito la distribucién de productos y servicios.”

Desde el punto de vista territorial

“Senalar los limites de los usos del suelo requeridos por los procesos naturales de crecimiento de
poblacidén y de todas las actividades asociadas con su desarrollo, asi como las delimitaciones de
crecimiento territorial de acuerdo con las expectativas de incremento de actividades urbanas y de
poblacién. Para lo anterior se considerard prioritario ocupar vacios urbanos inmediatos y/o dentro de
la zona urbana, que no impliquen costos excesivos de suministro de servicios”.

“Determinar racionalmente la incorporaciéon de las dreas periféricas a la estructura urbana de la
ciudad, atendiendo consideraciones ambientales y de sostenibilidad.”
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Politicas y estrategias 4
De las politicas senaladas en el Plan de Ordenamiento Territorial se aplican las siguientes:

7. Equipamiento comunitario.

“La politica en este sector estard orientada a la optimizacion de la infraestructura comunitaria actual
(espacio publico, recreacion y deportes, salud, educacion, abastecimiento, etc.) y la previsién de la
requerida para los préximos 20 anos, proceso que se iniciard, para el primer caso, en los sectores mds
vulnerables de la poblacién, en particular aquellas ubicadas en el sur - occidente y sur - oriente, los
corregimientos de La Playa y Juan Mina vy los barrios Las Flores y Siape. Dentro de los escenarios de
desarrollo considerados para el sur - occidente, en el marco de la estrategia denominada "Para que el
Sur - occidente se convierta en Ciudad", incluida en el plan de Desarrollo del Distrito, las necesidades
locativas deficitaria en materia de equipamiento comunitario deberdn cubrirse durante los préximos
diez anos. La complementaciéon y optimizacién de la infraestructura comunitaria debe apoyar la
descentralizaciéon: desconcentracién territorial de estos servicios en el Distrito de Barranquilla. Propiciar
el desarrollo controlado de proyectos que ademds de contribuir a la densificacion de las zonas de
expansién, y la ciudad en su conjunto, por la provisibn de viviendas provean las infraestructuras y
equipamientos sociales comunitarios con la suficiente capacidad para equilibrar los indices de oferta
en la ciudad”.

8. Abastecimiento.

“El Distrito, mediante el Plan de Ordenamiento Territorial, propiciard una politica de desconcentracién
progresiva de los mercados ubicados en el cenfro de la ciudad, como apoyo al proceso de
renovacién urbana, del Distrito Central y la busqueda de mayores facilidades para los habitantes de la
periferia. Sectores como Siape y sus alrededores y el Sur-occidente deben contar con una fuente de
abastecimiento local moderna que complemente la infraestructura existente tanto a nivel Distrital
como Metropolitano. Propiciar la operacidn de nuevas bases de abastecimiento en el sur de la
ciudad especialmente del suroccidente y otros como en los sectores residenciales adyacentes a la
zona industrial de la Via 40",

"“El Distrito, ademds, debe estimular la localizacién industrial, comercial y de servicios, mediante el
establecimiento de nuevas zonas de desarrollo industrial, incentivos fiscales convenientemente
disenados e implementados. Igualmente, la politica econdmica estimulard la localizacién de centros

4 Titulo Il. Componente General, 2.1 Capitulo |, Articulo 8.
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industriales asociados a los centros universitarios de la ciudad, mediante los cuales se promuevan
investigaciones destinadas a incrementar los desarrollos tecnolégicos del pais.

En las franjas que rodean las zonas industriales, debe establecerse una regulacion estricta en materia
de monitoreo y control de los riesgos tecnolégicos por parte de la entidad competente y el
establecimiento de franjas de atenuacién entre éstas y los sectores residenciales”.

11. Usos del suelo.

“La descentralizaciéon y desconcentracion de usos institucionales y comerciales estardn encaminados
a obtener un adecuado equilibrio de los componentes territoriales en el drea Distrital y Metropolitana.
Su implementacion permitird mayor funcionalidad intraurbana vy, por consiguiente, las posibilidades de
recuperacion de otros nUcleos urbanos (Distrito Central, Barranquillita, Barrio Abajo, Barlovento, etc.).”

12. Desarrollo econémico.

“El Distrito, ademds, debe estimular la localizacién industrial, comercial y de servicios, mediante el
establecimiento de nuevas zonas de desarrollo industrial, incentivos fiscales convenientemente
disenados e implementados. Igualmente, la politica econdmica estimulard la localizacién de centros
industriales asociados a los centros universitarios de la ciudad, mediante los cuales se promuevan
investigaciones destinadas a incrementar los desarrollos tecnoldgicos del pais”.

De las estrategias senaladas en la revision se aplican las siguientes

6. Equipamiento comunitario.
“Lograr una distribucién con criterios de equidad del equipamiento social-comunitario en el territorio
distrital.”

7. Abastecimiento.
“Propiciar la operacion de nuevas bases de abastecimiento en el sur de la ciudad especialmente del
suroccidente y otros como en los sectores residenciales adyacentes a la zona industrial de la Via 40.”

10. Desarrollo Econémico

"Fomentar y facilitar la localizaciéon de servicios econdmicos que permitan el acceso y adquisicion de
la poblacién a los bienes de consumo requeridos, asegurando una efectiva movilidad y cercania que
generen ahorro de tiempo, recursos y condiciones de sanidad y estética digna”.

“Dotar a la ciudad de una Infraestructura competitiva mediante el establecimiento de nuevas zonas
industriales y la consolidacion de las existentes, la definicidn de zonas de fransicidn entre zonas
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industriales y residenciales, la implementacién de planes de expansidn y mantenimiento para los
servicios publicos bdsicos, de transporte y telecomunicaciones, asi como el adecuado soporte
logistico necesario para responder ante las exigencias del mercado.”

Modelo de ordenamiento®

ARTICULO 9. Modifiquese el articulo 8 del Decreto 0154 de 2000, el cual quedard asi:

Del modelo de organizacion territorial: La Estructura Urbana, estd compuesta por la estructura socio-
econdmica y espacial, la cual se define por la estructura funcional y de servicios. Esta se compone
por el sistema de movilidad -subsistemas vial y de transporte-, el sistema de equipamientos urbanos, el
sistema de espacio publico construido y los sistemas generales de servicios publicos. Ademds, la
Revision adopta el sistema de Piezas, Centralidades Urbanas, Corredores de Actividad Econémica CAE
y Poligonos. La estructura urbana se detalla de manera especifica en el Componente Urbano, del
presente Plan.

Articulo 10. La estructura funcional: Se caracteriza por el conjunto de relaciones entre los diferentes
componentes de la estructura urbana. Las caracteristicas de la funcionalidad urbana son entre otras,
la accesibilidad, la agrupacién de servicios cenftralizados, el equilibrio tanto en la localizacién, la
cobertura y la calidad de los equipamientos urbanos, sociales colectivos, del medio ambiente y
espacio publico que sirven a las diferentes zonas residenciales, productivas e institucionales.

Clasificacion del suelo.¢

“Articulo 19. Modifiquese el articulo 15 del Decreto 0154 de 2000, el cual quedard asi:

Suelo de Expansion Urbana: Constituido por la porcion del territorio Distrital destinada a la expansiéon
urbana, que se podrd habilitar para el Uso Urbano durante la vigencia del POT. Se dividirdn en Suelos
de Expansion con vocacidon Residencial y sus complementarios, Suelos de Expansidn con vocaciéon
industrial y Suelos de Expansidén con vocaciéon Comercial. Los usos Comercial, Institucional y Recreativo
son complementarios de los usos Residencial, Industrial y Comercial, en los sectores dispuestos para
ello. Forman parte del suelo de expansion urbana los terrenos e inmuebles que se encuentran

5 Capitulo Il. Modelo de Ordenamiento
623 Capitulo lll. De la clasificacién de los suelos
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localizados entre el Limite Urbano vy el Limite Distrital. Se encuentran localizados en el Plano No. 1 del
presente documento.

PARAGRAFO. Las dreas para usos complementarios y compatibles, Comercial, Institucional y
Recreaciéon en el suelo de Expansiéon Urbana, se establecerdn en los diferentes Planes Parciales, y en
decisiones complementarias al presente documento, por parte de la Secretaria de Planeacion
Distrital.”

De las Piezas Urbanas y las intervenciones o actuaciones urbanas integrales

El plan parcial se encuentra por fuera del perimetro urbano, por lo que no hace parte de ninguna pieza
urbana, sin embargo recibe influencia de las piezas Cenfro Metropolitano, Centro-Carrera 38, Riomar,
Suroccidente |y II. Para estas piezas, el Articulo 22 define |as siguientes intervenciones:

CENTRO METROPOLITANO

e Renovacion urbana, conservacion y redesarrollo del distrito central de Barranquilla, como
nUcleo de servicios comerciales, institucionales y residenciales, de escala metropolitana.

e Plan Parcial de renovacién urbana, Mejoramiento Integral y nuevo desarrollo de los
sectores de Barranquillita, Barlovento y La Loma. (Adoptado por el Decreto Distrital N°©
0123 de 12 de agosto de 2005).

CENTRO-CARRERA 38

Integracién urbana a partir del desarrollo de proyectos de conectividad vial
e Mejoramiento integral de la pieza.

e Generacion de espacio publico y equipamientos locales.

RIOMAR

e Proyeccidn del turismo comercial.

e Promocidon de desarrollos residenciales y comerciales de gran categoria.
e Atraccion de inversion extranjera.

e Desarrollo urbano integral

SUR OCCIDENTE I
e Promocién del re-desarrollo de la pieza.
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Fortalecer el arraigo cultural para la defensa del territorio.

Integracién urbana a partir del desarrollo de proyectos de conectividad vial

Promocién de acciones de re-habilitacidon y renovacion urbana a través de Planes Parciales
Mejoramiento integral.

SUR-OCCIDENTE Il

e Promocién del re-desarrollo de la pieza.

Fortalecer el arraigo cultural para la defensa del territorio.

Integracién urbana a partir del desarrollo de proyectos de conectividad vial

Promocién de acciones de re-habilitacién y renovacion urbana a través del Planes Parciales
Mejoramiento integral

Adicional a las actuaciones urbanisticas integrales anteriormente sefaladas, deberdn
adelantarse las siguientes actuaciones transversales aplicables al Distrito:

Proteccion y reserva ecoldgica de la Ciénaga de Mallorquin.

Ordenamiento de las dreas comerciales, residenciales industriales de la ciudad.

Mejoramiento, Rehabilitacién, Conservacién y Desarrollo de los corredores viales metropolitanos vy
regionales.

Generacidn de espacio publico e implementacion de la red vial y equipamientos comunitarios.
Implantacion del macroproyecto: Sistema integrado de Transporte Masivo — Transmetro

Recuperacién y sostenibilidad de los Canos y Canales del rio Magdalena y sus rondas.
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5.Delimitacion del drea de planificacioén

llustracién 1. Plano n° 1. Clasificacién del suelo urbano

El drea de planificacion hace parte de la Localidad
Norte Centro Histérico y vincula 43 hectdreas de las 96
hectdreas que conforman el predio identificado con
Referencia  Catastral  00-02-00-035 vy  Matricula
Inmobiliaria No. 040-34498 ubicadas en Suelo de
expansidon Industrial, circundada a su vez por un drea
de expansién urbana para proyectos de vivienda de
interés social en uno de los pocos sectores con
disponibilidad de suelos como lo es el Corregimiento de
Juan Mina.

Estd localizada sobre el costado norte de la
prolongacion de la Carrera 38 o Antigua Carretera del
Algoddén o a una distancia aproximada de 1.600 metros
de la Avenida Circunvalar.

Segun el Anexo 3 del POT/, estd prevista una
ampliacién para la Carrera 38, para lo cual, el drea de
planificaciéon cede gratuitamente al Distrito hasta un 7%
del espacio requerido para tal fin.

El predio es afectado por una servidumbre eléctrica de
redes de Alta Tensidn pero que estdn por fuera del drea
de planificacion al igual que la afectacién del Arroyo
Ledn, para el cual se plantea una canalizacion, la cual
se constituye como uno de los limites del drea de
planificacién.

7 Acuerdo 003 de 2007. Anexo 3 - Perfiles Viales y Programa de mejoramiento vial. P. 14
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6.Coordenadas

POLIGONO PREDIO

X
915034.9168
915034.9646
915068.7642
915185.6927
915309.2184
915313.9909
915356.6587
915424.3461
915452.7639
915383.1715
915350.5591
915314.6072
915285.9559
915269.0845
915240.4205
915218.4210
915164.7474
915134.6898
915118.5746
915058.5495
915018.8629
915011.4883
914958.3319

Y

1705701.0835
1705700.9806
1705717.2166
1705772.8616
1705832.6597
1705835.4632
1705855.3259
1705888.8189
1705902.3689
1706046.0272
1706109.6446
1706180.3228
1706236.4170
1706270.1064
1706324.8154
1706366.0162
1706471.3939
1706530.6063
1706561.2785
1706672.9828
1706749.1527
1706759.1075
1706824.7720

Plan Parcial
Ceniro Empresarial y de Negocios Puerta de Oro
Documento Técnico de Soporte
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24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52

914917.0188
914807.5538
914768.1489
914709.7927
914682.7816
914647.2965
914601.5336
914554.6941
914505.8041
914467.2082
914374.1751
914339.8950
914316.6365
914275.1919
914242.3900
914200.7219
914085.5791
914012.9562
913947.9911
913844.3612
913786.9165
913832.8595
913917.9139
913955.7452
914020.9111
914135.8999
914193.9288
914241.1202
914267.0775

1706868.0638
1706958.2745
1706998.8775
1707052.8806
1707078.7218
1707125.3355
1707201.1863
1707271.3651
1707344.3033
1707397.4976
1707517.1134
1707558.6263
1707586.6356
1707642.2846
1707687.2715
1707646.2089
1707542.3129
1707482.7799
1707430.0803
1707346.9523
1707295.8465
1707260.5397
1707193.9254
1707164.6137
1707113.2707
1707025.6430
1706980.5878
1706944.8273
1706924.5221

Plan Parcial
Ceniro Empresarial y de Negocios Puerta de Oro
Documento Técnico de Soporte
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53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71

v A W N R

914338.0387
914378.9917
914450.9161
914520.0845
914564.5427
914592.8123
914620.2473
914630.7221
914679.8983
914708.3017
914740.3236
914796.7637
914842.1405
914870.9399
914890.3836
914930.5226
914967.0684
914999.0916
915023.5560

1706870.3215
1706839.2100
1706783.2447
1706730.3897
1706694.1250
1706634.1277
1706578.0061
1706557.7320
1706447.7040
1706382.6695
1706312.8859
1706189.3166
1706091.3550
1706028.1629
1705984.6191
1705895.9364
1705817.0723
1705747.9892
1705695.6684

POLIGONO AREA DE
PLANIFICACION

X

915034.9646
914966.5894
914923.6854
914880.8488
914839.7736

Y

1705700.9806
1705850.1780
1705940.5075
1706032.7187
1706122.0576

Plan Parcial
Ceniro Empresarial y de Negocios Puerta de Oro
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10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29

914797.9991
914756.2193
914665.0163
914646.3239
914678.2366
914833.9419
915011.4883
915058.5495
915118.5746
915134.6898
915164.7474
915218.4210
915240.4205
915269.0845
915285.9559
915314.6072
915350.5591
915383.1715
915452.7639
915356.6587
915309.2184
915185.6927
915068.7642
915034.9646

1706212.9178
1706303.7896
1706507.5451
1706546.0747
1706604.1718
1706675.6894
1706759.1075
1706672.9828
1706561.2785
1706530.6063
1706471.3939
1706366.0162
1706324.8154
1706270.1064
1706236.4170
1706180.3228
1706109.6446
1706046.0272
1705902.3689
1705855.3259
1705832.6597
1705772.8616
1705717.2166
1705700.9806

Plan Parcial
Ceniro Empresarial y de Negocios Puerta de Oro
Documento Técnico de Soporte
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7.Diagnédsticos Técnicos

7.1. Dimension Ambiental

7.1.1. Zonificacion POMCA

.
- ZONA DE REHABILIT;CION PRODUCTIVA |:] ZONA DE RECUPERACION AMBIENTAL
:l ZONA DE PRODUCCION
- ZONA DE USO MULTIPLE RESTRINGIDO
:] INFRAESTRUCTURA DE SOPORTE AL DESARROLLO

- ZONA DE ECOSISTEMA ESTRATEGICAMENTE

llustracion 3. Zonificacion Ambiental C.R.A.

