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CONCEPTO TECNICO Y JURIDICO DE ANALISIS DE NORMATIVIDAD URBANISTICA DEL
PLAN PARCIAL LAS MARGARITAS.

FECHA: 19 de julio de 2024
Elaborado Por: Gloria Henao Gonzdlez

Asunto: Andlisis de la norma urbanistica y determinacién del hecho generador del plan
parcial LAS MARGARITAS

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

INFORME PLAN PARCIAL LAS MARGARITAS

El plan parcial Las Margaritas incluye tres predios identificados con los folios de matricula
inmobiliaria No. 040-281334, 040-281335 y 040-281340. Con un fotal de 136.516 m2.
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CLASIFICACION-DEL.SUELO

AREA PP LAS MARGARITAS EN LA CLASIFICACION DEL SUELOD 2014

\\ CLASIFICACION AREA M2
" |suELD uRBAND 2,504
SUELD DE EXPANSION 133,612
SUELD RURAL 0
ESTA DIVIDIDO CARTOGRAFICAMENTE EN TRES PREDIOS, DONDE EL
PREDIC 1Y 3 SEENCUENTRAN EN SUELO DE EXPANSION Y EL PREDIO 2
ESTA CLASIFICADO CON SUELD DE EXPANSION Y SUELO URBANO
=
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1.1 COMPARATIVO DE NORMA URBANISTICA

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

i
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/ PP _Las_Margaritas
/ Clasificacion_SUELO ¥
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AREA PP LAS MARGARITAS EN LA CLASIFICACION DEL SUELO 2014
CLASIFICACION AREA M2
S |suELo urRBAND 2,504
SUELO DE EXPANSION 133612
SUELO RURAL 0
ESTA DIVIDIDO CARTOGRAFICAMENTE EN TRES PREDIOS, DONDE EL
PREDIO 1Y 3 SE ENCUENTRAN EN SUELO DE EXPANSION Y EL PREDIO 2
ESTA CLASIFICADO CON SUELD DE EXPANSION Y SUELO URBANO
\vg

Ahora bien, el plan parcial las Margaritas fue radicado el dia 18 de diciembre de 2015,
bajo las normas vigentes que eran las del decreto 0212 de 2014 y fue expedido mediante
el decreto 0439 de 2019.

La norma anterior era la del Acuerdo 3 de 2007, que clasificaba la totalidad del suelo
como de expansién urbana.
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PP LAS MARGARITAS N
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Leyenda
AREA DEL PP LAS MARG ARITAS EN LA CLASIFICACION DEL SUELO 2007 Y
C _del_Suelo_2007

CLASIFICACION AREA M2 Layer
SUELD URBAND 0
SUELD DE EXPANSION 136,515
SUELD RURAL 0

FEANA-NDLSTRIAL

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

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

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

- Cuadro General de Areas

SA-CER756031

Norma urbanistica del Decreto 0439 del 24 de diciembre de 2019 que adopté el Plan
Parcial:

El aprovechamiento urbanistico con la adopcién del plan parcial es el siguiente:
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CUADRO GENERAL DE AREAS - PLAN PARCIAL LAS MARGARITAS
AREA M2 Ha %

Area Bruta 136.527,50 13,65 100%
Suelos No-Urbanizables
a) Franjas de proteccion redes de alta tension: 0,00 0,00 0%
Total Suelos No-Urbanizables 0,00 0,00 0%
Areas para la localizacion de la infraestructura para el sistema vial principal
¥ de transporte

0,00 0%
Total dreas vias sistema principal y de transporte (afectacion vial - vias

4.707.20 0,47

prolongadas PPCC) 3%
Area Neta Urbanizable 131.820,30 13,18 97%
Areaslde Cesion gratuitas Obligatoria para espacio publico y equipamiento 33.186,09 332 355
colectivo
a) Area de Espacio Pdblico cedido en el lote: 26.590.04 2,66 20,17%
b) Area de Equipamiento cedido en el lote: 6.596.05 0,66 5, 00%
Areas de Cesion obligatoria para vias locales e infraestructura de servicios 26.995,45 2,70 20%
a) Via servidumbre con andenes [lote 9) B.029 36 0,80 30%
b)Vias locales con andenes [excluyendo afectacion vial) 12.119,58 1,21 45%
C)Vias peatonales con andenes 4.798,16 0,48 18%
d) Canal de escorrentias superficial (excluyendo zona sobre afectacio|  2.048,3% 0,20 B
Total Areas de Cesion 60.181,58 6,02 46%
Area Uil 71.638,72 7.16 54%
Area para Industria - MANZAMAS 1A,1B,1C,1D 43.455,45 4,35 B1%
Area para Comercio - MANZAMAS 1E 16.825,57 168 23%
Area residencial - MANZANA 3A 11.357,70 1,14 16%
Area de destinacidn Obligatoria para Vivienda de Interes Prioritario (VIP) 5.636,65 0,56 20,00%

Como lo muestra la tabla general, el plan parcial dispuso de 33.186,09 m2 de cesiones
urbanisticas obligatorias que corresponden al 25% de su drea neta urbanizable,
distribuidas en 26.995,49 m2 para espacio publico y 6.596,05 m2 para equipamientos.

Asi mismo, el plan parcial cuenta con 71.638,72 m2 de suelo dtil, distribuidos en
43.455,45 m2 para uso industrial, 16.825,57 m2 para uso comercial y 11.357,70 para uso
residencial.

- Edificabilidad (Alturas, indices y densidades)

La propuesta de edificabilidad del Plan Parcial Las Margaritas retoma las mismas
condiciones establecidas en la tabla de edificabilidad que forma parte del decreto 0212
del 2014 para el tratamiento de Desarrollo Bajo, adoptando los siguientes indices, alturas
y densidades:
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EDIFICABILIDAD BASE
TRATAMIENTO NIVEL DE RANGO DELAREA | DENSIDADMAX. . o  Maximode | Indice Maximo Altura
TRATAMIENTO DEL PREDIO (M2) (Viv/M® Area Ocupacién (1.0.) de Construccion Mdxima
Predia) (L.C.) (Pisos)
Todos 0,015 0.6 1.5 5
EDIFICABILIDAD MAXIMA
RANGO DEL AREA DENISIDAHD'MAK. indice Mdximo de Indice Ma xirlnlo A'H'ulra
DESARROLLO BAIO DEL PREDIO (M2) (Viv/M .AI'ECI Ocupacién (1.0.) de Conshuccion Malxlma
Predio) (1.C.) (Pisos)
Resultante de la
Todos 0.03 aplicacién de 5 )
aislamientos

- Usos.

De acuerdo con los poligonos establecidos en la tabla de usos del decreto 0212 del
2014 POT, el plan parcial Las Margaritas incluyé en su propuesta, 3 poligonos
normativos de usos que son, el PID-2, PC-7 y PR-5, y sus caracteristicas son las
siguientes:
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1.2 DEFINICION DE HECHO GENERADOR.

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

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

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

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

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

Atentamente,
B - ; //-\ )
"“‘ V\ -~ ﬂx?x"?’"wj P O Ao
MARLD N MERCADO MARQUEZ GLORIA HENAO GONZALEZ
Jefe Offcina Planeacion Territorial Asesora Juridica
Secretaria Distrital de Planeacion Secretaria Distrital de Planeacion
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