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CAPITULO 1: COMPONENTE DE DIAGNOSTICO PLAN PARCIAL
PARQUES DEL NORTE

1. ANTECEDENTES Y CONDICIONES INICIALES

El Documento Técnico de Soporte del Plan Parcial Parques del Norte expone las
diferentes dimensiones urbanisticas que inciden en el desarrollo del proyecto el cual se
desarrolla a través del instrumento de planificacion denominado plan parcial. En el
documento se presentaran-caracteristicas de los sistemas estructurantes de la ciudad de
Barranquilla, las cuales se encuentran en el Plan de Ordenamiento Territorial - POT del
Distrito, y a su vez se enmarcara la normativa establecida para la implementaciéon de
instrumentos de planificacidon y gestion del suelo, especificamente los planes parciales.

Dando cumplimiento a la Ley 388 de 1997, la ciudad de Barranquilla adopt6 el Plan de
Ordenamiento Territorial mediante el Decreto 0212 de 2014, el cual establece
lineamientos y directrices de planificacion con el fin de asegurar un desarrollo territorial
equilibrado. En el presente documento se expondra la normativa y demas
reglamentaciones urbanisticas aplicables para el proyecto que conllevan a planificar el
territorio respetando la vision de ciudad. Se resalta que el Plan Parcial Parques del Norte,
se ubica en una zona donde el Distrito proyecta el Plan Zonal Suelo de Expansion
Occidental, el cual aun no ha sido formulado.

Teniendo en cuenta lo mencionado anteriormente, el presente documento relaciona
todos los estudios y disefios técnicos elaborados para el soporte del plan parcial, entre
los cuales se encuentran: Evaluacién de riesgos ambientales, estudio de transito,
factibilidad de servicios publicos, normativa urbana, entre otros. Con base a las
conclusiones adquiridas en la fase de diagndstico se proyecta la propuesta de proyecto
urbanistico a desarrollar a través de plan parcial teniendo en cuenta la normativa
establecida en el territorio.

2. FUNDAMENTOS NORMATIVOS

El ordenamiento territorial en Colombia se define en la ley 388 de 1997, esta ley ademas
brinda autonomia a las entidades territoriales para especificar las normativas
urbanisticas, con el propésito de promover un uso equilibrado y racional del suelo a
través de la regularizacion de usos, su intensidad y aprovechamientos, la ocupacion y
demads caracteristicas que permitan al largo plazo contar con una estructura funcional.!

1 Articulo 1, Ley 388 de 1997



A su vez, en la Ley 388 se menciona que los municipios y distritos del pais deben adoptar
los planes de ordenamiento territorial de acuerdo al tamafio de su poblacion. En el caso
de los municipios cuya poblacién sea superior a 100.000, deberan formular un Plan de
Ordenamiento Territorial — POT, en el cual se estipulan directrices, estrategias,
programas, objetivos, normativa y demas, con el objetivo de orientar el desarrollo del
territorio teniendo en cuenta y potencializando sus caracteristicas.?

Segun el articulo 12 de la ley 388, algunos de los componentes generales que deben
estar incluidos en los planes de ordenamiento, son los objetivos y estrategias de largo y
mediano plazo desde el punto de vista del manejo y desarrollo respecto a su
organizacion, el aprovechamiento, las acciones y la adopcién de politicas, la
identificacion de las infraestructuras y los equipamientos, entre otros.

El Distrito de Barranquilla, cumpliendo con la obligacibn de contar con un Plan de
Ordenamiento Territorial, adoptdé mediante el Decreto 0212 del 28 de febrero 2014 su
respectivo POT y establecié la clasificacion del suelo como una norma estructurante.

En el articulo 19 de la ley 388 de 1997, actualmente reglamentado parcialmente por el
Decreto 1077 de 2015, se definen los planes parciales como ‘los instrumentos mediante
los cuales se desarrollan y complementan las disposiciones de los planes de
ordenamiento, para areas determinadas del suelo urbano y para las areas incluidas en
el suelo de expansion y renovacion urbana, ademas de las que deban desarrollarse
mediante unidades de actuacion urbanistica, macroproyectos u otras operaciones
urbanas especiales, de acuerdo con las autorizaciones emanadas de las normas
urbanisticas generales™ . Este mismo decreto a su vez establece el contenido minimo
de los planes parciales.

A su vez, en el articulo 27 de la Ley 388 define el procedimiento el desarrollo de los
planes parciales, dentro del cual se encuentra la solicitud de determinantes, las etapas
de formulacidn, revision y concertacion, aprobacion y adopcion.

El Decreto 1077 - Decreto Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio,
tiene como objeto “../ograr, en el marco de la ley y sus competencias, formular, adoptar,
dirigir, coordinar y ejecutar la politica publica, planes y proyectos en materia del
desarrollo territorial y urbano planificado del pais, la consolidacion del sistema de
ciudades, con patrones de uso eficiente y sostenible del suelo, teniendo en cuenta las
condiciones de acceso y financiacién de vivienda, y de prestacion de los servicios
publicos de agua potable y saneamiento basico™.

2 Articulo 9, Ley 388 de 1997
3 Articulo 19, Ley 388 de 1997
4 Articulo 1.1.1.1.1, Decreto 1077 de 2015



Dentro de lo que se establece en el Decreto 1077, estd que los proyectos de planes
parciales se radican en la oficina de Planeacion Distrital o la de dependencia que cumpla
la misma funcion, para la radicacion es necesario anexar los documentos que se
mencionan en los numerales 1y 2 del articulo 2.2.4.1.1.3.

Laley 2079 de 2021 - Disposiciones en materia de vivienda y habitat, tiene como objetivo
“reconocer la politica publica de héabitat y vivienda corno una politica de Estado que
disefie y adopte normas destinadas a complementar el marco normativo dentro del cual
se formula y ejecuta la politica habitacional urbana y rural en el pais, con el fin de
garantizar el ejercicio efectivo del derecho a una vivienda y habitat dignos para todos los
colombianos.”™ El articulo 29 de esta Ley, modifica el articulo 27 de la Ley 388 de 1997,
estableciendo el procedimiento para los planes parciales en cuanto a el proceso que
debera tener en cuenta para su aprobacion y adopcion.

Es necesario mencionar que los suelos que se encuentran delimitados en Plan de
Ordenamiento y Manejo de las Cuencas Hidrogréficas - POMCA se definen a través de
resoluciones promulgadas por la entidad ambiental pertinente, como también establecen
las condiciones para el desarrollo de los predios que se encuentran dentro del POMCA.
En el caso del plan parcial Parques del Norte, el suelo hace parte del POMCA de la
Ciénaga de Mallorquin, Resolucion N° 68 del 2020 de la CRA, “Por medio de la cual se
establecen los documentos minimos que deben contener lo proyecto de planes parciales
para proceder con la concertacibn ambiental dentro de la Corporacién Autbnoma
Regional del Atlantico - C.R.A”

El POT de la ciudad de Barranquilla, articulo 118, define los planes parciales como los
instrumentos mediante los cuales se desarrollan y complementan las disposiciones de
los planes de ordenamiento, para areas determinadas del suelo urbano y del suelo de
expansion. En ellos “se establecera el aprovechamiento de los espacios privados, con la
asignacién de sus usos especificos, intensidades de uso y edificabilidad, asi como las
obligaciones de cesion y construccion y dotacion de equipamientos, espacios y servicios
publicos, que permitirdn la ejecucién asociada de los proyectos especificos de
urbanizacién y construccion de los terrenos incluidos en su ambito de planificacién, ya
sea en suelo urbano o en suelo de expansion’™.

En el articulo 120, del mismo decreto, se establecen las modalidades de planes parciales
clasificandolos en Plan Parcial de Desarrollo y de Renovacion, en el mismo articulo se
especifica que en los suelos de expansion se pueden desarrollar mediante los planes
parciales de desarrollo.

5 Articulo 1, Ley 2079 de 2021
6 Articulo 118, Decreto 0212 de 2014



En el articulo 120 de la Ley 1450 de 2011, se establece que “sélo se podra adelantar el
trdmite de urbanizacion sin plan parcial, cuando: i) el municipio o distrito cuente con la
reglamentacion del tratamiento urbanistico de desarrollo que determine claramente,
entre otros aspectos, los porcentajes de cesiones de espacio publico, los indices de
construccidn y ocupacion, y ii) el predio o predios objeto de la actuacion de urbanizacion
no estén sujetos a concertacion con la autoridad ambiental competente y se hayan
identificado y delimitado previamente las areas de proteccion ambiental’.

El proyecto Parques del Norte se puede realizar a través de la formulacion del
instrumento plan parcial debido a dos razones, primero porque esta ubicado en suelo
clasificado como de expansion urbana y segundo porque esta sujeto a concertacion con
la autoridad ambiental. En el articulo 2.2.4.1.2.1 del Decreto 1077 de 2015 se establecen
las situaciones que dan lugar a la concertacion ambiental.

e “Los planes parciales que precisen la delimitacion de los suelos de proteccion y/o
colinden con ecosistemas tales como parques naturales, reservas forestales,
distritos de manejo integrado, distritos de conservacion de suelo o zonas costeras.

e Los que incluyan o colinden con areas de amenaza y riesgo, identificadas por el
plan de ordenamiento territorial, reglamentaciones o estudios técnicos posteriores
relacionadas con las mismas.”

El proyecto plan parcial Parques del Norte se constituye en la oportunidad para
implementar este instrumento de planificacion y gestion, el cual permitird desarrollar esta
zona de la ciudad de manera planificada y con sentido de ciudad. De esta manera,
aprovechando el potencial que tiene y tendra este sector.

2.1 Normas determinantes

Las normas urbanisticas que se tienen de base para la formulacion y posterior adopcion
del plan parcial Parques del Norte son las contenidas en la Ley 388 de 1997, el Decreto
unico 1077 de 2015, la Ley 2079 de 2021, el Plan de Ordenamiento y Manejo de las
Cuencas Hidrogréficas Ciénaga de Mallorquin- Resolucién N°68 de 2020 y el Plan de
Ordenamiento Territorial - Decreto 0212 de 2014.

e Ley 388 de 1997 - Ley de Desarrollo Territorial
e Ley 2079 de 2021 - Dictan disposiciones en materia de vivienda y habitat

e Decreto 1077 de 2015 - Por medio del cual se expide el Decreto Unico
Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio

e Resolucion N°68 de 2020 POMCA - Plan de Ordenamiento y Manejo de las
Cuencas Hidrograficas Ciénaga de Mallorquin- Que establece los documentos



minimos para proyectos de plan parcial que deban concertar con la autoridad
ambiental CRA.

- Resoluciéon No. 000257 de 12 de abril de 2010 — Por la cual se adoptan
determinantes

- Resoluciéon No. 000072 del 27 de enero de 2010 — Por medio de la cual se
adopta la revision y ajuste al Plan de Ordenamiento y Manejo de la Cuenca
Hidrogréfica de la Ciénaga de Mallorquin y arroyos grande y Leén y se
dictan otras determinantes.

e Decreto N°0212 de 2014, que adopta el Plan de Ordenamiento Territorial del
Distrito de Barranquilla

2.2. Normas determinantes relativas a los planes parciales

e Ley 388 de 1997 - “Ley de Desarrollo Territorial”
- Articulo 19. Planes Parciales.
- Atrticulo 27. Procedimiento para planes parciales.

e Decreto 19 de 2012 - “Por el cual se dictan normas para suprimir o reformar
regulaciones, procedimientos y tramites innecesarios existentes en la
Administracion Publica.” Capitulo XIV - Tramites, procedimientos vy
regulaciones del sector administrativo de vivienda, ciudad y territorio.

- Articulo 180. Procedimiento para planes parciales

e Decreto 1077 de 2015 - Sector Vivienda, Ciudad y Territorio.
- Titulo 4 - Instrumentos de planeacién y gestién del desarrollo territorial -
Capitulo 1. Planes Parciales

e Decreto 1783 de 2021 - "Por el cual se modifica parcialmente el Decreto 1077 de
2015 Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio, en lo
relacionado con el estudio, trdmite y expedicion de las licencias urbanisticas y se
dictan otras disposiciones"

e Ley 2079 de 2021 - Vivienda y Habitat
- Atrticulo 29. Procedimiento para Planes Parciales.

e Resolucion N° 68 de 2020 - C.R.A. Articulo 1.

e Decreto 0212 de 2014 - Plan de Ordenamiento Territorial de Barranquilla

10



- Articulo 118. Planes Parciales.

- Articulo 119. Funciones de los planes parciales.

- Articulo 120. Modalidades de los planes parciales.

- Articulo 121. Procedimiento para planes parciales.

- Articulo 122. Situaciones en que deben ser adoptados los planes parciales.
- Articulo 123. Areas para delimitacién de plan parcial.

- Articulo 125. Cargas generales para instrumentos de gestion.

- Articulo 126. Cargas locales para instrumentos de gestion.

- Articulo 355. Procedimiento para actuaciones en tratamiento de desarrollo.

2.3 Decreto 0212 de 2014, Plan de Ordenamiento Territorial

En el Articulo 118 del Decreto 0212 de febrero 28 de 2014 se menciona que “Los Planes
Parciales son los instrumentos mediante los cuales se desarrollan y complementan las
disposiciones de los planes de ordenamiento, para areas determinadas del suelo urbano
y para las areas incluidas en el suelo de expansién urbana, de acuerdo con las
autorizaciones emanadas de las normas urbanisticas generales™.

Respecto a la formulacién de los planes, el POT de la ciudad de Barranquilla en el articulo
122 se establece: “Sera obligatoria la formulacion de planes parciales en los siguientes
casos:

1. Para todas aquellas areas clasificadas como suelo de expansién urbana.

2. Para las zonas clasificadas como suelo urbano con tratamiento de desarrollo, que
tengan un area igual o superior a (5) Ha de area neta urbanizable que no cumplan
las condiciones del decreto 1469 de 2010 o del decreto 1450 de 2011 para solicitar
licencia de urbanismo directamente.

3. Para las zonas clasificadas como suelo urbano con tratamiento de renovacion
urbana en la modalidad de redesarrollo, con un area igual o superior a cuatro (4)
Manzanas”.

En el articulo 355 del mencionado Decreto, establece la obligatoriedad de formular
planes parciales ‘para areas ubicadas en suelo de expansion urbana sin importar el
area.”

7 Articulo 118, Decreto 0212 de 2014
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3. IDENTIFICACION PREDIAL Y CONFIGURACION PREDIAL

El plan parcial esta localizado en el norte de la ciudad de Barranquilla, sobre la Avenida
Circunvalar, entre la carrera 38 y la carrera 46. Segun el Decreto 0212 de 2014, en esta
zona de la ciudad el suelo esté clasificado como suelo de expansion urbana, dadas estas
condiciones, se busca con el proyecto contribuir a la ciudad y generar una estructura
urbana funcional. La identificacion predial se encuentra en la siguiente tabla y en el anexo
“8.6 Cuadro de identificacion de propietarios™.

Identificacion de predios - Informacion juridica

Inmobiliaria

IALIANZA FIDUCIARIA S.A

(COMO VOCERA DEL
040-55229 |080010002000000000436000000000 [PATRIMONIO AUTONOMO  [CALLE 110 (AVC)
DENOMINADO FIDEICOMISO

PARQUES DEL NORTE

28.838,01 m2

[ALIANZA FIDUCIARIA S.A
COMO VOCERA DEL
040-47388 08001000 2000000000313000000000|PATRIMONIO AUTONOMO SAN LUIS 2B 25.000,00 m2
DENOMINADO FIDEICOMISO
PARQUES DEL NORTE
[ALIANZA FIDUCIARIA S.A
COMO VOCERA DEL
040-48073 [080010002000000000314000000000 [PATRIMONIO AUTONOMO SAN LUIS 2A 4 30.000,00 m2
DENOMINADO PARQUES DEL
NORTE
Anexo “8.6 Cuadro de identificacion de propietarios”, Plan Parcial Parques del Norte

Fuente: Elaboracion propia con base en Matriculas Inmobiliarias.

Con el fin de verificar las areas juridicas, se solicitdé ante Gestién Catastral, mediante el
radicado EXT-QUILLA-23-178011, la rectificacion de areas y linderos (anexo 8.11
Rectificacidon catastral), teniendo en cuenta lo establecido en el Decreto 148 de 2020
"Por el cual se reglamentan parcialmente los articulos 79, 80, 81y 82 de la Ley 1955
de 2019 y se modifica parcialmente el Titulo 2 de la Parte 2 del Libro 2 del Decreto
1170 de 2015, 'Por medio del cual se expide el Decreto Reglamentario Unico del
Sector Administrativo de Informacion Estadistica” respecto al proceso de
actualizacion o rectificacion en concordancia con lo mencionado en los siguientes articulo
gue hacen parte del mencionado Decreto:

“ARTICULO 2.2.2.2.17. Actualizacién de linderos con efectos registrales. El
gestor catastral competente, de oficio o a solicitud de parte del titular del
derecho de dominio, o de las entidades publicas que con ocasién de sus
funciones legales administran inmuebles propios o ajenos, podran efectuar la
actualizacion mediante la descripcion técnica de linderos de bienes inmuebles,
cuando sean verificables mediante métodos directos y/o indirectos sin
variacion, o cuando la variacion o diferencia se encuentre dentro de los
margenes de tolerancia establecidos por la maxima autoridad catastral. La
descripcion técnica de los linderos llevara a la certeza del area.”

12


https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=93970#79
https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=93970#80
https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=93970#81
https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=93970#82

“ARTICULO 2.2.2.2.19. Rectificacién de linderos por acuerdo entre las partes
con efectos registrales. PARAGRAFO 1. No se requerird acuerdo entre las
partes cuando la variacion o diferencia de area se encuentre dentro de los
margenes de tolerancia establecidos por la maxima autoridad catastral
conforme lo sefalado por el presente decreto, caso en el cual aplicaran los
procedimientos de actualizacion de linderos o rectificacion de area por
imprecisa determinacion, segun sea el caso.”

La respuesta de Catastro fue entregada por medio del oficio QUILLA-24-092974, en el
cual se reflejan las diferencias entre las areas catastrales y las areas descritas en las
matriculas inmobiliarias. En el oficio se tiene en cuenta los rangos de tolerancia
establecidos en la Resolucion Conjunta IGAC No 1101 SNR No 11344 de 31-12-2020,
articulo 15, como se describe a continuacion:

“Articulo 15. Rango de tolerancia. Los rangos de tolerancia descritos en la tabla
1, se establecen como la variacion de &area admisible y aplicable cuando
existan diferencias entre la realidad fisica verificada técnicamente, y la
descripcion del folio de matricula inmobiliaria o descripcién existente en los
titulos de propiedad registrados en el folio de matricula inmobiliaria. En todo
caso, la inscripcidon catastral debe reflejar la realidad fisica de los predios de
acuerdo con los lineamientos establecidos por la autoridad catastral...

Tipo de suelo Rango de area Tolerancia (%)
i s Mayor a 2.000 m? y menor o igual a 1 ha 9%
uelo rural sin — "yavor a 1 ha y menor o igual a 10 ha 7%
comportamiento , 5
tithano Mayor a 10 ha y menor o igual a 50 ha 4%
Mayor a 50 ha 2%

Tabla rangos de tolerancia
Fuente: Tabla 1. Rangos de tolerancia - Resolucion Conjunta IGAC No 1101 SNR No 11344 de 31-12-
2020, articulo 15.

Los rangos de tolerancia se aplican solo cuando los linderos se encuentran
técnicamente descritos en el folio de matricula inmobiliaria o descripcion
existente en los titulos de propiedad registrados en el folio de matricula
inmobiliaria.

Cualquier medicion de area y/0 descripcion técnica de linderos consignada en
el folio de matricula inmobiliaria 0 descripcion existente en los titulos de
propiedad registrados en el folio de matricula inmobiliaria que se encuentre
dentro de la tolerancia, se considera para todoslos efectos registrales
equivalente a la catastral; en consecuencia, para predios con area dentro de
la tolerancia no se ajustan los folios ni se suscriben actas de colindancia.
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Los predios con area dentro de las tolerancias, pueden ser objeto del
procedimiento de actualizacion masiva y puntual de linderos...”

Con base en lo anterior, se verificO que todos los predios que componen el area de
planificacion del plan parcial cumplieran con los rangos de tolerancia mencionados. Al
realizar una comparacion entre el area descrita en las matriculas inmobiliarias de cada
predio con las areas topogréficas de cada predio se observo que para cada predio el
porcentaje de tolerancia se encuentra por debajo del 7%, razdn por la cual, se aplicara a
lo establecido en el articulo 15 del Decreto 148 de 2020. A Continuacion se muestra la
comparativa de areas y el porcentaje de tolerancia:

RANGO DE TOLERANCIA PARA AREA PREDIAL

1 A 11 L 0
it I_\/_Iatr — Area catastro (M2) /8 liElgfo .de
Inmobiliaria Inmobiliaria(M2 tolerancia

040-55229 28.838,01 m2 27.857,23 m2 980,78 m2 3,5%
040-47388 25.000,00 m2 24.238,64 m2 761,36 m2 3,1%
040-48073 30.000,00 m2 29.283,62 m2 716,38 m2 2,4%
Total 83.838,01 m2 81.379,49 m2 2.458,52 m2 2,93%

Cuadro area de sobre rangos de tolerancia por predio.
Fuente: Elaboracion propia con base en el oficio QUILLA-24-092974.

Por este motivo, se tomara el area de la actualizacion catastral como base para
determinar en &rea de planificacién del plan parcial conformando un poligono de
81.379,49 m2 asi como se muestra en la tabla anterior y la siguiente tabla:

Identificacion de predios - Certificados catastrales

Inmobiliaria Catastral

080010002000000 ALIANZA FIDUCIARIA S.A COMO VOCERA DEL CALLE 110 (AVC)

040-55229 PATRIMONIO AUTONOMO DENOMINADO 27.857,23 m2
000436000000000 FIDEICOMISO PARQUES DEL NORTE #43-219
080010002000000| ALIANZA FIDUCIARIA S.A COMO VOCERA DEL

040-47388 PATRIMONIO AUTONOMO DENOMINADO SAN LUIS 2B | 24.238,64 m2
000313000000000 FIDEICOMISO PARQUES DEL NORTE
080070002000000| ALIANZA FIDUCIARIA S.A COMO VOCERA DEL

040-48073 PATRIMONIO AUTONOMO DENOMINADO SAN LUIS 2A 4 | 29.283,62 m2
000314000000000 PARQUES DEL NORTE

Total 81.379,49 m2

Cuadro identificacion de propietarios Plan Parcial Parques del Norte por predio.
Fuente: Elaboracion propia con base en planos catastrales. Anexo 8.6 Identificacion de propietarios

3.1 Localizacion del area de planificacion

Los predios que hacen parte del plan parcial Parques del Norte, se encuentran
localizados al noroeste de la ciudad de Barranquilla en suelo clasificado como de
expansion colindando con la Avenida Circunvalar entre la carrera 38 y la carrera 46.
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Fuente: elaboracion propia con base a GoogleEarth 2021

En el plano “D-001 Plano topografico del area de planificacion” se pueden observar los
predios que componen el plan parcial, con su identificacion predial que incluye el area,
namero de matricula inmobiliaria, direccidn y propietarios.
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Ver plano “D-001 Plano topogréfico del area de planificacién” Plan Parcial Parques del Norte.
Fuente: elaboracion propia con base a levantamiento topografico plan parcial y POT Barranquilla, Decreto 0212 de
2014.

16



3.2 Area de planificacion del Plan Parcial

El area de planificacion del Plan Parcial Parques del Norte ocupa una extension de
terreno de 81.379,49 m2 “Anexo 8.1.3 F-001 Cuadro de areas Parques del Norte”. En el
plano “F-000 Localizacion Plan Parcial” se evidencian la delimitacion del Plan Parcial
Parques del Norte y la identificacién de los predios colindantes.

e D RIPCIO AREA (Ha %

1 |AREA BRUTA PREDIO (Numeral 1.1 + 1.2 + 1.3) 8,14 Ha| 81.379,49 m2| 100%
1.1 |Predio C110 N 43-219 2,78 Ha 27.857,23 m2, 34%
1.2 [Predio San Luis 2B 2,42 Ha 24.238,64 m2 30%
1.3 |Predio San Luis 2A-4 2,93 Ha 29.283,62 m2 36%
2 Area bruta planificacion Plan Parcial 8,14 Ha| 81.379,49 m2| 100%
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Ver plano: “F-000 Localizacién Plan Parcial” plan parcial Parques del Norte.
Fuente: elaboracion propia con base a levantamiento topografico plan parcial y POT Barranquilla, Decreto 0212 de
2014
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3.3 Coordenadas del area de planificacion

En el anexo “8.2 Coordenadas planimetria” se encuentra la tabla con los puntos de
coordenadas como se muestra a continuacion.

POLIGONO AREA BRUTAL PLAN PARCIAL

Punto de coordenada Este (X) Norte (Y)

PUNTO 01 916387.35 | 1708831.65 0.00 m

PUNTO 02 916385.15 | 1708766.30 65.69 m
PUNTO 03 916406.56 | 1708699.53 70.49m
PUNTO 04 916225.86 | 1708598.95 | 206.80 m
PUNTO 05 916252.17 | 1708550.56 55.08 m
PUNTO 06 916046.47 | 1708430.33 238.26m
PUNTO 07 915983.92 | 1708505.96 98.15m
PUNTO 08 915926.5 1708575.27 90.00 m
PUNTO 09 916144.28 | 1708751.98 | 280.45m
PUNTO 10 916165.54 | 1708710.25 46.83 m
PUNTO 01 916387.35 | 1708831.65 | 252.86m

Sistema de coordenadas: BarranquillaDMagna
Proyeccion: Transverse_Mercator
False_Easting: 917.264,40600000
False_Northing: 1.699.839,93500000
Central_Meridian: -74,83433100
Scale_Factor: 1,00000000

Latitude_Of_Origin: 10,92318300

Unidades: Meter

Anexo “8.2 Coordenadas planimetria”, plan parcial Parques del Norte.
Fuente: elaboracidn propia con base en topografia.

3.4 Colindancia del area de planificacion

El proyecto colinda con cinco predios cuya direccion y referencia catastral se presenta
en la siguiente tabla, consignada en el anexo “8.7 Cuadro de identificacion de vecinos”.
Los predios identificados como A y B se ubican al norte del plan parcial, San Luis 2A3 y
San Luis 1E (D y E respectivamente) se encuentran al sur y en el costado occidental esta
el predio La Garrapatera (C).

