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1. Memoria Justificativa

1.1. Justificacion del proyecto

El plan parcial de renovacién urbana (PPRU) Barrio Abajo prioriza politicas y acciones estratégicas
de posicionamiento, articula ofertas publicas y privadas y formula nuevos proyectos en torno al Area
de Desarrollo Naranja, promoviéndola como zona de interés turistico y centro cultural de la ciudad.
El plan parcial fomenta proyectos de uso mixto generando vivienda en el centro de la ciudad,
introduciendo nuevos usos, nuevo espacio publico y servicios cumpliendo asi con el objetivo de
promover “una ciudad habitable y habitada nuevamente”.

A través de la formulacién de este proyecto urbano integral se busca mejorar y complementar la
funcionalidad y calidad urbanistica de Barrio Abajo vinculando los lineamientos del POT (Decreto
Distrital 0212 de 2014) y del Plan de desarrollo Distrital de Barranquilla 2020-2023.

El PPRU Barrio Abajo se encuentra articulado con los objetivos establecidos por el POT para la
implementacion de instrumentos de renovacién urbana, permitiendo frenar el deterioro social,
econdmico y fisico mediante actuaciones integrales sobre el territorio, que propicien su
recuperacidn con mejor aprovechamiento del suelo y la construccién de nuevos espacios publicos.

Adicionalmente, el POT propone el impulso de proyectos de renovacién urbana integrales y entre
ellos laimplementacion del Poligono Especializado de Competitividad No 6 P.E.C.- CARNAVAL, para
la recuperacién de Barrio Abajo, sector con un importante interés histérico, artistico, arquitecténico
y urbano para la ciudad por las diferentes representaciones de la cultura popular relacionadas con
el carnaval.

De otro lado, la creacién de vivienda en el Centro Histérico propuesta por el plan parcial, esta
alineada con los intereses generales del Distrito, especificamente con dos proyectos en concreto del
Plan de desarrollo Distrital de Barranquilla como se muestra a continuacion:

En el marco de la Politica de vivienda digna para todos (art.12) se incluye lo siguiente: “12.1.2
Proyecto: Habilitar unidades de vivienda en edificios del centro historico y corredores principales
de movilidad. Aumentar el perfil residencial en los edificios del centro histdrico de la ciudad. Se tiene
proyectado desarrollar una estrategia para que inversionistas inviertan en la oferta de unidades
residenciales en el centro historico.”

Mas adelante y en relacion con el ordenamiento territorial se establece como proyecto la gestion
de instrumentos de planificacion mediante el cual se busca “desarrollar en los terminos de los
instrumentos de planificacion, gestion y financiacion del POT las bases para favorecer el avance
urbano de la ciudad teniendo en cuenta el desarrollo de proyectos estratégicos que impliquen |...)
renovacion (...) a través de (...) planes parciales que permitan la redensificacion, recuperacion y
desarrollo de la ciudad”.

De igual manera es importante mencionar la adopcidn del Decreto Distrital 0447 de 2019 “por el
cual se delimita el Area de Desarrollo Naranja Barrio Abajo, se imparten lineamientos para su
implementacion y organizacion y se dictan otras disposiciones”. En su primer articulo se declara “el
Area de Desarrollo Naranja (ADN) Barrio Abajo como un centro de actividad econdmica y creativa
que permitird la renovacion urbana y el mejoramiento del drea de ubicacion, fortalecera el
emprendimiento, el empleo basado en la creatividad, el turismo, el sentido de pertenencia, la
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innovacion, la inclusion social y el acceso ciudadano a la oferta cultural y creativa”. Es preciso aclarar
que el area de planificacién del PPRU Barrio Abajo no se encuentra dentro de la delimitacion
establecida por el Decreto 0447 de 2019, pero si colinda con el area declarada como ADN. De
cualquier manera, el PPRU Barrio Abajo se encuentra alineado con el objetivo de la declaratoria de
area de desarrollo naranja.

En ese sentido, la implementacién del plan parcial de renovacidn urbana Barrio Abajo contempla la
recuperacion integral de cuatro manzanas del sector, reintroduce vivienda para recuperar el
caracter urbano y residencial, incentiva el desarrollo de la industria cultural y creativa, lo que
permitira potenciar la zona y asi generar nuevas dindmicas urbanas que posicionen el sector como
nodo turistico y cultural. La propuesta hace énfasis en consolidar una pieza articuladora entre Ia
zona consolidada de Barrio Abajo y el Centro Histérico de la ciudad, completando un circuito entre
los equipamientos culturales existentes y proyectados en la zona.

1.2. Marco Normativo
El Plan Parcial de Renovacién Urbana Barrio Abajo, se formula con base en las disposiciones
contenidas en los siguientes cuerpos normativos:

* Ley 388 de 1997

+  Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015 referente al sector vivienda

* Decreto Distrital 012 de 2014 “por el cual se adopta el plan de ordenamiento territorial del
Distrito Especial, Industrial y Portuario de Barranquilla”

* Acuerdo 0003 del 19 de mayo de 2021 “por el cual se declara como bien de interés cultural
del ambito distrital el sector urbano del barrio abajo del rio del Distrito Especial Industrial y
Portuario de Barranquilla”

* Acuerdo 004 de del 19 de julio del 2022 “por el cual se dictan lineamientos para incentivar
las actividades culturales, creativas y la consolidacion, redesarrolloy recuperacién del sector
urbano del bien de interés cultural del ambito distrital Barrio Abajo del Rio”

De acuerdo con la definicidn de la Ley 388 de 1997 (articulo 19) incorporada en el articulo 118 del
POT, “los planes parciales son los instrumentos mediante los cuales se desarrollan y complementan
las disposiciones de los planes de ordenamiento, para dreas determinadas del suelo urbano y para
las dreas incluidas en el suelo de expansion urbana {(...)".

Los articulos 122 y 123 del POT determinan que es obligatoria la adopcion de un plan parcial para el
desarrollo de zonas clasificadas como suelo urbano con tratamiento de renovacién urbana en la
modalidad de redesarrollo, que cuenten con un area igual o superior a cuatro manzanas. En ese
sentido, el presente plan parcial se desarrolla en cumplimiento de los articulos 27 de la Ley 388 de
1997 y el articulo 2.2.4.1.1.1 y siguientes del Decreto 1077 de 2015 sobre formulacién y adopcién
de planes parciales.

Con fundamento en el mapa U15 “Tratamientos urbanisticos” se tiene que el area de planificacion
del presente plan parcial se encuentra en tratamiento de renovacién urbana. En esa medida le es
aplicable la definicidn establecida por el articulo 120 del POT, el cual determina que un plan parcial
de renovacién “corresponde a aquellos que se desarrollan en dreas consolidadas que se encuentran
en proceso de deterioro y que requieren intervenciones sustanciales para la recuperacion de sus



potencialidades y/o aprovechamiento y mejoramiento de sus atributos, que se encuentren en
tratamiento de renovacion por redesarrollo (...)”

A partir de la clasificacién realizada por el mapa U16 “Edificabilidad por densidades” se encuentra
que al drea de planificacion del plan parcial le es aplicable la renovacién urbana en modalidad de
redesarrollo. El articulo 376 del POT define la renovacién en modalidad de redesarrollo asi:

“Renovacion por redesarrollo (RR). Se aplica a sectores de la ciudad ya urbanizados y edificados que

han sufrido un cambio drdstico en sus usos originales con edificaciones en estado de decadencia y
deterioro. Incluye intensificacion en la utilizacion del suelo y de las condiciones de edificabilidad, asi

como la generacion de las infraestructuras y del espacio publico requerido.”
De otro lado, resulta pertinente citar lo dispuesto por los Acuerdos 0003 de 2021 y 004 de 2022 del
Concejo Distrital de Barranquilla, asociados a la declaracidn del sector urbano de Barrio Abajo del

Rio como Bien de Interés Cultural del ambito Distrital. Lo anterior puesto que el drea de planificacidn
del presente plan parcial se encuentra localizada dentro del mencionado Barrio Abajo y mas

concretamente dentro del drea de influencia del bien de interés cultural como se indica en el plano

a continuacioén:
Figura 1. Area afectada BIC Acuerdo 03 de 2021
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Ahora bien, lo anterior no es un impedimento para la formulacién del plan parcial puesto que las
disposiciones de los Acuerdos citados, en concreto del Acuerdo 004 del 2022 estdn alineadas con
los objetivos del plan parcial de renovacién urbana Barrio Abajo.

El articulo primero del texto mencionado reza asi:

“Declarar el sector urbano Barrio Abajo del Rio, bien de interés cultural del ambito distrital
y su zona de influencia como un centro de actividad econdmica y creativa gque permita la
renovacion urbana y el mejoramiento del drea de ubicacion, fortalecerd el emprendimiento,
el empleo basado en la creatividad, el turismo, el sentido de pertenencia, la innovacion la
inclusion social y el acceso ciudadano a la oferta cultural y creativa” (subraya fuera de texto)

Aunado a lo anterior el articulo segundo del mismo Acuerdo afirma que:

“El Distrito de Barranquilla en articulacion con el sector privado y otras entidades publicas
(...) adelantard programas, proyectos y acciones para el fortalecimiento del sector urbano
Barrio Abajo del Rio, bien de interés cultural del dmbito distrital de manera que se convierta
en un motor del desarrollo econémico, social y cultural, se potencien las capacidades
instaladas de la comunidad (...)

Pardgrafo primero. También se promoverd la creacion de redes, nodos, clusteres creativos y
otras formas de asociatividad y encadenamiento productivo recogiendo muchas de las
expresiones culturales, artisticas y de emprendimiento que hoy se expresan en la ciudad.

(...)

Pardgrafo tercero. Para el desarrollo de las politicas, estrategias y acciones de qué trata el
presente articulo, la Alcaldia tendrd en cuenta a los residentes de la zona y aquellos que
realizan alli sus actividades culturales y creativas, para buscar un equilibrio con la inversion
publica y privada que se atraiga.” (subraya fuera de texto)

Finalmente es importante mencionar el articulo tercero el cual determina lo siguiente:

“El Consejo Distrital de Patrimonio del Distrito de Barranquilla, la Secretaria Distrital de
Cultura y Patrimonio y la Secretaria Distrital de Planeacion coordinaran sus actuaciones
administrativas para proteger y recuperar la memoria histdrica del sector, propender por su
renovacion y redesarrollo urbano {(...)

Pardgrafo tercero. En tanto se surten las fases del plan especial de manejo y proteccion
(PEMP) del sector urbano Barrio Abajo del Rio, el Consejo Distrital de Patrimonio del Distrito
de Barranquilla, la Secretaria Distrital de Cultura y Patrimonio y la Secretaria Distrital de
Planeacion y demds autoridades involucradas en el desarrollo urbano velardn por que las
acciones y actuaciones urbanisticas se ajusten a lo establecido en el plan de ordenamiento
territorial respecto a las determinaciones para el reconocimiento de la renovacion urbana,
asi como para el desarrollo, consolidacion y conservacion del sector urbano de Barrio Abajo
con miras en la preservacion de los valores historicos, simbdlicos y estéticos como referentes
de identidad.




A partir de la entrada en vigencia del presente Acuerdo, todas las actuaciones urbanisticas
que se adelanten en el drea afectada y los poligonos 1y 2 del drea de influencia del sector
urbano Barrio Abajo del Rio, Bien de Interés Cultural del dmbito distrital deberdn contar con
la aprobacion del Consejo Distrital de Patrimonio.” (subraya fuera de texto)

Se concluye, sin lugar a dudas, que la declaracién como bien de interés cultural del sector urbano
Barrio Abajo del Rio tiene como fin la proteccion de la zona y la preservacion de ciertos bienes
inmuebles existentes con valor cultural, historico y/o simbdlico, no obstante, el Acuerdo 004 de
2022 reconoce al mismo tiempo que para conservar y preservar el sector es necesario propender
por la renovacién y redesarrollo urbano del sector.