Documento Técnico de Soporte

El Distrito de Barranquilla se ubica geogrdficamente en las
coordenadas 10° 53' de Latitud Norte y 74° 47' de Latitud
Oeste y cuenta con dos barreras naturales limitando por
el oriente con el Rio Magdalena y con el Mar Caribe por
el Norte.

Dista de los Distritos de Cartagena y Santa Marta 135 y
102 kildmetros respectivamente, comunicdndose con
éstos mediante un excelente sistema de carreteras sobre
las cuales se configura un importante corredor urbano en
el norte del pais.

Desde el punto de vista morfolégico, estd constituido por
una zona de planicie que parte de la orilla oeste del rio
Magdalena, ascendiendo con suave pendiente hacia el
occidente donde alcanza una altura mdxima de 150
meftros sobre el nivel del mar, drenando hacia la planicie
anterior en lo que constituye la vertiente oriental, mientras
las corrientes que bajan a partir de esta altura hacia el
occidente constituyen la cuenca de la Ciénaga de
Mallorquin.

Segun el Plan de Ordenamiento Territorial el drea de
planificacién cuenta con dos zonas de proteccién
ambiental las cuales estdn referidas unas al tendido de
redes de alta tensibn que atraviesa una parte de los
terrenos en el senfido oriente — occidente y la ofra
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corresponde a la ronda de un arroyo o escorrentia temporal que cruza estos arroyos en el sentido oriente —
occidente buscando la vertiente del arroyo Ledn.

Por encontrarse ubicada dentro de Cuenca Hidrogrdfica de la Ciénaga de Mallorquin, la presente
formulacion debe ajustarse a lo dispuesto en el Plan de Ordenamiento de la Cuenca de la Ciénaga de
Mallorgquin POMCAS,

Segun el Plano de Zonificacion Ambiental de la CRA el cual hace parte integral del P.O.T. - Acuerdo 003 de
2007, el drea de planificacién tiene 3 tipos de tratamiento, segun se observa en la

4.6.5.3. Zona de Uso Mdltiple Restringido (ZUMR)

Deben adelantarse con niveles de calidad acordes con la fragilidad establecida, estas zonas
deben garantizar la permanencia de sus valores naturales a fravés de prdcticas o
actividades de bajo impacto y un manejo ambiental muy riguroso, asi como por su cardcter
especial y su papel en la conectividad con otros elementos singulares del territorio.

4.6.5.4. Zona de Rehabilitaciéon Productiva (ZRHP)

Es compatible con la expansion urbana, y se refiere a la adecuacion y optimizacion de los
suelos y los recursos naturales, con mejoramiento de las condiciones productivas en el marco
del desarrollo sostenible.

4.6.5.5. Zona de Produccion (ZP)

Generacion de bienes y servicios econdmicos y sociales a fravés de un modelo de
aprovechamiento racional de los recursos naturales renovables y bajo un contexto de
desarrollo sostenible.

Para esta categoria se tomardn en cuenta, entre oftras, las siguientes actividades: agricola,
ganadera, minera, forestal, industrial, pesquera, zoocria, turistica y produccion de espacio
urbano.

Se tiene en cuenta el Estudio Hidrogeoldgico en inmediaciones del Municipio de Juan Mina realizado por la
firma de ingenieros consultores Corcel Ltda. El cual se anexa a este documento.

8 Acuerdo 001 de 2007. Comision Conjunta CRA - CORMAGDALENA — DAMAB.
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El Tomo Rural del Plan de Ordenamiento Territorial del Distrito de Barranquilla, Decreto 0154 de 2000, senala
en el capitulo 2: Dimensidn Ambiental del Distrito lo siguiente:
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Barranquilla durante el ano de 1998.

AR

f

“el Estudio de Diagndstico Ambiental para la Segunda
Calzada de la Circunvalar* especifica los siguientes
suelos para la zona rural del Distrito:

Qal = Depdsito aluvial, sedimentos no consolidados
con grava, arenay lodo.

Tl = Calizas arrecifales con algunos niveles delgados
de arcillotilas y areniscas

Calcareas.
T7 = Conjunto de arcillolitas con intercalaciones de

limolitas y algunos niveles delgados de arenisca
arcillosa.”

Segun el Plano 32: Suelos Zona Rural, el drea de
Planificacion se encuentra clasificada como depdsito
Aluvial, sedimentos no consolidados con grava, arena y
lodo.

Elaborado por la empresa Ingenieros Consultores E.D.L. Ltda, Santafé de Bogotd, para el Area Metropolitana de
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7.2. Diagnéstico Urbanistico

7.2.1. Contexto Regional y Metropolitano

El Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi -IGAC?- ubica a Barranquilla, dentro de la jerarquizaciéon urbano
regional por ellos elaborada, en el Nivel 1, correspondiente a una Metrdpoli Regional, definiéndola como el
polo urbano mds importante de la Costa Atldntica desde los puntos de vista econdmico, politico, cultural y
educativo.

Como Centro Subregional principal y Cenfro Sub-regional clasifican a las ciudades de Cartagena y Santa
Marta respectivamente, constituyéndose en los nUcleos urbanos mds importantes de la Costa Atldntica. En
conjunto, configuran un corredor urbano regional (o red de ciudades) en el norte del pais, intercomunicadas
a fravés de un buen sistema vial que propicia la localizacion de actividades relacionadas con turismo,
recreacion y vivienda recreacional. En lo que respecta al corredor vial Cartagena — Barranquilla se aprecian
importantes inversiones hoteleras en la primera, mientras en el sector del Atldntico predominan proyectos de
urbanizaciones con énfasis en vivienda recreativa. Es preciso elaborar un Plan para este corredor mediante el
cual se definan politicas y estrategias de usos acordes con la vocacidon marina del sector, aprovechando el
conjunto de playas que existen en toda su extension, para impulsar el desarrollo de actividades productivas y
consecuentemente empleo.

La funcionalidad entre las ciudades que integran el corredor permite concentrar un importante nicleo
poblacional regional que alcanza aproximadamente los 3.000.000 de personas, distribuidos entre Barranquilla,
Soledad, Malambo, Puerto Colombia, Cartagena, Santa Marta y Ciénaga, equivalente al 61% de la
poblacién total de los Departamentos del Atldntico, Bolivar y Magdalena.

? |GAC. Atlas Regional del Caribe. Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi. Subdireccidn de Investigaciéon Geogrdfica. Bogotd, 1978.
Otros estudios sobre el particular son: CASAS y URIBE-ECHEVERRIA, 1985; Estrategias Regionales Ltda., 1990; Universidad de los Andes y el
Instituto de Estudios Sociales de la Haya, 1997.
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llustracion 4. Modelo de ordenamiento metropolitano. Plano 9
Dec. 0154 de 2000.

Documento Técnico de Soporte

7.2.2. Tendencia de expansién

Barranquilla tiene un patrén de crecimiento en forma
semicircular partiendo desde el Centro Histérico,
soportado en la disposicion radial de las principales
vias donde la Carrera 38 constituye una linea
divisoria que marca dos direcciones principales de
expansion: una hacia el nor-occidente y otra hacia
el sur — occidente, cada una de ellas con una
marcada segregacion social donde los estratos altos
tienden a localizarse hacia el occidente y los estratos
bajos y medios hacia el sur.

Este patrén de radios concéntricos conforma unos
conos de crecimiento que evidencian diferentes
momentos del desarrollo urbano de la ciudad.

En la ILUSTRACION 5 se observa cémo en muy poco tfiempo la ciudad ha ido expandiéndose
desproporcionadamente hacia el sur sin dejar lugar a un desarrollo planificado dando como resultado el

siguiente panorama:

¢ Morfologias cadticas dificultando la movilidad y la prestacién de servicios publicos, acentuando asi la

desigualdad social

e Desequilibrio en la distribucion de actividades, un centro altamente congestionado y una periferia con

deficientes equipamientos.

e Dispersion territorial de las zonas residenciales, generando una ciudad extendida que ocasiona grandes

inversiones en vias y servicios publicos.

e El uso intensivo del suelo urbano derivado de las actividades comerciales, industriales y residenciales ha
restringido la disposicidn de zonas verdes, espacios abiertos y dreas recreativas, los que en conjunto
presentan indicadores muy por debajo de los establecidos por entidades del gobierno e infernacionales.

e Profundas diferencias sociales entre el norte y el sur de la ciudad.

¢ Invasidn de actividades comerciales en zonas residenciales. 0

10 Decreto 0154 de 2000. Aspectos Generales
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llustracidn 5. 3 Momentos del desarrollo urbano

Momento 1. 1824 - 1922.
Barranquilla no obedece a
pardmetros morfoldgicos
coloniales o fundacionales, sino
qgue fue producto del intfercambio
comercial  entre comunidades
precolombinas, al ofro lado del rio
y mds tarde con Santa Marta vy
Cartagena. Este asentamiento con
vocacion comercial pasé de un
caserio a ser una ciudad en la
segunda mitad del siglo XIX. La
infraestructura  del Puerto de
Sabanilla y el Ferrocarril posiciona
a Barranquilla a nivel nacional. La
primera invasion fue el barrio
Montecristo en 1916.

Momento 2. 1922 - 1958.

Durante esta época se da el auge
de la ciudad moderna, vy
Barranquilla se vuelve un atractivo
para la inmigracién. En 1936 se
inaugura Bocas de Ceniza. La
proporcidn entre suelo urbanizado
e invadido es de 90% y 10%
respectivamente. Los barrios
urbanizados en este periodo son:
Urbanizaciéon Las Quintas y El Prado
(1922), Urbanizacién clase media:
Boston, Delicias, Olaya, El Recreo
(1922 — 1944), barrios desarrollados
por invasiéon: la Sierra, La Ceiba.

Se formula el Plan regulador en
1958.

Momento 3. 1958 - 2009.

La ciudad es incapaz de absorber
y organizar el crecimiento de la
poblacién inmigrante
consolidando asentamientos
informales en la periferia de la
ciudad. Durante este periodo el
crecimiento es 90% invasion y 10%
urbanizacion.

Invasion de 305 hectdreas: barrios
Carrizal y El Bosque.
Desarrollo planificado:
Corredor Institucional,
Buenawvista, Villa Carolina.

Urvisa,
Sector

37



Plan Parcial
Centro Empresarial y de Negocios Puerta de Oro
Documento Técnico de Soporte

7.2.3. Estructura Urbana: Piezas Urbanas y Centralidades

El Centro y ofros sitios donde se aglomeran la mayor parte de los servicios que requiere la comunidad se definen
como centralidades; los productores que impulsan el desarrollo y generan empleo también tienen espacios
claves para el desarrollo de esas actividades. Para que esta red de productores y consumidores sean fluidas y
funcionen deben estar interrelacionadas y conectarse a través del espacio circulatorio y del transporte.

El modelo de zonificaciéon que ha prevalecido en la Estructura Espacial de la ciudad de Barranquilla desde sus
inicios ha sido replanteado en la revisidon del Plan de Ordenamiento Territorial mediante la adopcién de la Piezas
Urbanas como unidad de planificacién principal y estructurante urbano con el fin de equilibrar la ciudad.

Asimismo re-define la estructura urbana basada en un Centro Metropolitano monocéntrico a través de la
consolidacién de una red de centralidades ordenada e interconectada que permita disminuir las necesidades
de desplazamiento de las comunidades en la bUsqueda de productos y servicios.

Los nodos compactos reducen los La zonificacion por actividades conduce a una mayor
desplazamientos y permiten ir a los sitios dependencia del carro privado y a la aparicion de
peatonalmente o en bicicleta. Fomentan la pequenas centralidades que fomentan los usos
conservacién del cardcter de las dreas de indeseables del suelo y traen como consecuencia la
actividades. fransformacién de las dreas de actividades.
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Las variables que generan las centralidades del Distrito de Barranquilla y que se tomaron en cuenta para la
definicién de las mismas son: :
a. Los precios del suelo en el Distrito.
b. Lalocalizacién de Activos y Empleos
c. Los vidjes o desplazamientos de origen-destino en relacién ala consecucién de bienes y servicios, y
d. La localizacién de equipamientos metropolitanos y de cardcter urbano.

Las Piezas Urbanas y Centralidades definidas para el DEIP son!!:

CENTRO

METROPOLITANO Centralidad Historica

Centralidad Norte De La Salud Z-1,
Centralidad La 14

SUR-ORIENTAL Centralidad Calle 30

RIOMAR Centralidad Institucional-Comercial

Centralidad Calle 72

Cenftralidad Institucional De La
Educacion Y El Deporte
Centralidad Norte De La Salud Z-2

CENTRO - CARRERA 38

PRADO NORTE

RIBERA OCCIDENTAL
RIO MAGDALENA 1
RIBERA OCCIDENTAL
RIO MAGDALENA 2

Centralidad General

Centralidad General

Centralidad La Macarena
Centralidad Siete De Abril

SUR-OCCIDENTE Il Centralidad La Macarena

SUR-OCCIDENTE |

llustracién 6. Estructura Urbana. Plano n°2 Acuerdo
003 de 2007

1" Acuerdo 003 de 2007. Articulo 130
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llustracién 7. Plan Vial Acuerdo 003 de 2007

7.3.1. Proyectos viales

7.3.1.1. Carrera 38.

Documento Técnico de Soporte

7.3. Diagnéstico de movilidad

La infraestructura vial del distrito es el principal determinante en el
crecimiento de la ciudad ya que ésta marca la posibilidad de
desarrollo de los sectores urbanos.