IDENTIFICACION PREDIOS VECINOS COLINDANTES

- MATRICULA
H DIRECCION REFERENCIA CATASTRAL INMOBILIARIA PROPIETARIO
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A [K21B 64B 03 LOTE 3 0 80010002000000000 458000000000 040-333714 HELLEN JOAN GARCIA
GUTIERREZ

B [sAN Luis 2C 0 80010002000000000 312000000000 040-47389 GTAI\IA_I:KS’?ARROLLOS-

LA GARRAPATERA

C Lt1 0 80010002000000000 322000000000 040-47388 INVERSIONES OCHOA
FABIAN RAMIRO GARZON

D |SAN LUIS 2A3 080010012000000000 001000000000 040-48072 BOHORQUEZ
FIDUCIARIA AUTONOMO

E [SAN LUIS 1E 0 80010012000000000 006000000000 040-55228 FIDEICOMISO SA

Ver plano “2.2.1 D-001 Plano topografico del area de planificaciéon” plan parcial Parques del Norte y Anexo “8.7
Cuadro identificaciéon de vecinos”,

Fuente: elaboracion propia con base a informacién de Gestién Catastral a través de la plataforma Catastro + Facil

3.5 Analisis fotografico del entorno

Las presentes imagenes han sido tomadas a través de la herramienta Street View de
Google Earth, mediante las cuales se puede tener una aproximacion de la localizacién
del proyecto y los predios como también obtenidas mediante el levantamiento
topografico.

h

Img 1: Avenida Circunvalar, 9/2019 Google Earth
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Img 2: Avenida circunvalar, 9/2019 Google Earth

Img 3: ;A\venida circunvalar, 9/2019 Google Earth
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4. MEMORIA JUSTIFICATIVA DEL PLAN PARCIAL

4.1 Justificacion

Actualmente se cuenta con normas de caracter nacional y distrital que orientan y regulan
el desarrollo de zonas urbanizables no urbanizadas y que estan localizadas en suelo
clasificado como de expansion, lo cual aplica para el predio donde se localiza el proyecto
de plan parcial Parques del Norte. Como se ha mencionado anteriormente, los territorios
cuya poblacion supera los 100.000 habitantes deben contar con un Plan de
Ordenamiento Territorial - POT. En el caso de Barranquilla, este fue adoptado mediante
el Decreto 0212 de 2014 y a través de este se constituyen las normas que regulan la
urbanizacién de predios que poseen las caracteristicas anteriormente mencionadas a
través de un instrumento de planificacion y gestion, como lo es el plan parcial.

Es por lo anterior que resulta pertinente la formulacién y adopcion de este plan parcial,
ya que este instrumento fomenta las condiciones necesarias para planificar
urbanisticamente un territorio y a su vez ofrece alternativas funcionales de estructura
urbana y que estas se integren a la ciudad consolidada, aportando a la construccion de
ciudad de acuerdo al modelo de ocupacion planteado y de esta manera cumplir con el
propésito de generar una ciudad de oportunidades y que los habitantes tengan una
Optima calidad de vida.

4.2 Condiciones de partida y criterios de disefio

Respecto a las condiciones de partida y los criterios de disefio, se resalta que se tienen
en cuenta las determinantes de planificacibon que se establecen en el Plan de
Ordenamiento Territorial llevando a cabo una adaptacion de estas al contexto de la zona
donde se implementa el instrumento.

Segun el Plan de Ordenamiento Territorial de la ciudad de Barranquilla, el area de
planificacion del Plan Parcial Parques del Norte, corresponde a suelo de expansion y a
Su vez se encuentra dentro del area que abarca el “Plan Zonal Suelo de Expansion
Occidente” al noroeste de la ciudad, el cual hasta le fecha no ha sido formulado ni
adoptado; sin embargo, se observa proyectado en el plano G9 Instrumentos Planificacion
Suelo del POT (Decreto 0212 de 2014) se puede observar.

Los suelos de expansion, como es el caso del suelo donde se encuentra el proyecto
Parques del Norte, se desarrollan a través de planes parciales con tratamiento de
desarrollo, por lo cual regira la normativa establecida para el tratamiento de desarrollo
en la modalidad correspondiente.
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Se tiene previsto que la articulacién del plan parcial con la ciudad y la regién sera
mediante las vias que se proponen en el mismo proyecto, las ya existentes y las que se
estan proyectadas en el plan de ordenamiento territorial (Decreto 0212 de 2014). Esto
con el proposito de generar piezas urbanas que tengan sentido con su contexto y
permitan una articulacion con él.

La zona donde se encuentra el Plan Parcial se articula con la ciudad a través de las vias
propuestas por el proyecto, las vias existentes en la ciudad y aquellas que estan
proyectadas en el Plan de Ordenamiento Territorial - POT del Distrito de Barranquilla, asi
como también por el espacio publico propuesto en el proyecto y proyectos que hacen
parte de la zona de influencia. Adicionalmente también tiene en cuenta las determinantes
ambientales emitidas por la Corporacién Autobnoma Regional del Atlantico - CRA, entidad
ambiental que regula los Planes de Ordenacion y Manejo de las Cuencas Hidrogréficas
-POMCA, ya que el predio en el cual se desarrolla el plan parcial se enmarca dentro del
POMCA de Mallorquin.

Esto con el propésito de generar piezas urbanas que tengan sentido con su contexto y
permitan una articulacién con él.

Los criterios urbanisticos del Plan Parcial ademas de ser los consignados en el POT,
también hacen parte los siguientes:

Fortalecer la relacion que existe entre la vision de ciudad en cuanto al desarrollo
territorial y la planificacion urbana del proyecto.

e Plantear espacio publico efectivo funcional que permita la accesibilidad y
conectividad, con el fin de contribuir a mejorar la calidad de vida urbana, de la
mano con los requerimientos de la normativa urbanistica.

e Disefar la infraestructura de servicios publicos reconociendo el impacto que
tendra el proyecto y de esta forma apoyar en suplir las necesidades actuales y
futuras.

e Cumplir con los pardmetros y visiones expuestos para este sector en el Plan de
Ordenamiento Territorial, para cumplir con el propdsito de fortalecer los sistemas
estructurantes del distrito.

4.3 Pertinencia y procedencia del plan parcial

La pertinencia y procedencia de este proyecto se basa inicialmente en el conjunto de
normas urbanisticas que rigen el ordenamiento territorial. Asi mismo, por tratarse de un
area de aproximadamente 8 hectareas localizada en suelo de expansion, segun lo
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establecido en la Ley 388 de 1997, el Decreto 1077 de 2015 y el Decreto 0212 de 2014,
se requiere la formulacion y adopcion de Plan Parcial para su desarrollo. El suelo de
expansion se tratard bajo las condiciones urbanisticas establecidas para el tratamiento
de desarrollo.

Es por esto que el planeamiento urbanistico tiene en cuenta las normativas que regulan
este tratamiento, como lo son los porcentajes de cesion, la edificabilidad, indices de
ocupacion y construccion, entre otros, de conformidad con lo sefialado en el Plan de
Ordenamiento Territorial. Adicional a ello, se tienen en cuenta las determinantes
ambientales dadas por la autoridad ambiental, en este caso la Corporacion Autbnoma
Regional del Atlantico - C.R.A., puesto que el predio esta ubicado dentro del perimetro
del Plan de Ordenacion y Manejo de Cuencas Hidrogréficas - POMCA de Mallorquin.

4.4 Objetivos del plan parcial

4.4.1 Objetivo general

Llevar a cabo un proyecto urbanistico mediante la formulacion plan parcial que plantee
un desarrollo del territorio teniendo en cuenta los principios de planificacion con el fin de
lograr una coexistencia entre el territorio consolidado y el futuro desarrollo creando una
dinamica entre los diferentes sistemas estructurantes de la ciudad.

4.4.2 Objetivos Especificos

e Analizar las condiciones preexistentes del entorno en el cual se desarrollara el
proyecto con el fin de proponer un planteamiento urbanistico que responda a las
necesidades actuales y futuras del sector especifico en la ciudad.

e Proyectar un urbanismo acorde a las directrices establecidas en la normativa
urbanistica que permita una buena integracion entre las diferentes dimensiones
gue componen la estructura de la ciudad.

e Establecer zonas de espacio publico efectivo de forma planificada con el fin de
crear espacios de calidad y aptos para la recreacion y bienestar general de las
personas que habitaran el lugar.

4.5 Estrategias del Plan Parcial

Como se menciono anteriormente, en los objetivos del Plan Parcial Parques del Norte es
una prioridad desarrollar una pieza urbana que contribuya al fortalecimiento en la
dindmica entre los diferentes sistemas estructurantes de la ciudad y a la generacién de
espacios que impulsen al bienestar general de las personas. Por ello que, las estrategias
del plan son:
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e Disefiar una pieza urbana que mantenga la armonia con el territorio y su contexto,
tanto directo como indirecto.

e Producir espacio publico efectivo que esté disponible para el uso de todas las
personas y encuentren en €l un espacio de construccién de comunidad, de ayuda
mutua y recreacion.

e Llevar a cabo una optima gestion del suelo para que el proyecto contribuya a la
construccion de la ciudad de manera ordenada, coherente y asertiva.

4.6 Descripcion de las Unidades de Gestion Urbanistica

El proyecto de plan parcial Parques del Norte se conforma por dos (2) Unidades de
Gestion Urbanistica - UGU- para la ejecucion del plan parcial a través de las obras de
urbanizacioén, en los términos sefialados en el articulo 2.2.4.1.6.1.2 del Decreto Unico
1077 de 2015. La delimitacién de las Unidades de Gestion se encuentran sefaladas en
el plano “F-007 Plano de delimitacion unidad de gestién urbanistica”, que hace parte
integral de la cartografia del plan parcial Parques del Norte.
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Ver plano: “F-007 Plano de delimitacion unidad de gestion urbanistica”, plan parcial Parques del Norte
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5. NORMA URBANISTICA GENERAL

5.1 Areas de actividad

Segun lo reglamentado en el POT de la ciudad de Barranquilla (Decreto 0212 de 2014),
las Areas de Actividad son aquellas asignadas al suelo que enmarcan grupos y
subgrupos de usos permitidos, se definen en los poligonos normativos de acuerdo con
su caracter, estas pueden ser: principal, complementario o prohibido®.

Teniendo en cuenta el plano “U21 Areas actividades expansién” del POT de Barranquilla,
se puede identificar que el area donde se ubica el plan parcial, en su mayoria, tiene
asignada actividad residencial y en menor proporcion de proteccion y comercial.

El suelo de proteccion que se observa no es de objeto ambiental, ya que en contraste
con las determinantes de la Corporacion Autdnoma Regional del Atlantico no evidencian
esta zona como proteccién ambiental o ecoldgica y el POT tampoco lo evidencia como
proteccion de acuerdo con el plano “G6 Estructura Ambiental”. Este suelo de proteccion
hace referencia a una franja de servicios publicos proyectada por el POT y se evidencia
en los planos de servicios publicos del Decreto 0212 de 2014. Teniendo esto en cuenta
es una franja de proteccién cuya delimitacién y destinacion depende de los disefios de
la extension de redes de servicios publico que se realizara dentro del marco del plan
parcial para posterior aprobacion de las respectivas entidades de servicios publicos.
Razén por la cual la franja delimitada en el plano "U21- Areas de Actividad Expansion”
del POT, no seré tenida en cuenta cOmo zona a preservar; sin embargo, si se plantean
las redes de servicios publico necesarias para el funcionamiento del plan parcial y del
sector al estar proyectadas como redes matrices.

En el siguiente plano se observa lo mencionado anteriormente:

8 Articulo 336, Decreto 0212 de 2014
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Ver plano “U21- Areas de Actividad Expansion” del Decreto 0212 de 201
Fuente: elaboracion propia con base en el plano “U21- Areas de Actividad Expansién” del P.O.T. Barranquilla,
Decreto 0212 de 2014.
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5.2 Poligonos normativos

El Plan de Ordenamiento Territorial no asigna poligonos normativos para las areas
ubicadas en suelo de expansion; no obstante si se definen las actividades en dicho suelo,
siendo para la mayor parte del area de planificacion de Parques del Norte el uso principal
de caracter RESIDENCIAL. De igual manera, para la franja localizada sobre la Av.
Circunvalar, se define como uso principal el COMERCIAL.

Dentro del marco del Plan Parcial se definiran los poligonos normativos que regiran los
usos del suelo, cuyas actividades principales deben ser de uso residencial y comercial.
Con base en lo anterior, se sugiere que el poligono que se determine en el Plan Parcial
sea el poligono Residencial Tipo 4 (PR-4), ya que es el que cuenta con mayor variacion
de usos.

USO GRUPO POLIGONO RESIDENCIAL
PR-4
Unifamiliar P
Bifamiliar P
Residencial ) .
Tri Familiar P
Multifamiliar P
uso GRUPO LOCAL | ZONAL | DIST. MEFIE(?P' /
Administrativo C
Institucional Educacion ¢
Cultural C C
Seguridad y Defensa C C
Comercio de |Productos para el consumo Yy c c
bienes mercancias
Financiero y Seguros C
Act. profesionales y similares C
_ Informacién y comunicaciones C
Comercio de Servicios de apoyo C C
servicios
Comidas, bebidas y sitios de reunién C C
Salas de belleza y afines C C
Alojamiento C
Industrial Textiles, cueros y similares C

Anexo “8.9 Cuadro de usos permitidos Parques del Norte”
Fuente: Cuadro de clasificacion de usos del P.O.T. Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.
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Ver plano “U15- Poligonos normativos” del Decreto 0212 de 2014
Fuente: elaboracion propia con base en el plano “U15- Poligonos normativos” del P.O.T. Barranquilla, Decreto 0212
de 2014.
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5.3 Tratamientos y cargas urbanisticas

Los tratamientos urbanisticos dan los lineamientos para las distintas intervenciones que
se pretenden realizar en un territorio y el suelo, teniendo en cuenta las condiciones, el
contexto, las caracteristicas fisicas y de norma que tienen lugar en sectores especificos
de la ciudad®. El Decreto 0212 de 2014 comprende los tratamientos de desarrollo,
renovacion urbana, consolidacion, conservacion y mejoramiento integral.

Tratamiento Modalidad

Desarrollo Alto

Desarrollo Desarrollo Medio

Desarrollo Bajo

Renovacion por reactivacion (RA)

Renovacion Urbana :
Renovacion por redesarrollo (RR)

Mejoramiento nivel 1 (MN2)

Mejoramiento Integral
Mejoramiento nivel 2 (MN2)

Consolidacion nivel 1 (CN1)

Consolidacion nivel 2 (CN2)

Consolidacion
Consolidacion nivel 3 (CN3)

Consolidacion especial

Conservacion Sin modalidad
Fuente: Articulo 350 POT Barranquilla. Decreto 0212 de 2014.

Dentro de la cartografia del POT de Barranquilla se encuentra el plano U20 —
Tratamientos Urbanisticos Expansion, donde se evidencia el area del plan parcial
Parques del Norte esta bajo el tratamiento de Desarrollo Modalidad Medio.

Dependiendo del tipo de tratamiento le es aplicable un porcentaje de cargas urbanisticas,
las cuales, para el presente plan parcial, corresponden al 25% del area neta
urbanizable'®. Estas cesiones se distribuyen en:

e Cesiones para espacio publico: zonas para parques, zonas verdes, plazas.
Equivalen al 20% de cesiones.

e Cesiones para equipamientos: areas libres o construidas para el uso de la
comunidad. Equivalen al 5% de cesiones.

9 Articulo 336, Decreto 0212 de 2014
10 Articulo 356, Decreto 0212 de 2014
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Las areas de cesion publica que se destinen a la construccion del equipamiento comunal
publico se regulan por las siguientes normas?*:

e Los usos especificos que se planteen dentro de las zonas de cesion publica
destinada a equipamiento comunal publico, dependeran de las areas de dicha
cesion y de los Planes Maestros de Equipamientos que definan las entidades
correspondientes en coordinacion con la Secretaria de Planeacion Distrital.

e Puesto que la cesidn del presente plan parcial tiene un area entre 0,2y 0,5 En las
cesiones que cuenten con globos de terreno, con area superior a 2 hectareas, se
podran desarrollar usos dotacionales de tipo educativo, cultural o de bienestar
social, de escala zonal y unidades béasicas de seguridad en escala local y/o zonal.

e En las cesiones distribuidas en globos de terreno, con area entre 0,2 y 0,5
hectareas, se podran desarrollar tnicamente los usos dotacionales de tipo cultural
y de bienestar social, de escala vecinal.

e Losterrenos con extension menor a 0,2 hectareas, originados en nuevos procesos
de desarrollo por urbanizacion, no podran destinarse para equipamiento comunal
publico; en consecuencia esta area se destinara a parque.

e Los equipamientos colectivos permitidos, por tipo de servicio, no podran
sobrepasar la mitad del area total destinada al equipamiento comunal publico.

e Las edificaciones que se adelanten en las areas destinadas para equipamiento
comunal publico deberan cumplir con un indice de ocupacion méaximo de: 0,5.

e Los elementos de volumetria, tales como aislamientos, retrocesos,
empates,voladizos y patios de las edificaciones que haran parte del equipamiento
comunal publico, se regiran por las disposiciones contenidas en el POT.

Las zonas de cesién para equipamiento comunal publico deberdn ser entregadas
urbanizadas bien sea en el mismo predio objeto de la urbanizacion o cuando se realice
el traslado de dichas cesion.

De esta manera, considerando que el globo de cesién para equipamiento ubicado en la
UGU 1 es de 0,27 ha, se podra destinar un equipamiento comunal de tipo cultural o
bienestar social de escala vecinal; para la UGU 2 no aplicara, puesto que, las cesiones
destinadas a equipamientos con una extension menor a 0,2 Ha se entregaran como
zonas verdes, conforme lo dispuesto en el numeral 4 del articulo 360 del Decreto 0212

u Articulo 360, Decreto 0212 de 2014
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de 2014. La delimitacion de las unidades de gestion urbanistica se observa en el plano
F-007 plano de delimitacion unidad gestion urbanistica.

A su vez, en la formulacion de planes parciales con tratamiento de desarrollo, se debe
destinar el 20% del area util residencial resultante para la construccion de vivienda de
interés prioritario (VIP)*2. Lo anterior, se puede compensar de tres formas, la cual se
especifica en la fase de formulacion del plan parcial: En el mismo proyecto, en otro
proyecto del mismo urbanizador en el municipio, o en proyectos que adelanten las
entidades publicas que desarrollen programas y proyectos VIS o VIP, a través de los
bancos inmobiliarios, patrimonios autbnomos o fondos que cree el municipio para el
efecto?s.

El suelo de proteccion que se observa no es de objeto ambiental, ya que en contraste
con las determinantes de la Corporacion Autonoma Regional del Atlantico no evidencian
esta zona cémo proteccion ambiental o ecolégica y el POT tampoco lo evidencia como
proteccion de acuerdo con el plano “G6 Estructura Ambiental”. Este suelo de proteccion
hace referencia a una franja de reserva de servicios publicos proyectada por el POT y se
evidencia en los planos de servicios publicos del Decreto 0212 de 2014. Teniendo esto
en cuenta es una franja de proteccién cuya delimitacién y destinaciéon depende de los
disefios de la extension de redes de servicios publicos que se realizara dentro del marco
del plan parcial para posterior aprobacion de las respectivas entidades de servicios
publicos. Razén por la cual la franja delimitada en el plano "U20 Tratamientos
Urbanisticos Expansion” del POT, no seréa tenida en cuenta cOmo zona a preservar; sin
embargo, si se plantean las redes de servicios publico necesarias para el funcionamiento
del plan parcial y del sector al estar proyectadas cémo redes matrices.

12 Articulo 368, Decreto 0212 de 2014

13 Articulo 369, Decreto 0212 de 2014
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Ver plano “U20 Tratamientos Urbanisticos Expansién” del Decreto 0212 de 2014.
Fuente: elaboracion propia con base en el plano “U20 Tratamientos Urbanisticos Expansién” del POT Barranquilla,
Decreto 0212 de 2014.
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5.4 Edificabilidad

Teniendo en cuenta lo estipulado en el Decreto 0212 de 2014, la edificabilidad es el
potencial constructivo definido por el indice de construccion en relacion con la modalidad
del tratamiento del suelo en que este se encuentre'*. Como se ha mencionado, al Plan
Parcial Parques del Norte le aplica la edificabilidad establecida en el POT para el
tratamiento de Desarrollo Medio. A continuacion, se expondrdn las determinantes
normativas respecto a la altura, densidad, indice de ocupacién e indice de construccion:

‘DENSIDAD: Es la relacion numérica entre personas, construcciones, unidades de usos
o actividad y un area de terreno.” 15

“INDICE DE OCUPACION. Es el porcentaje resultante de la relacién méxima admisible
entre el area construida a nivel de la primera planta y la superficie del lote. En el caso de
una edificacion de 6.000 M2 de construccion levantado sobre un lote de 25 mts x 40 mts
= 1.000 M2, suponiendo que el area construida en el primer piso fuera 750 M2, el indice
de ocupacion equivale a utilizar la siguiente formula"16

Area construida 1* planta _ 750
fplm e . =0.75  Porcentualmente expresado:

Area del lote 1.000
lo =75%

“INDICE DE CONSTRUCCION. Esta constituido por un coeficiente que expresa la
relaciéon maxima admisible entre el &rea total construida de una edificacion y la superficie
del terreno sobre la cual se levanta, por ejemplo: para una edificacién de 6.000 M2 de
construccion levantado sobre un lote de 25 mts x 40 mts = 1.000 M2, el indice de
construccién equivale a utilizar la siguiente formula:™’

Area total construida _ 6,000
foim T — = "7 = 6. Porcentualmente expresado: Ic

Area del lote 1.000
=600 %.

Los indicadores de densidad, indice de construccion e indice de ocupacion le aplican los
siguientes factores de acuerdo al tratamiento, como también define las alturas
permitidas:

4 Articulo 351, Decreto 0212 de 2014

Numeral 117 POT, Anexo No3 Glosario de términos, Decreto 0212 de 2014.
Numeral 190 POT, Anexo No3 Glosario de términos, Decreto 0212 de 2014.
Numeral 188 POT, Anexo No3 Glosario de términos, Decreto 0212 de 2014.
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BASICA

aislamientos

. Rango del Densidad P -~ indice Maximo o
el @l areadel [maxima (Viv/IM2 e s i de Construccioén A
tratamiento predio (M2)| Area predio) ocupacion (1.0) (.C) (Pisos)
Medio Todos 0,020 0,60 15 5
Edificabilidad Base - Tratamiento de Desarrollo Medio
Fuente: Anexo “Norma edificabilidad” P.O.T Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.
MAXIMA
Nivel de Rgngo el a D_en5|d§d indice Maximo de Inelee Maxmg Altura Maxima
tratamiento area del maxima (V|\(/M2 ocupacién (1.0) de Construccion (Pisos)
predio (M2) Area predio) ’ (1.C)
Resultante de la
Medio Todos 0,050 aplicacién de 7 16

Edificabilidad Maxima - Tratamiento de Desarrollo Medio
Fuente: Anexo “Norma edificabilidad” POT Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.

En ningun caso y para el desarrollo de ningun uso en tratamiento de desarrollo el indice
de ocupacion para el desarrollo de la edificabilidad basica podra superar el 0,60 y para
el desarrollo de la edificabilidad méaxima el 0,5.18

5.5 Aislamientos y retiros

5.5.1 Aislamiento entre edificaciones

El Plan de Ordenamiento Territorial de la ciudad, mediante el articulo 424 del Decreto,
establece los aislamientos estipulados de las edificaciones para los tratamientos de
consolidacion, renovacion y desarrollo los cuales se exponen en la siguiente tabla:

Aislamiento Minimo Lateral (Mt)

Altura Maxima Tipologia Aislamiento
(Pisos) Edificatoria Minimo Fondo (Mt)
Continua N/A
3 Pareada 2 N/A 2,5
Aislada 1,5 15
4 Pareada 3 N/A
Aislada 2 4
5a6 Aislada 3 3

18 Paragrafo 1, Articulo 370, Decreto 0212 de 2014.
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7a9 4 4
10a 12 5 5 5

Después del piso 12, se debe dejar un (1) metro de
aislamiento adicional por cada tres (3) pisos adicionales.
En todos los casos, este aislamiento se debe dejar desde
el primer piso y cumplir con el area minima de predio para
desarrollar las alturas permitidas.

Més de 12
pisos

Aislamientos requeridos de las edificaciones
Fuente: Articulo 424 del POT Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.

5.6 Dimensionamiento urbanistico

El articulo 374 del Plan de Ordenamiento Territorial del Distrito de Barranquilla indica las
normas que deben considerarse en los procesos de urbanizacion, como es la subdivision
espacial como resultado del proceso de urbanizacion, los disefios de viales, estandares
para andenes, la reglamentacion para zonas municipales, las condiciones para
dimensiones y especificaciones de zonas municipales y los estandares para carriles
viales, cruces peatonales a desnivel y ciclorrutas.

En el caso de las manzanas para proyectos de vivienda o uso mixto, se dice que “para
la demarcacion y definicién del disefio de manzanas en las licencias urbanisticas, el
costado de mayor extension de una manzana deber& ser igual o inferior a doscientos
(200) metros... Dichas manzanas se delimitaran por vias publicas peatonales o
vehiculares. En todo caso, al menos dos de estas vias que delimitan las manzanas seran
vehiculares™?.

6. DIAGNOSTICO DEL COMPONENTE ESTRUCTURAL

6.1 Clasificacion de suelo

En el Plan de Ordenamiento Territorial de Barranquilla, se establece que hay cuatro (4)
categorias de clasificacion del suelo: suelo de proteccion, suelo urbano, suelo rural y
suelo de expansion, siendo este ultimo en el que se encuentra ubicado el plan parcial
Parques del Norte, de acuerdo con el plano “G4 Clasificacion General Suelos” del POT
de Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.

El suelo de expansidn urbana corresponde al “suelo Distrital que puede ser incorporado
como suelo urbano en la vigencia del Plan de Ordenamiento Territorial o en el futuro, una
vez asegurado el cubrimiento de los sistemas generales, especialmente en lo que se
refiere a los servicios publicos™°. A continuacién, se muestra el plano de usos del suelo
del distrito para el area del proyecto.

19
20

Articulo 374, Decreto 0212 de 2014
Articulo 15, Decreto 0212 de 2014
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Ver plano “G4 Clasificacién General Suelos” del Decreto 0212 de 2014.
Fuente: elaboracion con base en el plano “G4 Clasificacion General Suelos” del P.O.T. Barranquilla, Decreto 0212
de 2014.

6.2 Estructura ecoldgica principal, de acuerdo con el POT

La estructura ecoldgica principal se compone del subsistema de cauces y rondas de
proteccion de los arroyos Ledn, Grande y Granada y sus afluentes y del sistema de cafios
del borde occidental del Rio Magdalena; el subsistema de bosque seco tropical; y el
subsistema Ciénaga de Mallorquin, compuesto por el cuerpo de agua y el bosque de
manglar que la bordea (Decreto 0212 de 2014).

6.2.1 Sistema de elementos de la estructura ecoldgica principal plan parcial, de
acuerdo con el POT

Dentro del area del Plan Parcial Parques del Norte, segun el Plan de Ordenamiento
Territorial, plano G6 “Estructura Ambiental”, no se identifican elementos de la Estructura
Ecoldgica Principal - EEP. Sin embargo, puesto que el &rea del plan parcial se encuentra
dentro del POMCA de la Ciénaga de Mallorquin, se decidio realizar la consulta pertinente
ante la Autoridad Ambiental, en este caso la Corporacion Autonoma Regional del
Atlantico (CRA), con el propésito de corroborar las caracteristicas y determinantes
ambientales.