Especificamente el pardgrafo tercero del articulo tercero del Acuerdo 004 de 2022 establece que las
acciones urbanisticas?, esto es los planes parciales, y las actuaciones urbanisticas?, es decir las
licencias urbanisticas (de urbanizacién y construccidn) que se adopten en el sector urbano, antes de
la adopcion del PEMP deberdan ajustarse a lo estipulado por las determinaciones del POT, dicho de
otro modo, deberdn ajustarse a los tratamientos urbanisticos ahi establecidos. Para el caso en
concreto, como se expuso en parrafos anteriores, segln las determinaciones del POT corresponde
la aplicacién del tratamiento urbanistico de renovacidn urbana en modalidad de redesarrollo.

En todo caso, se estipula que las actuaciones urbanisticas que se adelanten en el area afectada, lo
cual incluye el drea de planificacién del plan parcial Barrio Abajo, deberdn contar con la aprobacidn
del Consejo Distrital de Patrimonio.

2. Delimitacion del area de planificacion del plan parcial

La delimitacion del area de intervenciéon del Plan Parcial de Renovacidon Urbana Barrio Abajo es la
siguiente:

! Ley 388 de 1997, articulo 8. Accidn urbanistica: “La funcién publica del ordenamiento del territorio municipal
o distrital se ejerce mediante la accién urbanistica de las entidades distritales y municipales, referida a las
decisiones administrativas que les son propias, relacionadas con el ordenamiento del territorio y la
intervencion en los usos del suelo, adoptadas mediante actos administrativos que no consolidan situaciones
juridicas de contenido particular y concreto. (...) Las acciones urbanisticas deberan estar contenidas o
autorizadas en los Planes de Ordenamiento Territorial o en los instrumentos que los desarrollen o
complementen. {(...)”

2 Ley 388 de 1997, articulo 8. Actuacién urbanistica:” Son actuaciones urbanisticas la parcelacion,
urbanizacién y construccion de inmuebles (...)”
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Figura 2. Delimitacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana Barrio Abajo
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Fuente: elaborado por Oficina de Arquitectura & Urbanismo, agosto, 2022.

El drea bruta del drea de planificacion estd conformada por las manzanas catastrales

08001010200000178, 08001010100000004, y parcialmente las manzanas 08001010100000010 y
08001010100000009. En el numeral de configuracion y diagndstico predial se identifican los predios

al interior del area bruta.
En este sentido, la delimitacion propuesta se encuentra entre los siguientes limites:

Por el Norte, con la Carrera 51, excluyendo la manzana catastral 08001010100000005.

Por el Oriente, con la Calle 41.

Por el Sur, con la Carrera 50
Por el Occidente, incluye los predios de las manzanas catastrales 08001010100000010 y

08001010100000009 con frente sobre la Calle 43 que se encuentran al interior del
tratamiento urbanistico de renovacidn urbana modalidad de redesarrollo, y excluye los

demas predios que terminan de conformar estas manzanas y que se encuentran en la

modalidad de reactivacion

11



2.2. Configuracién y diagndstico predial

De acuerdo con la informacion catastral del Distrito de Barranquilla, la cual fue consultada en e

area de planificacién del plan parcial se encuentran los siguientes predios.

Ill

Tabla 1. Configuracion predial al interior del drea de planificacion

Geoportal Catastro Mas Facil”?, al interior del

. Area Area .
No Manzana Predio . 7 . Destino . .
Direccion catastral terreno | construida P FMI Propietario
catastral catastral econémico
(m2) (m2)
P . » DISTRITO ESPECIAL, INDUSTRIALY
1 0001000000000 C425007 K5042 10 221 181 Uso publico Sin informacion PORTUARIO DE BARRANQUILLA
2 0004000000000 C43504042 /K50B42 576171 434 399 Comercial 040-13934 Ernesto Duran
3 0005000000000 K50B 42 43 47 221 174 Habitacional éAE;%Zt:SlC)MOSWOOOO Maria Espinoza Otalora
4 0006000000000 K 50B 42 39 259 80 Comercial 040-106954 Gustavo Alberto Otalora Molina
5 0007000000000 K50B 42 2542 27 259 447 Comercial 040-78964 Juan Arrieta Sarmiento
6 0009000000000 C425047 182 169 Habitacional | 040-30408 Pedro Pablo Orozco Martinez
7 0010000000000 C425037 253 156 Habitacional 16P00177181256376 Cecilia Diaz Zamudio
9 (Nota 1)
8 0011000000000 C425027 198 292 Comercial 040-59719 Sol Maria Miranda Juliao
08001010100000004
9 0012000000000 C425017 198 108 Habitacional | 040-63892 Hilda Celicia Galofre de Gonzalez
10 0013000000000 K50B4215L01 87 51 Habitacional | 040-277111 Alvaro Pereira Estupifian
11 0014000000000 K 50B 42 01 LO 2 62 65 Comercial | 040-277112 Maria Luz Aragon Castillo
Juan Arrieta Sarmiento
12 0015000000000 C425067L03 59 50 Habitacional | 040-277113 Gustavo Adolfo Castro Sanchez
13 0016000000000 C4250591L04 72 50 Habitacional | 040-277114 Gustavo Adolfo Castro Sanchez
14 0901900000002 C 4350 14 BODEGA 1 965 1164 | Comercial | 040-541695 Grupo Industrial INAC-Sociedad
Simplificada por acciones SAS
Lote
urbanizado DISTRITO ESPECIAL, INDUSTRIAL Y
15 0901900000017 C43 5006 318 0 no 040-541691 PORTUARIO DE BARRANQUILLA
construido

3 https://www.barranquilla.gov.co/hacienda/catastro-mas-facil
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Area

Area

No Manzana Predio . .. . Destino . .
Direccion catastral terreno | construida L. FMI Propietario
catastral catastral econémico
(m2) (m2)
. Mayra Rocio Tovar Sir
16 0901900000018 K5042 28 BODEGA 2 331 357 Comercial 040-541696 .
The Sir Company SAS
17 0006000000000 K50B43031315C4350414751 282 147 Comercial 040-22251 Grupo Zambrano SAS
18 0007000000000 C43503135 241 175 Habitacional | 040-5747 Cristobal Manuel Miranda de Avila
19 0008000000000 C435021 81 63 Habitacional | 040-80690 Carmen Sanchez de Miranda
08001010100000009 ; :
20 0009000000000 C435023 93 91 Habitacional | 040-80689 Cristobal Manuel Miranda Sanchez
Jose Manuel Lobo Meneses
21 0010000000000 C435017 89 67 Habitacional | 040-333131 Maria Eugenia Isaza Gomez
22 0011000000000 K504304 101424 C43500511 444 299 Habitacional | 040-314063 Fedhy de la Cruz Ferreira de Navarro
23 0001000000000 K 50B 43 02 C 43 50B 05 170 236 Habitacional 1')07005&13 (Nota gt?,;': Antonia Arcella Molinares y
24 0002000000000 K50B 43 12 165 250 Comercial 040-365726 Sin informacion
25 0009000000000 C4350B3567 954 1206 | Comercial | 040-305563 zlon:itr:;’:;:gi'”m°b"'a”a Los
08001010100000010 12P00000026971000
26 0013000000000 C43508B21 294 339 Habitacional 0 (Nota 1) Almendros Limitada y Otros
27 0014901010001 K51433LC 35 24 Comercial | 040-535207 Constructora e inmobiliaria Los
Almendros SAS
28 0014901020001 K51433 AP A 54 40 Habitacional | 040-535208 Cristobal Manuel Miranda Sanchez
29 0001000000000 K 50B 41 18 2306 2543 | Industrial 040-219910 Leasing de occidente SA Compafiia
de Financiamiento Comercial
08001010200000178 Leasing de occidente SA Compafiia
30 0008000000000 C42508B 80 2817 2969 Industrial 040-219909 s P

de Financiamiento Comercial

Nota general: Los propietarios fueron identificados con base en los certificados de tradiciéon y libertad.
Nota 1: Para estos predios debido a que no tienen FMI aparente el propietario presentado es el que registra en los Certificados de Nomenclatura expedidos por
la Secretaria Distrital de Planeacion.

Fuente: JFP & Asociados
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Es preciso realizar una aclaracién respecto al predio 01 de la manzana 04, de acuerdo con la
informacidn catastral, este predio es un bien de uso publico, sin embargo, la delimitacion de este
predio se sobrepone con el limite de la manzana catastral, encontrado parte del predio sobre la
Carrera 50. Esto puede verse en la siguiente figura.

Figura 3. Predio 01 Manzana 04 en Geoportal Catastral Catastro Mds Facil

consulta:
080010101000000040001000000000

0800101010000000400010000¢

Destino P-Uso Pablico

080010101 |
Ambito 01-Urbano
Direccién C425007K504210 /
freade 221,00
Area de 181,00
f %: ..... ——= Acercere .
05, | 7 — -

Fuente: Geoportal Catastro Mas Facil

En la siguiente figura se observa que este predio corresponde a parte del andén de la manzanay
existe una jardinera sobre el mismo.
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Figura 4. Localizacion Predio 01 Manzana 04 en Google Maps

|

{

Fuente: Google Street View, agosto 2022

Atendiendo lo expuesto, se precisa que este predio no serd intervenido, sin embargo, el propietario
debera realizar una actualizacién de cabida y linderos de este predio.

Adicionalmente, como parte del diagndstico predial se realizé una clasificacién general de la
situacidn juridica de los predios, la cual es preciso aclarar que no constituye un estudio de titulos de
los predios. La metodologia empleada consiste en la aplicacién de los siguientes criterios:

Tabla 2. Metodologia de clasificacion general de la situacion juridica de los predios al interior del plan parcial.

Convencién

restringida (rojo)

Clasificacion Criterio
Predios disponibles | Predios que no tienen inscrita en el certificado de tradicion
(verde) y libertad alguna restriccion al derecho de uso, goce o
disposicion del inmueble.
Predios con | Predios que tienen inscrita en el certificado de tradicion y
disponibilidad limitada | libertad alguna restriccion al derecho de uso, goce o
(amarillo) disposicion del inmueble de facil resolucion.
Predios con | Predios que tienen inscrita en el certificado de tradicion y
disponibilidad libertad alguna restriccién directamente el derecho a

disponer el inmueble como medidas cautelares que
saquen al predio del mercado.

Predios sin informacion
consolidada (gris)

Predios de los que no se tiene informacion sobre el
certificado de tradicién y libertad.

Fuente: JFP & Asociados
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El resultado de la aplicacion de la metodologia presentada sobre los predios identificados al interior

del drea de planificacion se presenta en la siguiente ilustracion.
Figura 5.. Resultado de la clasificacion general de la situacion juridica de los predios
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Fuente: JFP & Asociados

En la siguiente tabla se presenta el detalle de los resultados de la clasificacion.