Como consecuencia del crecimiento acelerado, a nivel de
movilidad, la ciudad muestra una malla vial desarticulada entre el
norte y el sur, siendo la calle Murillo la Unica via que comunica en
forma continua en este sentido, lo cual acentla las diferencias
sociales. Ademds de ello, el estado de las vias y la densidad de
vehiculos existentes hacen que la movilidad en la ciudad no sea
6ptima.

En el plano de la malla vial puede observarse que existe una sdélida
malla vial hacia el occidente de la ciudad, mientras que hacia el
sur la movilidad evidencia enormes carencias.

El plan parcial CNPO se encuentra ubicado en un sitio estratégico
en materia de movilidad, ya que cuenta con la Carrera 38 que
comunica con el Cenfro de la ciudad y con el Corregimiento de
Juan Mina, asi como con Tubard, Juan de Acosta, Santa Verdnica y
Piojé.

Cabe resaltar la cercania de la proyectada Variante Metropolitana
o segundo anillo circunvalar

Constituye la prolongacion de la Carrera 38 o Avenida de los Estudiantes hacia el occidente de Barranquilla que
conduce a los Municipios de Piojé, Tubard y Juan de Acosta, con una seccidén transversal de seis (6) metros en el
tframo Circunvalar — Juan Mina, insuficiente para atender los nuevos desarrollos urbanisticos del Distrito de
Barranquilla. La mayoria de los terrenos por donde cruza estdn constituidos por terrenos y lotes baldios. Segun el
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Anexo 3 del Acuerdo 003 de 2007, el proyecto de Ampliaciéon de la Carrera 38 hasta Juan Mina tiene un
recorrido de 7.0 kms. Y su perfil vial estard conforme a la ficha V-05

Plan de Ordenamiento Territorial del Distrito de Barranquilla.
Ficha: V-05 ESPECIFICACIONES MINIMAS PARA SECCION DE VIAS.

TIPO DE VIA: V-1. ARTERIA.

3.00 2.50 220 350 3.50 400 7.00 | 220 300 |

'0'40 0.40 0.40 0.40
7.70 1 7.80 4.00 7.80 !
ANDEN CALZADA SEPARADOR CALZADA ANDEN

32.50

Alternativa N° 1

Seccion Sub-Total. (Sin incluir Antejardin). 32.50 mts.
Andén. 5.20 mts.
Franja de Circulacién Peatonal. 3.00 mts. Minimo.
Franja de Amoblamiento 2.20 mts.
Ancho de Carril Tréfico Mixto. 3.50 mfs.
NUmero de carriles. 4

Franja de Parqueo. [

Separador Central. 6.50 mfts.

Ciclo-ruta. 2.50 mts.

llustracién 8. Ficha v-05 Anexo 3 Acuerdo 003 de 2007
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7.3.1.2. Interseccion Carrera 38 y Avenida Circunvala

-

llustracidon 9. Proyecto de interseccién Cra. 38 av. Circunvalar

7.3.2. Conclusiones

Documento Técnico de Soporte

r

El caos vehicular y el alto indice de accidentes en
este punto fueron dos de las causas fundamentales
para que el Distrito, decidiera construir un puente
con un sistema de glorietas que facilitard los giros
vehiculares.

El puente ira sobre la carrera 38, de modo que
quienes se desplacen de norte a sur pasardn por
encima de la 38. Y quienes vengan de Juan Mina,
se movilizardn por la glorieta porque se eliminaran
los semdforos alli instalados.

Ficha técnica de la obra

Longitud: 220 mefros.

Altura: 4,5 metros.

Ancho: 24 metros.

Carriles: 3 en cada tframo.

Didmetro del round point: 90 metros que facilitardn
hacer los giros.

Para el desarrollo de la propuesta de plan parcial se plantea una via de desaceleracién para la conexidon con el
sistema arterial, con simples maniobras de convergencia y divergencia, que deberdn contar con un disefio

adecuado de carriles de aceleracién y desaceleracion,
cémodas y seguras.

facilitando las maniobras, haciéndolas eficientes,

Se recomienda la ubicacion de un Puente Peatonal sobre la Carrera 38.

Se recomienda que los disenos viales definitivos incluyan

un adecuado sistema de sefalizacién horizontal vy

vertical, y ademds se implementen reductores de velocidad (tipo resalto) al ingreso de la via de servicio de la

Carrera 38.
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7.4. Diagnostico Juridico
7.4.1. Consideraciones Generales.

Las normas establecen como concepto general un horizonte temporal méximo de veinte anos para los andlisis
de los titulos de propiedad, pero no siempre este horizonte temporal permite esclarecer la situacion juridica del
predio objeto de estudio.

El principal objetivo de este estudio es la identificacion y delimitacion de lo que se conoce como la servidumbre
de lineas de Alta Tensidon y la presentacion de alternativas de intervenciéon sobre el mismo.

En el drea de planificacién del Plan parcial sélo existe un propietario.

7.4.2. Historia de los predios en la zona de intervencion

Este predio fue adquirido por el senor JAIME LUSTGARTEN STECKERL, promotor inmobiliario del plan parcial
mediante la escritura publica No. 3.300 del 29 de noviembre de 1.978 de la Notaria Primera del Circulo Notarial
de Barranquilla Por permuta de JAME LUSTGARTEN STECKERL, BORIS LUSTGARTEN STECKERL Y DIANA LUSTGARTEN
DE DIAZ.

Predio cuya apertura de folio data desde el ano 1.953 el cual le fue adjudicado a los herederos del senor
NATAN LUSTGARTEN, en el ano 1.97 mediante sentencia del Juzgado Segundo de Familia de Barranquilla, del 27
de febrero de 1.976.

Las medidas vy linderos del predio que describen el inmueble constan en la escritura publica y en el certificado
de tradicidén asi: “ un globo de terreno constante de 100 hectdreas, situado en el municipio de Barranquilla en
la banda derecha de la carretera que de esta ciudad conduce dl municipio de Tubard con las siguientes
medidas vy linderos: Norte, mide Dos mil ciento noventa y ocho metros ( 2.198), con predios que son o fueron de
MIGUEL B. VASQUEZ, LUIS CARLOS LASCANO, CARLOS HALUSIN y JUAN MARTINEZ MARTELO;

NOROESTE, 600 MTS, con predios de un senor DAZA, camino del Juncal en medio; SURESTE, dos mil cien metros (
2.100) con predios que es o fue de JUAN MARTINEZ MARTELO; v al SUROESTE , cuatrocientos ochenta y dos
metros ( 482) , y linda con carretera en medio, frente a predios que es o fue de NESTOR VILLEGAS.
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7.4.3. Servidumbres.

Sobre el predio reposan tres servidumbres que se detallan a continuacion:

Servidumbre de energia eléctrica de cardcter permanente e irevocable de 419 metros lineales por 30
metros de ancho para un total de 12.570 M2 La cual fue constituida mediante la escritura publica No.
112 del 26 de enero de 1.996 de la Notaria Unica de Malambo, constituida a favor de la Corporacion
Eléctrica de la Costa CORELCA.

Servidumbre de Transito activa y de gasoducto de cardcter permanente. La cual fue constituida
mediante la escritura puUblica No. 1.437 del 30 de agosto de 1.997 de la Notaria Unica de Baranoag,
constituida a favor de la empresa Promigas S.A.

Servidumbre de Energia Eléctrica sobre una franja de 13.312 metros cuadrados. La cual fue constituida
mediante la escritura publica 207 del 23 de marzo del ano 2.009 de la Notara Unica de Galapa,
constituida a favor de la Interconexién Eléctrica S.A. ES.P.

Es de anotar que ninguna de las servidumbres antes mencionadas afecta el drea de delimitacion del plan
parcial.

7.4.4. Conclusiones

Es de anotar que nos encontramos frente a un predio con un Unico propietario que carece de problemas de
tipo juridico que afecten el desarrollo del plan parcial conforme al cronograma que se ha definido dentro del
documento. En este momento no estd afectado con embargos judiciales ni de jurisdiccidon coactiva; por lo que
no existe circunstancia que impida que alli se desarrolle el proyecto Centro de Negocios Puerta de Oro.
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8.Criterios de Diseno

8.1. Los Sistemas de Abastecimiento y Distribucion de Alimentos'2

Un sistema de abastecimiento y distribucion de alimentos (SADA) se refiere a una cadena compleja donde se
incluyen eslabones de produccidn, tfransformacién, distribucidn y consumo de alimentos, cuya funcidn principal
es que el abastecimiento repercuta en la garantia de la seguridad alimentaria en condiciones de equidad para
toda la poblacién.

Los SADA comprenden:

Un subsistemna de abastecimiento de alimentos en las ciudades, que incluye toda la infraestructura y
actividades vinculadas a la produccion, acopio, seleccion, procesamiento, almacenamiento y fransporte
hasta los centros (de consumo) urbanos;

Un subsistema de distribucion urbana de alimentos que incluye todas las actividades formales, informales
tradicionales y modernas vy las infraestructuras que tienen que ver con la distribucion de alimentos en las
ciudades (fransporte infraurbano, vendedores mayoristas y minoristas, que pueden ser mercados
especializados, planificados o espontdneos; ventas de varios tipos, supermercados, hipermercados, centros
comerciales, restaurantes, bares y vendedores ambulantes).

La infermediaciéon, en su mayoria no genera valor agregado, representa un incremento del precio final de los
alimentos, y produce un efecto negativo importante en los consumidores.

Las ineficiencias del sistema redundan en pérdida de calidad de los productos y en mayor precio para el
consumidor final.

Hemos encontfrado referentes en ofras ciudades de Colombia como Bogotd y Medellin que cuentan con un
Plan liderado por las administraciones distritales y municipales para garantizar la efectividad de los sistemas de
abastecimiento.

12 Abastecimiento y distribucidon de alimentos en las ciudades de los paises en desarrollo y de los paises en transicién. Guia para
planificadores. Olivio Argenti y Cecilia Marocchino. Organizacién de las Naciones Unidas para la Agricultura y la Aimentacién. Roma, 2007
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A continuacién se senala el diagndstico referente a los procesos de produccidén y comercializacién de los
productos alimenticios en el departamento, no se hace énfasis en los otros departamentos de la regidon aunque
somos conscientes de que un proyecto de esta envergadura tiene alcance e impacto regional.

8.2. Estado Actual del Abastecimiento en el Distrito de Barranquilla

8.2.1. Actividad Agropecuaria del Departamento’3

Barranquilla consume una buena parte, si no toda su alimentacion, de otros municipios del pais. La papa,
hortalizas, maiz, semillas, panela, y ofros productos vegetales vienen del interior del pais. Yuca, hame, ahuyama,
hortalizas y otros vienen de municipios aledanos. En la ciudad existen empacadoras y procesadoras de arroz,
granos y otros productos de la cadena alimentaria.

Las estimaciones del PIB agricola per cdpita y por hectdrea, muestran que el departamento del Atfldntico
registra uno de los mds bajos niveles del pais.

8.2.1.1.  Subsector Agricola

Después de la crisis agricola ocasionada en parte por la apertura econdémica de comienzos de la década del
90, antes de la cual se sembraban alrededor de 40.000 hectdreas, para posteriormente no sobrepasar las 15.000
hectdreas de cultivos, este sector se ha venido recuperando poco a poco. Hoy el drea sembrada supera las
26.000 hectdreas, que representan el 9,33% del drea de uso agricola.

Las condiciones geogrdficas y climaticas condicionan el bajo desempeno del sector agricola del
departamento, ya que segun datos del Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi (1994), no existen suelos clasificados
dentro de las categorias de alta fertilidad (clases | y ll). la calidad de los suelos del Atidntico, no se caracterizan
por tener una alta fertilidad. El 58,1% de las tierras del departamento estdn clasificadas como de fertilidad
moderada (clases lll y V) que se caracterizan por tener limitaciones climdticas y problemas de erosidén, mientras

13 Plan de Desarrollo del Atldntico 2008 — 2011. Pagina 35 Numeral 1.3. BASE ECONOMICA DEL DEPARTAMENTO

La informacién general de este capitulo es tomada de la Agenda Interna para la Productividad y la Competitividad, Documento Regional
Atldntico, coordinado por el DNP mediante un proceso de concertacién y didlogo con regiones y sectores, en octubre de 2006 y que hace
parte de las metas de la propuesta Vision Colombia Il Centenario 2019.
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gue el restante 41.9% es de fertilidad baja (clases V a VIlll), los cuales no son aptos para la agricultura por alto
contenido de sales y sodio, problemas de erosién y alta evapotranspiraciéon.

8.2.1.2. Subsector pecuario

Por fuera de Barranquilla y de su Area Metropolitana, la actividad mds importante del departamento es la
ganaderia, la cual se caracteriza por ser de tipo extensivo, genera muy poca mano de obra, desarrolldndose sin
criterio empresarial y con rendimientos muy bajos.

Segun la Encuesta Nacional Agropecuaria 2006, el hato ganadero departamental representa el 0.97% del hato
nacional y el 3,20% del hato de la Regidn Caribe. Este hato estd compuesto por 253.623 cabezas de ganado.

Con respecto de la produccién de leche, segun la misma fuente, el nUmero de vacas de ordeno es de 87.849
gue producen 235.062 litros de leche diarios, lo cual corresponde a un promedio de 2.68 litro-vaca/dia.

8.2.1.3. Subsector pesquero y acuicola.

Los volUmenes de capturas son bajos debido a que los sistemas son adn muy rudimentarios y en muchas
oportunidades se utilizan métodos destructivos; igualmente, no se cuenta con centros de acopio, ni fransporte
especializado, y sobre todo no se cuenta con un eficiente sistema de comercializacién.

8.2.2. Infraestructura Existente para la Produccion:

8.2.2.1. Infraestructura de riego.

Los suelos del departamento necesitan un manejo adecuado de riego y drenaje en razdn del cardcter
estacional de las lluvias en esta regiéon del Caribe. En tal sentido, fueron construidas obras de adecuacién de
tierras, bien para atender las consecuencias causadas por la construccidn de terraplenes y diques de
contencidn que alteraron el normal flujo de las aguas, o para adecuar con riego algunas dreas.

8.2.2.2. Infraestructura vial terciaria.
La red vial primaria y secundaria del departamento en su gran mayoria se encuentra en buen estado. Pero no
ocurre asi con las vias terciarias y caminos de penetraciéon hacia las diferentes parcelaciones productivas, las
cuales se encuentran en muy malas condiciones, ocasionando una gran dificultad en la comercializacion de los
productos en razén de la imposibiidad de su fraslado a los centros de acopio del departamento. Este
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impedimento se acentlUa especialmente en la época de invierno, debido a la falta de obras de drenagje,
nivelacién de la rasante y reposicion del material de afiimado en la mayoria de esos caminos.

8.2.3. Comercializacion.

8.2.3.1. Participacion del Departamento en la comercializacién

La participacion del Departamento en el ingreso total de productos agricolas que ingresan a la capital, es del
30%, (en esta cifra se incluye el arroz que no se produce pero se transforma en los molinos de la ciudad); esto
refleja la subutilizacién del suelo atlanticense para la producciéon, de acuerdo con cifras suministradas por la
Cenftral de Abastos del Caribe.