De acuerdo con el anexo “8.10.1 Oficio 0608 del 10-03-21", los poligonos estan afectados
por una serie de arroyos que se caracterizan por ser efimeros, es decir, que escurren
aguas durante la ocurrencia del aguacero, pero que prestan servicios ambientales de
vital importancia para los ecosistemas existentes en el departamento del Atlantico”.

Por otro lado, la evaluacion de riesgos ambientales, anexo 8.4.2 Evaluacién de riesgos
ambientales, identifica cuatro (4) cuerpos de agua, dos (2) de los cuales son aguas
estancadas en zonas bajas debido a la escorrentia y los dos (2) restantes son drenajes
efimeros, con presencia de agua por episodios de lluvia, estos cuerpos de agua se han
ido formado debido a las modificaciones del terreno en el predio y sus alrededores dadas
por las actividades de extraccion de material inerte, asi como las obras de infraestructura
y edificaciones a su alrededor; es decir, dichos cuerpos de agua han sido propiciados
por la actividad antropica y no porque correspondan a aguas naturales que
histéricamente han permanecido con su cauce y ubicacién inalterada.?!

21 Anexo 8.4.2 Evaluacion de riesgos ambientales Parques del Norte
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~ ,._J- o
Fuente: Evaluacion de riesgos ambientales. Ver Anexo 8.4.2 Evaluacion de riesgos ambientales.

De acuerdo con el estudio hidrolégico e hidraulico, anexo 8.4.3 Estudio hidrolégico e
hidraulico, presenta influencia de dos (2) cuencas hidrolégicas, cuyo drenaje por
escorrentia superficial se define con longitud y extensiones distintas, pero comparten el
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mismo punto de desfogue. Con el fin de evitar inundaciones, se propone un canal de
drenaje pluvial con dos manholes para su mantenimiento y preventiva inspeccion. Con
la estimacion de caudales se realizaron los calculos hidraulicos pertinentes, utilizando la
topografia recibida para el estudio, obteniendo como resultados las secciones hidraulicas
(canal en concreto) ya expuestos con las presentes memorias y a nivel de detalle de
ingenieria en los planos de disefio. Lo anterior se encuentra a detalle en el “anexo 8.4.3
Estudio hidrolégico e hidraulico”, el cual hace parte integral del presente documento
técnico de soporte.

6.2.2 Zonas de amortiguacion plan parcial, de acuerdo con el POT

Con base en el plano G6 “Estructura Ambiental”, se puede observar que dentro del plan
parcial no hay zonas de manejo y preservacion ambiental (ZMPA), ni ninguna ronda de
proteccion hidrica o area de proteccion por amenaza.

Las determinantes ambientales de la CRA, anexo 8.10 Caracterizacion y determinantes
ambientales, si bien tampoco identifican una ZMPA y reconocen que no se ha adelantado
una delimitacion de las rondas hidricas para los arroyos que afectan el predio, establecen
la necesidad de su definicidn, conforme con lo indicado por la normativa nacional en
relacion al acotamiento de las franjas de proteccidn de cuerpos hidricos, en complemento
con estudios técnicos que permitan lo anterior. Las determinantes de la CRA se detallan
en el item “6.4 Diagnéstico normativo CRA” del presente documento.
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Ver plano “G6 Estructura Ambiental” del Decreto 0212 de 2014.
Fuente: elaboracion propia con base en el plano “G6 Estructura Ambiental” del P.O.T. Barranquilla, Decreto 0212 de
2014.
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El antiguo relleno sanitario Henequén, cuya vida util finaliz6 en 2009, se encuentra
planteado en el Decreto 0212 de 2014 como una Zona de Recuperacion Ambiental
denominada Parque El Henequén; razén por la cual, es posible que el Oficio 0608 del
10-03-21 “Caracterizacion y determinantes ambientales CRA”, no lo haya identificado
como una determinante ambiental para el plan parcial Parques del Norte. De esta
manera, se considera que el predio en el cual se localiza el plan parcial se encuentra por
fuera de su area de influenciay, por lo tanto, no se genera una vulnerabilidad en el sector
y no requiere de un aislamiento ambiental por este concepto.

La distancia actual entre el predio objeto de plan parcial y el Parque El Henequén es de
595.61 metros.
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Ver plano “U5 “Sistema de Espacio Publico” del Decreto 0212 de 2014.
Fuente: plano “U5_Sistema_Espacio_Publico” del POT Barranquilla, Decreto 0212 de 2014
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6.3 Areas de amenazas y riesgo, de acuerdo con el POT

Segun el Plan de Ordenamiento Territorial de Barranquilla, existen dos tipos de
amenazas: las naturales, que incluyen amenazas por movimiento de masa, inundaciones
y fendbmenos atmosféricos, y las amenazas por actividades antrépicas, referidas a
factores tecnoldgicos y factores quimicos.??

6.3.1 Amenaza por remocién en masa y por inundaciones, de acuerdo con el POT

De acuerdo con los planos “U10 — Amenazas por Remocion en Masa” y “U11 —
Amenazas por Inundacion”, que hacen parte de la cartografia reglamentaria del Decreto
0212 de 2014, no hay informacion de amenazas en suelo de expansion; por esta razon,
se tendra en cuenta lo establecido en las determinantes emitidas por la Corporacion
Auténoma Regional del Atlantico (CRA), anexo “8.10.1 Oficio 0608 del 10-03-21", anexo
“8.10.2 Concepto Técnico 000005 07042021 Visita Lote Proyecto Parques del Norte
atencion Radicado No. 948-2021, anexo “8.0.3 Oficio 3490 del 09-12-20"y la evaluacion
ambiental, anexo “8.4.2 Evaluacion de riesgos ambientales plan parcial Parques del
Norte.

En el item “6.4 Diagnéstico normativo CRA” del presente DTS se amplia la informacion
referente a amenazas.

22 Articulo 27, Decreto 0212 de 2014
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Ver plano “U11 — Amenazas por Inundacién” del Decreto 0212 de 2014.
Fuente: elaboracion propia con base en el plano “U11 — Amenazas por Inundacién” del P.O.T.
0212 de 2014.

Barranquilla, Decreto
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6.3.2 Amenaza por fendmenos atmosféricos — Calidad del aire

En la ciudad de Barranquilla, EPA Verde Barranquilla es quien se encarga de monitorear
la calidad del aire en la ciudad. Actualmente, se cuentan con 3 estaciones: Tres Aves
Maria, Escuela de Policias Antonio Narifio ESANA vy la estacion movil Universidad del
Norte.

En la Evaluacion de Riesgos Ambientales Plan Parcial proyecto urbanistico Parques del
Norte, se menciona respecto a la mediciéon de alguno contaminantes?3:

e Material particulado PM10: teniendo en cuenta las 3 estaciones de monitoreo se
puede observar que es similar, y estan dentro de los limites maximos permitidos,
gue se establecen en la Resolucion 2254 del 2017.

e Material particulado PM 2.5: se identific6 un mayor promedio de este material
particulado en la estaciéon Tres Aves Marias que en las demas estaciones de
monitoreo, sin embargo, dentro del promedio se encuentra dentro de los
parametros permitidos.

e Dioxido de azufre (SOz2): en la estacion Tres Aves Marias se presentd una mayor
concentracion de SOz Ninguna de las estaciones sobrepasa el nivel maximo
permisible establecido en la resolucion 2254 de 2017 de 100 pg/m3.

e Mondxido de carbono (CO): segun la resolucion 2254 de 2017, el maximo
permitido es de 35000 pug/m3. Ninguna de las estaciones supera este parametro,
estan entre 317.32 ug/m3y 292.49 ug/m3.

e Ozono (O3): tampoco sobrepasa los niveles maximos permitidos.

6.3.3 Amenaza por fendmenos atmosféricos — Climatoldgico

En la Evaluacion de Riesgos Ambientales Plan Parcial Proyecto Urbanistico Parques del
Norte, se tienen en cuenta como amenazas por fendmenos atmosféricos: temperatura,
precipitacion, dias de lluvia, humedad relativa, brillo solar y demas que se pueden
encontrar en mayor detalle en el anexo “8.4.2 Evaluacién de riesgos ambientales”.

e Temperatura: la temperatura promedio anual registrada en la ciudad de
Barranquilla es de 27.5 °C, cabe resaltar que la temperatura mas baja que se
registro fue en el mes de diciembre y fue de 20 °C, mientras que la mas alta fue
en septiembre, 34.6 °C.

23 Anexo 8.4.2 Evaluacion de riesgos ambientales - plan parcial Parques del Norte
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e Precipitacion: segun el promedio mensual, se puede observar que la
precipitacion en Barranquilla oscila entre los meses menos lluviosos 0.0 mm
(enero, febrero, marzo, abril, junio, noviembre y diciembre) y 165.8 mm en el mes
mas lluvioso (octubre).

e Dias de lluvia: en la ciudad se presenta un régimen de lluvia bastante variado el
mes que mas dias de lluvia posee en los registros, es octubre con 10 dias de
lluvia. Por el contrario, los primeros meses del afio (enero, febrero y marzo), no
registran promedio de dias de lluvia.

e Humedad relativa: esta se mantiene entre 82% y 84% durante el afio a lo largo
de Barranquilla.

e Brillo del sol: el mes que cuenta con un valor mas alto en brillo solar es enero
con 211.6 horas y el mas bajo es octubre con 155.9 horas.

e Evaporacién: mayo es el mes en el cual hay mayor evaporacion, con 291 mm y
noviembre en el cual se registrd la minima cantidad, con 129 mm.

6.3.4 Amenazas por actividades antrépicas

La evaluacion de riesgos ambientales que hace parte integral del plan parcial, “anexo
8.4.2 Evaluacion de riesgos ambientales”, no determina amenazas por actividades
antrépicas para el proyecto.

6.3.5 Riesgos

El &rea que hace parte del proyecto esta categorizada como un area de riesgo medio y
bajo, teniendo en cuenta el “plano No. G-05 Delimitacion y localizacion de areas de
riesgo”, lo que ratifica la necesidad de implementar el Plan Parcial como instrumento de
planificacion para desarrollar los predios involucrados.

Adicionalmente, se solicitaron determinantes ambientales ante la Corporacion Autbnoma
Regional del Atlantico - CRA, y se realizé la evaluacion de riesgos ambientales, que se
pueden consultar en el anexo “8.10.1 Oficio 0608 del 10-03-21”, anexo “8.10.3 Oficio
3490 del 09-12-20” y anexo “8.4.2 Evaluacién de riesgos ambientales plan parcial
Pargues del Norte, respectivamente.
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Ver plano “G5 — Delimitacién Areas Riesgo” del Decreto 0212 de 2014. Fuente: elaboracién propia con base en el

plano “G5 — Delimitacién Areas Riesgo” del POT Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.
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6.3.5.1 Acciones de mitigacion de riesgo

Con el fin de mitigar los riesgos, se tendran en cuenta las recomendaciones descritas en
la evaluacion ambiental, la cual hace parte de los documentos del plan parcial, anexo
8.4.2 Evaluacion de riesgos ambientales.

En primer lugar, para evitar afectaciones en el suelo, producto de las actividades del
proyecto, debe garantizarse un sistema de almacenamiento o tratamiento de aguas
residuales domésticas durante la fase de construccion. Cuando se cuente con unidades
de vivienda en la etapa de operacion, se debe tener el respectivo manejo de aguas
residuales y su conduccioén al sistema de alcantarillado distrital.

Durante la construccion se debe destinar un lugar seguro para el almacenamiento
temporal de productos quimicos y/o residuos peligrosos, ademas de contratar a un gestor
autorizado para su tratamiento y disposicion final y adelantar inspecciones a los sistemas
de almacenamiento y conduccion de sustancias liquidas y gaseosas para evitar la
generacion de fugas o derrames. Adicional a estas medidas, el proyecto debe contar con
un Plan de Manejo de Residuos de Construccion y Demolicion (RCD) y un Plan de
Manejo Integral de Residuos Sélidos (PMIRS).

Se debe disefar y acondicionar sistema de drenaje del terreno para que no se presenten
estancamientos de agua de escorrentia, para lo cual, se debe realizar el disefio de
manejo de las aguas pluviales del proyecto, soportado en el estudio hidrolégico e
hidraulico. Asimismo, para el adecuado manejo de las aguas de escorrentia se deben
solicitar los respectivos permisos de ocupacioén de cauce que apliquen y que permitan
obras de canalizacién que requiera el proyecto.

6.4 Diagndstico normativo CRA

De conformidad con lo estipulado en las determinantes y caracterizacion ambiental
suministrada por la Corporacion Autbnoma Regional del Atlantico, CRA, a continuacion
se describen las correspondientes al area del plan parcial Parques del Norte, las cuales
se encuentran anexas a la documentacién del plan parcial - anexo 8.10 Caracterizacion
y determinantes ambientales CRA.

6.4.1 Caracterizacion ambiental

e Drenajes y cuerpos de agua

‘Revisada la informacion cartografica del IGAC correspondiente a la plancha 171IC, los
poligonos estan afectados por una serie de arroyos, que se caracterizan por ser
efimeros, es decir, que escurren aguas durante la ocurrencia del aguacero, pero que
prestan servicios ambientales de vital importancia para los ecosistemas existentes en el
departamento del Atlantico, como es la evacuacion de aguas, que permiten reducir la
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Fuente: Oficio 0608 del 10-03-21. Ver: Anexo 8.10 Caracterizacion y determinantes ambientales CRA

e Ronda hidrica

“En la actualidad no se han adelantado el “Acotamiento de las Rondas Hidricas” para los
arroyos que afectan el predio en cuestion en los términos que sefiala la “Guia Técnica
de Criterios para el Acotamiento de Rondas Hidricas en Colombia” adoptada mediante
Resolucion No. 0957 del 31 de mayo de 2018. Por lo anterior se define como franja de
Acotamiento de Ronda Hidrica los 30 metros segun sefala el Articulo 2.2.3.2.3.4 del

Decreto 1076 de 2015.” 25

24
25

Anexo “8.0.1 Oficio 0608 del 10-03-21
Anexo “8.10.1 Oficio 0608 del 10-03-21
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Fuente: Oficio 0608 del 10-03-21. Ver: Anexo 8.10 Caracterizacion y determinantes ambientales CRA

e Cuenca hidrogréfica

1708500

1708200

“El poligono de interés se encuentra localizado en la cuenca de la ciénaga de Mallorquin
y los arroyos Grande y Ledn, adoptada mediante Resolucion No. 0000072 de 27 de enero

2017.726

26 Anexo “8.10.3 Oficio 3490 del 09-12-20
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Compinjo o Hurmedales do la Vertarse Oocidertal del Rio Magadainra
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Fuente: Oficio 3490 del 09-12-20. Ver: Anexo 8.10 Caracterizacion y determinantes ambientales CRA

e Coberturas

“Las coberturas que caracterizan la zona donde se localiza el poligono de interés son:
Zonas de extraccién minera y pastos enmalezados y Red vial.” 2"

27 Anexo “8.10.3 Oficio 3490 del 09-12-20
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Fuente: Oficio 3490 del 09-12-20. Ver: Anexo 8.10 Caracterizacion y determinantes ambientales CRA

e Capacidad de uso del suelo

De acuerdo con el Estudio General de Suelos y Zonificacion de Tierras para el
Departamento del Atlantico 2008 del Instituto Geogréfico Agustin Codazzi, las subclases
de la Capacidad de uso del suelo que caracterizan el area de interés son:

Subclase 4h-1: suelos ubicados en el plano de inundacion de la planicie aluvial y
lacustre, en relieve plano, con pendientes 0-3% y clima célido seco. Limitaciones:
drenaje natural pobre e imperfecto y las inundaciones frecuentes de corta y larga
duracion. Inicialmente en estas tierras se deben controlar los desbordamientos e
inundaciones mediante la construccion de sistemas de drenaje de canales
abiertos y diques artificiales.

Subclase 4s-2: suelos localizados en el paisaje de lomerio y de la planicie aluvial
y lacustre, en relieve plano, con pendientes 0-3%, en clima céalido seco.
Limitaciones: texturas finas y muy finas (contenidos de arcilla mayor al 60%),
sales y sodio después de los 70 cm, drenaje natural imperfecto y encharcamientos
de corta duracion durante el invierno. 28

28

Anexo “8.10.3 Oficio 3490 del 09-12-20
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6100 16400
Fuente: Oficio 3490 del 09-12-20. Ver: Anexo 8.10 Caracterizacion y determinantes ambientales CRA

e Escenarios de compensacion

“El predio no esta afectado por ningun escenario de compensacion. Los poligonos se
localizan en las areas de “Exclusiéon” y “Areas no priorizadas”, por estar localizados en
areas de expansion urbana.” 2°

29 Anexo “8.10.1 Oficio 0608 del 10-03-21
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Fuente: Oficio 0608 del 10-03-21. Ver: Anexo 8.10 Caracterizacion y determinantes ambientales CRA
e Acciones de compensacion

“El poligono de interés se localiza en areas de exclusion y areas no priorizadas. Los
Escenarios de Compensacion y las Acciones de Compensacion del Portafolio de areas
prioritarias de conservacion a escala 1:25.000 de esta Corporacion, no definen usos del
suelo. Este Portafolio es una herramienta cartografica que identifica, localiza y delimita
areas potenciales y prioritarias para realizar compensaciones por pérdida de
biodiversidad en el Departamento del Atlantico.” 3°

30 Anexo “8.10.3 Officio 3490 del 09-12-20
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Fuente: Oficio 3490 del 09-12-20. Ver: Anexo 8.10 Caracterizacion y determinantes ambientales CRA

e Unidad hidrolégica

“El poligono de interés esta asociado a la unidad hidrolégica A. Hondo.” - Anexo 1.
Caracterizaciéon y determinantes ambientales CRA.

Esta zona mantiene un caudal mas o menos constante en la época de verano. recibe las
escorrentias del drenaje urbano del sector de la ciudad de Barranquilla ubicado en la
cuenca, y en donde practicamente se ha impermeabilizado el suelo y la precipitacion
caida escurre casi en totalidad. - POM_Cuenca_Cienaga_Mallorquin 31

31 Anexo “8.10.3 Oficio 3490 del 09-12-20
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0 o100 #16400
Fuente: Oficio 3490 del 09-12-20. Ver: Anexo 8.10 Caracterizacion y determinantes ambientales CRA

e Ecosistemas

“El area en analisis se encuentran los siguientes ecosistemas: Agroecosistemas de
mosaico de pastos y espacios naturales y Bosque de galeria y basal seco” 32

32 Anexo “8.10.1 Oficio 0608 del 10-03-21
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Fuente: Oficio 0608 del 10-03-21. Ver: Anexo 8.10 Caracterizacion y determinantes ambientales CRA

e Biomas

“El poligono se encuentra en el “Zonobioma alternohidrico tropical Cartagena y delta del
Magdalena™?33

33 Anexo “8.10.1 Oficio 0608 del 10-03-21
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Fuente: Oficio 0608 del 10-03-21. Ver: Anexo 8.10 Caracterizacion y determinantes ambientales CRA

e Pendientes

“El relieve del predio es principalmente plano a ligeramente plano con pendientes con
rangos de 0-2%, 2-7% Yy 7-12%; y sectores ligeramente inclinados con pendientes de
12-25%" 34

34 Anexo “8.10.1 Oficio 0608 del 10-03-21
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Fuente: Oficio 0608 del 10-03-21. Ver: Anexo 8.10 Caracterizacion y determinantes ambientales CRA

e Categoria de priorizacion para compensaciones

“De acuerdo con la categoria de priorizacion para compensaciones, el poligono de

interés se localiza en zonas con valor de priorizaciéon Medio.” 35

35 Anexo “8.10.3 Oficio 3490 del 09-12-20
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CATEGORIA DE PRIORIZACION PARA COMPENSACIONES

18100 010400
Fuente: Oficio 3490 del 09-12-20. Ver: Anexo 8.10 Caracterizacion y determinantes ambientales CRA

e Susceptibilidad de amenazas de erosion

“La susceptibilidad ante la ocurrencia de fenémenos de erosion es MODERADAMENTE
BAJA y MODERADA.” 36

36 Anexo “8.10.1 Oficio 0608 del 10-03-21
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Fuente: Oficio 0608 del 10-03-21. Ver: Anexo 8.10 Caracterizacion y determinantes ambientales CRA

e Susceptibilidad de amenaza remocion en masa

“El poligono identificado esta bajo las categorias de BAJA, MODERADAMENTE BAJA y
MODERADA.” 37

37 Anexo “8.10.1 Oficio 0608 del 10-03-21
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916100
Fuente: Oficio 0608 del 10-03-21. Ver: Anexo 8.10 Caracterizacion y determinantes ambientales CRA

e Susceptibilidad de amenazas por inundacién

“Existe la categoria de MODERADA.” 38

38 Anexo “8.10.1 Oficio 0608 del 10-03-21
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Fuente: Oficio 0608 del 10-03-21. Ver: Anexo 8.10 Caracterizacion y determinantes ambientales CRA

e Susceptibilidad de amenazas por incendios

‘El grado de susceptibilidad ante la ocurrencia de incendios forestales es de
MODERADAMENTE BAJA y MODERADA.” 3

39

Anexo “8.10.1 Oficio 0608 del 10-03-21
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Fuente: Oficio 0608 del 10-03-21. Ver: Anexo 8.10 Caracterizacion y determinantes ambientales CRA
e Susceptibilidad de amenazas por sismicidad

“Esta bajo las categorias de MODERADA ante la ocurrencia de sismos” 40

40 Anexo “8.10.1 Oficio 0608 del 10-03-21
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Fuente: Oficio 0608 del 10-03-21. Ver: Anexo 8.10 Caracterizacion y determinantes ambientales CRA
e Zonificacion ambiental

“La revision y ajuste del Plan de Ordenacion y Manejo de la Cuenca Hidrogréfica -
POMCA de la Ciénaga de Mallorquin y Arroyos Grande y Ledn, fue adoptada a través de
la Resolucion No. 0072 del 2017 de la C.R.A. Segun la zonificacidbn ambiental los predios
estan en la categoria de “Expansion urbana” clasificadas asi por haber sido incorporados
de acuerdo a los limites de los Planes de Ordenamiento y Esquemas Territoriales
vigentes, para el presente caso el Plan de Ordenamiento Territorial del Distrito de
Barranquilla™*

41 Anexo “8.10.1 Oficio 0608 del 10-03-21
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Fuente: Oficio 0608 del 10-03-21. Ver: Anexo 8.10 Caracterizacion y determinantes ambientales CRA

6.4.2 Determinantes ambientales
e Area protegidas

“No esta afectado por areas protegidas, del portafolio de areas protegidas de la C.R.A o
de Areas de Importancia Ambiental y del Portafolio de SIRAP Caribe.™?

e Prioridades de conservacion

‘El poligono de interés No se encuentra localizado en un area categorizada como de
prioridad de conservacion, es decir, en un Area Potencial del SIRAP o de conectividad
ecoldégica regional.” 43

42 Anexo “8.10.1 Oficio 0608 del 10-03-21

43 Anexo “8.10.3 Oficio 3490 del 09-12-20
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Fuente: Oficio 3490 del 09-12-20. Ver: Anexo 8.10 Caracterizacion y determinantes ambientales CRA

e Plan de Ordenamiento Forestal POF

“Segun el POF adoptado por la C.R.A a través de la Resolucion No. 000859 del 8 de
noviembre de 2018, cuya herramienta tiene como objeto administrar de manera
adecuada los bosques y las areas de aptitud forestal, en procura de mejorar las
condiciones ambientales del territorio y de las comunidades asentadas en €él. Segun este
instrumento en el area objeto de esta solicitud no esta afectado por las categorias de
ordenacioén forestal™*

44 Anexo “8.10.1 Oficio 0608 del 10-03-21
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Fuente: Oficio 0608 del 10-03-21. Ver: Anexo 8.10 Caracterizacion y determinantes ambientales CRA

e Area de Especial Importancia Ecosistémica y sus zonas de ronda

EXCLUSION : S
i PRODUCTORA ) / "® P
£ { e
4 . "N

“El poligono de interés se encuentra afectado por la ronda hidrica o forestal de proteccion

de cuerpos de agua.

Estas areas presentan condiciones ecoldgicas y ecosistémicas especiales, cuyo objetivo
general es el de contribuir a la conservacién, mantener la diversidad biologica, asegurar
la continuidad de procesos ecoldgicos y garantizar la oferta de bienes y servicios

ambientales y ecosistémicos.

En este sentido, la Ley 99 de 1993 dentro de los principios generales de la politica
ambiental establecio que estas zonas seran objeto de proteccion especial y en su articulo
111, declaré de interés publico aquellas areas de importancia estratégica para la
conservacion de recursos hidricos que surten de agua los acueductos municipales y

distritales.”
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6.5 Evaluacion de riesgos ambientales

La evaluacion de riesgos ambientales permite estimar los posibles dafios ambientales
qgque pueden darse por factores antropicos y naturales que se derivan de las
caracteristicas del predio y las actividades que se desarrollan durante la ejecucién del
proyecto.

De acuerdo con el informe, anexo 8.4.2 Evaluacion de riesgos ambientales, los
resultados obtenidos en la estimacion y valoracion de riesgos para el proyecto
urbanistico plan parcial Parques del Norte para cada una de las amenazas identificadas,
presentan 40% riesgos con calificacién alta, 30% riesgos con calificacion media y 30%
calificados como bajos.

Se identificaron riesgos altos para el lote del proyecto principalmente de vendavales,
tecnologicos por cierre de canales pluviales, generacion de residuos soélidos e
inundacién, estas Ultimas estan siendo afectadas por las actividades industriales
actualmente desarrolladas en los predios vecinos del lote donde se construira el
proyecto. Los riesgos moderados incluyen pluviosidad, enfermedades y colmatacién de
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canales y, finalmente, entre los riesgos bajos identificados se destacan sequias, erosion
del suelo y situaciones de orden publico.

Por esta razon, segun la evaluacion de riesgos, una vez identificados los riesgos la
empresa debe hacer seguimiento y revisar los riesgos, para identificar los cambios en el
proyecto que puedan afectar los riesgos potenciales ya identificados y evaluados, asi
como desarrollar e implementar un plan de gestion que deberia incluir las
consideraciones acerca del capital y otros recursos como humanos, equipos e
infraestructura asi como cronogramas que permitan gestionar y prevenir los riesgos
ambientales del proyecto, asi como un plan estratégico y operativo que permita estar
preparados ante cualquier evento o accidente y poder controlar o tratar el riesgo hasta
que el nivel de éste sea aceptable.

La evaluacion de riesgos recomienda el disefio y acondicionamiento de un sistema de
drenaje del terreno para evitar estancamientos de agua de escorrentia, para lo cual se
debe realizar el disefio de manejo de las aguas pluviales del proyecto, soportado en
estudio hidrolégico e hidraulico. Igualmente, para el adecuado manejo de las aguas de
escorrentia se deben solicitar los respectivos permisos de ocupacion de cauce que
apliquen y que permitan obras de canalizacion que requiera el proyecto.

En complemento a lo anterior, el estudio hidrolégico e hidraulico, anexo 8.4.3 Estudio
hidroldgico e hidraulico, propone la construccion de un canal tipo box de drenaje pluvial,
gue debe contar con el uso de dos (2) manholes de inspeccién con ingreso hacia el canal
para mantenimientos.