Tabla 3. Resultados de clasificacion general de la situacion juridica de los predios
No. Manzana il FMI Propietario Limitacion encontrada Clasificacion
catastral catastral
DISTRITO ESPECIAL, Industrial Y
0001000000000 ini i6 ! ini i6 i
1 Sin informacién PORTUARIO DE BARRANQUILLA Sin informacién Gris
2 0004000000000 | 040-13934 Ernesto Duran Afec't.aaog 3 vivienda Amarilla
familiar afio 1997
3 0005000000000 | 24P024501086700000 | Maria Espinoza Otalora Sin informacién Gris
4 0006000000000 | 040-106954 Gustavo Alberto Otalora Molina | Ninguna
08001010100000004
5 0007000000000 | 040-78964 Juan Arrieta Sarmiento Valorizacién afio 2012
Embargo por jurisdiccion
coactiva del Distrito de
6 0009000000000 | 040-30408 Pedro Pablo Orozco Martinez Barranquilla afio 2004
Gravamen de valorizacién
afio 2008
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M Predi a q A
No. anzana il FMI Propietario Limitacién encontrada Clasificacion
catastral catastral
7 0010000000000 | 16P001771812563769 | Cecilia Diaz Zamudio Sin informacién Gris
8 0011000000000 | 040-59719 Sol Maria Miranda Juliao Hipoteca afio 2018 Amarilla
Embargo por jurisdiccién
coactiva del Distrito de
9 0012000000000 | 040-63892 Hilda Celicia Galofre de Gonzalez | Barranquilla afio 2004
Gravamen de valorizacién
afio 2008
10 0013000000000 | 040-277111 Alvaro Pereira Estupifian Embargo ejecutivo con
accion personal afio 2018
11 0014000000000 | 040-277112 Maria Luz Aragon Castillo Ninguna
Juan Arrieta Sarmiento
12 0015000000000 | 040-277113 Gustavo Adolfo Castro Sanchez Ninguna
13 0016000000000 | 040-277114 Gustavo Adolfo Castro Sanchez Ninguna
Grupo Industrial INAC-Sociedad | Constitucion propiedad .
1 0901900000002 -541
4 040-541695 Simplificada por acciones SAS horizontal afio 2016 IR
DISTRITO ESPECIAL, INDUSTRIAL
15 0901900000017 | 040-541691 Y PORTUARIO DE Ninguna
BARRANQUILLA
Mayra Rocio Tovar Sir Constitucién propiedad .
1 0901900000018 -541
6 040-541696 The Sir Company SAS horizontal afio 2016 AELE]
Hipoteca afio 1999
17 0006000000000 | 040-22251 Grupo Zambrano SAS Ampliacidn de la hipoteca | Amarilla
afio 2007
Embargo por jurisdiccién
. . coactiva del Distrito de
18 0007000000000 | 040-5747 /(-i\r/IiSIZObaI Manuel Miranda de Barranquilla afio 2004
Gravamen de valorizacién
afio 2008
19 0008000000000 | 040-80690 Carmen Sanchez de Miranda Ninguna
Cristobal Manuel Miranda
20 0009000000000 | 040-80689 Sanchez Ninguna
08001010100000009 Jose Manuel Lobo Meneses
Embargo especial de la
Fiscalia 30 Circuito
Barranquilla afio 2017
Demanda en proceso de
t ia afio 2016
21 0010000000000 | 040-333131 Maria Eugenia Isaza Gomez pertenencia a.no' L
Embargo por jurisdiccion
coactiva del Distrito de
Barranquilla afio 2014
Demanda en proceso
ordinario del afio 2011
22 0011000000000 | 040-314063 Fedhy de la Cruz Ferreira de Ninguna
Navarro
23 0001000000000 | 1,07005E+13 Maria Antonia Arcella Molinares | ;. .o rmacign Gris
08001010100000010 y Otros
24 0002000000000 | 040-365726 Sin informacion Sin informacién Gris
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Manzan Predi P q a2
No. anzana Ll FMI Propietario Limitacion encontrada Clasificacion
catastral catastral
Constructora e inmobiliaria Los . o .
25 0009000000000 | 040-305563 Hipoteca afio 2016 Amarilla
Almendros SAS
26 0013000000000 | 12P000000269710000 | Almendros Limitada y Otros Sin informacién Gris
Constructora e inmobiliaria Los Constitucién propiedad .
27 0014901010001 40- 207 A 1l
040-53520 Almendros SAS horizontal afio 2015 martfia
28 0014901020001 | 040-535208 Cristobal Manuel Miranda Con.stltuaon~prop|edad Amarilla
Sanchez horizontal afio 2015
Leasing de occidente SA
29 0001000000000 | 040-219910 Compaiiia de Financiamiento Ninguna
Comercial
08001010200000178 - "
Leasing de occidente SA
30 0008000000000 | 040-219909 Compaiiia de Financiamiento Ninguna
Comercial

Fuente: JFP & Asociados

3. Caracterizacion del area de influencia del proyecto

3.1. Delimitacién del Area de Influencia del Proyecto
La delimitacion de area de influencia del Plan Parcial de Renovacidon Urbana Barrio Abajo es la
siguiente:

Catge |, 5

1:3,000

Figura 6. Delimitacién del drea de influencia del plan parcial
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El drea de influencia del plan parcial se delimita teniendo en cuenta su entorno urbano y la relacion
de este con los sistemas principales (movilidad, espacio publico, equipamiento). En este sentido los
limites del area de influencia son los siguientes:

= Norte: Carrera 52

=  Oriente: Calle 40

= Sur: Carrera 50

=  Occidente: Calle 44.

3.2. Caracterizacion del area de influencia del proyecto
Dentro del drea de influencia del plan parcial se identifica parte del Area de Desarrollo Naranja
“Barrio Abajo” delimitada mediante el Decreto Distrital 0447 de 2019.

Figura 7. Area de Desarrollo Naranja Barrio Abajo Decreto 0447 de 2019

ADN Barrio Abajo Decreto 0447 de 2019 ¥
& D Area de influencia plan parcial

|
; [ petimitacion PP
= 2~ ] Y |

Fuente: Elaborado por JFP&Asociados

De acuerdo con el articulo 179 de Ley 1955 de 2019, las ADN son entendidas como “los espacios
geogrdficos que sean delimitados y reconocidos a través de instrumentos de ordenamiento territorial
o decisiones administrativas de la entidad territorial, que tengan por objeto incentivar y fortalecer
las actividades culturales y creativas...”.

Mediante el articulo 3 del Decreto 0447 de 2019 se delimitacion 2 perimetros del ADN: Perimetro 1
(Carrera 50) y Perimetro 2 (Carnaval), sobre el primero se identifica que se encuentra en parte del
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area de influencia del PPRU Barrio Abajo. Es importante sefialar que el plan parcial a través de la
generacion de vivienda es una oportunidad de atraer dindmicas permanentes en la zona que puedan
ser articuladas con los proyectos, programas y acciones del ADN, para consolidar la zona como un
motor de desarrollo econémico.

Por otra parte, en relacién con la situaciéon actual de la zona, el drea de influencia se ve caracterizada
por la mezcla de vivienda y bodegas en condiciones de deterioro, en especial al norte de la Carrera
51 en donde se encuentra el Conjunto Residencial Bavaria, el cual ocupa en su totalidad la manzana
comprendida entre las Carrera 52, 51y las Calles 43 y 42, como se observa en la siguiente figura.

Figura 8. Conjunto Residencial Bavaria

Fuente: Google Street View

Al oriente de este conjunto residencial se encuentran bodegas y montallantas, por el contrario, al
occidente del conjunto se encuentran casas y tiendas de barrio de un piso de altura
predominantemente.
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Figura 9. Mezcla de vivienda y bodegas en el drea de influencia

Fuente: Google Street View

La alta presencia de bodegas se debe a que a partir de los afios 90 los cambios de estratificacién y
el incremento en el valor de los servicios publicos llevé al desalojo de los establecimientos
industriales, los cuales se convirtieron en bodegas. La desocupacion de predios llevé al deterioro
fisico de estos lo cual genera inseguridad y deterioro del barrio.

Por otra parte, el sector estd enmarcado con vias arterias (Avenida murillo, Carrera 50, Via 40), y
cuenta con estaciones del sistema de transporte masivo Transmetro, rutas alimentadoras
complementarias, ademds rutas de buses alternas al transporte masivo, transitando por via 40. Los
puntos de conflicto vehicular estan identificados en las siguientes zonas, carrera 46 con calle 45,
carrera 46 con via 40.

En general, la zona presenta un estado de deteriord en las edificaciones, ademds de una menor
ocupacion de usos que potencien dindmicas permanentes. La vivienda existente se desenvuelve sin
usos complementarios adecuados, por tanto, el sector muestra un amplio deterioro en todos sus
aspectos.

La dindamica econémica del barrio Abajo estd marcada en la actividad de los sectores productivos de
segundo y tercer nivel. El barrio actualmente estd constituido por actividades comerciales e
industriales mixtas de mayor y menor impacto, como los son industrias y talleres, bodegas, centros
comerciales y tiendas.

Las actividades productivas estan concentradas en industrias mecanicas, industria quimica, textil y
produccidn de bienes de consumo, los cuales se ven representados en el barrio en las industrias
dedicadas a la produccién de elementos forjados en hierro, aluminio, produccion de alimentos y
similares.

El uso comercial esta concentrado alrededor de las vias arterias y complementarias consolidando
zonas que se reducen en la medida en que se aleja del centro. El desarrollo de la ciudad permitid la
consolidacion de zonas tales como el sector de la calle 53 con el centro comercial portal de prado.

Las actividades de tercer nivel estan basadas en aquellas que no producen bienes tangibles, como
lo son transporte, ocio, cultura, espectdculos y servicios publicos, estos se ven representado en el
parque cultural del caribe, la aduana, el centro comercial portal de prado, restaurantes, locales
comerciales, entre otros
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Por ultimo, es importante mencionar que Barrio Abajo es uno de los hitos culturales mas importante
de la ciudad de Barranquilla catalogado como la cuna del Carnaval de Barranquilla, y donde se
desarrollan todo tipo de actividades relacionadas a la preparacién y el desarrollo de los carnavales,
en él se han creado todo tipo de comparsas y fundamentos del carnaval.

3.2.1. Andlisis geotécnico conceptual del Barrio Abajo
De acuerdo con el estudio conceptual geotécnico adjunto a este DTS se concluye lo siguiente:

= Entérminos de la geologia estructural, la zona de estudio no presenta afectacion directa
relacionada con la presencia de fallas o pliegues (sinclinales o anticlinales) identificados
por el INGEOMINAS.
= Lazona del Barrio Abajo, se encuentra sobre depdsitos blandos subyacidos por estratos
duros calcareos. El nivel freatico se encuentra presente en varios sitios, los mas cercanos
al rio.
= El perfil estratigrafico estd conformado principalmente por una arena limosa y/o arcillosa
con alto contenido de finos, de color amarilloso a marrén, que clasifica como SM o SC,
entre 0.0 my 6.0 m de manera aproximada. Esta arena se encuentra en estado que varia
de suelto a muy denso. De igual forma el perfil de humedad natural encontrado en las
primeras 4 perforaciones es variable, entre 2 % y 30 %; valores que pueden confirmar que
existe una fraccién fina importante en este suelo. Debajo de este estrato, se encuentran
depdsitos calcareos de suelo y roca meteorizada.
=  Parala construccion de la cimentacion de edificios se recomienda lo siguiente:
Para edificaciones de hasta 10 niveles: cimentacidn superficial, cimentacidn zapata,
maximo losa de cimentacién. Capacidad portante de 7 a 15 Ton/m2.
Para edificaciones mayores a 10 niveles: Se recomienda cimentacién tipo pilas
cortas sobre el estrato calcareo. También se puede tener mejoramiento de suelos
del material superior. Capacidad portante de 20 a 30 Ton/m2.

4. Norma urbanistica del area objeto del proyecto
En primer lugar, de acuerdo con el plano No. G4. Clasificacion General de Suelos del POT vigente de
Barranquilla, el area objeto del plan parcial se encuentra en suelo urbano.

Segun el articulo 13 del POT vigente (Decreto 0212 de 2014) el suelo urbano es “el territorio Distrital
en donde se ha desarrollado o se puede desarrollar el proceso de urbanizacion en forma continua y
consolidada. Tiene la posibilidad de cubrimiento completo de los sistemas viales, de transporte, de
servicios publicos domiciliarios, de espacio publico y de equipamientos y se encuentra dentro del
perimetro sanitario y/o de servicios publicos domiciliarios. (...)"

En esta seccién se presenta el analisis de la norma urbanistica aplicable al drea objeto del plan
parcial de acuerdo con el Decreto Distrital 0212 de 2014 “Por el cual se adopta el Plan de
Ordenamiento Territorial del Distrito especial, industrial y portuario de barranquilla 2012-2032".
Para ello, se analiza los instrumentos de planificacién de mayor a menor escala aplicables al ambito
de aplicacion del PPRU Barrio Abajo como: las Operaciones Estratégicas y las piezas urbanas y se
estudia las condiciones aplicables de conformidad con el tratamiento urbanistico, area de actividad,
poligono normativo, edificabilidad y demas condiciones arquitectdnicas y volumétricas aplicables a
tener en cuenta para efectos de la formulacién del plan.
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4.1. Instrumentos de planificacién

De acuerdo con el plano “G9 Instrumentos de Planificacion del suelo” del POT vigente de Barranquilla
se observa que el drea objeto del PPRU Barrio Abajo se encuentra dentro del drea delimitada para
la Operacién Estratégica Centro- Subzona Centro Expandido, asi como se puede observar en la
siguiente imagen:

Figura 10. Instrumentos de Planificacion del suelo aplicables en el drea objeto del PPRU Barrio Abajo segtin POT vigente.

[ OPERACION ESTRATEGICA CENTRD

Fuente: elaborado por Oficina de Arquitectura & Urbanismo, agosto, 2022.