Se plantea la introduccién de procesos de modernizacidén agroindustrial a la produccién ganadera (sector
cdrnico vy lacteo), asi como el fortalecimiento de los cultivos hortofruticolas. En particular, el desarrollo de la
cadena fruticola se proyecta como creciente y de gran impacto para el departamento. Es importante
manifestar que la agroindustrializacién es la solucidn mds adecuada para resolver el problema de la
estacionalidad del consumo de algunos productos, ademds estabiliza la produccién vy sirve de fundamento
para crear una cultura exportadora y garantizar canales favorables de comercializacion.

El Afldntico es un departamento con ventajas competitivas para el desarrollo agroindustrial, que
adicionalmente, aprovechando su excelente ubicacién geogrdfica y la aptitud de sus suelos, cuenta con una
oferta competitiva de productos en diferentes mercados mundiales. Existe gran interés en las nuevas
oportunidades que se desprenden del uso de la yuca industrial. Fortalecer e incentivar esta produccion
representa el desarrollo de un préspero mercado, gracias a que el 91% de los cultivos del departamento son de
yuca.

8.2.3.2. Infraestructura para la comercializacién

Si bien es cierto que la infraestructura portuaria de la Regién
Caribe se encuenira catalogada como una de las completas
del pais por el hecho de contar con puertos en tres ciudades,
también es necesario reconocer que cuenta con un débil
sistema de distribucidén de alimentos, dado que los centros de
acopio no funcionan como una red complementaria a una
cadena de nodos de abastecimiento local con el fin de
garantizar inocuidad de los productos y regulacién de los
precios a los consumidores.

48



Plan Parcial
Centro Empresarial y de Negocios Puerta de Oro
Documento Técnico de Soporte

En el caso particular de Barranquilla, existen dos centros principales de acopio y distribucion de alimentos.

Por un lado se encuentra el sector de Barranqguillita junto a los canos del mercado, que desde mediados del
siglo XIX ha funcionado como el principal lugar de abastecimiento de la ciudad. En la actualidad se mantiene
comercialmente vigente a pesar de las condiciones de sanidad de los productos y de que no existe una
autoridad reguladora de precios. La razdn de su vigencia es su privilegiada localizacién en el corazén de la
ciudad, pero al mismo fiempo la convierte en el primer factor de deterioro de este sector, sin mencionar los
efectos negativos que causa en la movilidad de la ciudad en general.

Por otra parte encontramos la Gran Central de Abastos del
Caribe S.A localizada en el municipio de Soledad, que viene
funcionando desde 1989, con un nivel de ocupacién
promedio del 75%.

En el ano 2006 las ventas no superaron las 100.000 toneladas,
mientras en el 2007 se vendieron 190.000 foneladas y en el
2008 se llegd a la cifra de 211.355 toneladas.

A pesar de que el Acuerdo Municipal 026 de 1989 lo
reglamenta como Unico Mercado Mayorista de la ciudad, la
Central de Abastos no ha podido ejercer la atraccion
suficiente del mercado como para desplazar en importancia
a Barranqguillita. En la actualidad, la Cenfral de Abastos
adeuda al Gobierno Nacional una suma que supera los $11
mil millones.

Una de las posibles causas es la accesibilidad, ya que depende exclusivamente de la Calle Murillo y dado que
la malla vial de la ciudad es ineficiente hacia el sur, no es atractivo para los compradores desplazarse hasta alli
con el fin de realizar sus compras.

En cuanto a las cadenas de distribucidon a escala local, Barranquilla no cuenta con un sistema de plazas

barriales o zonales. La mayor parte de esta distribucion se da a fravés de las tiendas de barrio aungue ya han
sido desplazadas por supermercados e hipermercados.
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8.3. Locadlizacion del Comercio

Como consecuencia de la saturacidn del Centro de la ciudad,
generada por el esquema de la Zonificacién Urbana, el comercio ha ido
expandiéndose tomando como soporte la red vial hacia el occidente
de la ciudad tal como puede apreciarse en la llustracién 10. 14

| En este panorama se destaca el enorme vacio que muestra el
s desequiliorio de los sectores concentradores de servicios y que
: corresponden de otro lado con las piezas de la ciudad mejor dotadas
de equipamientos y el resto de la ciudad sobre todo en las piezas sur-
occidental y sur-oriental.

A 8.4. Sistema Equipamientos Urbanos

gitalizado por:
upo Plusvalia N

llustraciéon 10. Concentracién del comercio.

Componente de la Estructura Funcional y de Servicios, el Sistema de Equipamientos Urbanos (SEUR) del Distrito
de Barranquilla, comprende una malla infraestructural que recoge una amplia gama de ofertas (sectoriales) de
servicios (existentes y proyectadas), reorganizadas en forma equilibrada en la ciudad en procura de la equidad
social territorial de su nueva estructura urbana y sus desarrollos en el marco de la visidbn regional multi-escalar
gue propone el ejercicio de revisién y ajuste del POT/2005.

\

Asi: S
E Culturales. e Recreacidny deportes.
R Institucionales. e Abastecimiento de alimentos
SEUR V. Educacién. e Seguridad y justicia.
(I: e  Salud. e Comunales.
|
0]

14 Mapa elaborado en base al registro mercantil 2005 de la Cdmara d Comercio de Barranquilla.
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Estos de acuerdo a su escala de cubrimiento (Internacional, Regional, Metropolitano, Urbano, Zonal, Piezas
Urbanas, Comunal) se integran funcionalmente con la red de centralidades distritales segin su jerarquia e
impacto.

Servicios (sectores) /Equipamientos Urbanos, Aclarando que:
En el presente documento solo se contemplan los equipamientos de jerarquia internacional, regional,
metropolitana y urbana.

Acopio, Abastecimiento y Procesamiento de Alimentos; Seguridad Alimentaria. Los componentes bdsicos de la
infraestructura resenada son:

La Central de Abastos.

Los mercados publicos.

Los mataderos frigorificos (ubicados en Galapa y Soledad).

Las cadenas agricolas.

La agroindustria.

Sin duda que esta temdtica implica una mirada amplia teniendo en cuenta los tratados de libre comercio que
firmard el pais y sus implicaciones en el tema del abastecimiento y seguridad alimentaria de la ciudad.

Los mercados mayoristas tienen un papel fundamental en la distribucion de los alimentos.
La localizacion de estos mercados en las afueras, lejos del centro de las ciudades ayuda a hacer mds eficientes
las actividades de distribucion de alimentos, atenuando la congestion del trafico en las dreas urbanas y

permitiendo una gestion mds eficiente y segura.

Estos equipamientos de distribucién mayorista, deben ser complementados con plazas de mercado ligadas a las
Centralidades Urbanas, con el fin de cubrir la demanda de la totalidad de la poblacién.

A continuacién se presenta el esquema del Sistema de Abastecimiento, con la localizacién de los
equipamientos y su respectiva cobertura.
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En el esquema puede observarse la
jerarquizacion de los diferentes
equipamientos 'y cémo  éstos  se
encuentran distribuidos a lo largo de todo
el territorio.

De la misma manera es necesario concebir
este Sistema de Abastecimientos bagjo el
principio de la complementariedad donde
cada equipamiento tiene una cobertura
especifica y responde a un drea aferente
calculada segun su capacidad vy la
demanda del mercado.
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9.Cuadro de Usos
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Limites de Area . ..
Ret Mi . i
Segmentos A"‘,"? Frente | minima del etiros Alinimos Indice . Indice
- .. . . | maxi . N de Indice de
Identificacié - . Actividades e Tratami Minimo lote en Retiro . P iz de
Limites de Poligonos - Prohibiciones ma Retiro de | habitabili | Ocupacio
n Desde Hasta Permitidas ento en en metros lateral fondo en | dad (mts n Constru
isos metros | cuadrados en metros 2) ccién
P (M2) metros
Occidente: .
Ladrillera CenmEn Cl, €2, 5530
. C3y C4.
Barranquilla
. 5519, 6332,
Servicios 4333, 7130
Mercantiles Grupos 9303' 9242’
1.2y 3. 9249,
Poligono 2 T No ’ Industria Grupos 4 y Desarroll
Comercidl Sur: Poligono 1 apica No aplica 5 INCLUIR 1743, 2040, @ 5.00 15.00 300.00 3.00 3.00 N.A. 70.00 5.00
2090, 2234,
BODEGAS, 3611, 3612
GENERACION DE ! !
3613, 3619,
ENERGIA, 3692
RECICLAJE :
Oriente: Arroyo N
Menalo Institucional 1y 2.
Norte: Arroyo Ledn Recreativo 1,2y 3.
Occidente: Lote Comercio C1, C2,
Eliéeer Sredni C3yCA. 5530 8.00 18.00 300.00 4.00 4.00
Servicios 6332, 6333,
Mercantiles Grupos | 7112, 7130,
1,2y 3. 7495, 9303.
Poligono 1 Sur: CAE Kra 38 . Via No . 1521, 1743, Desarroll
Comercial a Juan Mina. S-2 aplica No aplica ) 2040, 2090, o ey e SO 280 2400 N, 70 15
Industria Grupos 5, 2234 3611
yé. 3612, 3613,
3619, 3692.
Oriente: Motel Capri Institucional 1y 2.
Norte: Poligono 2 Recreativo 1,2y 3. 1500 30.00 450.00 600 600
CAEs SEGMENTOS Desde Hasta
Comercio C1, C2, 5530 5.00 15.00 300.00 3.00 3.00
C3y C4. 8.00 18.00 300.00 4.00 4.00
) Servicios 11.00 25.00 370.00 5.00 5.00
CAE gl 38.‘ e Motel I..oTe Mercantiles Grupos Desarroll
a Juan Mina. S-2 . Eliecer N.A. 80 15
S0 Capri Sredni 1,2y 3. o
Industria Grupos, 4, 15.00 30.00 450.00 6.00 6.00
5 6
P.o Ilg.o nos Limites de Poligonos
Institucionales
Cedonjpere | GeeldemcFelgn® | NA. Institucional 1y 2. peeeell|| 15 300 3 3 NA. 70 5
equipamientol | Comercial 1 o

54




Plan Parcial
Centro Empresarial y de Negocios Puerta de Oro

Sur: CAE Kra 38 . Via
a Juan Mina. §-2

Oriente: Cesiéon
Espacio PUblico 1

Norte: Poligno
Comercial 1
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Cesién para
equipamientol
2

Occidente: Cesiéon
Espacio PUblico 2

Sur: Poligno
Comercial 2

Oriente: Cesion
Espacio PUblico 3

Norte: Retiro LAT

N.A.

N.A.

Institucional 1y 2.

Desarroll
o

300

N.A.

70
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10. Estructura del Espacio Privado y puUblico

Mediante el presente documento se hacen los ajustes correspondientes al Documento Técnico de Soporte en
la parte relativa a la estructura del espacio publico y privado conforme a los requerimientos efectuados por
la oficina de Planeacién Distrital mediante el oficio No. 1218 del 22 de Julio de 2009, en especial en lo relativo
al tema de cesiones obligatorias y las determinantes que esto tiene dentro de la nueva redefinicién de la
estructura del espacio puUblico al interior del Plan Parcial y la influencia directa en el reparto equitativo de
cargas y beneficios dentro de cada Unidad de Actuacion Urbanistica.

Por otra parte se contempla lo relativo a los instrumentos de gestion del suelo urbano definidos en la ley 388
de 1.997, en caso concreto el de la participacion en plusvalia dentro del plan parcial centro de negocios
puerta de oro, incluyendo en esta la simulaciéon de cdmo se determinaria y calcularia en efecto con respecto
a cada unidad de gestion.

Como ya se dijo de acuerdo a la definicion previa de los objetivos, politicas, estrategias y la estructura del
espacio publico, se definen una serie de intervenciones dentro del drea de planificacion con un proyecto
inmobiliario que atiende las necesidades del mercado y la estructura misma de las normas vigentes en el plan
de ordenamiento territorial de la ciudad de Barranquilla; plantedndose una estructura del proyecto de tipo
industrial con usos complementarios, los cuales a su vez conforman el espacio privado del plan parcial y que
conjuntamente con los definidos para el espacio publico, determinan la ocupacion de toda el drea de
planificacién.

Es uno de los derroteros del plan de ordenamiento territorial , el Implementar la aplicacion de planes parciales
para todos los nuevos procesos de urbanizacion gque se adelanten tanto en suelo urbano como de
expansion, los cuales ademds de ajustarse a los principios contemplados en la ley y en sus decretos
reglamentarios vigentes deben ajustarse a las politicas contempladas de densificacion, concentracion de
equipamientos y servicios, reparto equitativo de cargas y beneficios, necesidades prioritarias de articulacion
de la malla primaria de movilidad
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De conformidad con el acuerdo 003 de
2.007 la pieza de expansidon industrial
numero 1 sobre el cual se va a intervenir,
como se ilustra en el plano N. 1 de
clasificacién del suelo posee 1.166, 8
hectdreas, ubicadas dentro del
corregimiento de Juan Mina Distrifo de
Barranquilla, corresponde  al  drea
adyacente de la carrera 38 o via del
algoddn, iniciando a aproximadamente 1,2
kilbmetros de la avenida circunvalar y limita
hacia al noreste con el drea de expansién
numero cuatro vy hacia el noroeste con el
drea proyectada para vivienda de interés
social y al sureste con la pieza de expansion
nUmero tres y al sur oeste con la pieza rural
numero dos.

llustracidon 12. Clasificaciéon del suelo
Conformacién de la pieza

11.668.049,42 m? |
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Conformacién del drea de planificacion

El suelo de expansidén definido como el drea de intervencién del plan parcial totaliza 39,1 hectdreas. (Area
bruta para indice). Conformadas por espacio publico y por suelo privado.

430,470.28

Sistema vial Principal y de Transporte 3,545.25

Redes Primarias de Servicios PUblicos

Conservacioén y Proteccién 5,425.92
Area para vias locales 22,378.44
Area espacio publico 31,674.33

Area para Equipamientos 12,253.96
Cesidn VIP (15%) 53,278.86
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10.1. Unidades de Actuacion Urbanistica
Las hectdreas de suelo privado para nuevos desarrollos, se fraccionan en 3 Unidades de Actuacién Urbanistica,

para la delimitacién de las mismas se tuvieron en cuenta factores como:

La Vocacién del sector.
El desarrollo urbano de la zona

La estructura de espacio publico propuesta.
La conformacion predial de cada una de las manzanas.

Los requerimientos del mercado inmobiliario.