6.6 Estudio hidrologico e hidraulico

Con base en el estudio hidrolégico e hidraulico, anexo 8.4.3 Estudio hidrolégico e
hidraulico, las condiciones topogréaficas del area de estudio se encuentran intervenidas
por una corriente natural proveniente del bosque urbano Miramar, la cual atraviesa el lote
junto con un segundo cauce natural, dificultando la salida de aguas superficiales por
escorrentia superficial y la ejecucion de futuras obras.

El planteamiento urbanistico del proyecto exige una solucién hidraulica e hidrolégica que
garantice la evacuacion de aguas lluvias precipitadas en la zona y no afecte los planes
parciales contemplados para Barranquilla. Por esta razén, se realiza la simulacion
hidroldgica e hidraulica de los cauces que cruzan o se almacenan en el lote para verificar
los niveles y cota de inundacion, garantizando el buen funcionamiento de soluciones
hidraulicas mediante el uso de un sistema de drenaje por escorrentia, que no afecte el
plan parcial.

Después del analisis de la informacion recolectada y el calculo de los caudales de cada
cuenca, se proyecto un canal en concreto reforzado con 6 metros de ancho constante
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para el sistema de drenaje del proyecto, acompafiado de dos (2) manholes para el
ingreso hacia el canal en caso de mantenimiento y preventiva inspeccion. Con la
estimacion de caudales se realizaron los calculos hidraulicos pertinentes, utilizando la
topografia recibida para el estudio, obteniendo como resultados las secciones hidraulicas
(canal en concreto) ya expuestos con las presentes memorias y a nivel de detalle de
ingenieria en los planos de disefio. Lo anterior se encuentra a detalle en el “anexo 8.4.3
Estudio hidrolégico e hidraulico”, el cual hace parte integral del presente documento
técnico de soporte.

6.7 Estudio de suelos

El estudio de suelos, anexo 8.4.4 Estudio de suelos, tiene como objetivo principal la
caracterizacion geotécnica del subsuelo del predio que conforma el &rea del plan parcial
Parques del Norte y arroja las condiciones pertinentes. Respecto al terreno menciona:

“El terreno donde se desarrollara el proyecto posee una configuracibn geométrica
rectangular y de topografia ligeramente inclinada, con pendientes que no superan los 8°
de inclinacién, por lo que no se prevén empozamientos e infiltraciones de aguas. Se
considera que las pendientes son suficientes para la evacuacion de las aguas
superficiales de escorrentias, por lo que se deduce que las condiciones de drenaje del
predio son buenas.” Este estudio hace parte integral del presente documento técnico de
soporte.

6.8 Estructura funcional y de servicios

La estructura funcional y de servicios, de acuerdo con el articulo 56 del Decreto 0212 de
2014, se compone del sistema de movilidad, equipamientos urbanos, espacio publico
construido, sistemas generales, acueducto, saneamiento basico, telecomunicaciones,
energia eléctrica y gas, en resumen, son los sistemas que responden a las necesidades
de abastecimiento y desplazamiento.

A continuacion, en el plano “G7 — Estructura Funcional y de Servicios” del POT, se
pueden evidenciar los parques propuestos, el espacio publico, equipamientos colectivos,
vias regionales, arterias, urbanas y arroyos del area de influencia del plan parcial. Se
debe tener en cuenta que algunos de los elementos que se exponen en los planos a
continuacion son indicativos, puesto que constituyen propuestas de intervencion hechas
por el POT.
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Ver plano “G7 — Estructura Funcional y de Servicios” del Decreto 0212 de 2014.
Fuente: elaboracion propia con base en el plano “G7 — Estructura Funcional y de Servicios” del POT Barranquilla,

Decreto 0212 de 2014.
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Via Regional
VIAS Vias Urbanas y Principales
Senderos Rurales

Parque propuesto
ESPACIO PUBLICO Espacio Publico

Bosque Urbano
EQUIPAMIENTO Estacion de policia distrito norte

T EF

SERVICIOS PUBLICOS | Red de alta tension —
Alcantarillado

Convencién plano: “D-002 2.2.2 Plano sistemas estructurantes” del plan parcial Parques del Norte.

I

6.8.1 Sistema de movilidad: subsistema vial y subsistema de transporte

La principal funcién del Sistema de movilidad es garantizar la conectividad e integracion
vial en el territorio teniendo en cuenta el contexto intermedio e inmediato, asi como
también garantizar transporte de pasajeros (transporte publico - colectivo o individual-,
red de bicicletas). Segun el articulo 66 del POT de Barranquilla, el subsistema vial y
subsistema de transporte estan dentro del sistema de movilidad.

6.8.1.1 Subsistema Vial

El area del Plan Parcial tiene como potencial su conectividad con la ciudad y demas
municipios cercanos, puesto que, colinda con la Avenida Circunvalar, una de las vias
gue conecta a la ciudad de norte a sur y cuenta con salidas a vias intermunicipales como
los es la Via al Mar y la Avenida Murillo y la Calle 30.

6.8.1.1.1 Sistema interregional plan parcial

El subsistema vial interregional del Distrito estd compuesto por la red vial interregional,
encargada de comunicar las areas urbanas y rurales con la red regional y nacional.
Segun el plano “U71-Subsistema vial jerarquia” del Plan de Ordenamiento Territorial de
Barranquilla, Decreto 0212 de 2014, se puede observar que el proyecto esta ubicado
sobre la avenida Circunvalar, que segun el decreto es de caracter regional.
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Ver plano “U1 Subsistema Vial Jerarquia” del Decreto 0212 de 2014. Fuente: Elaboracion propia con base en el
plano “U1 Subsistema Vial Jerarquia” del POT Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.
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6.8.1.1.2 Sistema distrital plan parcial

El subsistema distrital lo integra la red vial dentro del perimetro urbano, la cual de acuerdo
con su funcion se puede catalogar como arterial, semi arterial, colectora y local.

Cerca al plan parcial se encuentran las vias denominadas Henequén, a las cuales se les
otorgara una nomenclatura a medida de que la ciudad se desarrolle. Estas actualmente
son carreteables y se conectaran con avenidas principales como la Av. Circunvalar, la
segunda Av. Circunvalar, como también vias locales con las cuales tendran continuidad
como lo son las provenientes de Alameda del Rio.

6.8.1.1.3 Perfiles viales en el sector del plan parcial

El perfil vial V6 es propuesto a partir de los perfiles establecidos en el plan de
ordenamiento territorial. Este perfil vial posee las siguientes dimensiones: andén de 3.00
metros, calzada de 7.00 metros, andén de 3.00 metros y antejardines de 3.00 metros.

FJOOmIS0m 1L.XOm 700 m 1LI0Om 130 mAIo0Om

o o

3,00 m 7.00m 100 m

+ + * *

1I00m 100m

LC. LP. LP. LC

LB LB
PLANTA TIPO VIA V-6
Escala 1-250

Fuente: Anexo No. 06. Perfiles viales”, del P.O.T. Decreto 0212 de 2014
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PERSPECTIVA PERFIL VIAL V-6
Fuente: Anexo No. 06. Perfiles viales”, del P.O.T. Decreto 0212 de 2014

De igual manera, el proyecto cuenta con un perfil vial peatonal VP1 que, segun lo
establecido en el Decreto 0212 de 2014, tiene unas dimensiones de franja de
amoblamiento de 2.00 metros, calzada peatonal de 4.00 metros y otra franja de

amoblamiento de 2.00 metros. Para este perfil no se exige antejardin.
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Fuente: Anexo No. 06. Perfiles viales”, del P.O.T. Decreto 0212 de 2014
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Franja de Franja de
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:

L.P. LB. LB. L.P.
L.C. LC.

Fuente: Anexo No. 06. Perfiles viales”, del P.O.T. Decreto 0212 de 2014

CORTE TIPO VIA PEATONAL VP-1
Escala 1-250

PERSPECTIVA PERFIL VIAL VP-1

Fuente: Anexo No. 06. Perfiles viales”, del P.O.T. Decreto 0212 de 2014
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Ver plano “U3 Subsistema Vial Peffiles” del Decreto 0212 de 2014.

Fuente: elaboracién propia con base en el plano “U3 Subsistema Vial Perfiles” del P.O.T. Barranquilla, Decreto 0212

de 2014.7
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6.8.1.1.4 Subsistema de transporte plan parcial

En el Decreto 0212 de 2014, Plan de Ordenamiento Territorial de Barranquilla se
menciona que el subsistema de transporte estd compuesto por la red de transporte
masivo, a su vez compuesto por el sistema integrado de transporte publico y el transporte
publico colectivo, este Ultimo integrado por los servicios de transporte colectivo.

Red de Transporte Masivo: integrada por las rutas establecidas del SITP que prestan
servicio sobre las principales vias de la ciudad, asi como toda la infraestructura que la
conforma: vias, estaciones y paraderos del transporte masivo, alimentadores y buses
TPC*.

Red de Transporte Publico Colectivo: integrado por los diferentes elementos que
brindan servicios de transporte colectivo accesible para la poblacién del Distrito, entre
los que se encuentran los buses, busetas, microbuses y demas equipos que se cifian a
una ruta para el transporte de pasajeros?.

De acuerdo con el estudio de transito, anexo 8.4.7 Estudio de transito, las rutas que
transitan en inmediaciones al proyecto son:

EMPRESA

La paz - Las Moras - Villa Carolina

Carrera 38 - Calle 17
Makro - Buenavista
Carrera 38 - Juan Mina
Carrera 38 - Carrera 44 - Villa San Pablo
B2A
B17
C19
Cooalitoral PT2
PT4
Carrera 38 - Carrera 34 - Villa San Pablo
Carrera 38 - El pueblito
San Felipe - Nueva Colombia

Alianza Sodis

La Manga - Olivos - Pradera

Cootrantico .
Lucero - San Felipe - Calle 45
Lucero - San Felipe - Carrera 43
Flota Angulo Expreso Porvenir
Monterrrey B8
Transurbar Al4

45
46

Articulo 168, Decreto 0212 de 2014.
Articulo 175, Decreto 0212 de 2014.
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| D16
Tabla rutas de transporte publico
Fuente:Anexo 8.4.7 Estudio de transito Parques del Norte

6.8.1.1.5 Estacionamientos

Teniendo en cuenta los tipos de uso asignado, el POT de Barranquilla establecio el
célculo para el numero de celdas de estacionamientos, esto se determina de acuerdo
con las actividades por grupos de uso. Para el Plan Parcial Parques del Norte la exigencia
de estacionamientos se observa en los articulos 521 y 525 del Decreto 0212 de 2014.

EXIGENCIA DE ESTACIONAMIENTOS PARA USOS RESIDENCIALES

ESTACIONAMIENTOS DE
VISITANTES

ESTACIONAMIENTOS DE
PROPIETARIOS

Vivienda de
interés social
y prioritario
(VIS-VIP)

Minimo: 1c¢/5 viviendas

Unifamiliar . .
e Maximo: 2,5 c/vivienda

Tri Eamiliar Minimo: 1 c/vivienda

Multifamiliar Minimo: 1 ¢/5 viviendas Minimo: 2 ¢/3 viviendas
GRUPO LOCAL ZONAL DISTRITAL METROPOLITANA

Méaximo: 1 ¢c/25 m2 A.T.C Maximo: 1 ¢/50 m2 A.T.C

Conjunto
Comercial

Minimo: 1 ¢/50 m2 A.T.C Minimo: 1 ¢c/70 m2 A.T.C

6.8.1.1.6 Estudio de transito

El estudio de transito que hace parte integral de los documentos del plan, anexo 8.4.7.2
Estudio de transito, describe las condiciones fisicas de la red vial existente sobre la cual
impactara el proyecto. De igual forma, realiza los aforos vehiculares y peatonales para
evaluar la condicion actual de la movilidad dentro de la zona de influencia y asi poder
estimar el grado de afectacién. Dentro de las conclusiones del estudio de transito se
encuentra lo siguiente:
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“Para el proceso de realizacion del estudio, se inicié con un proceso de recoleccion de
informacion de campo, que corresponde a la geometria y los flujos en las vias
adyacentes. Los aforos en la estacion maestra se llevaron a cabo un dia hébil (miércoles)
y uno no habil (sdbado), para definir el periodo pico de modelacién. La hora de maxima
demanda se encontré en el dia tipico entre las 7:15 a 8:15 horas, periodo en el cual se
realizaron aforos en las demas estaciones secundarias.”

A partir del panorama actual, se evaluaron cuatro cortes temporales: a 5, 10, 15y 20
afios. “Dentro de este analisis se evidencié el aumento continuo de las demoras y
longitudes de cola en cada una de las intersecciones de la zona de influencia del
proyecto, sin ser critico ya que los vehiculos que buscan entrar y salir del proyecto
buscan utilizar principalmente la nueva via planteada.

Teniendo en cuenta las caracteristicas del proyecto y la operacion de proyectos similares
en la zona, se recomienda la implementacién de estacionamientos sobre via con el
objetivo de mitigar la disminucién de la capacidad vial sobre la infraestructura a
desarrollarse. Adicionalmente, dado al gran volumen vehicular que generara y atraeré el
proyecto, se recomienda dentro de los accesos a cada una de las manzanas la
implementacion de bahias de ingreso para poder albergar vehiculos en cola.”

Este estudio fue radicado en la Secretaria de Transito y Seguridad Vial mediante
radicado numero EXT-QUILLA-22-100837 anexo 8.4.7.1 Radicado estudio de transito, y
aprobado por la resolucion 004 de 2024, la cual fue modificada mediante la resolucion
0012 de 2024, anexo 8.14 Resolucion aprobatoria Estudio de transito PP Parques del
Norte.

6.8.2 Redes del sistema de servicios publicos plan parcial

El presente sistema se encuentra conformado por el conjunto de infraestructuras y
servicios encargados de soportar las necesidades de saneamiento basico, agua potable,
electricidad, gas y telecomunicaciones de las diversas areas de la ciudad.

El POT clasifica los servicios publicos en dos grupos:

e Servicios Publicos Esenciales, conformado por el servicio publico domiciliario de
acueducto, el servicio publico domiciliario de alcantarillado, el servicio publico
domiciliario de aseo, el servicio publico domiciliario de energia eléctrica, el servicio
publico domiciliario de gas combustible y el servicio publico domiciliario de
telefonia publica basica conmutada®’.

47 Articulo 74, Decreto 0212 de 2014
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https://www.barranquilla.gov.co/transito

e Servicios Publicos Complementarios, conformado por el servicio publico de
telefonia movil celular y el servicio de internet?s.

Considerando la ubicacion del proyecto, en la actualidad no existen redes de
alcantarillado, ni de acueducto, ni de energia eléctrica e iluminacion; no obstante, el POT
de la ciudad, en el mapa No. R-04 Sistema de Servicios Publicos define una proyeccion
de estas redes en el suelo de expansion urbana de la ciudad. Por esta razén, se tramitd
ante las entidades de servicios publicos las factibilidades para extender las redes; estas
dan a conocer las condiciones bajo las cuales se podrian desarrollar las redes,
estableciendo un punto de conexién para los diferentes servicios.

Ante las entidades responsables de la prestacion de servicio publicos se realizé la
consulta respecto a la factibilidad de la prestacion de estos servicios. En la tabla a
continuacién se encuentran relacionadas:

7.1 Factibilidad energia

Air-e Expediente No.: 18763996 Si

eléctrica
Gas_es del Rad No. 23-240-137739 Si 7.'2 Eact|b|llqaq servicio
Caribe publico domiciliario de gas

7.3 Factibilidad acueducto y
alcantarillado

Condicionada 7.3.1 Respuesta Aprobacién
Disefios Conduccion Cra 46
Alcance

POLIZA 1026263 RADICACION
616275

Triple A

6.8.2.1 Servicio publico domiciliario de acueducto y alcantarillado

”

En los planos “U6 Servicios Publicos Acueducto”y “U7 Servicios Publicos Alcantarillado
se observa que, actualmente, la zona donde se ubica el plan parcial no cuenta con redes
de alcantarillado y acueducto; sin embargo, se define una proyecciéon de estas redes
hacia la zona en cuestién. Es necesario tener en cuenta el area destinada para
servidumbres, ya que una parte se encuentra dentro del limite del predio, lo que puede
llegar a afectar su area util.

Las disponibilidades de los diferentes servicios publicos fueron adelantadas ante cada
una de las entidades prestadoras de los mismos, con el fin de conocer si poseen la
capacidad suficiente para prestarlos como también las determinantes que se deben tener
en cuenta para garantizar la extension de las redes con el fin de suplir la demanda
generada por el plan parcial.

De acuerdo con la factibilidad emitida por Triple A, empresa prestadora del servicio de
acueducto y alcantarillado, anexo 7.3 Factibilidad acueducto y alcantarillado, las

48 Articulo 74, Decreto 0212 de 2014

86



condiciones técnicas para garantizar la prestacion del servicio estan supeditadas a los
siguientes requisitos:

e Desarrollar obras de ampliacion de la infraestructura actual y/o redes de
conduccion, de acuerdo a las especificaciones técnicas (medidas y materiales)
dispuestas en el informe de factibilidad.

e Se debera contemplar una servidumbre o zonas libres para las redes de
acueducto y alcantarillado construidas y proyectadas minima de 3,0 m a cada lado
del eje del tubo para un ancho total minimo de 6,0 m acorde con los requerimientos
exigidos en las “Especificaciones Técnicas de TRIPLE A S.A. ES.P.".

e La posibilidad de conexion al sistema de alcantarillado estara condicionada a la
construccion del proyecto Plan de Saneamiento de la Ciénaga de Mallorquin, el
cual se encuentra en proceso de gestion de recursos a nivel nacional por parte
del Distrito de Barranquilla.
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Plano “U6 Servicios Publicos Acueducto” del Decreto 0212 de 2014. Fuente: elaboracion propia con base a “U6
Servicios Publicos Acueducto” P.O.T. Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.
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Plano “U7 Servicios Publicos Alcantarillado” del Decreto 0212 de 2014. Fuente: elaboracion propia con base en “U7

Servicios Publicos Alcantarillado” P.O.T. Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.
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6.8.2.2 Servicio publico domiciliario de gas

En el estudio de factibilidad de Servicio de Gas Natural de la empresa Gases del Caribe
se confirma la factibilidad del servicio de gas natural domiciliario para el proyecto Parques
del Norte y se hace claridad de que actualmente donde se ubica el proyecto no hay redes
de distribucion de gas natural; sin embargo, seran proyectadas para suplir con la
necesidad de este servicio dentro de la formulacion del plan parcial. Ver Anexo 7.2
Factibilidad servicio publico domiciliario de Gas.

6.8.2.3 Servicio publico domiciliario de energia eléctrica

En el plano “U8 Servicios Publicos Energia” se observa que el POT proyecta una linea
de alta tension que colinda con el predio del plan parcial y genera servidumbre, conforme
lo dispuesto en el articulo 230 del POT; sin embargo, actualmente, de acuerdo con el
diagndstico e informacion de levantamiento en campo sobre las redes servicios publicos,
la red de alta tension se encuentra localizada a lo largo de la Avenida Circunvalar en
medio del Boulevard de esta avenida. Por tal motivo, se observa en los disefios anexos
al presente plan parcial que lo mencionado en el articulo 230 del POT no es aplicable
para el proyecto Parques del Norte, ya que las distancias a tener en cuenta no alcanzan
a generar algun tipo de servidumbre sobre el predio.

Adicionalmente, de acuerdo con la factibilidad del servicio eléctrico, anexo 7.1
Factibilidad energia eléctrica, hay capacidad para suministrar la carga requerida para el
proyecto, siempre y cuando se cumplan las condiciones dispuestas en la misma. El plan
parcial Parques del Norte, plantea los disefios de energia eléctrica e iluminacion con
base a la factibilidad emitida por la entidad prestadora del servicio los cuales se
encuentran en el anexo 8.4.5 Disefios eléctricos e iluminacion, que hacen parte integral
de los documentos del plan parcial.
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Plano “U8 Servicios Publicos Energia” del Decreto 0212 de 2014. Fuente: elaboracién propia con base en “U8
Servicios Publicos Energia” POT Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.
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6.8.3 Sistema de Equipamientos

El Sistema de Equipamientos se refiere a las instalaciones necesarias para el desarrollo
de una actividad, que tienen como objetivo elevar los niveles de vida, seguridad humana
y calidad ambiental, en concordancia con la diversidad cultural y las distintas
necesidades de los ciudadanos del Distrito, consolidando una red de servicios
dotacionales bajo principios de equidad*. El sistema de equipamientos se compone de
los siguientes grupos: Administracion, Educacion, Salud, Bienestar social, Cultura,
Recreacion, Culto, Cementerios y servicios complementarios, Abastecimiento y
Seguridad y defensa®.

Dentro de la cartografia del POT, plano “U4 Sistema de Equipamientos Colectivos”, se
puede observar que no hay equipamientos colindantes y el mas cercano es la Estacion
de Policia Distrito Norte.

49
50

Articulo 79, Decreto 0212 de 2014
Articulo 78, Decreto 0212 de 2014
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Ver plano “U4-Sistema Equipamientos Colectivos” del Decreto 0212 de 2014.
Fuente: elaboracion propia con base en el plano “U4-Sistema Equipamientos Colectivos” del P.O.T. Barranquilla,
Decreto 0212 de 2014.
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6.8.4 Sistema de Espacio Publico

El sistema de espacio publico “comprende el conjunto de espacios articuladores que
define, jerarquiza y ordena dentro del territorio los bienes de uso publico y los elementos
arquitectonicos y naturales de propiedad privada destinados a la satisfaccion de
necesidades colectivas”, en conformidad con el articulo 82 del Decreto 0212 de 2014.

Esta conformado por:

e Elementos Constitutivos: elementos constitutivos naturales y elementos
constitutivos construidos o artificiales

e Elementos Complementarios: Componentes de la vegetacion natural e intervenida
y los componentes del amoblamiento urbano.

A continuacién, se observa el plano “U5 sistema de espacio publico”, del POT de
Barranquilla, Decreto 0212 de 2014, en el que se encuentran los espacios publicos mas
cercanos identificados en el contexto inmediato a la zona donde se localiza el plan
parcial.

Las zonas verdes y areas de proteccién que se observan colindantes con el predio se
encuentran sobre la Avenida circunvalar, es posible que las zonas verdes hayan sido
previstas como boulevard para esta via; también se encuentra el espacio publico que
hace parte del proyecto Alameda del Rio, como el parkway, y el parque Henequén,
proyectado en el Plan de Ordenamiento Territorial.
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Fuente: elaboracién propia con base a plano “U5 sistema de espacio publico” del P.O.T. Barranquilla, Decreto 0212
de 2014.
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6.9 Estructura econémica y de competitividad

La estructura econdmica y de competitividad de Barranquilla tiene lugar en el Articulo 86
del Plan de Ordenamiento Territorial de la ciudad, dicho articulo menciona que esta
estructura se compone de: Centralidades, Poligono Especializados para la
Competitividad, Corredores de Actividad Econdmica y Operaciones Estratégicas.

‘La estrategia general de la Estructura Economica y de Competitividad, busca el
fortalecimiento y generacion de nuevas centralidades donde se desarrollan actividades
multiples, asi como determinar zonas para el desarrollo de actividades econdémicas
especializadas e identificadas como ejes de la competitividad del distrito y establecer
areas estratégicas para la ciudad, donde se requieren procesos de renovacion urbana
enmarcado en una cooperacion publico-privada.”

Cabe resaltar que la zona donde se localiza el proyecto Parques del Norte se encuentra
influenciada por el Corredor de Actividad Econdmica que se encuentra sobre la Avenida
Circunvalar.

6.10 Estructura Socioeconémica

La informacion se construye a partir de los insumos generados por el DANE en el censo
2018 y los documentos y cartografia del Plan de Ordenamiento Territorial Vigente, a
través de los cuales se busca caracterizar la situacion econdmica dentro del sector y la
dinamica poblacional del mismo, aspectos que influyen en la generacion de las diferentes
actividades que buscan atender las necesidades de la poblacién presente y proyectada
en el sector.

6.10.1 Poblacion

La ciudad de Barranquilla cuenta con cinco localidades: Norte Centro Historico,
Metropolitana, Riomar, Suroccidente y Suroriente. La mayor poblacion se encuentra en
el Suroccidente contando con aproximadamente 356.330 personas en un area de 1,997
ha. A continuacion, se puede ver en la tabla la distribucién de la poblacion de la ciudad
en las 5 localidades:

Localidades Poblacién INCEN(EY]

L 1(5.1(2 2.274 ha
Norte Centro Historico

Vietropolitana 239.412 1.172 na
Riomar (9.193 1.U8Y ha
Surocclaente 390.33U 1.99/7 ha
Suroriente 2(4.260 1./1/ ha
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1.120.8b/ 8.19Y/ ha

TOTAL

Poblacién de Barranquilla por localidades
Fuente: elaboracion propia con base a cifras del DANE 2018 e informacién Alcaldia Barranquilla.

El area de influencia del Plan Parcial colinda con barrios que se encuentran dentro del
casco urbano como se muestran en la siguiente tabla, donde se observa que el barrio
con mayor poblacién es Miramar contando con una poblacién de 11.156 personas, en el
cual la mayor cantidad de poblacion es de sexo femenino. El barrio con menor poblacion
es la Cumbre, con 3.363 personas en un area de 22,24 ha, donde la mayor poblacion es
de sexo femenino.

) i Area de
Barrios Poblacion influencia
Masculino
Campo Alegre 7.747 71.92 Ha 3.451 4.296
Alameda del Rio 1.306 14.6 Ha 603 703
Miramar 11.156 92,01 Ha 5.031 6.125
La Cumbre 3.363 22,24 Ha 1.453 1.910

Poblacion por barrios del area de influencia del Plan Parcial
Fuente: elaboracion propia con base a cifras del DANE 2018 y Alcaldia de Barranquilla.

6.10.2 Estratificacion

El sector donde se ubica el plan parcial debera ser estudiado debido a que se encuentra
en la zona rural a desarrollar, por ende no se encuentra clasificado en un estrato. No
obstante, se ve influenciado por la estratificacion de su area de influencia en la cual los
niveles de estratificacién oscilan entre 3 y 5 asi como se muestra en la siguiente tabla.

Campo Alegre 3-4
Alameda del Rio 3-4
Miramar 4
La Cumbre 5

Estratificacion de barrios en el area de influencia del Plan Parcial
Fuente: elaboracion propia con base a cifras del DANE 2018 y Alcaldia de Barranquilla POT.
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CAPITULO 2: COMPONENTE DE FORMULACION PLAN PARCIAL PARQUES DEL
NORTE

1. PLANTEAMIENTO URBANISTICO DEL PLAN PARCIAL

A continuacion estan los objetivos que estan orientando a cumplir el Plan Parcial Parques
del Norte:

1. Materializar en el territorio las grandes apuestas descritas en el Plan de
Ordenamiento Territorial de la ciudad de Barranquilla proponiendo un
planteamiento urbanistico que responda a las necesidades actuales y futuras del
sector especifico en la ciudad.