De conformidad con el articulo 98 del POT la Operacién Estratégica Centro- Subzona Centro
Expandido “comprende sectores alrededor del centro tradicional, incluido el barrio Abajo, en el cual
se requiere recomponer el tejido residencial y fortalecer los usos relacionados con la tradicion y
cultura referente al Carnaval.”

De acuerdo con el paragrafo 1 del articulo antes mencionado “dado que la operacion estratégica
incluye el Centro Histdrico sector de interés cultural de cardcter nacional que cuenta con un plan
especial de proteccion (PEP) expedido por el Ministerio de Cultura, de conformidad con la ley 397 de
1997 modificada por 1185 de 2008 y su decreto reglamentario 763 de 2010; el plan zonal que adopta
la operacion debe ser concordante con la normatividad establecida en el PEP y/o PEMP que se
expida.”

Asi mismo, de conformidad con el paragrafo 2 de este mismo articulo “los instrumentos de
planificacion que se adopten en el admbito del PEMP y/o PEMP deberdn tener concepto previo
favorable del Ministerio de Cultura.”

No obstante, hasta la elaboracién de este plan parcial no se ha reglamentado la Operacion
Estratégica Centro. Por lo tanto, actualmente este instrumento no tiene implicaciones urbanisticas
sobre el plan parcial. Sin embargo, los objetivos del PPRU Barrio Abajo estan orientados al objetivo
principal de esta Operacion Estratégica, a través de la recuperacién del tejido residencial y el
fortalecimiento y cuidado de los inmuebles que se consideran de importancia cultural en la zona.
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4.2. Piezas Urbanas
Las Piezas Urbanas son instrumentos de planificacién de segundo nivel que tienen como objetivo

ordenar el territorio a escala intermedia. En este sentido, las piezas urbanas determinan Ia
distribucién urbana “a partir de las estructuras del modelo de ordenamiento (ambiental, funcional y
de servicios, y, econémica y de competitividad) y generando un proyecto urbanistico especifico para
la Pieza y de acuerdo con sus caracteristicas y funciones. Es el instrumento que permitird brindar una
integracion adecuada de los diferentes sectores de la ciudad a un modelo territorial proyectado bajo
una estrategia de ordenamiento por etapas, donde se integran los esfuerzos publicos y privados en

una dindmica social, econémica y urbana sostenible.”*

De acuerdo con el plano “POTU 19 Piezas Urbanas” del POT vigente, se identifica que el drea objeto
del Plan Parcial de Renovacion Urbana de Barrio Abajo se encuentra en la pieza urbana “Centro

Metropolitano” asi como se puede observar en la siguiente imagen:

Figura 11. Pieza Urbana aplicable al drea objeto del PPRU Barrio abajo segtin POT Vigente (Decreto Distrital (Decreto
0212 de 2014).

1 CENTRO METROPOLITAND

Fuente: elaborado Oficina de Arquitectura & Urbanismo, agosto, 2022.

De acuerdo con el articulo 115 del POT vigente, la Pieza Urbana “Centro Metropolitano” tiene la

siguiente vocacion y accion estratégica.

4 Decreto Distrital 0212 de 2014, articulo 113.
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Tabla 4. Vocacion y acciones estratégicas de la Pieza Urbana Centro Metropolitano

No. | Pieza Urbana | Centralidad Vocacion Acciones Estratégicas
4 Centro Centralidad | Predominio del | -Proteger el patrimonio cultural.
Metropolitano | histérica uso comercial e | -Promover la renovacion urbana a
institucional través de planes parciales para su
revitalizacion.

Fuente: Decreto Distrital 0212 de 2014, Articulo 115.

No obstante, hasta la elaboracion de este plan parcial no se ha reglamentado esta pieza urbana. Por
lo tanto, actualmente este instrumento no tiene implicaciones urbanisticas sobre el plan parcial. Sin
embargo, la formulacién del PPRU Barrio Abajo esta orientado de acuerdo con las acciones
estratégicas y la vocacidn de esta pieza urbana.

4.3. Tratamiento urbanistico

De acuerdo con el plano POTU No.13 Tratamientos Urbanisticos del POT vigente del Distrito de
Barranquilla, el area objeto del plan parcial se encuentra en tratamiento de Renovacién Urbana en
modalidad redesarrollo, asi como se puede ver en el siguiente mapa:

Figura 12. Tratamiento Urbanistico aplicable al drea objeto del PPRU Barrio abajo segtin POT Vigente (Decreto Distrital
(Decreto 0212 de 2014).

[ RENDVACION

Fuente: Elaborado por Oficina de Arquitectura & Urbanismo, agosto, 2022.

De conformidad con el articulo 349 del POT vigente, los tratamientos urbanisticos “son las
determinaciones del plan de ordenamiento territorial, que, atendiendo las caracteristicas fisicas de
cada zona considerada, establecen normas urbanisticas que definen un manejo diferenciado para
los distintos sectores del suelo urbano y de expansion urbana. Son tratamientos urbanisticos el de
desarrollo, renovacion urbana, consolidacion, conservacion y mejoramiento integral.”
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Adicionalmente, de acuerdo con el articulo 375 y s.s del POT establece que el tratamiento de
renovacion urbana “corresponde a las zonas de la ciudad que ameritan procesos de transformacion
estructural tanto en dreas deterioradas que presentan condiciones de subutilizacion de las
estructuras fisicas existentes como en las dreas con mayores potenciales para desarrollo en funcion
de su localizacion estratégica o condiciones urbanas.”

El articulo 376 del POT define el tratamiento de renovacién urbana en modalidad redesarrollo de la
siguiente manera:

“Se aplica a sectores de la ciudad ya urbanizados y edificados que han sufrido un cambio
drdstico en sus usos originales con edificaciones en estado de decadencia y deterioro. Incluye
intensificacion en la utilizacidn del suelo y de las condiciones de edificabilidad, asi como la
generacion de las infraestructuras y del espacio publico requerido.”

4.4. Usos del suelo del area objeto del proyecto

De conformidad con el articulo 336 y 338 del POT las dreas de actividad “corresponden a la actividad
asignada al suelo por el presente plan de ordenamiento territorial y los instrumentos que lo
desarrollen o complementen, de conformidad con la utilizacidn o destinacion de ese terreno, incluido
subsuelo y el espacio aéreo que le correspondan y que se puedan desarrollar sobre el mismo, en
particular su urbanizacion y edificacion. Se refiere a aquellos que para su desarrollo requieren de una
infraestructura urbana. Las Areas de Actividad enmarcan los grupos y subgrupos de usos y
actividades permitidas, los cuales estardn definidos en los poligonos o sectores normativos de
acuerdo con su cardcter principal, complementario o prohibido.”

De acuerdo con el plano “POTU No.14 Areas de Actividad” del POT vigente de Barranquilla, el drea
objeto del PPRU Barrio Abajo se encuentra en drea de actividad institucional y comercial, asi como

se puede observar en el siguiente mapa:

Figura 13. Areas de actividad del drea objeto del PPRU Barrio Abajo segtin POT vigente.

/ [ l | COMERCIAL (COM)
/ / I | INSTITUCIONAL (INST)

LT —

Fuente: elaborado Oficina de Arquitectura & Urbanismo, agosto, 2022.
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De acuerdo con el articulo 340 del POT vigente las dreas de actividad de comercio “son dreas
especializadas en el intercambio de bienes y servicios; segun la vocacion del sector combina usos
diferentes complementarios a las zonas residenciales o de servicios de colindancia. Estas dreas de
actividad, se pueden organizar mediante poligonos comerciales que se concentran en diferentes
zonas de la ciudad dependiendo del uso principal en el que se especialice y los corredores de actividad
econdémica o C.A.E., que a través de los afios han concentrado diversas actividades comerciales que
se extienden a lo largo de vias con gran importancia dentro de la ciudad”. Teniendo en cuenta lo
anterior se observa que los predios colindantes con la cra 50, tienen uso de Corredor de Actividad
Econdmica Tipo 2.

Los demds predios que se encuentran en el drea objeto del PPRU Barrio Abajo se encuentran en
area de actividad institucional. De acuerdo con el articulo 341 del POT vigente las areas de actividad
institucional “concentran aquellos usos urbanos cuya funcion es la de prestar los diferentes servicios
requeridos como soporte de la poblacion, los cuales podrdn ser denominados como Equipamientos
Dotacionales y/o Institucionales. Hacen parte de este grupo, entre otros, los equipamientos,
dotacionales o institucionales de salud o asistencia, educacion, seguridad, administracion,
recreacion, cultura y cultos, tanto publicos como privados y estdn ubicados en toda la ciudad, con
diferentes escalas de influencia. Pueden presentarse como edificaciones independientes o como
aglomeraciones conformando los nodos de equipamientos.”

Por ultimo, es importante resaltar que de acuerdo con el paragrafo 1 del articulo 347 del POT “las
fichas reglamentarias de las Piezas Urbanas, los planes zonales y los planes parciales de desarrollo y
renovacion precisardn la intensidad de los usos especificos principales y complementarios permitidos
segun el drea de actividad sefialada en el Plano No. U14, Areas de Actividad”.

4.5. Poligono normativo

De acuerdo con el articulo 345 del POT vigente los poligonos normativos “son sectores delimitados
de las Piezas Urbanas en los cuales se definen las condiciones urbanisticas para los predios que
contienen y su aprovechamiento en usos y edificabilidad.”

De acuerdo con el plano “POTU15 Poligonos normativos” del POT el area objeto del PPRU Barrio
abajo se encuentra en parte en Poligono Especializado de Competitividad (PEC) Carnaval y en
Corredor de Actividad Econémica (CAE) tipo 2, como se puede observar en el siguiente plano.
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Figura 14. Poligonos normativos aplicables al drea objeto del PPRU Barrio abajo segtin POT Vigente (Decreto Distrital

(Decreto 0212 de 2014).

PEC - CARN

CAE - 2

Fuente: elaborado por Oficina de Arquitectura & Urbanismo, agosto, 2022
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Fuente: Anexo del POT de Barranquilla “Tabla normativa de usos urbanos POT”
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Tabla 6. Usos permitidos para el poligono Corredor de Actividad Econémica (CAE) tipo 2
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Fuente: Anexo del POT de Barranquilla “Tabla normativa de usos urbanos POT”

Por lo tanto, los usos del suelo sefialados anteriormente se deberdn tener en cuenta para la
formulacion del PPRU Barrio Abajo.

4.6. Edificabilidad

Teniendo en cuenta que el drea objeto del plan parcial de Barrio Abajo se encuentra en tratamiento
de renovacidn urbana en modalidad redesarrollo, de acuerdo con el articulo 378 del POT vigente de
Barranquilla la edificabilidad base se determina conforme al Plan Parcial y la edificabilidad se
establece conforme a la propuesta de plan parcial maximo hasta 40 pisos.

Figura 15. Edificabilidad aplicable del drea objeto del PPRU Barrio Abajo segun POT vigente.
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Fuente: elaborado Oficina de Arquitectura & Urbanismo, agosto, 2022.
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4.7. Aislamientos

De acuerdo con el articulo 424 del POT vigente, los aislamientos son “dreas libres minimas exigidas
desde el primer piso, que se dejan contra predios vecinos laterales y/o posteriores, y varian de
conformidad con la altura mdxima permitida en el predio.”

Con base en este mismo articulo los aislamientos exigibles entre edificaciones para los predios que
se encuentran en tratamiento de renovacidn urbanay que se tendran en cuenta para la formulacion

de este plan parcial son los siguientes:

Tabla 7. Aislamientos entre edificaciones aplicable en tratamiento de renovacién urbana.

Continua N/A 25
3 Pareada 2 N/A
Aislada 1,5 1,5
4 Pareada 3 N/A 4
Aislada 2 2
5a6 3 3
7a9 4 4
10a12 5 5 5
Después del piso 12, se debe dejar un (1) metro de
Aislada aislamiento adicional por cada tres (3) pisos
Mas de 12 adicionales. En todos los casos, este aislamiento se
pisos debe dejar desde el primer piso y cumplir con el
area minima de predio para desarrollar las alturas
permitidas.

Fuente: Decreto Distrital 0212 de 2014, articulo 424.

Y las dimensiones de los patios internos son las siguientes:

Tabla 8. Dimensiones de los patios aplicable en tratamiento de renovacion urbana.