El drea neta por unidad de actuacién urbanistica es la siguiente:

Area neta por Unidad de Actuacién Urbanistica

430,470.28 166,409.48 134,080.93 129,979.87
Sistema vial Principal y de Transporte 3,545.25 3,545.25 - -
Redes Primarias de Servicios PUblicos - - - -
Conservacion y Proteccidn 5,425.92 3392.32 2033.6
— 421,499.11 162,864.23 130,688.61 127,946.27
Area para vias locales 22,378.44 22,378.44 - -
Area espacio publico 31,674.33 12,926.39 - -
Area para Equipamientos 12,253.96 5,129.55 - -
*I 355,192.38 122,429.85 130,688.61 127,946.27
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La delimitacion de las unidades de actuacion se observan en el plano que aparece a
continuacion.
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llustracidon 13. Delimitacién Unidades de Actuacién Urbanistica
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Las Unidades de Actuacion Urbanistica se delimitan y conforman asi:

Unidad de Actuacion Urbanistica No. 1: Esta manzana estd delimitada por la prolongacién de la
carrera 38 antigua carretera del algodén, suelo de expansidn urbana con los lotes 92 y 93 de la zona
de expansiéon industrial.

Unidad de Actuacién No. 2: Esta manzana estd delimitada por la unidad de gestion 1y la 3y conlos
lotes 92, 93 y 34 de la zona de expansion industrial.

Unidad de Actuacién Urbanistica No. 3: Esta manzana estd delimitada por la unidad de actuacion
dosy lote que se reserva el promotory el lote 93 de la zona de expansidn industrial.

10.1.1. Aprovechamiento

Mediante el decreto 003 de 2.007 que realizo los ajustes del plan de ordenamiento territorial
del Distrito e Barranquilla, podemos decir que en el plan parcial se establece el
aprovechamiento de los espacios privados, con la asignacion de sus usos especificos,
infensidades de uso y edificabilidad, asi como las obligaciones de cesidn y construccion vy
dotacién de equipamientos, espacios y servicios publicos, que permitirdn la ejecucion
asociada de los proyectos especificos de urbanizacidon y construccion de los terrenos
incluidos en su dmbito de planificacion.

El decreto Nacional 2181 de 2.006 Por medio del cual se reglamentan los Planes Parciales, define
que el aprovechamiento medio u éptimo del Plan se determina a partir de la simulacion urbanistica
financiera y del reparto equitativo de cargas y beneficios. Para lo anterior se tuvieron en cuenta los
siguientes criterios:
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1. El andlisis del comportamiento del mercado inmobiliario de la zona para definir areas privadas
construidas y valores finales de los productos inmobiliarios (bodegas, locales comerciales y
parqueaderos)

2. Los usos de cada unidad de actuacién y la capacidad del mercado de absorber estos
desarrollos.

3. La demanda inmobiliaria de proyectos de tipo industrial, un centro de abastecimiento y comercio
en el fratamiento de expansion.

4. Los proyectos deben ser econdémicamente viables

Acorde con los criterios anteriores se definid como aprovechamiento:

90%
50577.50781
338.0792671

81,018.22
111.0555553
62157.81594

193,753.55

Para la definicion de los aprovechamientos se asume que el cuarenta y tres, veintisiete por ciento (43,27%)
del drea total del terreno se destina a comercio mayorista y dreas de bodega destinadas al  uso industrial vy el
veinticuatro, cero cuatro por ciento (24,04 %) del drea total de terreno se destina al uso comercial, el restante
del drea un freinta y dos, sesenta y nueve por ciento (32,69%) se destina a zonas de parqueo.

Se busca en este caso que el costo resultante por unidad de industria, bodega, esté cerca de los trescientos
veinte millones de pesos ($ 320°000.000) o $1.500.000/ m?, vy la unidad de local comercial, esté cerca de los
doscientos millones de pesos ($ 200°000.000) o $2.800.000/m?, que corresponde a los precios del mercado
inmobiliario. Para los locales comerciales se asume un costo de construccidn de $ 700.000 /m? y para las
bodegas se asume un costo de construccion de $ 600.000/m?2
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Las dreas construidas de cada unidad de actuacioén urbanistica y de la totalidad del desarrollo se relacionan en

el cuadro siguiente:

Unidad de Actuacién

Uso Comercial

Uso Industrial

Urbanistica Area Total Construida Ared Total Construida
UAU 1 39.036.53 17,723.00
UAU 2 11,540.97 20,889.45
UAU 3 - 42,405.77
Total 50,577.51 81,018.22

10.2.Sistema de Reparto de Cargas y de Beneficios aplicado al Plan

Parcial Centro de Negocios Puerta de Oro

En la aplicacién del sistema de repartos de cargas y beneficios dentro del plan se tuvieron en cuenta los

siguientes aspectos.

e Otorgar mds edificabilidad a la Unidad de actuacion urbanistica 1, por ser el lote adyacente ala carrera 38
con mayores posibilidades de desarrollo del sector una centralidad CORREDOR DE ACTIVIDAD ECONOMICA,
a la unidad de gestidén 1, sobre su drea neta y por ende esta unidad asume la mayor parte de los terrenos
de cesiones gratuitas para espacio publico y equipamientos y la mayor parte de las cargas del proyecto.

e Porserun lote con capacidad de desarrollo y buenas condiciones de accesibilidad se le asigna a la unidad
2 la vocacion de la central de abastos mayorista, teniendo una altura mds limitada que la unidad Nro. 1,
pero de igual forma con altas posibilidades de desarrollo.

e En cuantfo ala unidad Nro. 3 esta soporta cargas del equipamiento del proyecto y se definen dentro de
ella lotes amplios con vocacién de bodegas mayoristas y ubicaciéon de industrias; siendo la unidad de
menos rentabilidad por o que en esta materia se establece un promedio de rentabilidad que las otras
unidades entrarian a equilibrar en dinero o en derechos de construccion y desarrollo sobre las unidades de
mayor potencialidad.
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Las anteriores decisiones, se consignan en el decreto de adopcién del presente plan parcial y se sustentan en
los siguientes cuadros, lo cuales muestran la manera cémo se aplica la estrategia de reparto equitativo antes
descrito

Con el dnimo de explicar el sistema empleado en el presente plan, en primer lugar haremos una breve

descripcion de las bases de aplicacidn de este principio legal para posteriormente proceder a enunciar su
utilizacion.

10.3. Bases de aplicacion.

Como todos sabemos la Ley 388 de 1997, establece como uno de los tres principios fundamentales para el
ordenamiento territorial “La Distribucion equitativa de las Cargas y los Beneficios”, apelando a la necesidad de
crear formas de planificacion y gestion que sean mds justas en la relacidén de los aportes que se realizan para
ordenar y dotar el territorio en comparacion con los beneficios normalmente econdmicos a recibir, posibilitando
asi una verdadera aplicacion del principio constitucional de Igualdad de los ciudadanos ante las normas8, asi
como la construccidon de corresponsabilidad en la construccion de la ciudad en un adecuado ambiente de
equidad que trae como consecuencia el mejoramiento de los niveles de gobernabilidad y paz. Siendo el
instrumento plan parcial la herramienta fundamental para desarrollar y complementar los planes de
ordenamiento territorial en los suelos urbanos y de expansion, le corresponde a este instrumento, establecer los
mecanismos que permitan la aplicacién del principio contemplado en la ley 388 articulo segundo en el cual se
define que uno de los principios en los que se fundamenta en ordenamiento del territorio es el reparto equitativo
de cargas y beneficios.

Es por ellos que el articulo 38 de la misma ley contempla la garantia que en el ordenamiento urbano a fin de
defender el principio de igualdad de los ciudadanos se garantice el reparto equitativo de cargas y beneficios
dentro de los instrumentos de planificacion. Es por ello que no solo se reparten los beneficios sino también las
cargas, bajo el principio de la equidad.

De esta forma, la aplicaciéon de este principio en un plan parcial consiste que cada unidad de actuacién

urbanistica habilitada para recibir beneficios debe contribuir con cargas publicas de manera proporcional al
mismo y equitativa entre las actuaciones entre si, posibilitadas por el plan parcial.
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Es por ello que el articulo 19 de la ley 388 sefala lo siguiente en lo relativo a la materia que nos ocupa es decir a
los planes parciales: “ARTICULO 19. PLANES PARCIALES. Los planes parciales son los instrumentos mediante los cuales se
desarrollan y complementan las disposiciones de los planes de ordenamiento, para dreas determinadas del suelo urbano y
para las dreas incluidas en el suelo de expansion urbana,(........... ) El plan parcial o local incluird por lo menos los siguientes
aspectos: 1. La delimitaciéon y caracteristicas del drea de la operacién urbana o de la unidad minima de actuacion
urbanistica contemplada en el plan parcial o local.

2. La definicién precisa de los objetivos y las directrices urbanisticas especificas que orientan la correspondiente actuacion u
operacion urbana, en aspectos tales como el aprovechamiento de los inmuebles; el suministro, ampliacion o mejoramiento
del espacio publico, la calidad del entorno, las alternativas de expansion, el mejoramiento integral o renovacion
consideradas; los estimulos a los propietarios e inversionistas para facilitar procesos de concertacion, integracion inmobiliaria
o reqgjuste de tierras u ofros mecanismos para garantizar el reparto equitativo de las cargas y los beneficios vinculadas al
mejor aprovechamiento de los inmuebles; los programas y proyectos urbanisticos que especificamente caracterizan los
propdsitos de la operacion y las prioridades de su desarrollo, todo ello de acuerdo con la escala y complejidad de la
actuacion o de la operacién urbana contemplada”

En la simulacién se establece el indice de aprovechamiento medio de edificabilidad en el rango de la norma
para dicha localizacién, tendiente a evaluar la capacidad de soporte técnica y econdmica de un proyecto
desarrollado a partir de un Plan Parcial y la viabilidad esperada en las operaciones inmobiliarias en el sector,
teniendo como referencia las que encontramos actualmente en la ciudad de Barranquilla en el rango industrial
y comercial.

10.4. Reparto de Cargas

El reparto equitativo de cargas y beneficios es un mecanismo mediante el cual el Distrito promueve el
ordenamiento de su tferritorio, el uso equitativo y racional del suelo, que busque el mejoramiento de la calidad
de vida de los habitantes, la distrioucidn equitativa de las oportunidades y los beneficios del desarrollo y la
preservaciéon del patrimonio natural y cultural.

Teniendo en cuenta lo contemplado en el plan de ordenamiento del territorio de Barranquilla, la cesidn
gratuita exigida por la norma se efectuard con base en el 10,42 % del Area neta urbanizable. En el siguiente
cuadro se muestran las dreas de cesidon del plan parcial por unidad de actuacion y el cumplimiento de o
establecido para espacio publico y equipamiento asi como en el drea del lote que corresponde al 10,42 %
antes enunciado.
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5,129.55

18,747.94 7,124.41
31,674.33 12,253.96
7.51% 2.91%

10.42% del Area Neta Urbanizable

En el reparto de cargas se tiene en cuenta que de los 43,928.29 m? correspondientes a las cesiones de suelo a
favor del Distrito, estdn han sido distribuidas conforme al Articulo 213 del Acuerdo 003 de 2007 (POT Barranquilla)
que indica la proporcidn que se debe destinar, es decir; para Espacio Publico el (70%) y para equipamiento

comunitario el (30%).

Adicionalmente se contabiliza a favor del Distrito el drea de cesidon obligatoria vial para la ampliacion de la
Carrera 38 cumpliendo con el articulo 212 del Acuerdo 003 de 2007 - POT Barranquilla, que establece lo
siguiente: “Todo terreno en proceso de urbanizacidén que se encuentre afectado por vias arterias del Plan Vial,
debe ceder gratuitamente para tal fin hasta el siete por ciento (7%) del drea bruta del lote a urbanizar”

En cuanto a las cargas propias del proyecto que debe cumplir todo urbanizador a fin de garantizarles a los
usuarios del proyecto espacios para zona verde, plazas y plazoletas y quitamientos requeridos se asignaron de la

siguiente manera con respecto a cada unidad de actuacién urbanistica.

Suelo para Equipamientos y Espacio Publico del Proyecto

5,030.82 7,210.36 4,331.06
17,470.11 - -
16,711.92 - 8,424.21
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10.4.1. Costos de las Cargas

El costo total de las cargas se reparte proporcionalmente a los aportes en drea de cada Unidad de Actuacion
Urbanistica, representados en el valor del suelo y el aprovechamiento mdéximo del drea de la unidad.

En los cuadros que aparecen a continuacion se expresa los valores por unidad de actuacion tanto para el suelo
como para la construcciéon, asi mismo se muestra el avallo total y el porcentaje de aporte correspondiente de
cada unidad de actuacion y el reparto de las cargas por unidad en pesos corrientes y su distribucién

porcentual.
Reparto de Cargas por Unidad de Actuacién Urbanistica
Valores de
UNIDADES DE ACTUACION URBANISTICA | Referencia/m2 uAUt vAu2 uAus FUERA AP
CARGAS LOCALES
1. Area para plazas plazoletas y
parques del proyecto $ 350,000.00 | 2,523,626,000.00 | - - - 2,523,626,000.00
2. Area para Zonas Verdes del Proyecto $ 180,000.00 | 905,547,600.00 3.144,619,800.00 |291,959,080.71 - 4,342,126,480.71
3. Area para Equipamientos del
proyecto $ 230,000.00 | - 780,233,600.00 6,898,621.95 - 787,132,221.95
4. Area de Vias internas $ 270,000.00 | - 7,851,910,500.00 | 765.829.692.76 - 8,617,740,192.76
CARGAS GENERALES - - - - -
Area de Cesién Sistema vial Principal y
de Transporte $ 100,000.00 | 354,525,000.00 - - - 354,525,000.00
Area para Redes Primarias de Servicios
PUblicos $ 100,000.00 | - - - - -
Area de Conservacién y Proteccién $ 60,000.00 | - 203,539,200.00 6,898,621.95 - 210,437,821.95
Area para vias locales $ 270,000.00 | 6,042,178,800.00 |- - - 6,042,178,800.00
Area espacio publico $ 180,000.00 | 2,326,750,200.00 | - - 3,374,629,200.00 5,701,379,400.00
Area para Equipamientos $ 150,000.00 | 769,432,500.00 - - 1,068,661,500.00 1,838,094,000.00
Area de Cesién para VIP $ 60,000.00 | - - - 3.196,731,420.00 3,196,731,420.00
$
Formulacién del Plan Parcial 130,000,000.00 | 43,333,333.33 43,333,333.33 43,333,333.33 130,000,000.00
CARGAS TOTALES 12,965,393,433.33 | 12,023,636,433.33 | 1,114,919,350.71 | 7,640,022,120.00 33,743,971,337.38




Plan Parcial
Centro Empresarial y de Negocios Puerta de Oro
Documento Técnico de Soporte

UAU 1 UAU2 UAU3
Area Total Construida (Def. Plan Parcial) 56759.53 32430.42 42405.77
% Area Construida por UAU 43.13% 24.64% 32.22%
Valor del total de Cargas asignadas por UAU $ 14,554,363,217.21 $8,315,857,251.61 $10,873,750,868.56

11. Simulacion Urbanistica - Financiera

La simulaciéon urbanistica financiera tiene por objeto establecer la viabilidad de la ejecucién de los proyectos,
bajo los requerimientos urbanisticos propios del plan y las condiciones del mercado en términos de costos
directos, indirectos de construccion y desarrollo, costos financieros, utilidad y participacion del lote en el
proyecto, analizados en forma global para la totalidad del suelo de Expansion y para cada una de las
Unidades de Actuacion Urbanistica asumiendo que cada una se comporta como un proyecto Unico.