2. Crear una pieza urbana de manera ordenada y coherente con su contexto, que
sea una practica de integralidad en el urbanismo en Barranquilla, teniendo
presentes los criterios disefio exigidos por la normativa en complemento con los
principios de planificacion.

3. Generar mayor accesibilidad y conectividad en la ciudad, garantizando integracion
entre las diferentes dimensiones que componen la estructura de la ciudad.

4. Aportar nuevo espacio publico efectivo que sea de uso de todas las personas y
donde se puedan desarrollar actividades recreativas y equipamientos comunales
de uso publico.

El eje central del proyecto Plan Parcial Parques del Norte consiste en desarrollar el suelo
de expansién urbana de manera integral, desde las distintas perspectivas (urbanistica,
econdmica y social) de esta nueva pieza urbana con la ciudad construida. Logrando esto
mediante la propuesta en el ambito de aplicacion de los sistemas estructurantes -espacio
publico, equipamientos, vias, servicios publicos-.

Enrelacién a lo anterior, cabe destacar que se pretende generar un desarrollo urbanistico
donde prevalezca la mezcla de usos del suelo. Dentro de este proyecto el uso principal
permitido por la norma es el residencial, por lo cual las actividades que habran en este
proyecto seran residenciales y se pueden complementar con comercio, servicios e
infraestructura de apoyo.

Con base en el Plan de Ordenamiento Territorial del Distrito Especial, Industrial y
Portuario de Barranquilla la realizacion del proyecto Parques del Norte, con su respectivo
desarrollo urbanistico y constructivo, debe hacerse mediante el instrumento de
planificacion y gestion del suelo, plan parcial.
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Lo anterior teniendo cdmo fundamento los planteado en el POT respecto a la aplicacion
de este instrumento, razén por la cual se mencionan a continuacion dos puntos que
aplican a el desarrollo de este instrumento:

1. La clasificacidon del suelo en el cual se encuentran los predios que conforman el
plan parcial es de expansion urbana, adicionalmente este suelo en el POT esta
previsto para estar bajo el tratamiento de desarrollo medio.

2. El area es superior a 5 hectareas netas urbanizables.5!

1.1 Descripcion general del proyecto

Al encontrarse localizado en suelo clasificado como suelo de expansion segun el POT
de Barranquilla, el cual tiene como propésito suplir las necesidades de crecimiento de la
ciudad de Barranquilla, el proyecto tiene la capacidad de generar una pieza urbana que
haga uso del potencial que tiene este sector de la ciudad. Gracias a esto los habitantes
tendran una buena calidad de vida al habitar un lugar con calidad urbanistica.

Para las manzanas que componen el plan parcial se propone como actividad principal el
uso residencial y, adicionalmente, se proyecta un uso mixto en el costado de la manzana
1 que colinda con la Avenida Circunvalar; sin embargo, se entendera que cualquiera de
los usos establecidos por el poligono normativo del POT se podran desarrollar en estas
manzanas. De igual manera, el proyecto posee un globo de equipamiento y tres globos
destinados a espacio publico.

Caracteristicas principales que enmarcan el desarrollo del proyecto, son:

e Elsuelo donde esta localizado el proyecto esta clasificado segun la norma urbana
como suelo de expansion, cuyo tratamiento es desarrollo medio.

e Las manzanas que tiene el proyecto tienen como actividad principal el uso
residencial.

e El proyecto se desarrollard en dos (2) Unidades de Gestion Urbanistica - UGU.

e Las cesiones de espacio publico y equipamiento se plantean dentro del area de
planificacion del plan parcial.

51 Articulo 122, Decreto 0212 de 2014
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“F-001 Plano planteamiento urbanistico”, plan parcial Parques del Norte.
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2. AREA BRUTA Y AREA NETA URBANIZABLE OBJETO DE PLAN PARCIAL

2.1 Area bruta

De acuerdo a lo explicado en el item *“3. IDENTIFICACION PREDIAL Y
CONFIGURACION PREDIAL” en el componente de diagndstico del presente
documento, respecto a las diferencias entre el area juridica y el area de los certificados
catastrales en concordancia con los rangos de tolerancia establecidos por la Resoluciéon
Conjunta IGAC No 1101 SNR No 11344 de 31-12-2020, articulo 15, se toma como area
bruta del proyecto el area catastral asi como se observa en el siguiente cuadro para cada
uno de los predios:

Identificacion de predios - Certificados catastrales

Inmobiliaria Catastral

ALIANZA FIDUCIARIA S.A COMO VOCERA DEL
040-55229 080010002000000 PATRIMONIO AUTONOMO DENOMINADO CALLE 110 (AVC)

27.857,23 m2
000436000000000 |ripEicoMISO PARQUES DEL NORTE r43-219

08001000 ALIANZA FIDUCIARIA S.A COMO VOCERA DEL
040-47388  [200000000031300 [PATRIMONIO AUTONOMO DENOMINADO SAN LUIS 2B 24.238,64 m2
0000000 FIDEICOMISO PARQUES DEL NORTE

080010002000000 IALIANZA FIDUCIARIA S.A COMO VOCERA DEL

040-48073  |100314000000000 gﬁggbﬂlzosr\llg%m{)%ﬁgmo DENOMINADO SAN LUIS 2A 4 29.283,62 m2

Total 81.379,49 m2

2.2 Afectaciones y area neta urbanizable

El &rea de planificacion del plan parcial presenta una afectacion vial debido al perfil de la
Avenida Circunvalar. Las dimensiones del perfil de la Circunvalar han sido adoptados del
perfil aprobado en el plan parcial Océano Azul e implementado en la propuesta
urbanistica del plan parcial Parques del Norte, lo cual se puede observar en el plano F-
001 Plano planeamiento urbanistico, arrojando una afectacién de 1.961,87 m2, razén
por la cual, al restar esta afectacion del area de planificaciébn arroja un area neta
urbanizable de 79.417,62 m2 como se expresa en el siguiente cuadro:

ITEM DESCRIPCION AREA (Ha) AREA (m2)

AREA BRUTA PLAN PARCIAL (igual a numeral 8.14 Ha 81.379.49 m2
1.1+1.2+1.3)

Predio C110 N 43-219 (matricula inmobiliaria 040-55229)
Segun Catastro
Predio San Luis 2B (matricula inmobiliaria 040-47388) Segun

2,79 Ha 27.857,23 m2 34%

1.2 2,42 Ha 24.238,64 m2 30%
Catastro
13 zzglsc;rian Luis 2A-4 (matricula inmobiliaria 040-48073) Segun 2.93 Ha 29.283.62 m2 36%
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SUELO OBJETO DE REPARTO (Area planificacién plan 8,14 Ha 81.379.49 m2

parcial) (igual a numeral 2.1+2.2)
Unidad de gestion 1 (matricula inmobiliaria 040-47388 y 040-
48073) Numeral 1.2+1.3 y (segun plano F-000A, Planta C) 5,35Ha 53.522,26 m2
Unidad de gestion 2 (matricula inmobiliaria 040-55229) Igual a

22 numeral 1.1 y (segun plano F-000A, Planta C) 2,79 Ha 27.857,23 m2

AFECTACIONES (igual a numeral 3.1+3.2) 0,20 Ha 1.961,87 m2| 100%

3.1 Unidad de Gestion 1 (segun plano F-000A, Planta D) 0,00 Ha 0,00 m2 0%

Unidad de Gestion 2: Afectacion Carril de desaceleracion
0,
32 (segun plano F-000A, Planta D) 0,20 Ha 1.961,87 m2 2%

AREA NETA URBANIZABLE (A.N.U) (Numeral 2 menos 3) 794Ha|  79.417,62 m2

Unidad de Gestion 1 (Numeral 2.1 menos 3.1) (segun plano F-
4.1 000A. Planta E) 5,35 Ha 53.522,26 m2
Unidad de Gestion 2: Afectacion Carril de desaceleracion

4.2 (Numeral 2.2 menos 3.2) (segun plano F-000A, Planta E) 2,59 Ha 25.895,36 m2

Los célculos para la obtencion de estos datos estan consignados en el anexo “8.1.3 F-
001 Cuadro de areas Parques del Norte”, que hace parte integral de los documentos del
plan parcial Parques del Norte.

3. AREAS DE CESIONES GRATUITAS PARA ESPACIO PUBLICO: PARQUES,
ZONAS VERDES, EQUIPAMIENTO Y VIAS LOCALES

3.1 Exigencia de areas de cesion

De acuerdo con lo establecido en el Plan de Ordenamiento Territorial, Decreto 0212 de
2014, las areas de cesiones gratuitas son aquellas que los propietarios de inmuebles
deben hacer al Distrito con destino a vias locales, equipamiento comunitario y espacio
publico en general®?. Por medio del articulo 356 se regulan las cesiones obligatorias en
Tratamiento de Desarrollo, las cuales se deben realizar en actuaciones urbanisticas
como planes parciales y las licencias de urbanismo; razén por la cual, deben ser tomadas
en cuenta para el presente proyecto.

3.1.1 Espacio publico y equipamientos

Las cesiones obligatorias deben representar el “25% del Area Neta Urbanizable
distribuidas asi: 20% del Area Neta Urbanizable (ANU) destinado para parques y zonas
verdes y el 5% restante del ANU, destinado a equipamiento comunal publico™3. Las
cesiones deben fomentar la integracion entre las zonas colindantes ya existentes y el
area libre publica a ceder.

52
53

Numeral 46 POT, Anexo No3, Decreto 0212 de 2014
Articulo 356, Decreto 0212 de 2014

102



En el articulado se establece la clasificacion de las zonas de cesidén gratuitas para
parques y zonas verdes, las cuales se dividen de la siguiente manera:

1. Zonas verdes: corresponden a areas libres publicas, constituidas por franjas
predominantemente arborizadas, empradizadas y/o ajardinadas, que contribuyen
a la preservacion de los valores paisajisticos y ambientales de la ciudad. Para su
cuantificacion se tendran en cuenta aquellas areas que garanticen la accesibilidad
y estén habilitadas para el goce y disfrute publico con usos recreativos de tipo
pasivo.5>

2. Parkway o Separador Ambiental. Se define como un &area verde peatonal sobre
separadores amplios entre dos vias vehiculares, con minimo 20 metros de ancho.
Las actividades que se pueden realizar son netamente pasivas, de contemplacion
y disfrute visual.®®

En los planos, F-001 Plano planteamiento urbanistico y F-003 Plano de espacio publico
y localizacion de equipamientos, y los cuadros, anexo “8.1.3 F-001 Cuadro de éareas
Parques del Norte” y “8.1.5 F-003 Espacio publico y Equipamiento”, que son parte
integral de la documentacién del proyecto, se establece que el total de area de cesiones
exigidas es 19.854,40 m2, 15.883,52 m2 de espacio publico y 3.970,88 m2 de
equipamiento, de los cuales 1.294,77 m2 se entregan como zona verde, de acuerdo a
los estipulado en el articulo 360 (numeral 4) del POT, como se observa en el cuadro
continuacion:

ITEM DESCRIPCION A(EE)A AREA (m2) %

1 AREA BRUTA PLAN PARCIAL (igual a numeral 1.1+1.2+1.3) 8,14 Ha| 81.379,49 m2

Predio C110 N 43-219 (matricula inmobiliaria 040-55229) Segun

11 2,79 Ha| 27.857,23m2| 34%
Catastro

1.2 Predio San Luis 2B (matricula inmobiliaria 040-47388) Segun Catastro | 2,42 Ha| 24.238,64 m2| 30%

1.3 Predio San Luis 2A-4 (matricula inmobiliaria 040-48073) Segun Catastro | 2,93 Ha| 29.283,62 m2| 36%

'

SUELO OBJETO DE REPARTO (Area planificacion plan parcial)
. 8,14 Ha
(igual a numeral 2.1+2.2)

Unidad de gestion 1 (matricula inmobiliaria 040-47388 y 040-48073)
Numeral 1.2+1.3 y (segun plano F-000A, Planta C)

81.379,49 m2

5,35 Ha| 53.522,26 m2

2.1

Unidad de gestion 2 (matricula inmobiliaria 040-55229) Igual a numeral
1.1y (segun plano F-000A, Planta C)

AFECTACIONES (igual a numeral 3.1+3.2) 0,20 Ha| 1.961,87 m2| 100%

3.1 Unidad de Gestion 1 (segun plano F-000A, Planta D) 0,00 Ha 0,00 m2 0%
3.2 Unidad de Gestion 2: Afectacion Carril de desaceleracion (segin plano | 0,20 Ha| 1.961,87 m2 2%

2,79 Ha| 27.857,23 m2

w [N
N

54
55

Articulo 276, Decreto 0212 de 2014
Articulo 276, Decreto 0212 de 2014

103



| |F-OOOA Planta D)

- |
S B e e

Unidad de Gestion 1 (Numeral 2.1 menos 3.1) (segun plano F-000A, 5.35 Ha| 53.522.26 m2
Planta E)
Unidad de Gestion 2: Afectacion Carril de desaceleracion (Numeral 2.2
4.2 menos 3.2) (segln plano F-000A, Planta E) 2,59 Ha| 25.895,36 m2
OTAL D O PUB AS OB ATORIA PACIO
Q0 3 0 854.40 0%
PUBLICO QUIPA O era
5.1 Cesiones obligatorias de espacio publico (Numeral 5.1.1 + 5.1.2) 1,59 Ha| 15.883,52 m2| 20%
Cesiones obligatorias de espacio publico Unidad de Gestion 1
SLL o |(Numeral 5.1.1.1 +5.1.1.2) 10.704,46 m2
5.1.1.1 |Espacio publico 2 0,81 Ha| 8.109,06 m2
5.1.1.2 |Perfil vial Alameda-A2 0,26 Ha| 2.595,39 m2
Cesiones obligatorias de espacio publico Unidad de Gestion 2
512 | (Numeral 5.1.2.1 + 5.1.2.2) 5.179,07 m2
5.1.2.1 |[Espacio publico 1 0,29 Ha| 2.872,40 m2
5.1.2.2 |Perfil vial Alameda-Al 0,23 Ha| 2.306,67 m2
5.2 Cesiones obligatorias de equipamiento (Numeral 5.2.1 + 5.2.2) 0,40 Ha| 3.970,88 m2 5%
521 Cesiones obligatorias de equipamiento Unidad de Gestién 1 (igual a 2.676.11 m2
numeral 5.2.1.1)
5.2.1.1 |Equipamiento 0,27 Ha| 2.676,11 m2
522 Cesiones obligatorias de equipamiento Unidad de Gestién 2 (igual a 1.294.77 m2
numeral 5.2.2.1)
5.2.2.1 [Parque / Cesion de equipamiento 0,13 Ha| 1.294,77 m2

3.1.2 Estructura vial

Esta conformada por los elementos que permiten el desplazamiento de los usuarios
desde un punto hacia otro de manera segura. Una estructura vial eficiente, no solo
garantiza la comunicacion entre la poblacion, sino también es fundamental para el
desarrollo econémico.%®

3.1.2.1 Perfiles viales

Se tuvo como base lo establecido en el Plan de Ordenamiento Territorial para determinar
el sistema vial local del proyecto Plan Parcial Parques del Norte. Dentro de la propuesta
del plan parcial se tiene previsto contar con dos tipos de via, el perfil V6 y el perfil de via
peatonal. Para la via que limita al oeste del proyecto se propone medio perfil V6, puesto
gue la otra mitad debera ser desarrollada por el predio vecino; asimismo, la via V6 que
conecta con el plan parcial Océano Azul cumplira con los parametros propuestos por

56 VQ Ingenieria, https://www.vgingenieria.com/infraestructura-vial-en-colombia
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dicho proyecto, asegurando su continuidad y correcta integracion con el contexto. Lo
anterior se puede apreciar en el plano “F-002 Plano Red vial y perfiles viales”, que hace
parte de la cartografia del plan parcial Parques del Norte.

Perfil V6 (A1, A2 y A3): andenes de tres (3) metros, calzada de siete (7) metros
compuesta de dos carriles de tres puntos cinco (3.5) metros cada uno y
antejardines de tres (3) metros.

Medio perfil vial V6 (B1): calzada vehicular de un carril de tres punto cinco (3.5)
metros, andén de tres (3) metros y antejardin de cuatro punto cinco (4.5) metros.

Perfil via peatonal VP1 (Al, A2, A3, A4 y B1): franjas de servicios, cada una de
dos (2) metros y calzada peatonal de cuatro (4) metros.

Perfil via alameda (Al y B2): franjas de servicios, cada una de dos (2) metros,
cicloruta de dos punto cinco (2.5) metros y franja de circulacién de tres punto cinco
(3.5) metros.

Carril de desaceleracion: antejardin de seis (6) metros, franja de circulacion de
tres punto cinco (3.5) metros, franja de servicios de tres (3) metros y calzada
vehicular de siete (7) metros compuesta de dos carriles de tres puntos cinco (3.5)
metros cada uno.
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Propuesta Perfil vial V6, ver plano “F-002 Plano Red vial y perfiles viales”, Plan Parcial Parques del Norte.
Fuente: Elaboracion propia con base a “Anexo No. 06. Perfiles viales”, del POT Decreto 0212 de 2014..
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Propuesta Medio Perfil Via V6, ver plano “F-002 Plano Red y perfiles viales”, Plan Parcial Parques del Norte.
Fuente: Elaboracion propia con base a “Anexo No. 06. Peffiles viales”, del POT Decreto 0212 de 2014.
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Perfil via peatonal VP1 (A1, A2, A3, Ady B1)

Propuesta Perfil Via Peatonal (VP1), ver plano “F-002 Plano Red y perfiles viales”, Plan Parcial Parques del Norte.
Fuente: Elaboracion propia con base a “Anexo No. 06. Peffiles viales”, del POT Decreto 0212 de 2014.
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Perfil via Alameda (Aly A2)

Propuesta Perfil Via Peatonal (VP1), ver plano “F-002 Plano Red y perfiles viales”, Plan Parcial Parques del Norte.
Fuente: Elaboracion propia con base a “Anexo No. 06. Perfiles viales”, del POT Decreto 0212 de 2014.
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Propuesta Perfil Via Peatonal (VP1), ver plano “F-002 Plano Red y perfiles viales”, Plan Parcial Parques del Norte.
Fuente: Elaboracion propia con base a “Anexo No. 06. Perfiles viales”, del POT Decreto 0212 de 2014.
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A continuacion, esta el cuadro de areas de la red y perfiles viales, junto al plano, donde
se observa la propuesta del sistema vial local.

5.3|Cesiones para Malla Vial Local (igual a numeral 5.3.1 + 5.3.2) 1,35 Ha 13.468,78 m2
5.3.1|Malla vial vehicular (igual a numeral 5.3.1.1) 9.063,45 m2
Perfil vial V6-Al (Segin plano F-002) 0,25 Ha 2.512,51 m2

Perfil vial V6-A2 (Segin plano F-002) 0,33 Ha 3.254,89 m2

Perfil vial V6-A3 (Segun plano F-002) 0,21 Ha 2.069,74 m2

Perfil vial V6-B1 (Segun plano F-002) 0,12 Ha 1.226,31 m2
5.3.2|Malla vial peatonal (igual a numeral 5.3.2.1) 4.405,33 m2
Perfil vial VP1 - Al (Segln plano F-002) 0,08 Ha 826,18 m2

Perfil vial VP1 - A2 (Segun plano F-002) 0,08 Ha 825,16 m2

Perfil vial VP1 - A3 (Segun plano F-002) 0,05 Ha 515,47 m2

Perfil vial VP1 - A4 (Segun plano F-002) 0,04 Ha 443,03 m2

Perfil vial VP1 - B1 (Segun plano F-002) 0,18 Ha 1.795,49 m2
Perfil vial Alameda (Segun plano F-002) 0,49 Ha 4.902,06 m2

Perfil vial Alameda-A1 0,23 Ha 2.306,67 m2

Perfil vial Alameda-A2 0,26 Ha 2.595,39 m2
Perfil vial por fuera de area neta urbanizable (Segun plano F-002) 0,20 Ha 1.961,87 m2

Los calculos para la obtencion de los datos estan consignados en el anexo “8.1.4 F-002
Cuadro Red vial y peffiles viales”, que hace parte integral de los documentos de plan
parcial.
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Ver plano: “F-002 Plano Red vial y perfiles viales”, plan parcial Parques del Norte.

109



4. REDES DE SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARIOS

El Plan de Ordenamiento Territorial de Barranquilla define los servicios publicos como
aquellas instalaciones indispensables para el desarrollo y funcionamiento normal de la
comunidad que atiende a las necesidades colectivas de higiene, comunicacion,
comodidad, seguridad, saneamiento basico (agua potable, alcantarillado, recoleccion de
basura, teléfonos y energia eléctrica®’.

Cabe resaltar también que, dentro del articulado del POT, el articulo 434 establece el
sistema de servicios publicos en el que se dice que “esta conformado por los subsistemas
de los servicios domiciliarios de acueducto, alcantarillado, aseo, energia eléctrica, y
telecomunicaciones, prestados por empresas de servicios publicos de caracter oficial,
privado o mixto.”

De esta manera, para el area de planificacion del Plan Parcial Parques del Norte se
realizé el trdmite de solicitud ante las entidades competentes de la factibilidad de
servicios. Mediante este documento de factibilidad, el prestador de los servicios publicos
dispone las condiciones técnicas, juridicas y econdmicas que dentro del procesos de
urbanizacién mediante el instrumento de plan parcial permitan ejecutar la infraestructura
de servicios publicos domiciliarios, cumpliendo con el reparto equitativo de cargas y
beneficios. Teniendo como referencia las factibilidades y condiciones de prestacion de
servicios de las empresas, se plantearon esquemas de distribucion de redes de servicio
de alcantarillado, acueducto, energia y gas.

Dentro de la viabilidad y disponibilidad inmediata de los servicios publicos, se establecen
las condiciones técnicas para la conexion y el suministro del servicio, de las cuales se
encarga de desarrollarlas el urbanizador por medio del disefio y construccion de las redes
secundarias o locales que estén a su cargo. En el momento que se cuente con la licencia
urbanistica, el urbanizador responsable debe elaborar los disefios y proyectos técnicos,
gue son sometidos a aprobacion por parte del servidor publico y, de esta manera, se
ejecuta la construccion de la infraestructura de los servicios publicos.

Las factibilidades de servicios publicos deberan actualizarse conforme a las condiciones
existentes durante la ejecucion de las obras urbanisticas. Asi mismo, también deberan
ser ajustados los estudios y disefios técnicos que hacen parte del plan parcial, ya que
estos se entienden como disefios generales o soluciones temporales objeto de ajuste
gue tendran que ser detallados y actualizados una vez se obtenga la licencia de
urbanizacién o construccion. Los ajustes de disefios técnicos no implica que se deba
hacer una modificacion del plan parcial, estos ajustes se podran definir al momento de la

57 Numeral 316 POT Anexo No3 Glosario de términos, Decreto 0212 de 2014
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ejecucion de las respectivas licencias, teniendo en cuenta la actualizacion de las
factibilidades de servicios publicos en caso de requerirse.

El urbanizador es el encargado de la ejecucidén de los proyectos de redes locales o
secundarias, mientras esté vigente la licencia de urbanismo o su revalidacion. Al
momento de entregar estas redes, los prestadores de los servicios se encargan de su
operacion, adecuacion, mantenimiento, reposicion, expansion y actualizacion, esto para
atender las decisiones de ordenamiento territorial definidas en los planes de
ordenamiento territorial o los instrumentos que lo desarrollen o complementen.

Como el urbanizador tiene la obligacion de entregar las redes secundarias o locales, los
prestadores de los servicios deben realizar una supervision técnica de la ejecucién de la
obra y recibir la infraestructura. Cabe resaltar que de ninguna manera se permite que las
empresas prestadoras de servicios puedan exigir a los urbanizadores los disefios y/o
construccion de las redes primarias o matrices.

Las redes de servicios publicos para el plan parcial se encuentran en los planos “F-004B
Plano de servicios publicos Acueducto”, “F-004A Plano de servicios publicos
Alcantarillado Red local”, “F-004A Plano de servicios publicos Alcantarillado Red matriz’,
F-004D Plano de servicios publicos Agua Lluvia, “F-004C Plano de servicios publicos
lluminacion”y “F-004E Plano de servicios publicos Gas”.

4.1 Servicio publico domiciliario de acueducto y alcantarillado

El sistema de acueducto de Barranquilla no cuenta, en la actualidad, con infraestructura
para la prestacion del servicio de acueducto para la zona de expansion urbana donde se
localiza el plan parcial Parques del Norte, siendo necesaria la extension de la red
existente. Asi mismo, no tiene redes de alcantarillado, por lo que la posibilidad de
conexién esta condicionada a la construccién del Plan de Saneamiento de la Ciénaga de
Mallorquin.®

A través de la POLIZA 1026263 RADICACION 616275 la empresa prestadora del
servicio de acueducto y alcantarillado establece las condiciones técnicas de factibilidad
para Parques del Norte, con el fin de asegurar la continuidad y calidad del servicio. No
obstante, el 13 de octubre de 2023 se solicitd la actualizacion de los puntos de conexién
de acueducto que fueron dados en dicha factibilidad, la cual fue respondida mediante la
POLIZA 1142954 RADICACION 64018572.

En ese orden de ideas, para la red de acueducto, se actualiza el punto de conexién por
un nuevo punto en la tuberia proyectada (600 a 500mm) a instalar por la via circunvalar

58 7.3 Factibilidad Acueducto y Alcantarillado
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calle 110, frente al lote del Parque del Norte. Esta factibilidad est4 condicionada a la
culminacién del proyecto de la nueva planta y tuberias de conduccién del Acueducto del
Norte, el cual esta en inicio de construccién por el area metropolitana. Para la red de
alcantarillado se mantienen las mismas condiciones expuestas en la factibilidad inicial.
Las factibilidades otorgadas por triple A se encuentran en el anexo 7.3. Factibilidad
acueducto y alcantarillado, hace parte integral de los documentos del plan parcial.

Teniendo en cuenta lo anterior, se realizo el disefio de las redes de servicio publico de
acueducto y alcantarillado con el propésito de proyectar su extension para cubrir las
necesidades actuales y futuras de la zona. Estas soluciones se encuentran en el anexo
8.4.3 Estudio hidrologico e hidraulico y en los planos “F-004B Plano de servicios publicos
Acueducto”, “F-004A Plano de servicios publicos Alcantarillado Red local”, “F-004A Plano
de servicios publicos Alcantarillado Red matriz” y “F-004D Plano de servicios publicos
Pluvial’.
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Ver plano “F-004B Plano de servicios publicos Acueducto” Plan Parcial Parques del Norte




Ver plano “F-004A Plano de servicios publicos Alcantarillado Red matriz” Plan Parcial Parques del Norte
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Ver plano “F-004D Plano de servicios publicos Pluvial” Plan parcial Parques del Norte




4.2 Servicio publico domiciliario de energia eléctrica

De acuerdo con el Expediente No: 18763996, expedido por la empresa prestadora del
servicio de energia eléctrica, AIR-E S.A.S. E.S.P. esté en la capacidad de suministrar la
carga requerida por el plan parcial Parques del Norte, para ello debe cumplir con las
condiciones dispuestas en el anexo 7.1 Factibilidad energia eléctrica.