1a4 2 9

5a12 3 12

13a16 4 18

17a20 5 21

21a24 5 24

25a28 6 27

28a30 6 30

Los patios o vacios internos, a partir del piso 31 y cada cuatro (4) pisos, aumentaran
proporcionalmente en un metro (1,00) lineal adicional por cada lado y tres metros
cuadrados (3,00 m2) totales de area como minimo, en forma constante.

Fuente: Decreto Distrital 0212 de 2014, articulo 424.

4.8. Cesiones urbanisticas obligatorias
De conformidad con el articulo 379 del POT vigente de Barranquilla la propuesta urbanistica del
plan parcial debera cumplir con las siguientes obligaciones urbanisticas:
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a. “Lacesion del 13% del ANU para generacion y dotacion de nuevo espacio publico

b. La construccion o mejoramiento de la malla vial local e intermedia y mejoramiento y
dotacion del espacio publico existente.

c. Establecer los acuerdos con la Empresas Prestadoras de servicios publicos para la
renovacion y ampliacion de redes cuando se requiera,

d. Establecer acuerdos con la Administracion Distrital para la construccion y mejoramiento de
las vias de la malla vial principal que afectan o se requieran para el desarrollo del plan
parcial.”

4.9. Condiciones para acceder a la edificabilidad maxima

De conformidad con el articulo 380 del POT vigente de Barranquilla “...)para acceder a la
edificabilidad adicional, se deberd ceder al distrito como compensacion de suelo y dotacidn de
espacio publico y de infraestructura vial a por intercambio de mayor edificabilidad, como sistema de
distribucion de cargas y beneficios, un drea de 0,04 M2 de drea para espacio publico y sistema de
malla vial arterial, por cada 1 M2 de construccion adicional al bdsico que se desee acceder, sin
sobrepasar la edificabilidad mdxima permitida.(...)

Pardgrafo 1. Estos indices de construccion y alturas aplican en la misma forma para usos distintos a
vivienda. Se podrd acceder a la edificabilidad mdxima con el pago de compensaciones,
correspondiente a un drea equivalente a 0,08 M2 de drea para espacio publico y sistema de malla
vial arterial por cada 1 M2 de construccidn adicional al bdsico que se desee acceder, sin sobrepasar
la edificabilidad mdxima permitida.”

Adicionalmente, de acuerdo con el articulo 382 del POT “cuando en el inmueble a desarrollar no
existan dreas que estén incluidas en el plano en donde se sefialen los espacios publicos prioritarios
para cumplir con la obligacion de cesion, la compensacion por intercambio de mayor edificabilidad
se hard en dinero y la destinacidon de estos recursos se realizard de acuerdo con lo establecido en el
presente plan y en el decreto reglamentario.

Parte de los recursos obtenidos por este concepto se destinard a generar nuevos espacios publicos
en los sitios en donde se determine segun lo sefialado en el articulo anterior, siendo obligatoria la
inversion de un porcentaje de lo recaudado en el dmbito de reparto en donde se genera la obligacion.
Los dineros restantes se invertirdn en las zonas de la ciudad que, de acuerdo con estudios técnicos,
se encuentren mds deficitarias. El alcalde en uso de las facultades otorgadas reglamentard los
porcentajes de dicha compensacion.”

4.10. Mecanismos de compensacion de cesiones destinados a espacio publico,

malla vial arterial para acceder a edificabilidad adicional
De acuerdo con el articulo 381 del POT vigente de Barranquilla “el cumplimiento de cesiones para
espacio publico y sistema vial arterial para acceder a edificabilidad adicional, se podrd hacer:

1. En el mismo proyecto

2. Realizando un pago de su equivalente en un fondo de compensacion con destinacion especifica,
que se autoriza en el presente plan.

3. Traslado de mdximo el 30% de la obligacion a zonas deficitarias de la ciudad en los términos del
articulo 369 conforme al mapa de reparto de zonas.”
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4.11. Estacionamientos
De acuerdo con los articulos 520- 526 del POT vigente de Barranquilla las cuotas de
estacionamientos se definen por uso de la siguiente manera:

YIVIEMDA DE INTERES

SOCIAL % PRIORITARIO | Minimo: 1 o5 viviendas

(VS VIP)

LIMIFAMILIAR o .

BIFAMILIAR wm{- 123 “'_'.”:&"ﬂd“

TRIFAMILIAR iime. 1 & e

MULTIFAMILIAR Maximo: 2,5 civivienda

(Edificioc de ‘Viviendas,

Conjunto Residencial, | | . . .. .
Agrupacionss Minime: 1 oS viviendas | Minimo: 2 o3 viviendas
residenciales)

i FINAMCIEROS Maximao: 1 20 m2
SEGUROS Minimo: 1 /530 m2 A T.C.
- Maximo: 1 25 m2Z del
5 gﬁg;’é%’l"gﬁ;mﬁ v late Mazime: 1 50 m2 AT.C.
= Minimo: 1 oS0 m2 del | Minimo: 1 o70m2 AT.C.
SIMILARES
AT.C.
3 INFORMACION b
COMUNICACIONES e
. | SERVICICS DE | Marme: 1 /28 m3 el
APOYD . ; Maxima: 1 50 m2 AT.C.
ALQUILER ] ";:'1’1'{':“" T o80 m2 del | yime: 170 m2 AT.C.
5 ARRENDAMIENTO T
DE ARTICULOS
DIVERSDS
Maxime: 1 /50 m2 ded AT.C.
8 TRANSPORTE Minimo: 1 70 m2 AT.C.
Administratives: 1 /25
m2 ‘E‘- o o | Administativos: 1050 m2 A
- |ALMACENAMIENTO :J‘T_I'i 0 Cas0 MIMMO 2 en todo caso minimo 3 un)
¥ BODEGAJE ) Carga: 1 c/500 m2 AB.
l;arga. 1ci200 mEr.ﬁ!_B_ {en todo caso minimo 2 un)
{en todoe caso minimo 2|7 !
un}
B MANTENIMIENTO Y Maximo: 1 o/50 m2 & T.C.
REPARACION Minimo: 1 70 m2 AT.C.
a EDM'D;‘I?IDEEE'DSE Mixima: 1 /20 m2 AT.C.
RELNIGN Minimo: 1 e 30 m2 AT.C.
10 SALAS DE BELLEZA [ Maximo: 1 oZ5 m2 AT.C. | Maxime: 1 /50 mZ AT.C.
¥ AFINES Minimo: 1 /50 m2 AT.C. | Minimo: 1 o 70m2 AT.C.
1 JUEGOS DE AZAR ¥ | Maamo: 1 20 m2 A T.C.
APUESTAS Minimo: 1 o/30 m2 AT.C.
12 | ALOJAMIENTOD Maximo: 1 o0 m2 A T.C.
13 | oTRAS Minima: 1 o700 m2 AT.C.

32



COMNJUMNTOD

Maximo: 1 o235 m2 AT.C.

Maximo: 1 cf50 m2 ATC

COMERCIAL Mininve: 1 /S0 m2 AT.C. | Minimo: 1 e@0m2 AT.C.
AUTOMOTORE

3 Y| Maximo: 1 25 m2 AT.C. | Maximo: 1 /50 m2 ATC
COMBUSTIBLE | Mininvwe: 1 /50 m2 AT.C. | Minimo: 1 670 m2 AT.C.

=]

BEBIDAS ¥ | Maximo: 1 20 m2 AT.C. | Maxime: 1 ¢/20 m2 AT.C.
TABACO
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1| ADMINISTRACION

EDUCACION

Educacion Formal

Maximo: 1 o256 m2 AT.C. | Maxime: 1 50 m2 ATLC.
Minimo: 1 /50 m2 AT.C. Minimo: 1 &70 m2 AT.C.

Minime: 1 /150 m2 de areas que prestan senvicios educativos

Maximo: 1 <25 m2 AA. | Maxime: 1 B0 m2 AA

Minimo: 1 /50 m2 AA. Minimo: 1 /70 m2 AA.

Buses: 1 c/150 m2 AS.E. (en todo caso mimimo 1 plaza) O
Microbuses: 1 o/75 m2 A.5.E. (en todo caso minmo 2 plazas)

Educacion Superior

Minimo: 1 ¢/30 m2 A.5.E. mas A.A.

Buses: 1 ¢/1000 m2 ASE. (en todo caso minimo 1 plaza) O
Microbuses: 1 o/500m2 A S E_{en todo caso minimo 2 plazas)

Educacion Mo Formal

Minimo: 1 <60 m2 A 5 E  mas AA
Minirmo: 1 plaza para bus o 2 plazas para microbls

3| SALUD

4| BIEMESTAR SOCIAL

Maximo: 1 25 m2 AT.C. | Maxime: 1 oS0 m2 ATLC.
Minime: 1 /50 m2 AT.C. Minimo: 1 eT0m2 AT.C.

5| CULTURAL

Maximo: 1 o256 m2 AT.C. | Maximo: i /50 m2 ATC.

Minimo: 1 /50 m2 A.T.C. Minimo: 1 & 70 m2 AT.C.

Buses: 1 oS00 m2 ATC. (en todo case minimo 1 plaza)
Microbuses: 1 o250 m2 A.T.C. {en todo caso minimo 2 plazas)

G| RECREATINOD

Mazximio: 1 o/'15 mZ ATC.
Minim: 1 cf25 mi2 ATC.
Buses minmo: 1 ¢S00 m2 A.T.C. (en todo caso minimo 1 plaza) O
Microbuses minime: 1 o250 m2 AT.C. (en todo caso minimo 2

plazas)

Maximo: 1 o256 mZ AT.C. | Maximo: 1 oS0 m2 AT.C.

Minirmia: 1 250 m2 AT.C. Minimo: 1 270 m2 AT.C.

DE ALIMENTOS

leuLTe Buses: 1 o/500 m2 AT.C. (en todo caso minimo 1 plaza) O
Microbuses: 1 /250 m2 A T.C. (en todo caso minimo 2 plazas)
Minimiz: 1 /200 m2 del Area Total del Temeno
Buses minimo: 1 «/500 m2 A T.C. (en todo case minima 1 plaza) o
CEMENTERIOS Microbuses minmo: 1 o250 m2 AT.C. (en tode caso minimo 2
plazas)
- Maximao: i o5 m2 ATLC.
SERWVICIOS Minime: 1 ¢/25 m2 del AT.C.
FUNERARIOS ¥ | Buses minimeo: 1 &S00 m2 A.T.C. {an todo caso minma 1 plaza) o
CREMATORIOS Microbuses minima: 1 o250 m2 AT.C. (en todo caso minimo 2
plazas)
Maxime: 1 oS0 m2 ATC. [ Maximo: 1 <100 m2 AT.C.
Minime: 1 /100 m2 A.T.C. Minimo: 1 o140 m2 AT.C.
a ABASTECIMIENTOD Carga: 1 /600 m2 AT.C. Carga: 1 /500 m2 AT.C.

{en todo caso minimo 1 | jen todo case minimo 1 plaza)

plaza)

1| SEGURIDAD Y
0| DEFENSA

Maximo: 1 o5 m2 AT.C. | Maximo: 1 oS0 m2 AT.C.

Minimo: 1 /50 m2 A.T.C. Minimo: 1 70 m2 AT.C.

CONVENCIOMES:

AT.C. Area total construida.

A A Area Administrativa.

ASE. Area de senicios educativos.

Fuente: Decreto Distrital 0212 de 2014 (POT del Distrito de Barranquilla)

Asi mismo, para efectos de la formulacién del PPRU Barrio Abajo es importante tener en cuenta las
condiciones generales para los estacionamientos en edificaciones y las dimensiones minimas por
tipo de vehiculo determinadas en los articulos 527 y 528 del POT vigente.
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5. Diagnostico fisico

En esta seccidn se analiza las condiciones y caracteristicas fisicas espaciales del drea objeto del PPRU
Barrio debajo de acuerdo el levantamiento topografico, y los elementos de la estructura ambiental
y de amenaza y riesgo por fendmenos naturales presentes en esta zona en particular de acuerdo
con la cartografia oficial del POT vigente de Barranquilla.

5.1. Levantamiento Topografico
El drea de planificacion de conformidad con el levantamiento topografico abarca un darea de
16.222,08 m2 y se encuentra conformada por 30 predios.