La simulacidn del sistema de reparto a aplicar la provee la simulacion urbanistico financiera al mismo tiempo
que este ejercicio permite establecer de manera general que las Unidades de Actuacién Urbanistica y los
bloques que las rednen son viables financieramente y permiten asumir las cargas urbanisticas que se les ha
impuesto.

11.1. Bases de la simulacién
La simulacién urbano financiera se realizo con dos bases

1. aplicando la norma al terreno se simulo un proyecto inmobiliario aplicando las técnicas del método
residual, teniendo en cuenta los requerimientos del pot. en cuanto a cesiones, vias, espacio publico,
equipamiento, servicios publicos, proteccion ambiental, arroyos etc. Se definid un porcentaje de
aprovechamiento del lote conservando los retiros obligados de construccion y de propiedad que nos
marcaron las lineas de construccion y sobre ellas se le aplico las normas de parqueaderos pUblicos para
visitantes y privados para empleados y cargue y descargue de acuerdo a la actividad econdmica
articulo 295 del POT , al igual que circulaciones, administraciéon, se aplico edificabilidad del terreno
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segun la actividad econdmica respecto a la vocaciéon del lote y la definicidn del cuadro de usos del
plan de ordenamiento.

2. El estudio del mercado inmobiliario lo cual supone la definicidbn de establecer dreas o tipologias del
producto inmobiliario y con base en ellas establecer precios de construccidén teniendo en cuenta los
porcentajes de costos directos, indirectos y los de urbanismo asi como del lote y de igual forma la
definicion de precios de venta del producto inmobiliario en unidades de local comercial, bodegas vy
parqueaderos segun los requerimientos del mercado inmobiliario.

11.2. Objetivos

El objetivo principal de este capitulo es el de mostrar la factibilidad econdmica del PLAN PARCIAL PUERTA DE
ORO

Como objetivos particulares se mencionan:

e Evaluar la capacidad del PLAN PARCIAL CENTRO EMPRESARIAL Y DE NEGOCIOS PUERTA DE ORO para el
cumplimiento de las cargas propias del plan.

» Evaluar la factibilidad econdmica de los usos propuestos.

» Dotar al propietario del terreno, con un instrumento de andlisis que le permita planear el desarrollo de su
propiedad.

 Evaluar la factibilidad comercial de los usos propuestos.

* Arrojar datos que corroboren el fiempo estimado para el desarrollo del plan o parte de este.

11.3. Metodologia

El ejercicio financiero estudia la factibilidad estdtica de los proyectos que conforman cada unidad de
actuacion vy su capacidad de contribuir con las cargas, (suelo a ceder, adecuaciéon del suelo y construccion de
equipamiento), es decir, se asume que todos |os proyectos se construyen y venden en un solo periodo en tiempo
real; que ademds las condiciones de la construccién y desarrollo son idénticas para todas las Unidades de
Actuacion Urbanistica y la velocidad de ventas se comporta como se ha presupuestado. Se partid inicialmente
del andlisis del mercado de los productos inmobiliarios predeterminados y las posibilidades de participacidon de
diferentes agentes privados a corto, mediano y largo plazo.
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La informacién bdsica utilizada sobre precios unitarios, al igual que los formatos de andlisis, fueron aportados por
los expertos involucrados en el proceso de formulacién del plan parcial, en razén de su conocimiento de la
actividad y del sector.

La evaluacion se hizo a partir de las condiciones propias del sector a desarrollar como su localizacioén,
topografia, afectaciones por retiros para ampliaciones viales o dreas ambientales, capacidades técnicas; se
identifica el potencial de desarrollo que le asigna la normatividad como el aprovechamiento en términos de
edificabilidad y las obligaciones urbanisticas.

La sectorizacidn territorial en Barranquilla vincula el concepto de valor por metro cuadrado tanto para el suelo
como para la construccién, que ademds orienta la tfipologia y caracteristicas del producto que se puede
producir en una dindmica abierta de oferta y demanda en el mercado inmobiliario de la ciudad.

El valor del inmueble estd determinado por una clara relacion entre la oferta y la demanda de acuerdo a su
localizacién en la estructura urbana, conocido como valor de mercado o el precio de referencia que se
obtiene en condiciones normales de equilibrio. Para el tipo de producto que se plantea en esta simulacién, no
enconframos en la actualidad proyectos de esta nafuraleza en ese sector de Barranquilla, es decir lo que
establece la resolucidn nacional en materia de avallos que es hacer referencia una zona Geoecondmica
homogénea; pero si vemos un incremento en la actividad constructora de industria en ese sector que
evidencian unas necesidades de este tipo de proyectos, por fratarse de una zona de expansion en la cual se
proyecta una alta necesidad poblacional.

Los precios de los productos urbanos no responden propiamente ni son funcidén exclusiva de la utilidad que ellos
generan, sino mds precisamente de su grado de escasez o abundancia, en relacién con su demanda. Con
respecto al suelo como producto Unico e iremplazable, escaso por naturaleza, es el monopolio sobre él, lo que
genera valores diferenciales a lo largo de la estructura urbana. Es la naturaleza monopolista y no la ufilidad
intrinseca del suelo, lo que explica la formacidn de las rentas urbanas y con ello, de los valores inmobiliarios.

De ofro lado, debe tenerse en cuenta la ufilidad social del espacio urbano y en sus diferentes niveles de
apreciaciones y por ende del valor. Esta zona de la ciudad posee una alta proyeccién de movilidad urbana y
grandes perspectivas de desarrollo poblacional e inmobiliario; lo cual se refleja en las necesidades de producto
inmobiliario que desarrollamos en el proyecto y que finalmente se interioriza en los precios de mercado.
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El sector de Juan Mina es la Unica zona de expansidn industrial que le queda a la ciudad de Barranquilla. El
valor por metro cuadrado de suelo que se deduce de la informacién recolectada (para encontrar este valor se
utilizé el método residual y el comparativo de mercado), dicha informacién soporta la formulacién de una
operacién inmobiliaria que se fortalece por su localizacién e infraestructura de servicios de su entorno.

11.4. Estructura del ejercicio de simulacion

Para el andlisis de la simulacién técnico financiera se tiene en cuenta, (ver tablas anexas: informacién general,
asignacion de cargas, reparto de cargas y simulacion econdémica):

Dentro de la simulacién de explican las caracteristicas generales del lote: drea bruta, drea neta, drea de vias,
valor del lote, costos de urbanismo necesario para desarrollar el lote, informacion de mercado del producto
inmobiliario a desarrollar, el valor por metro cuadrado para venta en uso industrial, comercial y valor de los
parqueaderos vy la participacion de los diferentes costos en la estructura general del proyecto: costos directos
en cuanto a materiales, mano de obra y equipos para la ejecucion fisica de la obra; costos indirectos 6
administrativos como pago de honorarios, publicidad, gerencia y ventas, notariales, impuestos, efc.; costos
financieros necesarios para la ejecucion del proyecto; utilidad esperada y participacion del valor del lote en las
ventas totales del proyecto.

Cada tipologia tiene un valor de referencia y en funcién del drea & metros cuadrados construidos tiene una
participaciéon en metros cuadrados en las obligaciones urbanisticas o de acuerdo con el drea bruta del predio,
para las zonas verdes publicas, recreacionales y equipamientos, obligacién que se cuantifica como el producto
de la obligacion por el valor del metro cuadrado de lote mds su adecuacion, asi mismo con las obligaciones en
vias (ejercicio cargas).

En adelante se hace la relaciéon de cada uno de los costos por metro cuadrado y por fipologia para comprobar
que el valor final del producto inmobiliario (valor total y por metro cuadrado) este acorde con los valores de
venta en cada uso inicialmente asumidos. Se tiene en cuenta el valor por metro cuadrado del lote, urbanismo,
cargas en suelo y en equipamiento colectivo como participacién en cada unidad de bodega o local
comercial. También se identifican los valores correspondientes a los costos directos de construccion, costos
indirectos, costos financieros y utilidad.
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Este procedimiento permite deducir el drea Util (drea a ocupar con bodegas y locales comerciales en primer
piso), altura de las edificaciones, porcentaje de aprovechamiento, el fotal de las ventas del proyecto vy la
participacion del lote urbanizado mas construccién de equipamiento en el total de las ventas.

11.5. Datos del ejercicio

El ejercicio de simulacién efectuado permitid definir en forma preliminar las caracteristicas de los productos
inmobiliarios con sus respectivos costos de construccidén y de venta, la participacion de las obligaciones
urbanisticas en cada unidad, para deducir de acuerdo a cada uno de los costos que participan en el proyecto,
el valor comercial de venta. El ejercicio da la informacién del nUmero de unidades del proyecto y ventas totales
qgue permitan sufragar los costos y reportar el margen de utilidad al constructor de acuerdo con su tasa de
oportunidad.

Como costos de urbanismo se entiende la adecuacion del terreno en cuanto a infraestructuras y redes para la
prestacion de los servicios pUblicos domiciliarios, vias, andenes etc.

Los costos directos del proyecto estdn representados por los materiales, mano de obra y equipos necesarios
para la ejecucion fisica de la obra. En la simulacion urbanistica financiera este costo oscila entre un 36% y un
50% del valor de las ventas del proyecto.

Los costos indirectos corresponden a los honorarios de estudios técnicos, administracién, construccién, gerencia
y ventas del proyecto. Representa aproximadamente un 12% del valor de las ventas.

Como costos financieros se entiende el costo del dinero que se utiliza de un banco o entidad financiera para el
capital necesario en la ejecucion del proyecto. Su incidencia estd directamente relacionada con la velocidad
de ventas y la forma de negociacién de los respectivos insumos. En este caso se asume un 6% de costos
financieros teniendo en cuenta que se hace necesaria una gran inversion antes de la iniciacién de la obra.

La utilidad del proyecto es un factor variable que depende del comportamiento de cada uno de los costos
enunciados anteriormente, en este caso las utilidades oscilan en un 12%.

La incidencia del lote en el proyecto también depende de aspectos de negociacion de la tfierra y de las

construcciones, del momento en el cual se hacen los pagos, antes, durante o al finalizar el proyecto. Para la
simulacion se utilizaron valores suministrados por la por especialistas Avaluadores de la ciudad. Para llegar a la
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viabilidad del proyecto se tienen unos rangos de participacién del lote en las ventas totales del proyecto que
para este caso se estima que debe estar en el rango del 10 al 15%.

A contfinuacién se muestran los cuadros del ejercicio de viabilidad financiera que

beneficios y costos del proyecto:

11.5.1.

Viabilidad Financiera

incluye el reparto de

UAU 1 56,759.53 106,250.90 $50,792,189,198.73 $1,986,583,689.94 $52,778,772,888.67
UAU 2 32,430.42 66,209.66 $28,412,681,681.32 $1,135,064,869.37 $29,547,746,550.69
UAU 3 42,405.77 66,334.15 $ 31,204,642,672.33 $1,484,202,077.52 $ 32,688,844,749.85

$3,413,181,610.81

$4,792,185,173.51

$8.215,174,583.16

$16,420,541,367.48

$1,891,222,359.00

$2,301,397,115.90

$3.945,252,198.69

$8,137,871,673.60

2,077,712,008.41

2,262,970,177.55

3,879,377,447 .22

8,220,059,633.17
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$ 16,640,948,000.00 $4,792,185,173.51 $12,965,393,433.33 107,705,428,155
$ 13,408,093,000.00 $2,301,397,115.90 $12,023,636,433.33 67,391,370,873
$12,997,987,000.00 $2,262,970,177.55 $1,114,919,350.71 59,224,469,635

11.5.2. Determinacion de Beneficios

Esta se hace con base en el Mercado Inmobiliario, el cual para el caso particular senala valores de venta y
valores de construccion, en el caso del Plan Parcial CENPO se utilizaron los siguientes Valores de Referencia.

$ 100,000.00

$ 1,500,000.00
$2,800,000.00
$ 6,000,000.00
$ 9.000,000.00
$ 600,000.00
$ 700,000.00
$ 200,000.00
$ 200,000.00
$ 310,000.00

Ademds se tuvo en cuenta los porcentajes de referencia que el mercado de la construccién le establece a los
proyectos en relacién a Costos Directos, indirectos y de Urbanismo como se expresa a continuacion.
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12,00%

18,00%

$ 3.500.000,00
3,00%

6,00%

3,50%
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UAU 1 $136,919,576,385.92 41.55% 11.99% 12.15%
UAU 2 $ 65,754,203,311.52 47 .94% 12.38% 20.39%
UAU 3 64,656,290,787.00 12.71%

3.50% 10.63% 78.66% 21.34% $29.,214,148,231.36
3.50% 12.65% 102.49% -2.49% -$ 1,637,167,561.35
3.50% 16.82% 91.60% 8.40% 5,431,821,152.11

11.6. Estrategia de Gestion

La gestidén urbana entendida como el proceso dindmico que permite redlizar lo planificado, aplicada en un
plan parcial, describe los aspectos que permitirdn hacer realidad las actuaciones urbanisticas previstas, para el
caso del plan parcial Puerta de Oro, dos estrategias en este senfido son fundamentales, siendo descritas a
contfinuacién; el sistema empleado para aplicar el principio de reparto de cargas y de beneficios y el
cumplimiento de las obligaciones urbanisticas y los procedimientos generales de urbanizacion.

El reparto de cargas y de beneficios se concibe entonces desde el proceso mismo de planificacién y disefio del
plan parcial, pero su objetivo es permitir que sea posible el desarrollo de cada una de las actuaciones previstas
y esto lo hace posible adjudicando con total objetividad y correspondencia las obligaciones a cumplir en
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proporcidon con los beneficios a recibir, lo que crea las condiciones de equidad, que todo desarrollo fruto de un
plan parcial requiere, de forma tal, que facilite la implementacién, logrando niveles de autonomia suficientes
qgue hagan eficientes lo procesos y sobre todo que sea justo y equitativo el aporte en cargas por cada una de
las Unidades de Actuacion Urbanistica presentes.

Por otra parte los procedimientos de aportes a cargas derivados del reparto para cada una de las Unidades de
Actuacion Urbanistica, deben ser descritos como parte de las estrategias de gestion que permitan llevar a cabo
lo planificado con rigor y claridad.

Las estrategias de gestién que a continuacion se detallan, tienen como base que cada una de las unidades de
actuacién dentro del plan parcial generan diversos porcentajes de utilidades debido a que en cada una la
relacion que se establece entre costos sobre ventas generan un equilibrio diferencial. Es asi como vemos que la
unidad tres es la que menos utilidades percibe Tero por la vocacidn misma del lote, razdn por la cual se debe
establecer un reparto equitativo de las cargas que ella soporta con respeto a los beneficios minimos que
percibe; ya que carece de condiciones de edificabilidad en alturay ademds porque sostiene una gran carga
de cesidn. A continuacion detallaremos las estrategias de gestidn propuestas a fin de lograr un equilibrio dentro
del plan.