Teniendo en cuenta la informacion suministrada por AIR-E S.A.S. E.S.P., se proyectaron
la redes del servicio publico de energia eléctrica e iluminacién, tal como se observa en
el plano “F-004C Plano de servicios publicos lluminacion”.
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Ver plano “F-004C Plano de servicios publicos lluminacion” Plan Parcial Parques del Norte




4.3 Servicio publico domiciliario de gas

El radicado No. 23-240-137739 de la empresa Gases del Caribe confirma la factibilidad
del servicio de gas natural domiciliario para el plan parcial. Las condiciones para su

aplicabilidad estan dispuestas en el anexo 7.2 Factibilidad servicio publico domiciliario
de gas’.

Con base en las factibilidades, se proyectaron las redes del servicio publico de gas - Ver
plano “F-004E Plano de servicios publicos Gas”
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Ver plano “F-004E Plano de servicios publicos Gas” Plan Parcial Parques del Norte




5. NORMAS URBANISTICAS

5.1 Condiciones normativas generales

Las normas urbanisticas tienen como objetivo regular el uso, la ocupacion y el
aprovechamiento del suelo y definen la naturaleza y las consecuencias de las
actuaciones urbanisticas indispensables para la administracion de estos procesos.
Dentro de la normativa urbana estan las normas urbanisticas generales, las cuales
otorgan derechos e imponen obligaciones urbanisticas a los desarrolladores,
estableciendo los usos de suelo y su intensidad, al igual que sus actuaciones,
tratamientos y procedimientos de parcelacion, urbanizacion, construccion e
incorporacion al desarrollo de las zonas comprendidas en el perimetro urbano y suelo de
expansion.>®

5.2 Actividades y usos del suelo

Puesto que el suelo de expansién no cuenta con poligonos normativos asignados por el
Plan de Ordenamiento Territorial, se otorgé al area del plan parcial el Poligono
Residencial Tipo 4 (PR-4), ya que su uso principal es residencial, como la actividad que
si le fue asignada a este sector, y puede tener otros usos complementarios como el
institucional, comercial, comercio de servicios e industrial, en una escala del uso local y
zonal.

En el plano F-005 Plano de usos y aprovechamientos se puede ver la zonificacién de las
actividades y los usos del suelo establecidos para el plan parcial.

A continuacion, los cuadros donde se especifican los usos de los poligonos normativos:

Nombre Poligono Residencial
Poligono Tipo 4
Normativo i
Simbolo PR-4
P Uso Principal
C Uso Compatible
Uso Prohibido
Uso Grupo Local | Zonal | Distrital Metrop_ohtana/ Actividades
Regional
! ! Unifamiliar
Uso Residencial P

59 Articulo 15, Ley 388 de 1997
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Bifamiliar

Trifamiliar

Multifamiliar

Uso

Grupo

Local

Zonal

Distrital

Metropolitana/
Regional

Actividades

Institucional

Administracion

Actividades legislativas de la
administracion publica
Actividades ejecutivas de la
administracion publica
Administracion del Estado y
aplicacién de la politica
econOmica y social de la
comunidad

Actividades de planes de
seguridad social de afiliacion
obligatoria

Educacion

Ensefianza especial de Ia
primera infancia, preescolar y
basica primaria para
estudiantes con discapacidad
Enseflanza especial basical
secundaria y media académical
para estudiantes con
discapacidad

Educacién de la primeral
infancia

Educacién preescolar
Educacién basica primaria
Formacion académica no
formal

Salud

Bienestar
Social

Cultura

Actividades Comunitarias
Creacion literaria

Creacion musical

Creacion teatral

Creacion audiovisual

Artes plésticas y visuales
Actividades de bibliotecas y
archivos

Actividades y funcionamiento
de museos, conservacion de
edificios y sitios histéricos
Actividades teatrales
Actividades de exhibicion de
peliculas cinematograficas y

videos
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Actividades de espectaculos
musicales en vivo

Otras actividades de
espectaculos en vivo

Recreativo
Culto
Cementerios y
Servicios
Abastecimiento
de alimentos
Seguridad y C C Unidad basica de Seguridad
defensa Comisarias de familia
Uso Grupo Local | Zonal |Distrital Metrop.ohtana/ Actividades
Regional

Comercio al por menor en
establecimientos no
especializados con surtido
compuesto principalmente, por
alimentos, bebidas o tabaco
Comercio al por menor en
establecimientos no
especializados, con surtido
compuesto principalmente por
productos diferentes de
alimentos (viveres en general),
bebidas y tabaco
Comercio al por menor de
productos agricolas para el
consumo en establecimientos
especializados

e e e Comercio al por menor de

. leche, productos lacteos y
Comercio el consumo y C C

mercancias

huevos, en establecimientos
especializados

Comercio al por menor de
carnes (incluye aves de
corral), productos carnicos,
pescados y productos de mar,
en establecimientos
especializados

Comercio al por menor de
otros productos alimenticios
n.c.p., en establecimientos
especializados

Comercio al por menor de
productos farmacéuticos y
medicinales, cosméticos y
articulos de tocador en
establecimientos
especializados

Comercio al por menor de
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computadores, equipos
periféricos, programas de
informética y equipos de
telecomunicaciones en
establecimientos
especializados

Comercio al por menor de
equipos y aparatos de sonido
v de video, en
establecimientos
especializados

Comercio al por menor de
productos textiles en
establecimientos
especializados

Comercio al por menor de
articulos de ferreteria, pinturas
y productos de vidrio en
establecimientos
especializados

Comercio al por menor de
tapices, alfombras y
cubrimientos para paredes y
pisos en establecimientos
especializados

Comercio al por menor de
articulos y utensilios de uso
doméstico

Comercio al por menor de
otros articulos domésticos en
establecimientos
especializados

Comercio al por menor de
libros, periddicos, materiales y
articulos de papeleria y
escritorio, en establecimientos
especializados.

Comercio al por menor de
articulos deportivos, en
establecimientos
especializados.

Comercio al por menor de
otros articulos culturales y de
entretenimiento n.c.p. en
establecimientos
especializados

Comercio al por menor de
prendas de vestir y sus
accesorios (incluye articulos
de piel) en establecimientos
especializados

Comercio al por menor de todo
tipo de calzado y articulos de
cuero y sucedaneos del cuero
en establecimientos
especializados
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Comercio al por menor de
electrodomésticos y
gasodomésticos de uso
doméstico, muebles y equipos
de iluminacion

Comercio al por menor de
otros productos nuevos en
establecimientos
especializados

Comercio al por menor de
articulos de segunda mano

Combustibles

Automotores

Establecimiento
s de
esparcimiento

Uso

Grupo

Local

Zonal

Distrital

Metropolitana/

Regional

Actividades

Comercio de
Servicios

Financieros y
seguros

Cajeros automaticos

Bancos comerciales
Actividades de las
corporaciones financieras
Actividades de las compafiias
de financiamiento
Actividades de las
cooperativas financieras
Otras actividades de servicio
financiero, excepto las de
seguros y pensiones n.c.p.
Actividades financieras de
fondos de empleados y otras
formas asociativas del sector
solidario

Actividades de compra de
cartera o factoring

Otras actividades de
distribucion de fondos
Instituciones especiales
oficiales

Administracion de mercados
financieros

Corretaje de valores y de
contratos de productos
basicos

Otras actividades
relacionadas con el mercado
de valores

Actividades de las casas de
cambio

Actividades de los
profesionales de compray
venta de divisas
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Otras actividades auxiliares
de las actividades de servicios
financieros n.c.p.

Seguros generales

Seguros de vida

Reaseguros

Capitalizacién

Servicios de seguros sociales
de salud

Servicios de seguros de
riesgos profesionales
Actividades de agentes y
corredores de seguros
Evaluacion de riesgos y
dafios, y otras actividades de
servicios auxiliares

Banca de segundo piso
Fideicomisos, fondos y
entidades financieras
similares

Fondos de cesantias

Leasing financiero
(arrendamiento financiero)
Actividades de administracion
de fondos

Régimen de prima media con
prestacion definida (RPM)
Régimen de ahorro individual
(RAI)

Actividades
profesionales y
similares

Actividades inmobiliarias
realizadas con bienes propios
o arrendados

Actividades inmobiliarias
realizadas a cambio de una
retribucién o por contrata
Actividades juridicas
Actividades de contabilidad,
tenedura de libros, auditoria
financiera y asesoria
tributaria.

Actividades de administracién
empresarial

Actividades de consultoria de
gestién

Actividades de arquitectura e
ingenieria y otras actividades
conexas de consultoria
técnica

Actividades especializadas de
disefio

Actividades de fotografia
Otras actividades
profesionales, cientificas y

técnicas n.c.p.
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Actividades de detectives e
investigadores privados
Actividades de agencias de
empleo

Actividades de agencias de
empleo temporal

Otras actividades de
suministro de recurso humano
Actividades de las agencias
de viaje

Actividades de operadores
turisticos

Otros servicios de reserva y
actividades relacionadas
Actividades combinadas de
servicios administrativos de
oficina

Actividades de agencias de
cobranza y oficinas de
clasificacion crediticia

Otras actividades de servicio
de apoyo a las empresas
n.c.p.

Publicidad

Informacion y
comunicaciones

Edicion de programas de
informatica (software)
Actividades de distribucion de
peliculas cinematograficas,
videos, programas, anuncios |
comerciales de television
Actividades de desarrollo de
sistemas informaticos
(planificacion, analisis, disefo,
programacion, pruebas)
Actividades de consultoria
informatica y actividades de
administraciéon de
instalaciones informaticas
Otras actividades de
tecnologias de informacién y
actividades de servicios
informaticos

Procesamiento de datos,
alojamiento (hosting) y
actividades relacionadas
Portales web

Otras actividades de servicio
de informacion n.c.p.

Otras actividades de
telecomunicaciones

Servicios de
apoyo

Comercio al por menor
realizado a través de internet

Fotocopiado, preparacién de
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documentos y otras
actividades de apoyo
especializado a oficina
Actividades de centros de
llamadas (Call center)
Organizacion de
convenciones y eventos
comerciales

Actividades de los hogares
individuales como
empleadores de personal
doméstico

Actividades postales
nacionales

Actividad de mensajeria
Lavado y limpieza, incluso la
limpieza en seco, de
productos textiles y de piel
Limpieza general interior de
edificios

Actividades combinadas de
apoyo a instalaciones

Alquiler y
arrendamiento
de articulos
diversos

Transporte

Almacenamient
0 y bodegaje

Mantenimiento
y reparacion de
enseres

Mantenimiento
y reparacion de
vehiculos

Comidas,
bebidas vy sitios
de reunién

Expendio a la mesa de
comidas preparadas
Expendio de comidas
preparadas en cafeterias
Otros tipos de expendio de
comidas preparadas n.c.p.
Expendio por autoservicio de
comidas preparadas
Catering para eventos
Actividades de otros servicios
de comidas

Salas de
belleza y afines

Peluqueria y otros
tratamientos de belleza
Salones de reduccién ,
adelgazamiento, cosmetologia
y estética corporal y facial sin
intervencion quirargica
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Juegos de azar,
apuestas y
similares

Alojamiento

Alojamiento en apartahoteles
Otros tipos de alojamiento
para visitantes

Otros tipos de alojamiento
n.c.p.

Otras actividades

Uso

Grupo

Local | Zonal

Distrital - Actividades
Regional

Metropolitana/

Industrial

Alimenticias

Aceites,
destilerias y
tabaco

Textiles, cuero y,
similares

Confeccién de prendas de
vestir, excepto prendas de
piel

Maderas y
muebles

Papel y carton

Edicion e
impresion

Productos
combustibles,
guimicos,
explosivos y de
alta peligrosidad

Cementeras,
vidrios y
similares

Metalmecanica,
armas,
magquinaria y
equipo

Servicios
publicos

Manufactureras

Productos de
informatica,
electroénica,

Opticos y otras

Uso

Grupo Local | Zonal

Distrital

Metropolitana/

: Actividades
Regional

Uso

Transporte

Construccion y
mantenimiento
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Logistica

Ver anexo “8.9 Cuadro de usos permitidos plan parcial Parques del Norte” plan parcial Parques del Norte

Uso

Grupo

Local/
Vecinal

Zonal

Metropolitana/

Distrital Regional

Actividades

*Espacios de expresion para
la presentacion de
espectaculos artisticos y de
expresiones culturales.
*Espacios dedicados a la
memoria colectiva y el avance
cultural, cientifico, tecnolégico
y artistico.

*Servicios complementarios a
la salud.

*Cuidado de las personas
Asistencia social

Fuente: Elaboracion propia con base en el POT de Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.

Uso

Globo

Local

Zonal

Distrital

Metropolitana
/Regional

Actividades

Espacio
publico

Actividad pasiva
(desarrollo humano
sostenible, enfocado en el
disfrute y valoracion de los
recursos naturales y de
relajacion silenciosa,
escuchar u observar).
Complementarios al SITM.

Actividad pasiva
(desarrollo humano
sostenible, enfocado en el
disfrute y valoracion de los
recursos naturales y de
relajacién silenciosa,
escuchar u observar).
Complementarios al SITM

Parque cesion
equipamiento

Actividad pasiva
(desarrollo humano
sostenible, enfocado en el
disfrute y valoracion de los
recursos naturales y de
relajacion silenciosa,
escuchar u observar).
Complementarios al SITM.

Fuente: Elaboracion propia con base en el Articulo 277 del POT de Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.
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5.3 Normas de edificabilidad

El Plan Parcial Parques del Norte se encuentra, segun la normativa, en tratamiento de
desarrollo en modalidad medio. Los siguientes cuadros muestran lo establecido en
cuanto a aprovechamiento de edificabilidad que se puede aplicar en el proyecto.

PROPUESTA BASE
| | |

. ]
- — — Indice
TRATAMIENT NIVEL DE Ranao de Area Densidad |Indice M&ximo Méximo de Altura
(@) TRATAMIENTO 9 . Max. (Viv/IM?2 |de Ocupacion .. | Méxima
del Predio (M?)| . . Construccion .
Area Predio) (1.0.) (.C) (Pisos)

Todos | 0020 | o060 | 15 | 5 |

PROPUESTA MAXIMA

, Densidad |indice Maximo ,ln.dlce Altura
Rango de Area Max. (Viv/IM? |de Ocupacion Maximo de Maxima
DESARROLLO Medio del Predio (M?) i P Construccion

Area Predio) (.0.)

(Pisos)

(.C.)

Resultante de
la aplicacion
de
aislamientos

Todos 0,050

Edificabilidad tratamiento de desarrollo medio. POT Barranquilla. Fuente: “Norma_edificabilidad_POT “Decreto 0212
de 2014. www.barranguilla.gov.co

La edificabilidad béasica para desarrollo medio del Plan Parcial Parques del Norte
expresada es la siguiente:

Equivalente en area m2 para el

DS FEIRLT; plan parcial Parques del Norte
Area bruta del plan parcial 81.379,49 m2 81.379,49 m2
indice de construccion base 15 122.069,24 m2
indice de ocupacion base 0,6 48.828 m2

La edificabilidad maxima para desarrollo medio del Plan Parcial Parques del Norte
expresada es la siguiente:

Equivalente en area m2 para el

Descripcion Factor

plan parcial Parques del Norte

Area bruta del plan parcial 81.379,49 m2 81.379,49 m2
indice de construccion maxima 7 569,656.43 m2
indice de ocupacion maxima Resultante aplicacion aislamientos
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Los calculos para la obtencién de estos datos estan consignados en el anexo “8.1.2.
Cuadro de areas edificabilidad”, que hace parte integral de los documentos del plan
parcial.

Normas de edificabilidad para cesiones:

Las areas de cesion publica que se destinen a la construccion del equipamiento comunal
publico se regulan por las siguientes normas®:

e Los usos especificos que se planteen dentro de las zonas de cesion publica
destinada a equipamiento comunal publico, dependeran de las areas de dicha
cesion y de los Planes Maestros de Equipamientos que definan las entidades
correspondientes en coordinacidon con la Secretaria de Planeacion Distrital.

e En las cesiones que cuenten con globos de terreno, con area superior a 2
hectareas, se podran desarrollar usos dotacionales de tipo educativo, cultural o
de bienestar social, de escala zonal y unidades basicas de seguridad en escala
local y/o zonal.

e En las cesiones distribuidas en globos de terreno, con area entre 0,2 y 0,5
hectareas, se podran desarrollar inicamente los usos dotacionales de tipo cultural
y de bienestar social, de escala vecinal.

e Losterrenos con extension menor a 0,2 hectareas, originados en nuevos procesos
de desarrollo por urbanizacién, no podran destinarse para equipamiento comunal
publico; en consecuencia esta area se destinara a parque.

e Los equipamientos colectivos permitidos, por tipo de servicio, no podran
sobrepasar la mitad del area total destinada al equipamiento comunal publico.

e Las edificaciones que se adelanten en las areas destinadas para equipamiento
comunal publico deberan cumplir con un Indice de ocupacion maximo de: 0,5.

e Los elementos de volumetria, tales como aislamientos, retrocesos,
empates,voladizos y patios de las edificaciones que haran parte del equipamiento
comunal publico, se regiran por las disposiciones contenidas en el POT.

Las zonas de cesion para equipamiento comunal publico deberan ser entregadas
urbanizadas bien sea en el mismo predio objeto de la urbanizacion o cuando se realice
el traslado de dichas cesion.

A partir de lo anterior, los usos dotacionales aplicables para el globo de cesiones de
equipamiento de la UGU 1 son de tipo cultural y de bienestar social, de escala vecinal,

60 Articulo 360, Decreto 0212 de 2014
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puesto que su area es de 0,26 ha, como se relaciona en el numeral 5.2 Actividades y
usos del suelo. Para la UGU 2 las cesiones de equipamiento serdn compensadas como
zona verde, teniendo en cuenta que su extension es inferior a 0,2 hectareas, en
cumplimento a lo dispuesto en el numeral 4 del articulo 360 del Decreto 0212 de 2014.

Adicionalmente, la altura permitida e indice de construccion corresponde a los
establecido por el plan de ordenamiento territorial para el tratamiento de suelo en que se
encuentre el plan parcial.

Respecto a la densidad, a continuacién se muestra el calculo para el plan parcial Parques
del Norte, realizado con base en su area de planificacion, el cual esta ubicado en suelo
con tratamiento de desarrollo medio. Como se observa en el cuadro, el plan parcial podra
realizar menos de la densidad maxima total, es decir, 4.069 unidades de vivienda, y
nunca superar esta.

Alcance Area en Ha ‘ Area en M2 ‘ Densidad ‘ NuUmero de unidades
Densidad basica permitida 0,02 1.628
8,14 81.379,49
Densidad méaxima permitida 0,05 4.069
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Ver Plano “F-005A Plano de edificabilidad por tratamientos ” Plan Parcial Parques del Norte
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5.4. Estacionamientos

5.4.1 Célculo de los cupos de estacionamientos

El nimero de estacionamientos se determina a través de lo estipulado en los articulos
518, 520, 522, 523, 524 y 525 del Plan de Ordenamiento Territorial de la ciudad de
Barranquilla, segun la actividad. Para calcular el numero de estacionamientos en el
proyecto se tuvo en cuenta lo anterior y para el uso residencial en el POT se permite lo

siguiente:

Vivienda de interés social y
prioritario (VIS-VIP)

Unifamiliar
Bifamiliar
Tri Familiar

EXIGENCIA DE ESTACIONAMIENTOS PARA USOS RESIDENCIALES

ESTACIONAMIENTOS [ESTACIONAMIENTOS
DE VISITANTES DE PROPIETARIOS

Minimo: 1¢/5 viviendas

Maximo: 2,5 c/vivienda
Minimo: 1 c/vivienda

Multifamiliar Minimo: 1 ¢/5 viviendas [Minimo: 2 ¢/3 viviendas

Fuente: POT Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.

EXIGENCIA DE ESTACIONAMIENTOS PARA USOS COMERCIALES

METROPOLITANA

GRUPO LOCAL | ZONAL DISTLRITA

Maximo: 1 ¢/25 m2
AT.C

Conjunto

Maximo: 1 ¢/50 m2 A.T.C

Comercial

Minimo: 1 ¢/50 m2
AT.C

Minimo: 1 ¢c/70 m2 A.T.C

Fuente: POT Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.

5.4.2 Dimensiones

El articulo 528 del Decreto 0212 de 2014, establece que las dimensiones de los

estacionamientos deben corresponder a las dimensiones de la siguiente tabla:

Tipo de vehiculo Dimensiones Minimas

| Vehiculos Livianos

| 2,50m x 5,00 m |




Vehiculos Pesados 3,00 m x 10,00 m

Motos 0,80 m x 1,50 m
Independiente 0.60mx 1,50m
Bicicletas —
Muiltiple §4 cupos 200mx 1,50 m
max)
Discapacitados 3,80 mx5,00m

5.4.3 Aislamientos entre edificaciones

En el articulo 424 del Decreto 0212 de 2014 se establece el aislamiento entre las
edificaciones para tratamientos de consolidacion, renovacion y desarrollo (tratamiento
del presente plan parcial).

Altura Maxima Tipologia Aislamiento Minimo Lateral (MT) Aislamiento
Pisos Edificatoria o Fondo

Lateral 1 Lateral 2

Continua N/A
3 Pareada 2 N/A 2,5
Aislada 15 15
4 Pareada 3 N/A
Aislada 2 2 4
5a6 3 3
7a9 4 4
10a12 5 5 5
Aislada Después del piso 12, se debe dejar un (1) metro de
aislamiento adicional por cada tres (3) pisos adicionales.
Mas de 12 pisos En todos los casos, este aislamiento se debe dejar desde
el primer piso y cumplir con el area minima de predio para
desarrollar las alturas permitidas.

Articulo 424, Decreto 0112 de 2014. Plan de Ordenamiento Territorial del Distrito Especial, Industrial y Portuario de
Barranquilla.

6. INSTRUMENTOS LEGALES DE MANEJO Y GESTION DEL SUELO

6.1 Ejecucion del plan parcial

Los planes parciales son aquellos instrumentos que desarrollan y complementan lo
dispuesto en los planes de ordenamiento territorial para determinadas areas del suelo
urbano y de expansion urbana a través de las unidades de actuacion y/o gestion
urbanistica, macroproyectos u otras operaciones urbanas especiales.5?

61 Articulo 19, Ley 388 de 1997
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6.1.1 Unidades de Actuacion Urbanistica

Las unidades de actuacion urbanisticas son el 4rea compuesta por uno o varios
inmuebles, que debe ser urbanizada o construida como una unidad de planeamiento con
el objetivo de promover el uso racional del suelo, garantizar el cumplimiento de las
normas urbanisticas y facilitar la dotacion de infraestructura de transporte, servicios
publicos domiciliarios y los equipamientos colectivos por medio del reparto equitativo de
cargas y beneficios.%?

Conforme al articulo 44 de Ley 388 de 1997, la ejecucion de la unidad de actuacion se
iniciara una vez se definan las bases para la actuacion, mediante el voto favorable de los
propietarios que representen el cincuenta y uno por ciento (51%) del area comprometida.

Para el desarrollo de cada unidad se debera obtener una Unica licencia de urbanizacion
0 contar con la aprobacion de un Unico proyecto urbanistico general en los términos del
articulo 2.2.6.1.2.4.2 del Decreto 1077 de 2015 o la norma que lo adicione, modifique o
sustituya.®®

6.1.2 Unidades de Gestion Urbanistica

Las unidades de gestion urbanistica, a diferencia de las unidades de actuacion, son
aquellas en la que existe un Unico propietario o existe consenso de la totalidad de los
propietarios de los predios que conforman el plan parcial, quienes podran solicitar una
Unica licencia de urbanizacion o contar con la aprobaciéon de un Unico proyecto general
para la ejecucion de las obras de urbanizacion de los predios que conforman el proyecto
de delimitacion de la unidad, siempre y cuando se garantice garanticen el reparto

equitativo de las cargas y beneficios asignados a la respectiva unidad por el plan parcial.
64

El proyecto se desarrollard mediante dos (2) Unidades de Gestion Urbanistica — UGU,
conforme lo previsto en el articulo 2.2.4.1.6.1.2 del Decreto Unico 1077 de 2015. En el
plano F-007 Plano delimitacion unidad gestion urbanistica y cuadro 8.1.9 F-007 Cuadro
de delimitacibn UGU, se observa su delimitacién y areas.

- DESCRIPCION AREA (m2)

1 SUELO OBJETO DE REPARTO (area de planificacion plan parcial) (igual a 81.379.49 m2| 100%
numeral 1.1+1.2)

Unidad de Gestion Urbanistica 1 53.522,26 m2 -

Predio San Luis 2B (matricula inmobiliaria 040-47388) Segun Catastro 24.238,64 m2
Predio San Luis 2A-4 (matricula inmobiliaria 040-48073) Segun Catastro 29.283,62 m2

62
63
64

Articulo 2.2.4.1.6.1.1, Decreto 1077 de 2015
Articulo 2.2.4.1.6.1.1, Decreto 1077 de 2015
Articulo 2.2.4.1.6.1.2, Decreto 1077 de 2015
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1.1.1 [Area neta urbanizable (A.N.U) 53.522,26 m2
Unidad de Gestion Urbanistica 1 53.522,26 m2

1.1.2 |Cesiones publicas obligatorias: espacio publico, equipamiento y malla vial 23.517,55 m2
Cesiones obligatorias espacio publico 10.704,46 m2| 20%
Espacio publico 2 8.109,23 m2
Perfil vial Alameda-A2 2.595,23 m2
Cesiones obligatorias equipamiento 2.676,11 m2 5%
Equipamiento 2.676,11 m2
Cesiones para Malla Vial Local 10.130,09 m2| 19%
Malla vial vehicular 6.550,94 m2
Perfil vial V6-A2 3.254,89 m2
Perfil vial V6-A3 2.069,74 m2
Perfil vial V6-B1 1.226,31 m2
Malla vial peatonal 3.579,15 m2
Perfil vial VP1 - A2 825,16 m2
Perfil vial VP1 - A3 515,47 m2
Perfil vial VP1 - A4 443,03 m2
Perfil vial VP1 - B1 1.795,49 m2

1.1.3 |Area atil 30.011,58 m2| 560
Manzana 2: Uso principal residencial 18.795,48 m2
Manzana 3: Destinada a carga VIP 8.095,38 m2
Manzana 4: Uso principal residencial 3.121,72 m2

12 [unidad ge Geston Urbanistica2 | Zresrasme]
Predio C110 N 43-219 (matricula inmobiliaria 040-55229) Segun Catastro 27.857,23 m2

1.2.1 [Area neta urbanizable (A.N.U) 25.895,36 m2
Unidad de Gestion Urbanistica 2 27.857,23 m2
Afectacion Carril de desaceleracion 1.961,87 m2

1.2.2 |Carga urbanistica: espacio publico, equipamiento y malla vial 9.812,53 m2
Cesiones obligatorias espacio publico 5.179,07 m2| 20%
Espacio publico 1 2.872,40 m2
Perfil vial Alameda-Al 2.306,67 m2
Cesiones obligatorias equipamiento 1.294,77 m2 5%
Parque / Cesion de equipamiento 1.294,77 m2
Cesiones para Malla Vial Local 3.338,69 m2| 13%
Malla vial vehicular 2.512,51 m2
Perfil vial V6-Al 2.512,51 m2
Malla vial peatonal 826,18 m2
Perfil vial VP1 - Al 826,18 m2

1.2.3 |Area atil 16.082,86 m2| 62%
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Manzana 1: Uso principal residencial 10.465,32 m2

Manzana 1: Uso comercial (0 mixto) 5.617,54 m2

En consecuencia, con la adopcion del presente plan parcial se podra solicitar una Gnica
licencia de urbanizacion o proyecto urbanistico general, como lo permite el articulo 19
del Decreto Nacional 2181 de 2006, sin que sea necesario realizar el tramite de
delimitaciébn de unidades de actuacion urbanistica al que se refiere el articulo 42 y
siguientes de la Ley 388 de 1997, junto con el articulo 2.2.4.1.6.2.1 y siguientes del
Decreto 1077 de 2015.