Figura 16. Levantamiento topogrdfico del drea de planificacion

PLANIMETRIA GENERAL

Fuente: O|D Grupo empresarial septiembre 2022

El detalle del levantamiento topogréfico del area de planificacion puede ser consultado en el anexo
adjunto.

5.2. Sistema Ambiental

En esta seccidn se analiza las condiciones y caracteristicas ambientales espaciales del area objeto
del PPRU Barrio debajo de acuerdo con el POT vigente de Barranquilla.
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5.1.1. Elementos de la Estructura Ambiental
De acuerdo con el plano oficial del POT No. G6 “Estructura Ambiental” se identificd que en el area
objeto del PPRU Barrio Abajo no existe ninglin elemento importante de la Estructura Ambiental de

Barranquilla, asi como se puede observar en la siguiente figura:

Figura 17. Estructura Ecoldgica Principal segun POT vigente de Barranquilla
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/ e B T J 1 RONDAS DE PROTECCION HIDRICA
/ / 1 AREA DE PROTECCION LITORAL
r~ / T AREA DE PROTECCION POR AMENAZA
§ {f 1 70NA DE ECOSISTEMAS ESTRATEGICOS [Z£E)
L_ P 1 70NA DE RECUPERACION AMBIENTAL (ZRA)
. I SISTEMA ANTROPICO ESTRUCTURANTE
o — I [ ESPACID PUBLICO TOTAL ACTUAL
] 1 ESPACID PUBLICD PROPUESTO
1 IONA DE AMORTIGUAMIENTO AMBIENTAL

Fuente: elaborado por Oficina de Arquitectura & Urbanismo, agosto, 2022.

5.1.2. Caracterizacion Ambiental
De conformidad con el estudio “Informe de estudio de la caracterizacion ambiental en el barrio abajo

ubicado en el distrito de barranquilla” que tiene como fin:

= Determinar los niveles de emision de gases contaminantes criterio: material particulado
(PM10y PM2.5), Diéxido de azufre (SO2) y mondxido de carbono (CO) en la estacion “Tres

Avemarias”.
= Fvaluar el cumplimiento de los estdndares de calidad del aire y ruido contemplados en la

Resolucion 2254 de 2017 y la Resolucion 627 de 2006 respectivamente del Ministerio de

Ambiente y Desarrollo Sostenible.
= Realizar sequimiento al inventario forestal con respecto al permiso de aprovechamiento

forestal que se tramitard ante la autoridad ambiental.®

A continuacidn, se enuncian las principales conclusiones sobre el estado ambiental del area objeto

de intervencion del Plan Parcial Barrio Abajo:

5 Escorcia Redondo, Néstor. “Informe de estudio de la caracterizacion ambiental en el barrio abajo ubicado
en el distrito de barranquilla”. 2022
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i Calidad del aire.

De acuerdo con el estudio realizado, es posible decir que en general la calidad del aire del area
objeto del plan parcial es buena, debido a que los niveles de contaminantes PM10 y PM2.5 en el
area son aceptables.

ii. Emisién de ruido.

De conformidad con los resultados obtenidos tanto para el periodo diurno como para el nocturno,
se concluye que sobre los niveles de ruido sobrepasan los estdandares maximos permisibles
establecidos en 65 dB(A) para el periodo diurno y 50 dB(A) en el periodo nocturno. Por lo tanto,
actualmente el drea objeto del plan parcial no cumple con los estdndares minimos de ruido.

iii. Entorno geoldgico y geomorfolégico.

En términos de la geologia estructural, la zona de estudio no presenta afectacion directa relacionada
con la presencia de fallas o pliegues (sinclinales o anticlinales) identificados por el INGEOMINAS.

El drea delimitada para el plan parcial (en amarillo), se encuentra sobre depdsitos blandos
subyacidos por estratos duros calcareos (ver siguiente ilustracidn). El nivel freatico se encuentra
presente en varios sitios, los mds cercanos al rio.

Figura 18. SPOT plancha 17_Il_C, del drea urbana de Barranquilla y sus alrededores, con el rio Magdalena a la derecha y
la planicie fluvio-lacustre al W.

Plancha 17 -
Sub-escenas
con banda pancromdtica RVA 123 con

« junio de 2009 . ' y 5

.c
mul Junn/wm,m-nculs/wms R—

Fuente: “Informe de estudio de la caracterizacion ambiental en el barrio abajo ubicado en el distrito de
barranquilla”. 2022

El perfil estratigrafico estd conformado principalmente por una arena limosa y/o arcillosa con alto
contenido de finos, de color amarilloso a marrén, que clasifica como SM o SC, entre 0.0 my 6.0 m
de manera aproximada. Esta arena se encuentra en estado que varia de suelto a muy denso. De
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igual forma el perfil de humedad natural encontrado en las primeras 4 perforaciones es variable,
entre 2 % y 30 %; valores que pueden confirmar que existe una fraccion fina importante en este
suelo. Debajo de este estrato, se encuentran depdsitos calcareos de suelo y roca meteorizada.

iv.  Componente forestal

De conformidad con el estudio ya mencionado, en la siguiente figura se identifican y espacializan los
individuos arbdreos presente en el area objeto del plan parcial:

Figura 19. Distribucion de especimenes arbdreos.
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Fuente: “Informe de estudio de la caracterizacion ambiental en el barrio abajo ubicado en el distrito de
barranquilla”.2022

Se identificd que existe “un alto porcentaje de los drboles en la zona del Barrio Abajo se desarrollan
en dificiles condiciones, por la interaccion con las piezas de la infraestructura urbana o por ser objeto
de intervenciones agresivas para desafectar redes, ductos, construcciones, vias y canales. Estas
circunstancias irregulares generan desarrollos anormales de las estructuras aéreas y/o radiculares
de los drboles, que traen consigo descompensaciones, malformaciones, enfermedades, desarrollos
precarios y también afectaciones a construcciones o infraestructura.”®

Una de las especies con mayor presencia en la zona es la Ceiba Majagua (Pseudobombax
Septenatum) la cual cuenta con 4 individuos ubicados en los alrededores de la carrera 50 con la calle
43, las cuales la autoridad ambiental determinara la viabilidad del aprovechamiento forestal de esta
especie en especifico.

A continuacion, se evidencia la presencia de este espécimen arbdreo en la zona:

5 “Informe de estudio de la caracterizacion ambiental en el barrio abajo ubicado en el distrito de
barranquilla”.2022
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Figura 20. Ceibas en el drea del proyecto

Fuente: “Informe de estudio de la caracterizacion ambiental en el barrio abajo ubicado en el distrito de
barranquilla”.2022

En relacion al inventario forestal se encontraron un total de 38 individuos arbdéreos en el area
colindante con el area de delimitacién del plan parcial, los cuales no seran intervenidas.

La informacidn detallada sobre los resultados obtenidos sobre la caracterizacidn geoldgica, calidad
de aire y ruido, y el inventario forestal del area objeto del plan parcial se pueden encontrar en el
“Informe de estudio de la caracterizacion ambiental en el barrio abajo ubicado en el distrito de
barranquilla” que se adjunta al presente documento.

5.1.3. Gestion del riesgo

De acuerdo con el plano oficial del POT “POTU No. 10 Amenaza por remocidon en masa” se identificd
gue el area objeto del PPRU Barrio Abajo se encuentra en nivel bajo de amenaza por este fendmeno
natural, asi como se puede observar en la siguiente figura:
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Figura 21. Amenaza por Remocion en masa segun POT vigente
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Fuente: elaborado por Oficina de Arquitectura & Urbanismo, agosto, 2022.

Asi mismo, de acuerdo con plano oficial del POT “POTU No. 11 Amenaza natural por inundacion” se
identificd que el drea objeto del PPRU Barrio Abajo no tiene amenaza por este fendmeno natural,

asi como se puede observar en la siguiente figura:



Figura 22. Amenaza por inundacién segtin POT Barranquilla
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Fuente: elaborado por Oficina de Arquitectura & Urbanismo, agosto, 2022.

En este sentido, dado que no hay presencia de amenazas naturales en el drea de planificacién, en el
plano oficial del POT “POTU No. 12 Riesgos” no se sefiala riesgo alguno sobre el drea.

5.3. Sistema de Movilidad
En esta seccidon se analiza los elementos del subsistema vial y de transporte publico presentes y

proyectados en el area objeto del PPRU Barrio Debajo de acuerdo con la cartografia oficial del POT
vigente de Barranquilla.

5.3.1. Diagnéstico del subsistema vial
De acuerdo con el plano oficial del POT “POTU No. 3 Subsistema vial perfiles” se identificé que en el
area objeto del PPRU Barrio Abajo no hay vias: regional, arterial ni semiarterial. No obstante, por el

limite sur colinda con la Cra 50 tipo v3, asi como se puede observar en la siguiente figura:
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Figura 23. Subsistema vial segun POT vigente de Barranquilla
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Fuente: Elaborado por Oficina de Arquitectura & Urbanismo, agosto, 2022.

Ahora bien, en el drea objeto del PPRU Barrio Abajo se identifican las siguientes vias:

Tabla 9. Identificacion de vias en el drea objeto del PPRU Barrio Abajo

Vias Tramo Perfil
Cr50b Desde la calle 43 hasta la calle 41 V6
Cr51 Desde la calle 42 a la calle 41 V6
Parcialmente desde la calle 43 a mitad de
manzana
Calle 43 Desde la Carrera 50 a la carrera 51 V6
Calle 42 Desde la Carrera 50 a la carrera 51 V6
Calle 41 Desde la Carrera 50b a la Carrera 51 V6

Fuente: elaboracion propia

A continuacion, se realiza una breve caracterizacion de las vias sefaladas anteriormente de acuerdo
con el Estudio de Trénsito realizado para el area objeto del PPRU.

= Carrera 50B es una via de una sola calzada (Perfil V-6 POT) clasificada como via categoria IV,
tiene doble sentido de circulacién, cuenta con un carril para cada sentido, de 3,5 m de ancho

cada uno.
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Figura 24. Caracteristicas y seccion transversal Carrera 50B

FRANJA DE CIRCULACION
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CARRERA 50B

Fuente: Estudio de Transito

Carrera 51 es una via de una sola calzada (Perfil V-6 POT) clasificada como via categoria IV,
tiene doble sentido de circulacién, cuenta con un carril para cada sentido, de 3 m de ancho
cada uno.
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Figura 25. Caracteristicas y seccion transversal Carrera 51
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Fuente: Estudio de Transito

Calle 43 es una via de una sola calzada (Perfil V-6 POT) clasificada como via categoria 1V,
dentro del area de influencia del estudio tiene dos tramos de distintas caracteristicas
geométricas, el primer tramo, va desde la Carrera 50 hasta la Carrera 46, tiene Unico sentido
de circulacién (Sur-Norte), cuenta con dos carriles para cada sentido, de 3,5 m de ancho
cada uno; el segundo tramo, va desde la Carrera 50 hasta la Carrera 53B, cuenta con doble
sentido de circulacién, con un carril por sentido, de 3,5 m de ancho cada uno.
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Figura 26. Caracteristicas y seccion transversal Calle 43 doble sentido
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Fuente: Estudio de Transito
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Figura 27. Caracteristicas y seccion transversal Calle 43 tnico sentido
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Fuente: Estudio de Transito
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= Calle 42 es una via de una sola calzada (Perfil V-6 POT) clasificada como via categoria IV,
tiene doble sentido de circulacién, cuenta con un carril para cada sentido, de 3,5 m de ancho
cada uno.

Figura 28. Caracteristicas y seccion transversal Calle 42
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Fuente: Estudio de Transito
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= Calle 41 es una via de una sola calzada (Perfil V-6 POT) clasificada como via categoria IV,
tiene doble sentido de circulacién, cuenta con un carril para cada sentido, de 3 m de ancho
cada uno.

Figura 29. Caracteristicas y seccion transversal Calle 41
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Fuente: Estudio de Transito

5.2.2. Diagndstico del subsistema de transporte publico

De acuerdo con el plano oficial del POT “POTU No. 2 Subsistema de transporte” se identificé que
en el drea objeto del PPRU Barrio Abajo no existe actualmente ni proyectado ningun sistema de
transporte publico masivo, asi como se puede observar en la siguiente figura. No obstante, por el
limite Sur sobre la Cra 50 existe una ciclorruta.
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Figura 30. Subsistema de Transporte de acuerdo con el POT vigente de Barranquilla
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Fuente: Elaborado por Oficina de Arquitectura & Urbanismo, agosto, 2022.