11.6.1. Estrategias

e Que las unidades 1 y 2 asuman las cargas del proyecto que se encuentran por fuera de drea de
planificacioén.

e Que la unidad otforgue derechos de construccién y desarrollo a favor de la unidad 3 para que las
cargas queden equilibradas entre las tres unidades.

e Quelaunidad 1y 2 asigne porcentajes de utilidad la unidad 3.

A continuaciéon se proponen dos alternativas que buscan compensar la inequidad en el reparto de cargas vy
beneficios dentfro de las unidades de actuacion urbanistica:
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Alternativa 1.

Esta busca la equidad en la reparticiéon de las utilidades potenciales generadas por el proyecto estableciendo el
porcentaje de participacidon que sobre las utilidades potenciales posee cada una de las Unidades de Actuacién,
llegando a la conclusidn que la unidad que mas beneficio reporta es la unidad 1, la cual participa en un 83% de
las utilidades y la unidad 3 solo participa en un -4,96%; por lo cual se establece que la unidad 1 debe compensar
en favor de la unidad 2 y 3, un 53% que estan representados en la suma de $ 18.211.214,290, lo cual genera el
equilibrio en cada una de las utilidades potenciales.

88.50% -55% -$18,211,214,290.45 $11,002,933,940.70

-4.96% 38% $12,640,101,502.06 $11,002,933,940.70

11.6.1.2.

5,571,112,788.59 11,002,933,940.70

Alternativa 2.

Esta alternativa se basa en que el reparto de las cargas entre cada unidad de actuacién,
definida con respecto al drea construida que cada una aporta al plan parcial genera un
desequilibrio ya que la unidad 1 que es la que mayor drea construida aporta al plan es la que
debe soportar el mayor de las cargas; por lo que se establecid que existe una inequidad en el
reparto de cargas ya que la unidad 3 soporta casi el mismo valor que la 1.Por lo que se plantea
gue el reparto de cargas se haga con base al porcentaje de participacién que cada una de las
unidades de actuacion tiene sobre las utilidades, lo cual genera una redistribucion de los costos
totales del proyecto, que genera un equilibrio de la participacion de costos sobre ventas en
cada unidad y un equilibrio de las utilidades potenciales en cada unidad de actuacion.
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UAU1 $12,965,393,433.33 43.13% | $ 14,554,363,217.21
UAU 2 $12,023,636,433.33 24.64% $8.315,857,251.61
UAU 3 $1,114,919,350.71 32.22% $10,873,750,868.56

Suelo por fuera del Area de
Planificacién

7,640,022,120.00

88.50% $29,864,803,511.42 124,604,838,233 21.01% 8.99% $12,314,738,153.27
-4.96% -$1,673,630,432.35 53,694,104,007 81.66% 18.34% $12,060,099.304.33
16.46% $ 5,552,798,258.30 63,662,348,542 98.46% 1.54% $ 993,942,244.52
L won| smmssmawas oom| s25368779.70011
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11.7. Cronograma

Se propone como vigencia para el presente plan parcial 20 afos, de forma tal que se considere un umbral de
tiempo suficiente para llevar a cabo lo que se ha planteado. En el decreto de adopcién se establecerdn los
mecanismos que permitan hacer ajustes o modificaciones al plan parcial durante esta vigencia. No existird un
orden especifico para el desarrollo de las fres Unidades de Actuacion Urbanistica, ni tampoco una necesaria

secuencia de procesos de urbanizacién, mds que la se desprenda del cumplimiento de las normas de entrega
de obligaciones urbanisticas.
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ETAPA 1 $27,383,915,277.18 | $41,075872,915.78 | $ 68,459,788,192.96 $0.00 $0.00| $136,919,576,385.92
ETAPA 2 $0.00| $13,150,840,662.30 | $ 19.726,260,993.46 | $ 19.726,260,993.46 | $ 13,150,840,662.30 | $ 65,754,203,311.52
ETAPA 3 $0.00 $0.00| $12,931,258,157.40 | $19,396,887,236.10| $32,328,145,393.50 | $ 64,656,290,787.00
ETAPA 1 $26,389.386,444.34 | $15,833,631,866.60 | $10,555,754,577.73 $0.00 $0.00| $52,778,772,888.67
ETAPA 2 $5,909,549,310.14| $11,819,098,620.28 | $11,819,098,620.28 $0.00 $0.00| $29,547,746,550.69
ETAPA 3 $0.00 $0.00| $13,075,537.899.94 | $13,075,537.899.94| $6,537,768,949.97 | $32,688,844,749.85
ETAPA 1 $8,210,270,683.74 $4,926,162,410.24| $3,284,108,273.50 $0.00 $0.00| $16,420,541,367.48
ETAPA 2 $1,627,574,334.72 $3,255,148,669.44 | $3,255,148,669.44 $0.00 $0.00 $8,137,871,673.60
ETAPA 3 $0.00 $0.00| $3,288023853.27 | ¢$3,288023853.27| $1,644,011,926.63 $8,220,059,633.17
ETAPA 1 $34,599,657,128.07 |  $20,759.794,276.84 | $13,839,862,851.23 $0.00 $0.00
ETAPA 2 $7,537,123,644.86| $15074,247,289.72 | $ 15,074,247,289.72 $0.00 $0.00
ETAPA 3 $0.00 $0.00| $16,363,561,753.21 | $16,363,561,753.21| $8,181,780,876.60
ETAPA 1 -$7,215,741,850.89 | $20,316,078,638.93 | $54,619,925,341.73 $0.00 $0.00
ETAPA 2 -$ 7,537,123,644.86 -$ 1,923,406,627.41 | $4,652,013,703.74 | $19,726,260,993.46| $ 13,150,840,662.30
ETAPA 3 $0.00 $0.00| -$3,432,303,595.81 | $3,033,325,482.89 | $24,146,364,516.90
ETAPA 1 $0.00 $6,157,369,076.63 | $6,157,369,076.63 $0.00 $0.00| $12,314,738,153.27
ETAPA 2 $0.00 $3,618,029,791.30| $3,618,029,791.30| $2,412,019.860.87 | $2,412,019,860.87| $12,060,099,304.33
ETAPA 3 $0.00 $0.00 $198,788,448.90 $397.576,897.81 $397,576,897.81 $993,942,244.52
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12. Instrumentos de Gestion del Suelo Urbano

12.1. Plusvalia

La plusvalia es un instrumento de gestidn del suelo urbano que permite hacer realidad a mayor escala el reparto
de cargas y los beneficios entre los que se benefician de las normas urbanisticas y el ente territorial que asume
las cargas del urbanismo y que requiere equilibrar a favor de la ciudad las cargas de un desarrollo no
planificado.

Con fundamento en los estudios realizados por la Doctora Nelsy Esther Vallejo Valle, Especialista en Gestidon
Inmobiliaria de la Universidad Nacional, la cual en su trabajo de grado titulado “Modelo para la implementacién
de la plusvalia como efecto del Mega proyecto Transmetro en el tramo murillo Il en la ciudad de Barranquilla”;
se propone la siguiente metodologia que nos permite hacer el cdlculo de la participacion en  plusvalia
probable que generaria el plan parcial Centro de Negocios puerta de oro.

A continuaciéon entraremos en detalle de la aplicacién de la norma existente para tal efecto en el pais.

12.1.1. Hechos generadores

Lo primero que se hace es entfrar a identificar los hechos generadores de la plusvalia y encontramos lo siguiente:

El capitulo 73 de la ley 388 de 1.997 en lo relativo a la participaciéon en plusvalia senala: * De conformidad con lo
dispuesto por el articulo 82 de la Constitucidn Politica, las acciones urbanisticas que regulan la utilizacién del
suelo y del espacio aéreo urbano incrementando su aprovechamiento, generan beneficios que dan derecho a
las entidades publicas a participar en las plusvalias resultantes de dichas acciones. Esta participaciéon se
destinard a la defensa y fomento del interés comUn a fravés de acciones y operaciones encaminadas a
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distribuir y sufragar equitativamente los costos del desarrollo urbano, asi como al mejoramiento del espacio
publico y, en general, de la calidad urbanistica del territorio municipal o distrital.

Los concejos municipales y distritales establecerdn mediante Acuerdos de cardcter general, las normas para la
aplicacién de la participacion en la plusvalia en sus respectivos territorios”.

En cuanto a los hechos generadores la ley 388 establece en su articulo 74 lo siguiente: "Constituyen hechos
generadores de la participacién en la plusvalia de que trata el articulo anterior, las decisiones administrativas
gue configuran acciones urbanisticas segun lo establecido en el articulo 8o. de esta ley, y que autorizan
especificamente ya sea a destinar el inmueble a un uso mds rentable, o bien incrementar el aprovechamiento
del suelo permitiendo una mayor drea edificada, de acuerdo con lo que se estatuya formalmente en el
respectivo Plan de Ordenamiento o en los instrumentos que lo desarrollen.  Son hechos generadores los
siguientes:

1. La incorporacion de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideracién de parte del suelo rural como
suburbano.

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

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

En el mismo Plan de Ordenamiento Territorial o en los instrumentos que lo desarrollen, se especificardn vy
delimitardn las zonas o subzonas beneficiarias de una o varias de las acciones urbanisticas contempladas en
este articulo, las cuales serdn tenidas en cuenta, sea en conjunto o cada una por separado, para determinar el
efecto de la plusvalia o los derechos adicionales de construcciéon y desarrollo, cuando fuere del caso. “.

En nuestro caso vemos que el hecho generador aplicable al drea de planificaciéon del plan parcial es el 2 * El
establecimiento o modificacion del régimen o la zonificacién de usos del suelo” , conforme a los planos de usos
del suelo segun el decreto 0154 de 2000 el drea de planificacion del plan parcial contemplaba un uso del suelo
institucional, residencial, de proteccién y comercio; lo cual vario en el acuerdo 003 de 2.007 ya que se le asigno
la categoria de suelo de expansion industrial a toda el drea de planificacién del plan parcial.
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Lo antes expresado lo vemos corroborado en el plano de usos del suelo en el ano 2.000 y 2.007 aplicados al
plan parcial.

e Plano de Usos del Suelo Decreto 0154 de 2000

Convenciones

- Zona Residencial R4

[ zona de Proteccién

- Zona Institucional
- Zona Comercial

Delimitacién UAU
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e Plano de Usos del Suelo Acuerdo 003 de 2007

Técnico de Soporfe

Convenciones

- Suelo expansion

industrial

Suelo expansion
residencial

- Suelo proteccién

Delimitaciéon UAU
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12.1.2. Metodologia para el caculo de la participacion.

El articulo 76 de la ley 388 de 1.997 establece los pardmetros que deben seguirse para hallar el efecto plusvalia
como resultado del cambio de uso a uno mds rentable; la ley autoriza el siguiente procedimiento:

1. Se establecerd el precio comercial de los terrenos en cada una de las zonas o subzonas beneficiarias, con

caracteristicas geoecondmica homogéneas, antes de la accidn urbanistica generadora de la plusvalia.

. Se determinard el nuevo precio comercial que se utilizard en cuanto base del cdiculo del efecto plusvalia en
cada una de las zonas o subzonas consideradas, como equivalente al precio por metro cuadrado de
terrenos con caracteristicas similares de uso y localizacién. Este precio se denominard nuevo precio de
referencia.

. El mayor valor generado por metros cuadrado se estimard como la diferencia entre el nuevo precio de
referencia y el precio comercial antes de la accidén urbanistica, al tenor de lo establecido en los numerales 1
y 2 de este articulo. El efecto total de la plusvalia, para cada predio individual, serd igual al mayor valor por
metro cuadrado multiplicado por el total de la superficie del predio objeto de la participacion en la
plusvalia.

. Se estima el drea objeto de la participacion en plusvalia el cual al tenor de lo dispuesto en el articulo 78 de la
ley 388 de 1.997 es el siguiente: “EI numero total de metros cuadrados que se considerard como objeto de la
participacién en la plusvalia serd, para el caso de cada inmueble, igual al drea total del mismo destinada al
nuevo uso o mejor aprovechamiento, descontada la superficie correspondiente a las cesiones urbanisticas
obligatorias para espacio publico de la ciudad, asi como el drea de eventuales afectaciones sobre el
inmueble en razdn del plan vial u ofras obras publicas, las cuales deben estar contempladas en el plan de
ordenamiento o en los instrumentos que lo desarrollen”.

En cuanto al monto de la participacion la ciudad de Barranquilla a través del acuerdo 014 del 24 de septiembre
del 2.004, establecié lo siguiente: “*ARTICULO SEXTO.- TARIFA DE LA PARTICIPACION. Las tarifas a cobrar serdn del
tfreinta y cinco por ciento ( 35%) por participacion en plusvalia; al entrar en vigencia el presente acuerdo de
conformidad a lo establecido en el articulo 79. PARAGRAFO.- Se exoneraran del cobro de la participacion en
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plusvalia los inmuebles destinados a vivienda de interés social, de conformidad al procedimiento que para el
efecto dispone el gobierno Nacional”.

12.1.3. AvalUos Residuales por Unidad de Actuacion Urbanistica

A fin de establecer los precios comercial antes de la accién urbanistica generadora del hecho y el nuevo
precio de referencia al momento de entrar en vigencia el hecho generador se aplica lo dispuesto en el
decreto 1788 de 2.004 y la resolucion 0762 de 1.998 expedida por el IGAC para tal efecto asi:

e Se procede a establecer precio comercial antes de la accidn urbanistica es decir con la norma anterior
decreto 0154 de 2.000.

Se procede a efectuar los avalios mediante el método residual por tratarse de un precio sin desarrollo
constructivo y de una zona sin que exista otra con iguales caracteristicas, lo cual hace imposible aplicar
el método comparativo o de mercado.

Se realizan avaluos residuales a la fecha del decreto 0154 de 2.000 y a la fecha del acuerdo 003 de 2.007.

Se establece la diferencia el nuevo precio de referencia y el precio comercial antes de la accidon
urbanistica la cual debe ser positiva.

El avalué anterior a la accidén urbanistica se actualiza usando el indice de precios al consumidor. De
conformidad a lo establecido en el articulo 2 del decreto 1788 de 2.004.

Se halla el efecto del predio, con base en el diferencial de los avalUos y esta se multiplica por el drea total
del predio.

Se halla el valor de la participacion, sabiendo que en el caso de Barranquilla es el 35% del efecto plusvalia
sobre el drea total del predio.
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12.1.3.1.  AvalUos residuales aplicando decreto 0154 de 2000.