6.1.3 Etapas de Desarrollo

El plan parcial se ejecutara en dos (2) etapas, las cuales podran ser desarrolladas de
manera paralela, es decir, no sera necesario finalizar una de ellas antes de empezar la
construccion de la siguiente. La ubicacion de las etapas de desarrollo son las sefialadas
en el plano “F-008 Plano de localizacion etapas de desarrollo”, que hace parte integral
de los documentos de plan parcial Parques del Norte. Los cuadros de areas para cada
etapa son los siguientes:

ETAPA 1
DESCRIPCION | AREA M2
Manzana 2: uso principal residencial 18.794,48 m2
Manzana 3: destinada a carga VIP 8.095,38 m2
Manzana 4: uso principal residencial 3.121,72 m2
Equipamiento 2.676,11 m2
Espacio Publico 2 8.109,06 m2
Perfil via peatonal VP1 - A2 825,16 m2
Perfil via peatonal VP1 - A3 515,47 m2
Perfil via peatonal VP1 - A4 443,03 m2
Perfil via peatonal VP1 - B1 1.795,49 m2
Perfil via alameda - A2 2.595,39 m2
Perfil via vehicular V6 - A2 3.254,89 m2
Perfil via vehicular V6 - A3 2.069,74 m2
Perfil via vehicular V6 - B1 1.226,31 m2
Area Total 53.522,26 m2

ETAPA 2
DESCRIPCION | AREA M2
Manzana 1: uso principal residencial 10.465,32 m2
Manzana 1: uso comercial o mixto 5.617,54 m2
Espacio Publico 1 2.872,40 m2
Parque / Cesion de equipamiento 1.294,77 m2
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Perfil via peatonal VP1 - Al

826,18 m2

Perfil vial alameda - Al 2.306,67 m2
Perfil Via vehicular V6 - Al 2.512,51 m2
Via de desaceleracion 1.961,87 m2
Area Total 27.857,23 m2

El célculo de los datos de cada etapa se encuentra en el anexo “8.1.70 F-008 Cuadro de
localizacion etapas de desarrollo”, que hace parte integral de los documentos de plan

parcial.
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Ver plano “F-008 Plano de localizacién etapas de desarrollo”, Plan Parcial Parques del Norte
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Asi mismo, cada una de las etapas cumple con la exigencia de cesiones urbanisticas
respecto al area neta urbanizable, esto se observa en el plano “F-008A Plano area neta
urbanizable por etapas, calculo de cesiones”, el cual también hace parte integral de los
documentos de plan parcial.

Area neta urbanizable por etapa

o Espacio publico | Equipamiento | Total cesiones

ETAPA |

Area neta urbanizable desarrollo medio

(Segun plano F-008B)

53.522,26 m2

25.895,36 m2

79.417,62 m2

10.704,45 m2 2.676.11 m2 | 13.380,57 m2

2 | ETAPA I

Area neta urbanizable desarrollo medio
(Segun plano F-008B)

3 Total Area neta Urbanizable (numeral
1.1+2.1)

6.473,84 m2

5.179,07 m2 1.294,77 m2

15.883,52 m2 3.970,89 m2 | 19.854,47 m2

| ETAPA 1

DESCRIPCION AREA M2
1 Cesiones espacio publico 10.704,45 m2
1.1 |Espacio Publico 2 8.109,06 m2
1.2 |Perfil vial Alameda-A2 2.595,39 m2
2 Cesiones equipamiento 2.676,11 m2
2.1 |Equipamiento 2.676,11 m2
Total Cesiones 13.380,56 m2
DESCRIPCION AREA M2
1 Cesiones espacio publico 5,179.07 m2
1.1 |Espacio Publico 1 2,872.40 m2
1.2 [|Perfil vial Alameda-Al 2,306.67 m2
2 Cesiones equipamiento 1,294.77 m2
2.1 |Parque / Cesion de equipamiento 1,294.77 m2
Total Cesiones 6,473.84 m2
El calculo para la obtencion de estos datos se encuentra en el anexo “8.1.11 FOO8A

Cuadro area neta urbanizable por etapas, calculo cesiones”, que hace parte integral de
los documentos de plan parcial Parques del Norte.
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Ver plano “F-008A Plano area neta urbanizable por etapas, calculo de cesiones”, Plan Parcial Parques del Norte.
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6.1.4 Licenciamiento

6.1.4.1 Licencia de urbanizacién por etapas

Segun el articulo 2.2.2.1.5.4.2 del Decreto Unico 1077 de 2015, los proyectos de
urbanizacién por etapas deberan garantizar para cada una de ellas el cumplimiento
auténomo de los porcentajes de VIS o VIP segun el tratamiento a que esté sometido el
respectivo predio. En caso de que el cumplimiento del porcentaje de VIS o VIP se
proponga en una sola etapa y cubra las exigencias de las demas, dicho suelo debera
hacer parte de la licencia de urbanizacion de la primera etapa.

Se podré solicitar y expedir una licencia para cada etapa, siempre y cuando cuente con
el documento de que trata la Resolucion N° 0462 de 2017, emitida por el Ministerio de
Vivienda, Ciudad y Territorio, en relacién con la prestacion de servicios publicos
domiciliarios, los accesos y el cumplimiento autbnomo de los porcentajes de cesion.

En la ejecucién de la licencia para una de las etapas y en el marco del proyecto
urbanistico general, se podran conectar las redes de servicios publicos ubicadas fuera
de la respectiva etapa, sin que sea necesaria la expedicién de la licencia de urbanizacion
para el area a intervenir, siempre y cuando se cumpla con las especificaciones técnicas
definidas por la empresa de servicios publicos correspondientes y exista la aprobacién
del paso de redes por terrenos de los propietarios.

En las urbanizaciones por etapas, la ejecucidén de las obras y dotaciones a cargo del
urbanizador se hara de manera proporcional al avance del proyecto urbanistico.

Teniendo en cuenta que el plan parcial posee un plano de etapas, estas podran
redefinirse al momento del tramite de la licencia de urbanismo mediante un Proyecto
Urbanistico General, en el cual se especificardn las etapas de la ejecucién de obra
urbana del plan parcial.

6.1.4.2 Licencias de intervencion y ocupacion del espacio publico

Conforme al articulo 2.2.4.1.7.1 del Decreto Unico 1077 de 2015, una vez entre en
vigencia el decreto que adopta el plan parcial, no se necesitara licencia de intervencién
u ocupacion del espacio publico para la ejecucion de las obras que se encuentren
previstas en el respectivo plan parcial.

Asimismo, no se solicitara licencia de intervencion u ocupacion del espacio publico para
desarrollar las obras que permitan la conexion de las vias aprobadas en la licencia de
urbanizacién con las demas vias o espacios publicos existentes de propiedad del
correspondiente municipio o distrito.
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6.1.5 Cronograma de ejecucion

El cronograma de ejecucion establece los tiempos en que se llevaran a cabo las
actividades para la ejecucion efectiva del proyecto. Las cuales de acuerdo al presente
cronograma tendran una duracion de aproximadamente veinte (20) afios, contados a
partir del inicio de las obras. A continuacion, se observa el cronograma planteado para
Parques del Norte de acuerdo con la velocidad de las inversiones y de las ventas
proyectadas:

CRONOGRAWMA DE EJECUCION
Actividades
Promodandel proyecto

1]

2|Elaborecidn estudios técnicog

3|Obtencion de permisos

| 4|Ejecucion
[Comerdalizadon

¥ Actividades

Promodandel proyecto

i5n estudios técnicos

1]
3|Obtencion de permisos
4|Ejecudian
5|Comerdalizacion

GESTION 2

CRONOGRAMA DE EEECUCION
n* vidades

unipap |1
DE =
GESTION 1 [—

UNIDAD ;
DE =
GESTION 2 [ ——

Dicho cronograma esta sujeto a la velocidad de inversiones y tiempo de ventas
proyectadas, por lo tanto, su duracién podra ajustarse conforme el desarrollo del proyecto
sin tener que aplicar a modificacion del plan parcial, siempre y cuando no supere la
vigencia. Este se encuentra en el “Anexo 8.5 Simulacion urbano-financiera Parques del
Norte”, del Plan Parcial.

6.1.6 Destinacion de suelo para VIP

6.1.6.1 Porcentaje minimo de suelos para desarrollo de vivienda de interés prioritario
(VIP)

La obligacién de destinar suelo util para VIS o VIP se considera una carga urbanistica
local y se exige en predios regulados por el tratamiento de desarrollo localizados en suelo
urbano o de expansion urbana. El porcentaje minimo de suelo sobre area util residencial
del plan parcial o del proyecto urbanistico en predios en suelo urbano y de expansion
urbana con este tipo de tratamiento para vivienda de interés prioritario es del 20%, esto
en concordancia con lo establecido en el Decreto 1077 de 2015 y el Decreto 0212 de
2014.
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6.1.6.2 Porcentaje de vivienda de interés prioritario (VIP) del plan parcial Parques del
Norte

La obligatoriedad de carga VIP para el plan parcial Parques del Norte, que tiene un éarea
atil es de 46.094,44 m2, corresponde a 8.095,38 m2, tal como como se observa en el
plano “F-001 Plano Planteamiento Urbanistico”, que hace parte integral de la cartografia
del plan parcial:

TOTAL AREA UTIL (Numeral 6.1 + 6.2) 4,61 Ha| 46.094,44 m2

Area (til Unidad de Gestion 1 (Numeral 6.1.1 + 6.1.2 + 6.1.3) 3,00 Ha| 30.011,58 m2
6.1.1 Manzana 2: Uso principal residencial 1,88 Ha| 18.794,48 m2
6.1.2 Manzana 3: Destinada a carga VIP 0,81 Ha| 8.095,38 m2
6.1.3 Manzana 4: Uso principal residencial 0,31 Ha| 3.121,72 m2
6.2 Area (til Unidad de Gestion 2 (Numeral 6.2.1 + 6.2.2) 1,61 Ha| 16.082,86 m2
6.2.1 Manzana 1: Uso principal residencial 1,05 Ha| 10.465,32 m2
6.2.2 Manzana 1: Uso comercial (0 mixto) 0,56 Ha| 5.617,54 m2
1y RO FRRTARO (e nene s e sossaema
7.1+7.2)
7.1 Unidad de Gestion 1 (Numeral 6.1 x 20%)** 6.002,32 m2| 20%
7.2 Unidad de Gestion 2 (Numeral 6.2.1 x 20%)** 2.093,06 m2 20%

El calculo para la obtencion de estos datos se encuentra en el anexo “8.1.2 Decreto
Cuadro general de areas”, que hace parte integral de los documentos de plan parcial
Parques del Norte.

El porcentaje de vivienda de interés prioritario corresponde al 20% del area util del
proyecto. En el caso del plan parcial Parques del Norte, la carga VIP de la UGU 2 sera
compensada en la UGU 1, es decir, la totalidad de la compensacion se hara en una sola
manzana.

6.1.6.3 Mecanismos de pago de la obligacion de destinar suelo para VIP

De acuerdo con el articulo 368 del Decreto 0212 de 2014, para lograr el cumplimiento de
la obligacion de VIP, el propietario y/o urbanizador podra optar por cualquiera de estas
alternativas:

1. En el mismo proyecto.

2. Por medio del traslado a otros proyectos del mismo titular o urbanizador
localizados en cualquier parte del suelo urbano y de expansion urbana del
municipio.
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3. Mediante la compensacion en proyectos que adelanten las entidades publicas que
desarrollen programas VIS y VIP a través de los bancos inmobiliarios, patrimonios
autonomos o fondos que cree el municipio para el efecto.

6.1.6.4 Cancelacion de pago carga VIP

Con base en los mecanismos anteriormente expuestos, en el plan parcial Parques del
Norte la obligacion de destinar suelo para Vivienda de Interés Prioritario se realizara
dentro del mismo proyecto, y el porcentaje VIP correspondiente a la UGU 2 sera
compensado en la UGU 1; sin embargo, se podra optar por alguna de las otras dos
alternativas y, por lo tanto, la manzana destinada a VIP pasara a ser parte del area (util
residencial del proyecto.

7. ESTRUCTURACION FINANCIERA

7.1 Reparto de Cargas y Beneficios

Dentro del marco de la Ley 388 de 1997 se establece como principio general el reparto
equitativo de cargas y beneficios, esto para mantener el bienestar general sobre el
particular. Por lo cual, el reparto equitativo de cargas y beneficios es uno de los objetivos
en las actuaciones urbanas que se desarrollan en el territorio y es fundamental para el
cumplimiento de la norma urbana®®.

Estas son algunas definiciones de términos que son de importancia en el tema de cargas
y beneficios.

e Reparto: Se constituye como un mecanismo a través del cual se garantiza que los
aportes suministrados por los propietarios del suelo o terceros inversionistas, en
la ejecucion de un proyecto urbano, sean restituidos de forma equitativa. ¢

e Carga: Son las obligaciones que deben ser asumidas por los propietarios del suelo
como contraprestacion por los beneficios urbanisticos en términos de uso y
edificabilidad, con el fin de garantizar mejores condiciones de vida para los
habitantes y enfrentar los efectos de los procesos de crecimiento y densificacion.
Se identifican como cargas la construccion y adecuacién de las areas de cesion.5’

e Beneficio: Se determinan por los productos inmobiliarios a ofrecer en el marco de
la propuesta del plan parcial, a partir de la potencialidad de desarrollo derivada de

65
66

Articulo 38, Ley 388 de 1997

2.11 Reparto de cargas y beneficios y mecanismo de restitucion de aportes, Guia para el reparto de cargas y beneficios en planes parciales de
renovacion urbana, Alcaldia de Bogota

67 2.6 Cargas urbanisticas, Guia para el reparto de cargas y beneficios en planes parciales de renovacién urbana, Alcaldia de Bogota
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la asignacion de aprovechamientos urbanisticos segun los usos del suelo
definidos para el area de planificacion.®

e Aprovechamiento urbanistico resultante: Corresponde al aprovechamiento de los
espacios privados con base en la asignacion sus usos especificos, intensidades
de uso y edificabilidad, que asegura la financiacién de las cargas locales y las
cesiones adicionales de suelo para componentes de cargas generales y permiten
la ejecucion asociada de los proyectos de urbanizacion.6®

7.2 Area objeto del reparto de cargas y beneficios

Los inmuebles localizados dentro del area de planificacion del plan parcial que hubieren
sido el resultado de cesiones, afectaciones u otras obligaciones, no seran objeto del
reparto de cargas y beneficios.’® Para el plan parcial Parques del Norte, la totalidad del
area de planificacion se constituye como suelo objeto de reparto, teniendo en cuenta que
no presenta ninguna de las condiciones mencionadas anteriormente.

7.3 Cargas urbanisticas

Las cargas urbanisticas son aquellas obligaciones urbanisticas, que deben ser cumplidas
por los propietarios, las cuales determinan el régimen de la propiedad del suelo
respondiendo al principio de reparto equitativo de las cargas y los beneficios del
desarrollo urbano.’

Las cargas urbanisticas se precisan para el ambito del plan parcial como cargas
generales y cargas locales, en los términos que se definen en la Ley 388 de 1997, en el
Decreto 1077 de 2015, asi como en el Decreto 0212 de 2014.

Las cargas del Plan Parcial Parques del Norte se observan en el plano “F-006 Plano de
asignacion de cargas urbanisticas”, que hace parte integral de la cartografia del plan
parcial Parques del Norte y en el cuadro anexo “8.1.8 F-006 Cuadro de asignacion de
cargas urbanisticas”, que hacen parte integral de la cartografia del plan parcial Parques
del Norte.

COSTO TOTAL CARGAS URBANISTICAS $15,327,757,514
Costo carga general S 2,864,033,755
Costo carga local $12,463,723,760

68
69

2.7 Productos inmobiliarios propuestos, Guia para el reparto de cargas y beneficios en planes parciales de renovacion urbana, Alcaldia de Bogota

1. Glosario de términos para planes parciales de renovacion urbana, Guia para el reparto de cargas y beneficios en planes parciales de
renovacion urbana, Alcaldia de Bogota

70 Articulo 2.2.4.1.5.1, Decreto 1077 de 2015
71 Articulo 13, Decreto Distrital 436 de 2006, Bogota
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7.3.1 Cargas urbanisticas locales

Se consideran cargas locales, segun el articulo 125 del POT de Barranquilla, las redes
secundarias, locales y domiciliarias de servicios publicos domiciliario, el sistema vial
intermedio y local (vehicular o peatonal) e infraestructura complementaria como
parqueaderos, ciclorutas, alamedas y vias para el transporte de uso publico; las cesiones
de espacio publico y el area para la localizacién de equipamientos de servicios de interés
publico y social; la cesion del suelo para espacio publico, su adecuacion y dotacion, y los
costos asociados a la formulacion y gestion del plan parcial.

En el plan parcial Parques del Norte las cargas locales corresponden a: sistema vial
local vehicular y peatonal, redes de servicios publicos secundarias y locales, cesiones
de espacio publico, area para localizacion de equipamiento, formulaciéon y gestion del
plan parcial y costos de urbanismo.
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Esquema cargas locales plan parcial Parques del Norte

151



7.3.1.1 Sistema vial local

El sistema vial se compone por la estructura primaria que actia como soporte funcional
metropolitano y regional, y una estructura secundaria que garantiza la funcionalidad de
la ciudad a escala zonal y vecinal.”

En concordancia con el articulo 161 del Plan de Ordenamiento Territorial, se deben ceder
de forma gratuita la totalidad del sistema vial local en los planes parciales de desarrollo;
en ese sentido, las cargas locales asociadas a este sistema se refieren al suelo y costos
de construccion relacionados al sistema vial local vehicular y peatonal del proyecto, a los
parqueaderos publicos, ciclorutas, alamedas y vias para el transporte de uso publico.

Las vias vehiculares y peatonales contempladas por el plan parcial Parques del Norte
son: perfil vial V6 (Al- A2 - A3 - B1) y perfil peatonal VP1 (Al- A2 - A3 - A4 - B1).

7.3.1.2 Redes de servicios publicos

Como carga local se contempla la construccién de las redes de servicios publicos
secundarias y locales, junto con la infraestructura necesaria para garantizar su buen
funcionamiento, conforme los disefios técnicos y en cumplimiento con las factibilidades
de servicios publicos emitidas por las respectivas empresas de servicios publicos,
siempre que no sean redes que sean parte de proyectos distritales u otros de red matriz
de servicios publicos.

7.3.1.3 Cesiones de espacio publico

Las cargas locales referentes a espacio publico para el plan parcial corresponden al 20%
del area neta urbanizable, es decir, el porcentaje definido como cesidn obligatoria para
el suelo en tratamiento de desarrollo, su dotacion y construccion.

7.3.1.4 Area para localizacion de equipamiento

Corresponde al area exigida como cesion urbanistica para el tratamiento de desarrollo
del 5% de &rea neta urbanizable.

7.3.1.5 Formulacion y gestiéon del plan parcial

El plan parcial Parques del Norte contempla dentro de las cargas locales los costos
asociados a la formulacion y gestion del plan parcial.

72 Numeral 328, Anexo No3, Decreto 0212 de 2014
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7.3.1.6.1 Estimacion de costos de cargas locales

Conforme lo dispuesto en el articulo 2.2.4.1.5.2 del Decreto 1077 de 2015, es obligacion
de los propietarios del suelo asumir los costos relacionados con las cargas urbanisticas
locales. En la tabla a continuacién se observan los valores estimados para la ejecucion
de las cargas locales del urbanismo del plan parcial, el cual se realiz6 a partir de un
presupuesto, considerando los disefios técnicos y costos indirectos asumidos para el
proyecto. Estos deberan ser ajustados o modificados conforme los disefios que se
realicen en detalle posterior a la adopcion del plan parcial para la ejecucion de obra
urbanistica sin que implique la modificacion del mismo.

CONCEPTO

MALLA VIAL (Pavimentos y andenes)

Urbanismo Vias y Andenes $4,195,362,867 | $ 4,195,362,867| $ 2,726,985,864| $ 1,468,377,004

Subtotal carga Malla Vial

ESTRUCTURA

Elementos No estructurales
(rejillas, alcorques, etc)

Subtotal carga Estructura
MOVIMIENTO DE TIERRA

Excavacion a maquina y retiro de
material

GL

m3

5403.49

UNIDAD ‘ CANTIDAD $ UNIDAD

$ 113,250,000

$ 35,213

COSTO TOTAL
$COP

$ 113,250,000

$ 113,250,000\

$ 190,273,093

$ 73,612,500

$ 73,612,500

$ 122,093,683

$ 68,179,411

‘ Costo Etapal Costo Etapa 2

$ 4,195,362,867‘ $2,726,985,864 $ 1,468,377,004

$ 39,637,500

$ 39,637,500

Relleno en material seleccionado
compactado

Subtotal carga Estructura

MOBILIARIO Y ZONAS VERDES

m3

2161.4

$ 94,230

$ 203,668,722

$ 393,941,815

$ 130,689,472

$ 252,783,155

$ 72,979,250

$ 141,158,661

Bancas prefabricadas en concreto Und 113 $ 1,950,000 $220,350,000| $ 152,100,000 $ 68,250,000

Grama tapete m2 13,667.57 m2 $30,000.00] $410,027,130| $ 290,271,180 $ 119,755,950

Arboles Und 234 $ 300,000.00 $ 70,200,000 $ 48,600,000 $ 21,600,000
. $

Dotacién de parques GLB 2 200,000,000.00 $ 400,000,000| $ 200,000,000 $ 200,000,000

Subtotal carga Espacio Publico

OBRAS PRELIMINARES
Campamento de Obra,

$1,100,577,130

$ 690,971,180

$ 409,605,950

contenedores metdlicos para Mes 6 $ 15,175,702 $91,054,214 $ 45,527,107 $ 45,527,107
oficinas y almacén

Comision topografica mensual Mes 6 $ 11,455,238 $ 68,731,425 $ 34,365,713 $ 34,365,713
Cerramiento en tela verde ML 1357.23 $ 24,444 $ 33,175,967 $ 21,564,379 $11,611,589
Desmonte y Descapote a maquina Ha 3.96 $ 3,227,743 $ 12,781,863 $ 8,308,211 $ 4,473,652
Valla informativa Und 1 $ 13,590,000 $ 13,590,000 $ 6,795,000 $ 6,795,000

Subtotal carga Preliminares

REDES DE SERVICIOS PUBLICOS

$ 219,333,469

$ 116,560,409

$ 102,773,060

Redes de Acueducto GL 1 $ 339,962,285 $ 339,962,285 $169,377,608| $170,584,677
Redes de Alcantarillado Sanitario GL 1 $ 410,728,440 $ 410,728,440 $ 187,377,889 $ 223,350,551
Redes de Alcantarillado Pluvial GL 1 $1,209,586,241| $1,209,586,241| $432,902,402| $ 776,683,839
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Redes Electricas $4,309,845,870| $ 4,309,845,870( $ 2,561,905,621| $ 1,747,940,249

Subtotal carga redes de
servicios publicos
EQUIPAMIENTO

Equipamiento compensado en
terreno

m3 2,676.11 m2 $- $-

Subtotal carga Preliminares

PROVISIONES
Plan de manejo ambiental GL 1 $ 35,000,000.00 $ 35,000,000 $ 22,750,000 $ 12,250,000
Plan de manejo de transito GL 1 $ 40,000,000.00 $ 40,000,000 $ 26,000,000 $ 14,000,000

Subtotal carga Provisiones $ 75,000,000‘ $ 48,750,000 $ 26,250,000
FORMULACION PLAN PARCIAL

FORMULACION PLAN PARCIAL _ $ 96,135,642.00 _ $ 96,135,642

$ 96,135,642‘ $ 96,135,642

Subtotal carga Formulacién Plan
Parcial

TOTAL CARGAS ‘ $ 12,463,723,760‘ $7,261,226,628 $5,202,497,132

7.3.2 Cargas urbanisticas generales

Las cargas generales corresponden a la infraestructura vial arterial, incluyendo el suelo
y el costo de construccion; las redes matrices de servicios publicos domiciliarios, suelo y
costo de construccion incluidos; los elementos de la estructura ambiental,en relacion con
las politicas y normas especificas en materia de compensaciones y transferencias
adicionales de construccién, y las compensaciones, incentivos o estimulos a los
propietarios de inmuebles de interés cultural, de conformidad con la legislacion nacional
y con las politicas y normas especificas en materia de compensaciones y transferencia
de derechos adicionales de construccion’s.

CARGA GENERAL PLAN PARCIAL

COSTO TOTAL Costo Etapal Costo Etapa 2

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD $ UNIDAD $COP $COP $COP

:ga:?:jﬁ g'/:"ia' canal proyectado GL 1 $1,209,586,241 | $1,200,586,241| $432,902,402| $ 776,683,839
En‘i;‘d“mié" agua potable (L=0,72 GL 1 $ 346,636,048 | $346,636,048| $207,981,629| $ 138,654,419
Erf];'d“wé” alcantarillado (L=1,69 GL 1 $652,421,088| $652,421,088| $391,452,653| $ 260,968,435
Ampliacion perfil vial circunvalar M2 1,961.87 m2 $ 164,213 $322,163,577| $161,081,789| $ 161,081,789
Valor del suelo de afectacion M2 1,961.87m2|  $ 169,875 $333,226,800| $ 166,613,400 $ 166,613,400

Subtotal carga servicios publicos ‘ $2,864,033,755

TOTAL CARGA GENERAL ‘ $2,864,033,755 1,360,031,873 1,504,001,882

Los calculos para la obtencion de estos datos estan consignados en el Anexo “8.3.
Cargas urbanisticas Plan Parcial Parques del Norte”, que hace parte integral de los
documentos del plan parcial.

73 Articulo 125, Decreto 0212 de 2014
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Esquema cargas generales plan parcial Parques del Norte
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7.4 Aprovechamientos y beneficios del plan parcial

Los planes parciales deben definir de manera especifica los indices de ocupacion y de
construccion, los usos y otras normas urbanisticas asumidas como aprovechamientos o
beneficios urbanisticos, dentro del sistema de distribucion equitativa o de reparto y las
condiciones de participacion de los diferentes participes o aportantes al plan parcial.’