5.4. Sistema de espacio publico

De acuerdo con el plano oficial del POT “POTU No.5 Sistema de Espacio Publico” actualmente en el
area objeto del PPRU Barrio Abajo no existen elementos constitutivos naturales ni artificiales que
conformen espacio publico, es decir, en el drea de aplicacién del plan parcial hoy no hay areas
destinadas para el goce y disfrute de la ciudadania, tales como: parques, zonas verdes, plazas y

plazoletas, entre otras, asi como se puede observar en la siguiente figura.
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Figura 31. Espacio Publico existente en el drea objeto del PPRU Barrio Abajo segtn POT vigente
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Fuente: Elaborado por Oficina de Arquitectura & Urbanismo, agosto, 2022.

De acuerdo con la anterior imagen se observa que sobre la Cra 50 existe unca ciclorruta. Ademas,
se evidencié que con motivo de la ampliacidn del perfil de la Cra 50 la Alcaldia de Barranquilla realizé
la ampliacién de sus andenes y mejord el arbolado publico y el paisajismo de las fachadas de los
predios con frente hacia esa carrera, los cuales el plan parcial contempla conservar.

Figura 32. Imagen de la ampliacion del andén de la carrera 50 con calle 42 y calle 43.
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Fuente: Google Maps, agosto 2022.

5.4.1. indice de espacio publico efectivo

De acuerdo con el DTS del componente urbano del POT vigente, el Distrito de Barranquilla tiene
un déficit representativo de espacio publico, pues en promedio Barranquilla tiene un indice de
Espacio publico efectivo (2011) de 0,86%, como se puede observar en la siguiente tabla:

Tabla 10. Inventario de Espacio Publico Efectivo por Localidades segtin DTS componente urbano POT

INDICE
_ Parque ZonaVerde Plaza Plazaleta Total Poblacidn | ESPACIO 'G"Fa HEPx
LOCALIDAD Localidad | Area
cont. | A€ o | A2 Lo [ A2 L oo | A2 ot | Areaqma) | M | PUBUO | gy luocaiicad
(m2) (m2) {m2) (m2) 2011
METROPOLITANA 31 |124557] 13 [sso0m] o 0 S | 2044 | 49 | 181630 | 277.096 0,66 11232229 | 1,62
a0 (193162] 8 | 24144 | 7 |36786]| 9 |1m12a| &4 | 272315 101655 142 | 26160876 104
23 [157316] 24 [ 57134 ] o 0 1 20 | as | 214720 77495 2,77 11106683 | 1,93
43 |1wass| w [ w367 ] © 0 7 | 7487 | 60 | 134308 | zazss 0,39 19.550.280 | 0,68
SURORIENTE a5 |204481] 8 |10 ] o 8 | 8433| &1 0,77 17.473.701 | 1,30
Total 32 & 7 12 L029.880 1.193.667 0,86 |ass23vee| 1,20

Fuente: DTS componente urbano del POT vigente, tabla 47.

Con base en la anterior tabla y teniendo en cuenta que el Barrio Abajo se encuentra en la localidad
Norte- Centro Histdrico es posible observar que dicha localidad tiene un indice de espacio publico
efectivo de 1,42%.

Ahora bien, de acuerdo con la proyeccion del espacio Publico Efectivo (m2/hab) de Barranquilla, se
plantea que, a mediano plazo, es decir, entre 2020 y 2023 el indice de espacio publico efectivo sea
de 2,30 m/hab. Por lo tanto, en la formulacidn del PPRU Barrio Abajo se planteara la generacion de
nuevo espacio publico que aporte a la meta planteada para el mediano plazo.

Figura 33. Proyeccion Espacio Publico Efectivo m2/hab.

Meta Base W Meta a Alcanzar

16 + 6,00m2/hab

14 | .
3,00m2/hab

12

10 4 2,30m32/hab .

8 -
1,50m2/hab

6
4 4 1,20m2/hab .
5 | ossmz/hab | g
0 0,86

2011 2012 2012-15 2016-19 2020-23 2024-27 2028-31
Inventario Actual Corto Plazo Mediano Plazo Largo Plazo

Fuente: DTS componente urbano del POT vigente, Grupo POT, grafico 9.
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5.5. Sistema de Equipamientos
En relacién con el Sistema de equipamientos se identificé que de acuerdo con el plano “POTU No.4

Sistema de Equipamientos Colectivos” en el area objeto del PPRU Barrio Abajo no existe ningun
equipamiento colectivo, ni nodos ni predios institucionales, asi como se puede observar en la

siguiente imagen:

Figura 34. Equipamientos existentes en el drea objeto del PPRU Barrio Abajo segun POT vigente
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Fuente: elaborado por Oficina de Arquitectura & Urbanismo, agosto, 2022.

5.6. Sistema de servicios publicos
De acuerdo con el articulo 434 del Decreto 0212 de 2014, uno de los componentes de la estructura

funcional y de servicios del municipio es el Sistema de Servicios Publicos. Este sistema, de acuerdo
con el articulo 434 del decreto ibidem se encuentra conformado por los subsistemas de los servicios
publicos de acueducto, alcantarillado, aseo, energia eléctrica y telecomunicaciones.

Por otra parte, el articulo 74 del Decreto 0212 de 2014, clasifica los servicios publicos esenciales y
complementarios, dentro de los primeros se encuentra el de servicios de acueducto, alcantarillado

sanitario y pluvial, energia eléctrica, gas, aseo y telecomunicaciones.
A continuacidn, esta seccidn tiene la intencién de presentar el estado actual de las condiciones de

redes de servicios publicos de acueducto, alcantarillado y energia eléctrica en el area de
planificacion del plan parcial, con base en el Plan de Ordenamiento Territorial vigente.

5.6.1. Condiciones actuales de las redes de servicios publicos
Alcantarillado: En el drea de planificacidn del plan parcial se evidencia la existencia de redes locales
del sistema de alcantarillado, el cual es responsabilidad de la Empresa Triple A. En la siguiente
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ilustracidn se observa la localizacién de esta infraestructura existente sobre las Carreras 50, 50B y

51, y sobre las Calles 41, 42 y 43.
Figura 35. Plano Sistema Servicios Publicos: Alcantarillado en el drea de planificacion
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Fuente: Elaborado por Oficina de Arquitectura & Urbanismo, agosto, 2022.

Adicionalmente, dentro del Documento Técnico de Soporte del componente urbano del POT, en el
numeral 2.2.2.4.1.2. se puede observar que el drea de planificacion del plan parcial se encuentra

dentro del perimetro sanitario del municipio.



Figura 36. Perimetro sanitario del DTS componente urbano del POT

llustracién 69. Perimetro Sanitario 2012
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Fuente: Triple A 2012. Elaboradién: equipo POT 2012

Fuente: adaptado del DTS del componente urbano del POT, ilustracién 69.

De acuerdo con la factibilidad otorgada por la empresa de Servicios Publicos TRIPLE A S.A E.S. P
mediante el radicado No. 26006235 del 1 de septiembre de 2022, la infraestructura de alcantarillado
existente y proyectado en la zona del Plan Parcial “Barrio Abajo” es la que se muestra en la siguiente

tablay figura:
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Tabla 11. Infraestructura existente de alcantarillado en el drea objeto del PPRU Barrio Abajo

Alcantarillado | Instalada | PVC-10, 12 y 14 | Colector sobre la Carrera 51, centro de la via.
pulgadas
Alcantarillado | Instalada | CS- 12 pulgadas Colector sobre la Carrera 50, centro de la via.
Alcantarillado | Instalada | CS y MO 8 | Redes de recoleccién del sistema alcantarillado
pulgadas del barrio abajo, las cuales no tienen capacidad
instalada para el caudal solicitado

Fuente: TRIPLE A S.A E.S. P factibilidad de servicios publicos de acueducto y alcantarillado, Radicado
No. 26006235 del 1 de septiembre de 2022.

Figura 37. Redes de Alcantarillado en el drea objeto del PPRU Barrio Abajo

LOTES FROVFCTO

Fuente: TRIPLE A S.A E.S. P factibilidad de servicios publicos de acueducto y alcantarillado, Radicado
No. 26006235 del 1 de septiembre de 2022.

Acueducto: En el area de planificacién del plan parcial se evidencia la existencia de redes de
distribucién secundaria del sistema de acueducto. En la siguiente ilustracion se observa la
localizacion de esta infraestructura existente sobre las Carreras 50, 50B y 51, y sobre las Calles 41,
42y 43,
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Figura 38. Plano Sistema Servicios Publicos: Acueducto en el drea de planificacion
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Fuente: elaborado por Oficina de Arquitectura & Urbanismo, agosto, 2022.

Adicionalmente, dentro del Documento Técnico de Soporte del componente urbano del POT, en el

numeral 2.2.2.4.1.1. se puede observar que el drea de planificacion del plan parcial se encuentra
dentro del perimetro de servicios del municipio.
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Figura 39. Perimetro de servicios sistema de acueducto del DTS componente urbano del POT

llustracién 68. Sistema de Acueducto
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Fuente: Triple A. Elaboracién equipo POT
Fuente: adaptado del DTS del componente urbano del POT, ilustracién 68.

De acuerdo con la factibilidad otorgada por la empresa de Servicios Publicos TRIPLE A S.A E.S. P
mediante el radicado No. 26006235 del 1 de septiembre de 2022, la infraestructura de acueducto
existente y proyectado en la zona del Plan Parcial “Barrio Abajo” es la que se muestra en la siguiente

tablay figura:
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Tabla 12. Infraestructura existente de acueducto en el drea objeto del PPRU Barrio Abajo

Acueducto Instalada PEAD-160mm Tuberia matriz de distribucién
de conduccién sobre Carrera
50 en ambas acera y Calle 43,
acera occidental

Acueducto Instalada Pead-110 mm Tuberia de distribucién sobre
la Carrera 51 en ambas
aceras, Carrera 50b acera sur
y Calles 42,42 y 44, acera
occidental

Fuente: TRIPLE A S.A E.S. P factibilidad de servicios publicos de acueducto y alcantarillado, Radicado
No. 26006235 del 1 de septiembre de 2022.

Figura 40. Redes de Acueducto en el drea objeto del PPRU Barrio Abajo

Fuente: TRIPLE A S.A E.S. P factibilidad de servicios publicos de acueducto y alcantarillado, Radicado
No. 26006235 del 1 de septiembre de 2022.

Energia Eléctrica: De acuerdo con el Documento Técnico de Soporte del componente urbano del
POT, en el numeral 2.2.2.4.1.4. se puede observar que el area de planificacion del plan parcial se
encuentra dentro del perimetro de servicios del municipio.
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Figura 41. Perimetro de servicios sistema de energia eléctrica del DTS componente urbano del POT

llustracién 71. Redes de alta tensién del Distrito de Barranquilla
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Fuente: Secretaria de Planeacién Distrital. Elaboracién: Equipo POT

Fuente: adaptado del DTS del componente urbano del POT, ilustracién 71.

De acuerdo con la factibilidad de Air-e otorgada mediante el numero de radicacidon
2022023300395361 con fecha del 21 de noviembre de 2022, para el ambito de aplicacién de este
plan parcial no existe ninguna carga local de refuerzo de las redes eléctricas ya existentes.

La red actual es de 13.200 voltios y con la activacién de las OAU los proyectos inmobiliarios deben
solicitar a el ente prestador del servicio eléctrico el punto de conexidn y transformar dentro de su
proyecto (transformador y tablero eléctrico) la energia a 220-127 voltios apta para uso inmobiliario.
Por lo tanto, el plano del sistema eléctrico de diagndstico de este plan parcial es igual que el plano
del sistema eléctrico de formulacion del plan, asi como se puede apreciar en la siguiente figura:
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Figura 42. Trazado de redes de media tension del plan parcial Barrio Abajo

T [ ®
[

/’ /
| T

<o [l H1seee i fpoem

A el o[ )l] M= |
Pt

'l

It /
“j; | ‘:; /

€]

L

Fuente: elaborado Oficina de Arquitectura & Urbanismo, noviembre, 2022.