12.1.3.1.1. Unidad de Actuacion Urbanistica 1
$
Valor de referencia m2 suelo 30.000

Valor de venta m2

Valor de venta parqueo vehiculos

Costos directos
Costos indirectos
Costos financieros
Utilidad del promotor
Area Neta m2

Area bruta m2
Antejardin
Retiro posterior

Retiro lateral
Voladizo
Altura méxima permitida

Area de Circulaciones

45,8%
16,4%
11.0%

5,0%

133.957,22

1.2m

6-8 pisos

8¢9
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Indice de ocupacién 4 p/viv

Indice de consfruccion 5

CALCULO DE AREA CONSTRUIDA

Area promedio producto inmobiliario m?

Area primer piso m?

Circulaciones primer piso m2

Area total construida segundo piso en adelante
Circulaciones segundo piso en adelante m2
Area de puntos fijos y zonas comunes

Cant. parqueadero privados

Area Parqueos privados

Area vendible

Area del lote al cual se le aplico el indice

CALCULO DEL AREA VENDIBLE MENOS CESION

AREA VENDIBLE

VALOR RESIDUAL. ANALIS DE INGRESOS Y EGRESOS

INGRESOS POR VENTAS

TOTAL INGRESOS POR VENTA PRODUCTO
INMOBILIARIO

TOTAL NGRESOS POR VENTAS PARQUEADEROS
PRIVADOS
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TOTAL INGRESOS POR VENTAS

EGRESOS DEL PROYECTO

Por costos directos

Por costos indirectos

Por costos financieros

TOTAL DE EGRESOS

INGRESOS MENOS EGRESOS SIN CONSIDERAR LA

UTILIDAD

UTILIDAD DE VENTAS

RESIDUAL PARA EL LOTE

VALOR LOTE

MEDIA ARITMETICA VALOR FINAL DEL LOTE

VALOR LOTE POR M?

MEDIA ARITMETICA VALOR FINAL DEL LOTE POR M2

VALOR LOTE POR M? INDEXADO A DIC 28 DE 2007

Documento Técnico de Soporte

45,80%

16,40%

11,00%

5%

21,50%

“H |||Ii
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12.1.3.1.2.

ZONA
LOCALIDAD
BARRIO
MANZANA
LOTE

Valor de referencia m2 suelo

Valor de venta m2

Valor de venta parqueo vehiculos

Costos directos
Costos indirectos
Costos financieros
Utilidad del promotor
Area Neta m2

Area bruta m2
Antejardin

Retiro posterior

Retiro lateral

Voladizo

Altura mdaxima permitida
Area de Circulaciones
Indice de ocupacién

Indice de construccién

Documento Técnico de Soporte

Unidad de Actuacién Urbanistica 2

USO RESIDENCIAL, INSTITUCIONAL CON ZONA DE PROTECCION
NORTE CENTRO HISTORICO

CORREGIMIENTO DE JUAN MINA

2

34

30.000

45,8%
16,4%
11.0%
5,0%

1.2m
6-8 pisos

4 p/viv
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CALCULO DE AREA CONSTRUIDA
Area promedio producto inmobiliario m?
Area primer piso m?

Circulaciones primer piso m2
Area total construida segundo piso en
adelante

Circulaciones segundo piso en adelante m2
Area de puntos fijos y zonas comunes

Cant. parqueadero privados

Area Parqueos privados

Area vendible

Area del lote al cual se le aplico el indice

CALCULO DEL AREA VENDIBLE MENOS
CESION

AREA VENDIBLE

VALOR RESIDUAL. ANALIS DE INGRESOS Y EGRESOS

INGRESOS POR VENTAS

TOTAL INGRESOS POR VENTA PRODUCTO INMOBILIARIO
TOTAL NGRESOS POR VENTAS PARQUEADEROS
PRIVADOS

TOTAL INGRESOS POR VENTAS

EGRESOS DEL PROYECTO

Por costos directos 45,80%
Por costos indirectos 16,40%
Por costos financieros 11,00%
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TOTAL DE EGRESOS

INGRESOS MENOS EGRESOS SIN CONSIDERAR LA
UTILIDAD

UTILIDAD DE VENTAS

RESIDUAL PARA EL LOTE

VALOR LOTE

MEDIA ARITMETICA VALOR FINAL DEL LOTE

VALOR LOTE POR M?

MEDIA ARITMETICA VALOR FINAL DEL LOTE
POR M2

VALOR LOTE POR M? INDEXADO A DIC 28 DE 2007

5%

21,50%

Documento Técnico de Soporte
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12.1.3.1.3. Unidad de Actuacion Urbanistica 3
ZONA USO RESIDENCIAL CON ZONA DE PROTECCION
LOCALIDAD NORTE CENTRO HISTORICO
BARRIO CORREGIMIENTO DE JUAN MINA
MANZANA 2
LOTE 34

Valor de referencia m2 suelo

Valor de venta m2

Valor de venta parqueo vehiculos

Costos directos

Costos indirectos
Costos financieros
Utilidad del promotor
Area Neta m2

Area bruta m2
Antejardin

Retiro posterior

Retiro lateral

Voladizo

Altura méaxima permitida
Area de Circulaciones
Indice de ocupacién
Indice de construccion

$ 30.000

45,8%
16,4%
11,0%
5,0%

1.2m
6-8 pisos

4 p/viv
5
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CALCULO DE AREA CONSTRUIDA

Area promedio producto inmobiliario m?
Area primer piso m?

Circulaciones primer piso m2

Area total construida segundo piso en adelante
Circulaciones segundo piso en adelante m2
Area de puntos fijos y zonas comunes

Cant. parqueadero privados

Area Parqueos privados

Area vendible

Area del lote al cual se le aplico el indice

CALCULO DEL AREA VENDIBLE MENOS CESION
AREA VENDIBLE

VALOR RESIDUAL. ANALIS DE INGRESOS Y EGRESOS

INGRESOS POR VENTAS

TOTAL INGRESOS POR VENTA PRODUCTO INMOBILIARIO
TOTAL NGRESOS POR VENTAS PARQUEADEROS
PRIVADOS

TOTAL INGRESOS POR VENTAS

EGRESOS DEL PROYECTO

Por costos directos 45,80%

Documento Técnico de Soporte

Proteccion Residencial R4
0 60
- 69.885,47
0 3.494,27
0 162314,64
0 8115,732
0,00 11610,01
0,00 450,87
0 11271,85
0,00 220590,10
- 81.157,32
0% 90%
0,00 198531,09
$ - $ 61.765.229.260
$ - $ 450.874.000
S - $ 62.216.103.260
$
$ - 28.494.975.293,08
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Por costos indirectos 16,40%

Por costos financieros 11,00%

TOTAL DE EGRESOS

INGRESOS MENOS EGRESOS SIN CONSIDERAR LA
UTILIDAD

UTILIDAD DE VENTAS 5%

RESIDUAL PARA EL LOTE

VALOR LOTE 21,50%

MEDIA ARITMETICA VALOR FINAL DEL LOTE

VALOR LOTE POR M?

MEDIA ARITMETICA VALOR FINAL DEL LOTE POR M2

VALOR LOTE POR M? INDEXADO A DIC 28 DE 2007
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12.1.3.2. AvalUos Residuales aplicando el Acuerdo 003 de 2007

12.1.3.2.1. Unidad de Actuacidn Urbanistica 1

Area Construida

Area bruta 166.255,80

Valor de referencia m2 suelo $ 110.000
Valor de venta m2 2
Valor de venta parqueo vehiculos

Valor de venta parqueo camiones

Valor de venta parqueo tractomulas

Costos directos 43,0%
Costos indirectos 13.0%
Costos financieros 7.0%
Utilidad del promotor 8.0%
Area Construida m2

Altura mdaxima permitida Libre

CALCULO DE AREA CONSTRUIDA
Area promedio producto inmobiliario m?

Cant. parqueadero vehiculos 25 m2

Cant. Parqueadero camiones 80m2
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VALOR RESIDUAL. ANALIS DE INGRESOS Y EGRESOS

INGRESOS POR VENTAS

TOTAL INGRESOS POR VENTA PRODUCTO INMOBILIARIO

TOTAL NGRESOS POR VENTAS PARQUEADEROS PRIVADOS

TOTAL INGRESOS POR VENTAS

EGRESOS DEL PROYECTO

Por costos directos

Por costos indirectos

Por costos financieros

TOTAL DE EGRESOS

INGRESOS MENOS EGRESOS SIN CONSIDERAR LA UTILIDAD

UTILIDAD DE VENTAS

RESIDUAL PARA EL LOTE

VALOR LOTE

MEDIA ARITMETICA VALOR FINAL DEL LOTE

Documento Técnico de Soporte

43,00%
13,00%
7,00%

8%

15,00%
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VALOR LOTE POR W s mamm s ansmm

MEDIA ARITMETICA VALOR FINAL DEL LOTE
POR M2

*Valores de referencia ano 2007
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12.1.3.2.2. Unidad de Actuacion Urbanistica 2

Area Construida

Area bruta

Valor de referencia m2 suelo
Valor de venta m2

Valor de venta parqueo vehiculos
Valor de venta parqueo camiones
Valor de venta parqueo tractomulas
Costos directos

Costos indirectos

Costos financieros

Utilidad del promotor

Area Construida m2

Altura méxima permitida

CALCULO DE AREA CONSTRUIDA
Area promedio producto inmobiliario m?
Cant. parqueadero vehiculos 25 m2

Cant. Parqueadero camiones 80m2

VALOR RESIDUAL. ANALIS DE INGRESOS Y EGRESOS

INGRESOS POR VENTAS

134018,03

$ 100.000
2
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TOTAL INGRESOS POR VENTA PRODUCTO INMOBILIARIO
TOTAL NGRESOS POR VENTAS PARQUEADEROS PRIVADOS

TOTAL INGRESOS POR VENTAS

EGRESOS DEL PROYECTO

Por costos directos

Por costos indirectos

Por costos financieros

TOTAL DE EGRESOS

INGRESOS MENOS EGRESOS SIN CONSIDERAR LA UTILIDAD

UTILIDAD DE VENTAS

RESIDUAL PARA EL LOTE

VALOR LOTE

MEDIA ARITMETICA VALOR FINAL DEL LOTE

VALOR LOTE POR M?

MEDIA ARITMETICA VALOR FINAL DEL LOTE POR M2

*Valores de referencia ano 2007

Documento Técnico de Soporte

42,0%
13,0%
7.0%

8%

15,00%

1

o
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12.1.3.2.3. Unidad de Actuacidon Urbanistica 3.

Area Construida

Area bruta

Valor de referencia m2 svelo
Valor de venta m2

Valor de venta parqueo vehiculos
Valor de venta parqueo camiones
Valor de venta parqueo tractomulas
Costos directos

Costos indirectos

Costos financieros

Utilidad del promotor

Area Construida m2

Altura méaxima permitida

CALCULO DE AREA CONSTRUIDA
Area promedio producto inmobiliario m?
Cant. parqueadero vehiculos 25 m2

Cant. Parqueadero camiones 80m2

VALOR RESIDUAL. ANALIS DE INGRESOS Y EGRESOS

126736,74

$ 110.000
2

42,0%
13.0%
7.0%
8,0%

Libre
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INGRESOS POR VENTAS

TOTAL INGRESOS POR VENTA PRODUCTO INMOBILIARIO
TOTAL NGRESOS POR VENTAS PARQUEADEROS PRIVADOS
TOTAL INGRESOS POR VENTAS

EGRESOS DEL PROYECTO

Por costos directos

Por costos indirectos

Por costos financieros

TOTAL DE EGRESOS

INGRESOS MENOS EGRESOS SIN CONSIDERAR LA UTILIDAD

UTILIDAD DE VENTAS

RESIDUAL PARA EL LOTE
VALOR LOTE

MEDIA ARITMETICA VALOR FINAL DEL LOTE

VALOR LOTE POR M?

MEDIA ARITMETICA VALOR FINAL DEL LOTE POR M2

Documento Técnico de Soporte

42,0%
13.0%
7.0%

8%

15,00%
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13. Calculo del efecto Plusvalia por Unidad de

Actuacion Urbanistica

CALCULO DE LA PARTICIPACION EN PLUSVALIA U.A.U. 1

Corregimiento de Juan Mina
Localidad Norte Centro Histérico

Precio por m2 de terreno a la expedicion del
Decreto 0154 de 2000

Valor indexado a Diciembre de 2007

Precio por m2 de terreno a la expedicion del
Acuerdo 003 de 2007

Efecto Plusvalia por m2 de suelo sobre el
lote

Area del terreno en M2

Efecto Plusvalia total del predio

Liquidacién de la participacién 35% del Efecto
plusvalia

Valor Lote a Diciembre de 2007

Porcentaje de incidencia de Plusvalia sobre el
valor del lote

172.848,38

262.499,90

271.725,13

v N N Wn

9.225,23

166.255,80

W

1.533.748.109,61

536.811.838,36

13.587.308.713,28

11,29%
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CALCULO DE LA PARTICIPACION EN PLUSVALIA U.A.U. 2

Corregimiento de Juan Mina
Localidad Norte Centro Histérico

Precio por m2 de terreno a la expedicion del
Decreto 0154 de 2000

Valor indexado a Diciembre de 2007

Precio por m2 de terreno a la expedicion del
Acuerdo 003 de 2007

Efecto Plusvalia por m2 de suelo sobre el lote
Area del terreno en M2

Efecto Plusvalia total del predio

Liguidacion de la participacion 35% del Efecto
plusvalia

Valor Lote a Diciembre de 2007

Porcentaje de incidencia de Plusvalia sobre el valor
del lote

S 126.627,05
) 192.304,89
S 210.752,56
S 18.447,67
134.018,03
S 2.472.320.994,56
S 865.312.348,10
S 7.446.342.697,16

33,20%
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CALCULO DE LA PARTICIPACION EN PLUSVALIA U.A.U. 3

Corregimiento de Juan Mina
Localidad Norte Centro Histérico

Precio por m2 de terreno a la expedicion del
Decreto 0154 de 2000

Valor indexado a Diciembre de 2007
Precio por m2 de terreno a la expedicion del
Acuerdo 003 de 2007

Efecto Plusvalia por m2 de suelo sobre el lote
Area del terreno en M2

Efecto Plusvalia total del predio
Liguidacion de la participacion 35% del Efecto
plusvalia

Valor Lote a Diciembre de 2007

Porcentaje de incidencia de Plusvalia sobre el
valor del lote
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S 157.796,98
S 239.641,76
S 270.303,88
$ 30.662,12
126.736,74
S 3.886.017.500,66
) 1.360.106.125,23
) 14.674.386.720,00

26,48%
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CONCLUSION:

Como resultado del ejercid en el cual se calculo el valor del efecto y por lo tanto el monto de la
participaciéon podemos decir que:
- El porcentaje de incidencia de la plusvalia sobre el valor del lote en el plan parcial centro de
negocios puerta de oro es del 16% al 25%, aproximadamente.
- El efecto de la plusvalia por metro cuadrado del lote es positivo, ya que la norma vigente le
establecid un mejor aprovechamiento.
- Que el Distrito de Barranquilla captaria recursos a fin de lograr que el desarrollo urbano de la ciudad
sea armonico y equilibrado.
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