Los aprovechamientos urbanisticos seran el resultado de aplicar los indices de
ocupacion y de construccion resultantes de la aplicacion de condiciones de edificabilidad,
y los usos definidos en el Plan Parcial, los cuales se valoraran teniendo en cuenta su
incidencia o repercusion sobre el suelo, a partir del precio comercial por metro cuadrado
construido.”

7.4.1 Estimacion de la edificabilidad

En la estimacién de la edificabilidad del plan parcial se tomaron los factores definidos por
el POT para el tratamiento de desarrollo medio como: indice de ocupacion, indice de
construccion, altura y densidad. Sobre los usos del suelo, el plan parcial proyecta como
uso principal el residencial y como usos complementarios comercio de bienes y servicios,
entre otros, en conformidad al poligono normativo en donde se ubica, como se describe
en el item “5.2 Actividades y usos del suelo”.

7.4.1.1 indice de ocupacion

Es el porcentaje resultante de la relacion maxima admisible entre el area construida a
nivel de la primera planta y la superficie del lote.”® El Decreto 0212 de 2014, en el articulo
370, plantea para el suelo en tratamiento en desarrollo medio un indice de ocupacion
base de 0,60 y un indice de ocupaciébn maximo resultante; no obstante, segun el
paragrafo 1 del mismo articulo, en ningin caso el indice de ocupacion para el desarrollo
de la edificabilidad maxima podra superar el 0,50.

indice de ocupacién (1.0) Formula POT: Area planificacion x 1.0

Area de planificacién 81.379,49 m2
Porcentaje Ocupacion Ocupacion (m2)

Factor de ocupacion edificabilidad base 0,6 48.828 m2

74
75
76

Articulo 119, Decreto 0212 de 2014
Articulo 124, Decreto 0212 de 2014

Numeral 190, Anexo 3 Glosario de términos, Decreto 0212 de 2014.
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Factor de ocupacion edificabilidad maximo 0,5 40.690 m2

7.4.1.2 indice de construccion

Esta constituido por un coeficiente que expresa la relacion maxima admisible entre el
area total construida de una edificacion y la superficie del terreno sobre la cual se
levanta.”” Para el tratamiento de desarrollo en modalidad medio el indice base de
construccién es 1,5y el indice de construccién maximo es 7.

indice de construccién (I.C) Férmula POT:
Area de planificacion 81.379,49 m2
Porcentaje Construccién Edificabilidad en m2
Factor de construccion base 1,5 122.069,24 m2
Factor de construccion maximo 7 569.656,43 m2
7.4.1.3 Altura

La altura base es la altura permitida en un area o sector de la ciudad” y la altura maxima
es el numero de pisos asignados a cada zona o sector tomados por el frente del predio,
partiendo del nivel del andén y manteniéndose en forma constante sobre el nivel natural
del terreno.” En suelo con tratamiento de desarrollo medio, la altura base es de 5 pisos
y la altura maxima permitida es de 16 pisos.

Altura desarrollo medio

Altura base 5

Altura maxima 16

7.4.1.4 Densidad

Para el suelo en tratamiento de desarrollo medio el factor de densidad base permitido es
de 0.020 y el maximo es de 0.050; por

Densidad Desarrollo medio

Numeral 188, Anexo 3 Glosario de términos, Decreto 0212 de 2014.
Numeral 19, Anexo 3: Glosario de términos, Decreto 0212 de 2014.

Numeral 21, Anexo 3: Glosario de términos, Decreto 0212 de 2014.
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Area 8.379,49 m2

indice base 0,020

indice maximo 0,050

Densidad en niumero de unidades

Densidad base 1.628

Densidad maxima 4.069

7.4.2 Compensacion de la mayor edificabilidad

Para acceder a la edificabilidad adicional, el plan parcial podra hacer uso del mecanismo
de reparto establecido en el POT de Barranquilla, Decreto 0212 de 2014, considerando
las alturas bases y maximas permitidas.

7.4.2.1 Mecanismo de reparto establecido por el POT

Para el tratamiento de desarrollo, como se menciona en el capitulo 2, item “56.3 Normas
de edificabilidad”, del presente documento y lo descrito en el item “7.4.1 Estimacion de
edificabilidad”, los siguientes indices, densidades y alturas aplican para el plan parcial
Parques del Norte:

PROPUESTA BASE

TRATAMIENTO NIVEL DE RANGO DEL | PENSIDAD 1 ice Maximo | Mdice Maximo |y, o
p MAX. de
TRATAMIENTO | AREA DEL : : de Ocupacion . Maxima
PREDIO (M2) (VivIM2 Area (1.0.) Construccion (Pisos)
Predio) e (.C)
Todos 0,020 0,60 15 5
PROPUESTA MAXIMA
DESARROLLO . Resultante de
Medio la aplicacién
Todos 0,050 7 12
de
aislamientos

Fuente: “Norma_edificabilidad_POT “Decreto 0212 de 2014. www.barranquilla.gov.co

El Plan de Ordenamiento Territorial reglamenta los mecanismos de reparto para acceder
a la edificabilidad maxima de la siguiente manera:

“Articulo 371. ACCESO A LA EDIFICABILIDAD ADICIONAL. Sin perjuicio de las
cesiones obligatorias establecidas en el articulo 354 y s.s. del presente plan y la
obligacion de destinacién de suelo para VIP establecida en el articulo 366 del
mismo, para acceder a la edificabilidad adicional, se debera ceder gratuitamente
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al distrito como compensacion por cesion de suelo y construccion de espacio
publico y de infraestructura vial, por intercambio de mayor edificabilidad, como un
sistema de distribucion de cargas y beneficios, el &rea equivalente a 0,04 M2 de
area para espacio publico y sistema de malla vial arterial por cada 1 M2 de
construccion adicional al basico que se desee acceder, sin sobrepasar la
edificabilidad maxima permitida.”

Los indices de construccién y alturas para este tratamiento “aplican en la misma forma
para usos distintos a vivienda. Se podra acceder a la edificabilidad maxima en este
tratamiento con el pago de compensaciones, correspondiente a un area equivalente a
0,08 M2 de area para espacio publico y sistema de malla vial arterial por cada 1 M2 de
construccion adicional al basico que se desee acceder, sin sobrepasar la edificabilidad
maxima permitida”.80

Mayor edificabilidad

Factor edificabilidad adicional (uso residencial) 0,04

Factor edificabilidad adicional (usos comercial y servicios) 0,08

Teniendo en cuenta que el proyecto no tiene cesiones adicionales dentro del plan parcial,
el POT dispone de 2 mecanismos adicionales para su compensacion:

e En zonas deficitarias de la ciudad que se identifiquen como areas de reparto, por
la Junta Directiva del Fondo de Compensaciones.

e Realizando un pago de su equivalente en un fondo de compensacién con
destinacion especifica, que se autoriza en el POT.

Dicha compensacion debera realizarse en los términos descritos en el articulo 373 del
Decreto 0212 de 2014.

7.4.3 Beneficios del plan parcial

Los beneficios urbanisticos son los potenciales aprovechamientos que se pueden
expresar en edificabilidad y usos que permiten la normativa establecida en el POT.
Dichos beneficios deben permitir el aporte de cargas urbanisticas y generar un desarrollo
urbano viable y sostenible econémicamente.

Los beneficios son definidos por los productos inmobiliarios que se ofreceran en el marco
de la propuesta del plan parcial, con base en el potencial de desarrollo derivado de la
asignacion de aprovechamientos urbanisticos segun los usos del suelo definidos para el

80 Paragrafo 2, articulo 370, Decreto 0212 de 2014
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area de planificacion.8! El plano “F-009 Plano delimitaciéon zonas beneficiarias” muestra
las zonas objeto de desarrollo.

AREAS ZONAS BENEFICIADAS
[0 ] _Area ] Ara(w ] Convencion
Manzana 1l |(10.474,12 m2 23%
Manzanal | 5.610,05 m2 12%
Manzana 2 | 18.764,31 m2 41%
Manzana 3 | 8.095,77 m2 18%
Manzana 4 | 3.144,64 m2 7%

46.088,88m2
4,61 Ha

Total Areas Zonas Beneficiadas

El calculo para la obtencién de los datos se encuentra en el anexo “8.1.12. F-009 Cuadro
delimitacion zonas beneficiarias plan parcial Parques del Norte” y en el anexo “8.1.3 F-
001 Cuadro de areas Parques del Norte”, que hace parte integral de los documentos de
plan parcial.

“ TOTAL AREA UTIL (Numeral 6.1 + 6.2) - 46.094,44 m2

Area atil Unidad de Gestion 1 (Numeral 6.1.1 + 6.1.2 + 6.1.3) 3,00 Ha| 30.011,58 m2
6.1.1 |Manzana 2: Uso principal residencial 1,88 Ha| 18.794,48 m2
6.1.2 |Manzana 3: Destinada a carga VIP 0,81 Ha| 8.095,38 m2
6.1.3 |Manzana 4: Uso principal residencial 0,31 Ha| 3.121,72m2
6.2 Area (til Unidad de Gestion 2 (Numeral 6.2.1 + 6.2.2) 16.082,86 m2
6.2.1 |Manzana 1: Uso principal residencial 1,05 Ha| 10.465,32 m2
6.2.2 |Manzana 1: Uso comercial (0 mixto) 0,56 Ha| 5.617,54 m2

81 2.7 Productos inmobiliarios propuestos, Guia para el reparto de cargas y beneficios en planes parciales de renovacion urbana, Alcaldia de Bogota
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Ver plano “F-009 Plano delimitacién zonas beneficiarias”, Plan Parcial Parques del Norte.

161



7.4.3.1 Costos

Para cumplir con las obras de urbanismo requeridas, que den respuesta a las propuestas
de usos y edificabilidad permitidas en el plan parcial Parques del Norte, se requiere la
ejecucion de las obras de urbanismo, que comprenden las vias urbanas, obras de
estabilizacion, redes de servicios publicos y todas aquellas que permitan la habilitacion
de tierras; por tal motivo, es necesario realizar una estimacion o simulacion financiera
para la ejecucion del proyecto, cuyo calculo se puede consultar en el “Anexo 8.5
Simulacion urbano-financiera Parques del Norte”, sin embargo, se muestra en los cuadro

a continuacion:

Simulacion financiera Unidad de Gestion 1:

Ventas del proyecto inmobiliario $287.100.000.000
EC - DESARROLLO URBANISTICO
1. Venta area util (AU) 30.012 $969.850 $29.106.720.000 100,0%
Manzana 2: Uso principal residencial Residencial 18.794,48 m2 $969.850 $18.227.819.625 62,6%
Manzana 3: Destinada a carga VIP Residencial 8.095 m2 $969.850 $7.851.301.363 27,0%
Manzana 4: Uso principal residencial Residencial 3.122 m2 $969.850 $3.027.599.012 10,4%
- Costo desarrollo Urbanistico (ANU) 53.522 m2 $292.077 $15.632.629.281 53,7%
Costo Directo 53.522 $220.327 $11.792.390.389 40,5%
Costo Indirecto 53.522 m2 $71.750 $3.840.238.892 13,2%
- Costo lote residual (Area bruta) 53.522m2  $180.000 $9.634.006.800 33,1%
Utilidad $3.840.083.919 13,2%
Simulacion financiera Unidad de Gestion 2:
Ventas del proyecto inmobiliario $168.348.000.000
EC - DESARROLLO URBANISTICO
1. Venta area util (AU) 16.083  $1.396.005 $22.451.760.000 100,0%
Manzana 1: Uso principal residencial Residencial 10.465m2  $1.396.005 $14.609.643.618 65,1%
Comercio o

Manzana 1: Uso comercial (0 mixto) mixto 5.618 m2  $1.396.005 $7.842.116.382 53,7%
- Costo desarrollo Urbanistico (ANU) 25.895,36 m2 $405.740 $10.506.774.757 46,8%
Costo Directo 25.895 $316.741 $8.202.122.315 36,5%
Costo Indirecto 25.895 m2 $88.999 $2.304.652.441 10,3%
- Costo lote residual (Area bruta) 25.895 m2 $350.000 $9.063.376.000 40,4%
Utilidad $2.881.609.243 12,8%
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7.4.3.1.1 Estimacioén valor del suelo urbanizado

En el siguiente cuadro se presenta el valor comercial estimado del suelo urbanizado a
partir de los beneficios, con el objetivo de estimar el valor de lote urbanizado por metro
cuadrado.

Etapa 1
Estimacién valor del suelo urbanizado
Valor de lotes urbanizados $29.106.720.000
m2 utiles lotes plan parcial 30.012 m2
Valor suelo urbanizado/m2 util $969.850
Etapa 2
Estimacion valor del suelo urbanizado
Valor de lotes urbanizados $22.451.760.000
m2 Utiles lotes plan parcial 16.083 m2
Valor suelo urbanizado/m2 til $1.396.005

7.4.3.1.2 Estimacioén valor residual del suelo

Con el valor comercial del suelo urbanizado establecido, se procedio a calcular el
valor residual del suelo para el plan parcial Parques del Norte.

Etapa 1
Estimacién valor residual del suelo
Valor suelo urbanizado $29.106.720.000
Costo desarrollo urbanistico $15.632.629.281
Utilidad del urbanizador $3.840.083.919
Valor residual del suelo /m2 area neta urbanizable $4.910.624,46
Etapa 2
Estimacién valor residual del suelo
Valor suelo urbanizado $22.451.760.000
Costo desarrollo urbanistico $10.506.774.757
Utilidad del urbanizador $2.881.609.243
Valor residual del suelo /m2 area neta urbanizable $4.619.763,80

163



7.4.4 Presupuesto

En el siguiente cuadro se observa el presupuesto del plan parcial Parques del Norte,
anexo “8.5. Simulacion urbano-financiera”, el cual hace parte integral de los documentos
del plan parcial.

PRESUPUESTO ETAPA 1

DESCRIPCION UNIDAD  CANTIDAD VALORUNITARIO VALORTOTAL INCIDENCIA|
1 |PRELIMINARES $ 116560409 51%
Ly |CAMPAMENTO DEOBRA, CONTEN EDORES METALICOS PARA OFICINAS DEL CONTRATISTA Y ES e B P —
ALMACEN
12 |cOMISION TOPOGRAFICA MENSUAL MES 300 |S 11455238 |§ 34385713
13 [CERRAMIENTO EN TELA VERDE ML 282,20 |3 24444 |6 21564378
14  |DESMONTEYLIMPIZA A MAQUINA HA 257 |8 322765 | & 8308211
15  |VALLAINFORMATIVA UND 100 |$ 6795000 |§ 6.795.000
2 |MOVIMIENTOS DE TIERRA $ 252783154 | 3.48%
21 |EXCAVACION A MAQUINA Y RETIRO DE MATERIAL M3 3467,28 | ¢ 35213 |§ 122093683
227 |RELLENG EN MATERIALSELECCIONADO COMPACTADO M3 138692 | & 94230 |5 130689472
3 |URBANISMOVIASY ANDENES $ 2726.985.864 | 37,56%
31 |URBANISMO VIAS ¥ ANDENES | @B | 100 |$ 272985864 [S 2726985854
4 |ESTRUCTURAS $ 73612500 | 1,01% |
41  |ELEMENDS NO ESTRUCTURALES [rejillas, alcorgues, bolardos, etc) | es [ 100 [s mewsm|s 7361250
5 | MOBILIARIO Y ZONAS VERDES $  690.97L180 | 9,52%
5.1 |BANCAS PREFABRICADAS EN CONCRETO UND 7800 |$ 1950000 |$  152.100.000
52 GRAMA TAPETE M2 967571 | § 30,000 | $ 250271180
53 |ARBOLES UND 162,00 |§ 300000 [$  48.600.000
54 |DOTACION DE PARQUES GLB 100 |$ 200000000 |§  200.000.000
6 |REDES LOCALES $  3.351.563.520 | 46,16% |
61 |REDES DEACUEDUCTO GLB 100 |§ 169377608 |§  169.377.608
6.2 |REDES DE ALCANTARILLADO SANITARIO GLB 100 |$ 187.377889 |§  187.377.889
63 |REDES DEALCANTARILLADO PLUVIAL GLB 100 |$ 4mo0rdm |§ 43290040
64  |REDES ELECTRICAS GLB 100 |$ 2561905621 |§ 2561905.621
7 |provisiones $  as750.000 | o67% |
7.1 |PLAN DE MANEIO AMBIENTAL [ @B [ 100 [$ m7s0om|s 22750000
72 |PLAN DE MANEJO DE TRANSITO | @B | 100 [s eo000m0($ 26000000
€OSTO DIRECTO 7.261.226.627
AlU (30%) 2.178.367.988
COSTO DE OBRA 9.439.504.615
VALOR AJUSTADO IPC 2022 A 2023 [13,25%) 10.690.340.902
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PRESUPUESTO PRELIMINAR URBANISMO PARQUES DEL NORTE - ETAPA 2

DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD VALOR UNITARIO VALORTOTAL  INCIDENCIA|

1 |PRELIMINARES S 102.773.060 | 1.98%
L1 |CAMPAMENTO DE OBRA, CONTENEDORES METALICOS PARA OFICINAS DEL CONTRATISTA Y VES I — e5.577 107
ALMACEN
12 |COMISION TOPOGRAFICA MENSUAL MES 500 |5 1145508 |$ 34.365.713
13 |CERRAMIENTO EN TELA VERDE ML 47508 | s 2449 |5 11611589
124 |DESMONTEY LUMPIZA A MAQUINA HA 139 [s 327655 4.473.652
15 |VALLA INFORMATIVA UND 1,00 |5 &75000]$ £.795.000
2 |MOVIMIENTOS DE TIERRA S 14158661 | 271% |
21 |EXCAVACION A MAQUINA Y RETIRO DE MATERIAL M3 1936,20 | § 35213 |5 £8.179.411
22 |RELLENOEN MATERIAL SELECCIONADO COMPACTADO M3 7758 | $ 92230 | § 72.973.250
3 |URBANISMO VIAS Y ANDENES S 1468.377.003 | 28.20% |
31 |URBANISMO ViASY ANDENES | 6B [ 100 [3 12683770045 1488377004
4 |ESTRUCTURAS B 39.637.500 | 0,76% |
41 |FLEMENOS NO ESTRUCTURALES (rejillas, alcorgues, bolardos, etc) | B [ 100 [s 3sewsm|s 39.637.500
5 |MOBILUARIO ¥ ZONAS VERDES S 400605950 | 7.87% |
51 |BANCAS PREFABRICADAS EN CONCRETO UND 3500 [ 1950000 |5 £8.250.000
52 |GRAMATAPETE M2 391,87 | § 30000 |5 112755950
5.3 |ARBOLES UND 7200 s 300000 [ § 21.600.000
5.4 |DOTACION DE PARQUES GLB 1,00 |[$ 200000000 |$  200.000.000
6 |REDESLOCALES S 2918559316 | 5610%
6.1 |REDESDE ACUEDUCTD GLB 1,00 [$ 17058467 |$ 170584677
6.2 |REDESDE ALCANTARILLADO SANITARIO GLB 100 |$ 223350551 |§ 223350551
6.3 |REDES DE ALCANTARILLADO PLUVIAL GLB 100 |S 77668383 |5 776.683.839
62  |REDESELECTRICAS GLB 1,00 [$ 1747920240 [$ 1747940249
7 |prOwISiONES S 26.250.000 | 0,50%
71 |PLAN DE MANEJO AMBIENTAL GLB 100 [s 123500005 12.250.000
7.2 |PLAN DE MANEJO DE TRANSTO GLB 100 |$ 12000000 [$ 14.000.000
8 |FORMULACION PLAM PARCIAL S 96.135.642 | 1.85% |
81  |FORMULACIKGN PLAN PARCIAL UND 100 [5  9s13sed (s 96.135.642
COSTO DIRECTO 5.202.497.132
AlU (30%) 1.560.749.140
COSTO DE OBRA 6.763.246.272
VALOR AJUSTADO IPC 2022 A 2023 (13.25%) 7.659.376.403

7.5 Plusvalia

7.5.1 Marco normativo

La plusvalia se define como el incremento en el precio del suelo, resultado de las
acciones urbanisticas. Este mecanismo permite la redistribucién de los beneficios
generados por el ordenamiento urbano, a través de acciones administrativas
constitutivas de hechos generadores de plusvalia.®?

Conforme lo dispuesto en el articulo 73 de la Ley 388 de 1997 “las acciones urbanisticas
que regulan la utilizacion 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 participacion se
destinara a la defensa y fomento del interés comun a través de acciones y operaciones
encaminadas a 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.”

82 Numeral 269, Anexo No3, Decreto 0212 de 2014

165



La Ley 388 de 1997 en el articulo 74 establece los hechos generadores de plusvalia, los
cuales son los siguientes:

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

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

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

Los concejos municipales y distritales se encargan de definir las normas para la
aplicacion de dicha participacién por medio de acuerdos de caracter general. De esta
manera, estableceran la tasa, teniendo en cuenta las calidades urbanisticas vy
condiciones socioeconomicas de los habitantes, que debe estar entre el 30% y 50% del
mayor valor por metro cuadrado.®3 En ese orden de ideas, el articulo 192 del Estatuto
Tributario del Distrito Especial, Industrial y Portuario de Barranquilla, decreta que la tarifa
a cobrar sera del 35%.

La participacion en plusvalia podra ser pagada conforme a lo dispuesto en el articulo 201
del Decreto 119 de 2019, Estatuto Tributario del Distrito Especial, Industrial y Portuario
de Barranquilla:

En efectivo.
Transfiriendo al Distrito una porcién del predio objeto de la participacién en
plusvalia cuyo valor sea equivalente al monto de la participacién que se pretende
cancelar.

e Transfiriendo al Distrito, un terreno localizado en otras zonas del area urbana,
haciendo los célculos de equivalencia de valores correspondientes.

e Reconociendo formalmente al Distrito una participacibn en un proyecto de
urbanizacién o construccién sobre el predio objeto de participacion en plusvalia.

e Reconociendo formalmente al Distrito una participacion en un proyecto de
urbanizacién o construccion sobre un predio localizado en zonas del area urbana
o de las areas de expansion diferentes al predio objeto de la participacion en
plusvalia.

“El pago en efectivo sera realizado conforme lo disponga la Gerencia de Gestion de
Ingresos de la Secretaria de Hacienda Distrital. Para los demas mecanismos de pago
debe existir solicitud previa del contribuyente y aceptacion expresa de la propuesta por
la Secretaria de Hacienda Distrital y la Secretaria de Planeacion Distrital.”

83 Articulo 79, Ley 388 de 1997
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Una vez el plan parcial sea radicado ante la secretaria de planeacion, la secretaria de
hacienda sera la encargada de realizar el calculo final del valor de la plusvalia.
Finalmente, con el certificado de pago se solicitara a la curaduria urbana las licencias de
urbanismo correspondientes.

Las cargas generales generadas en el proyecto seran objeto de compensacion segun lo
estipulado en el articulo 2.2.4.1.5.2 del Decreto 1077 del 2015, “as cargas
correspondientes al costo de la infraestructura vial principal y redes matrices de servicios
publicos se distribuiran entre los propietarios de toda el area beneficiaria de las mismas
y deberan ser recuperados mediante tarifas, contribucion de valorizacion, participacion
en plusvalia, impuesto predial, o cualquier otro sistema que garantice el reparto equitativo
de las cargas y beneficios de las actuaciones y que cumpla con lo dispuesto en el articulo
338 de la Constitucién Politica.”

7.5.2 Andlisis del hecho generador en el plan parcial Parques del Norte

Con base en lo anterior, en el plan parcial Parques del Norte el hecho generador de
plusvalia corresponde al primer item: la incorporacion del suelo rural a suelo de
expansion urbana o la consideracion de parte del suelo rural como suburbano; teniendo
en cuenta que el predio actualmente esta clasificado como suelo de expansion por el
POT, considerado suelo rural hasta no ser desarrollado a través del instrumento de
planificacion Plan Parcial, mediante el cual se concreta el cambio normativo.

Antes de la accidn urbanistica Después de la accién urbanistica

Decreto 0212 de 2014 Plan parcial Henequén

Clasificacion del suelo Expansién urbana Urbano

Tratamiento Desarrollo modalidad media Desarrollo modalidad media

8. VIGENCIA PARA LA EJECUCION DEL PLAN PARCIAL

Sin perjuicio de lo establecido en el cronograma de ejecucién de obras de construccion
para urbanizar el area de planificacién, y las etapas de desarrollo programadas en el
Documento Técnico de Soporte, y efectos de prever imprevisto del orden juridico,
administrativo, técnico, o de fuerza mayor como fendbmenos naturales, la vigencia del
Plan Parcial se fija en veinte (20) afios a partir de la adopcidn del presente decreto.

9. COORDENADAS
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POLIGONO AREA BRUTA PLAN PARCIAL PARQUES DEL NORTE
PUNTO DE COORDENADA | ESTE (X) | NORTE (Y) | DISTANCIA

PUNTO 01 916387.35 | 1708831.65 0.00 m

PUNTO 02 916385.15 | 1708766.30 65.69 m
PUNTO 03 916406.56 | 1708699.53 70.49 m
PUNTO 04 916225.86 | 1708598.95 | 206.80m
PUNTO 05 916252.17 | 1708550.56 55.08 m
PUNTO 06 916046.47 | 1708430.33 | 238.26 m
PUNTO 07 915983.92 | 1708505.96 98.15m
PUNTO 08 915926.5 | 1708575.27 90.00 m
PUNTO 09 916144.28 | 1708751.98 | 280.45m
PUNTO 10 916165.54 | 1708710.25 46.83 m
PUNTO 01 916387.35 | 1708831.65 | 252.86 m

POLIGONO AFECTACION SUELO EN DESARROLLO MEDIO

PUNTO DE COORDENADA | ESTE (X) | NORTE (Y) | DISTANCIA

PUNTO 01 916387.35 | 1708831.65 0.00 m
PUNTO 02 916385.15 | 1708766.30 65.69 m
PUNTO 03 916406.56 | 1708699.53 70.49 m
PUNTO 13 916393.89 | 1708692.48 1450 m
PUNTO 12 916370.77 | 1708764.41 75.99 m
PUNTO 11 916371.04 | 1708822.72 58.50 m
PUNTO 01 916387.35 | 1708831.65 18.60 m

POLIGONO AREA NETA URBANIZABLE
PUNTO DE COORDENADA | ESTE (X) | NORTE (Y) | DISTANCIA

PUNTO 11 916371.04 | 1708822.72 0.00 m

PUNTO 12 916370.77 | 1708764.41 58.50 m
PUNTO 13 916393.89 | 1708692.48 75.99 m
PUNTO 04 916225.86 | 1708598.95 192.30 m
PUNTO 05 916252.17 | 1708550.56 55.08 m
PUNTO 06 916046.47 | 1708430.33 238.26 m
PUNTO 07 915983.92 | 1708505.96 98.15m
PUNTO 08 915926.5 | 1708575.27 90.00 m
PUNTO 09 916144.28 | 1708751.98 | 280.45m
PUNTO 10 916165.54 | 1708710.25 46.83 m
PUNTO 11 916371.04 | 1708822.72 234.26m
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