Gas natural: de acuerdo con el radicado no. 22-240-133532 del 14 de septiembre de 2022 de la
empresa Gases del Caribe S.A.E.S.P, el proyecto cuenta con disponibilidad del servicio de gas natural
domiciliario. Las observaciones, recomendaciones y condiciones establecidas en el radicado ibidem
serdn tenidas en cuenta en la formulacién del proyecto, en especial:

“La ubicacion del proyecto no cuenta actualmente con redes de distribucion de gas natural.
Por lo anterior, es indispensable que se surtan una serie de requisitos previos tales como;
que la zona cuente con estratificacion socioeconémica y nomenclatura debidamente
aprobadas por la oficina de planeacion municipal, tener las condiciones minimas de
desarrollo urbanistico y todos los permisos exigidos por las autoridades competentes.

La acreditacion del cumplimiento de estos requisitos permitird que GASCARIBE S.A.
E.S.P.,evaluela inclusion de su solicitud, dentro del plan de expansion de redes del servicio de
gas natural dentro de los términos sefialados en la regulacion vigente, atendiendo los
principios de eficiencia financiera.”

5.7. Estructura socio-econdmica

5.7.1. Caracterizacion poblacional y vocacién econdmica del territorio

La caracterizacion poblacional del drea que conforma el Plan Parcial de Renovacion Urbana “Barrio
Abajo” en Barranquilla, fue realizada a partir de los resultados del Censo Nacional de Poblacion y
Vivienda - CNPV del 2018 realizado por el DANE, en este caso se consultaron los datos agregados
para las 4 manzanas que conforman el plan parcial, obteniendo los siguientes resultados haciendo
la siguiente precisidon: la delimitacion del plan parcial estd conformada por 4 manzanas; 2 estan
contenidas totalmente y 2 parcialmente, sobre estas ultimas los resultados se presentan para toda
la manzana dado que no es posible segregar la informacién por predio. En la siguiente ilustracion se
presenta la localizacién de las manzanas contenidas en el plan parcial.
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Figura 43. Manzanas sobre las cuales se realiza la caracterizacion poblacional
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Fuente: elaborado por JFP&Asociados

Habiendo hecho la anterior aclaracién, en el drea del plan parcial residen 146 personas en donde el

53% (78) corresponde a mujeres y el 47% (68) a hombres, lo cual indica una predominancia de
mujeres en la zona.
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Figura 44. Personas que residen en el drea del PPRU Barrio Bajo segun CNPV 2018 DANE

Personas que residen en el area del PPRU "Barrio Abajo"
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Fuente: elaborado por JFP&Asociados

No obstante lo anterior, es preciso mencionar que se identific6 que en una de las manzanas
contenidas totalmente en el drea de planificacion no residen personas, esta manzana se identifica
en la siguiente ilustracion.
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Figura 45. Manzanas sin residentes en el drea del PPRU Barrio Bajo segtin CNPV 2018 DANE
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Fuente: elaborado por JFP&Asociados

Respecto al grupo etario predominante en la zona se identificé que el 64% es adulta (entre los 15 a
los 64 aios), seguido por el 19% de jéovenes menores a 14 afios. Por ultimo, el 17% de la poblacidn

son adultos mayores de 64 afos de edad. En la siguiente tabla se observa la distribucién por
manzana.

Tabla 13. Grupos etarios en el PPRU Barrio Abajo segun CNPV 2018 DANE

Cod. Jovenes 0- | Adultos 15 a | Adultos mayores Total
Manzana 14 afios 64 afos > 65 afos
20404 3 22 7 32
20405 18 39 9 66
20408 7 32 9 48
20504 0 0 0 0
Total 28 93 25 146

Fuente: elaborado por JFP&Asociados




Por otra parte, la poblacidn del area de planificacion esta segregada en 41 hogares, lo cual permite
identificar que el tamafio promedio del hogar en el plan parcial es de 3 personas por hogar. De estos
41 hogares, en el 56% (23) el jefe del hogar es una mujer y el 44% restante (18) son hogares en
donde el jefe del hogar es un hombre, esto indica la importancia de la mujer sobre el hombre en
relacién con la responsabilidad econdmica del hogar. En la siguiente ilustracién se observa la

distribucién mencionada.

Tabla 14. Hogares en el PPRU Barrio Abajo segun CNPV 2018 DANE

Hogares con | Hogares con
Cod. . Lo
Total hogares | hombre jefe | mujer jefe
Manzana
del hogar del hogar
20404 10 4 6
20405 15 4 11
20408 16 10 6
20504 0 0 0
Total 41 18 23

Fuente: elaborado por JFP&Asociados

En materia de vivienda se identificaron 38 viviendas en el area de planificacién, esto en primer lugar
indica que, dado que es menor que la cantidad de hogares (41), existen viviendas compartidas por
mas de 1 hogar, esto se confirma cuando en el tipo de vivienda se encuentran 10 viviendas tipo

Casa, 28 tipo Apartamento y 3 viviendas tipo Cuarto lo cual suma la totalidad de hogares (41).

Figura 46. Tipo de viviendas en el PPRU Barrio Abajo segun CNPV 2018 DANE
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Fuente: elaborado por JFP&Asociados
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Respecto a la calidad de la vivienda los resultados del CNPV-2018 permiten dimensionar si hay
carencias en materia de suministro de servicios publicos como energia eléctrica, alcantarillado,
acueducto, gas natural y recoleccién de basuras, sin embargo, en este caso no se identificaron
carencias significativas en este aspecto.

Por ultimo, de acuerdo con el levantamiento realizado en el drea objeto de intervencidn, los predios
vacios y sin uso definido representan el 48% del area urbanizable. Los usos econdmicos
predominantes son de mayor a menor porcentaje: uso industrial y/o bodegaje con una ocupacién
del 36% distribuido en las 5 manzanas, uso comercial con una ocupacién del 2.6% y se concentra
hacia las manzanas 0004 y 0175, y el uso cultural o institucional ocupa un 2.7% representado en un
Unico predio en la manzana 0004. El uso residencial ocupa un 11 % distribuido en 11 predios, 2
manzanas. La altura de las edificaciones es 69% de 1 piso, los predios con dos niveles representan

el 28% y solo un predio de mas de dos pisos que representa un 3%.

5.7.2. Estratificacion socioecondmica

De acuerdo con el plano oficial del POT “POTU No. 18 Estratificacion”, se identificd que el area objeto
del PPRU Barrio Abajo se encuentra en estrato 3 exceptuando las dos manzanas que se sefialan en

la siguiente figura que se encuentran en estudio:

Figura 47. Estratificacion socioecondmica segun POT vigente de Barranquilla.
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Fuente: elaborado por Oficina de Arquitectura & Urbanismo, agosto, 2022.

Conclusiones

La importancia de la mujer al interior del plan parcial debera tenerse en consideracion
durante la formulacién del plan parcial, debido a que son la poblacién que predominan en

el area de planificaciéon con el 53% de la poblacién, adicionalmente, en el aspecto
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econdmico se identificd que las mujeres tienen una responsabilidad econémica mayor en
los hogares que los hombres, debido a que en el 56% de los hogares las mujeres son el jefe
del hogar, y en el 44% lo es el hombre.

e En el drea del plan parcial se encuentran 41 hogares que residen en 38 viviendas, lo cual
representa un leve indicador de hacinamiento, dado que hay mas hogares que viviendas,
adicionalmente, en la manzana ubicada en la Carrera 51 con Calle 41 no residen personas,
por lo cual durante la formulacion del plan parcial podra contemplarse esta manzana como
una posibilidad de traslado de los hogares que actualmente residen en el area.

e Enrelacién con la poblacion, aproximadamente el 36% de la poblacion se encuentra en una
edad vulnerable; el 19% son jévenes menores a 14 afios y el 17% son adultos mayores de
65 afios, razén por la cual deberdn ser tenidos en cuenta en el plan de gestidn social del
proyecto.

e Enlazona hay tres talleres de metalmecdnica, comercio de embutidos, distribucién de gas
y bodega de elementos metdlicos. También servicio hotelero (por horas), Taller de arte (casa
de hierro), dos tiendas (La Preferida y el Renacer). Tres (3) bodegas (6.500 m2) sin uso
actual. Y viviendas de familias cercano a 12-14 predios.

5.8. Bienes con valor cultural en el area de planificacidon

El Decreto 1080 de 2015, Decreto Unico Reglamentario del Sector Cultura en su articulo 2.4.1.10
(modificado por el art. 12 del Decreto 2358 de 2019) establece una definicién de “Bien de Interés
Cultural” asi: “Son bienes de interés cultural BIC, aquellos que por sus valores y criterios representan
la identidad nacional, declarados mediante acto administrativo por la entidad competente,
quedando sometidos al régimen especial de proteccion definido en la ley; estos pueden ser de
naturaleza mueble, inmueble o paisajes culturales. (...)”

A partir de la disposicién mencionada se tiene que para que un bien sea considerado de interés
cultural debe ser declarado como tal mediante acto administrativo. Ahora bien, para el caso en
concreto, en el drea de intervencion del Plan Parcial de Renovacién Urbana Barrio Abajo no se
encuentra ningun bien inmueble que goce de tal categoria. Sin embargo, atendiendo a la
importancia histdrica, cultural y arquitectdnica de algunos de los inmuebles que se encuentran en
el drea de planificacidn se decidié denominarlos como “bienes con valor cultural” los cuales se
pretenden conservar como se presenta en el siguiente numeral.
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Figura 48. Bienes con valor cultural en el drea objeto del PPRU Barrio Abajo
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Fuente: Elaborado por Oficina de Arquitectura & Urbanismo, noviembre, 2022.

5.8.1. Identificacion y caracterizacion de los bienes
A continuacion, se realiza la caracterizacidn descriptiva de los inmuebles con importancia cultural
en el drea objeto del PPRU Barrio Abajo.

i. Tienda Nuevo Renacer
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Figura 49 Fachada Tienda Nuevo Renacer

Este inmueble se encuentra ubicado en el cruce de la Calle 42 con Cra. 50B, como se puede observar
en la foto es una estructura esquinera de un solo piso con techos inclinados en teja de concreto
subdividida en al menos 4 espacios programaticos independientes. Su importancia histdrica reside
en el hecho de que fue un lugar de encuentro y tertulia de todas las personas que laboraban en el
Diario El Caribe.

Caracteristicas Arquitectdnicas Historicas Remanentes: Solo se observan elementos histéricos con
algo de relevancia en la fachada de la edificacion. El interior de la edificacién ha sido completamente
reestructurado en 4 o mas espacios programaticos independientes. No se observan caracteristicas
relevantes en el interior salvo el espacio de |la tienda remanente que solo conserva su valor histérico
inmaterial como sitio de reunién. Es decir, solo el espacio en si y su uso tienen un valor histdrico
mas no su manifestacion fisica interior. La fachada muestra elementos neoclasicos tipicos del
periodo republicano, pero que no constituyen en si una muestra de particular relevancia o unicidad
para ser considerada como bien patrimonial en si misma por fuera de la zona patrimonial del Centro
Histdrico.

Recomendacion de tratamiento y manejo: Aun cuando la fachada no representa una muestra
particularmente Unica del periodo republicano, se recomienda conservar la fachada como elemento
simbdlico del espacio que albergaba, y como elemento unificador con el PEMP Centro Historico
adyacente y el BIC La Aduana cercanos. Se marca como importante su condicion de esquina, asi
como las aperturas y permeabilidad que presenta hacia el exterior. En el interior se recomienda
conservar el espacio que actualmente ocupa la tienda como espacio simbdlico que albergd un
aspecto importante de la historia de la vida del barrio. Como no se tienen récords histéricos del
espacio original y su configuracién, y no existen indicios de tal, solo se recomienda conservar el
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espacio actualmente ocupado por la tienda, manteniendo su uso o uno similar, pero conservando
elementos que den indicios del uso y caracter original del espacio.

ii. Casa de Hierro

Figura 50. Fachada Casa de Hierro

Fuente: Fotografia aportada por JFP&Asociados

Este inmueble se encuentra ubicado en la Cra. 50 #42-43. Se constituye como una casa cultural y
artistica, se realizan eventos culturales de teatro, poesia y musica, siendo la poesia su mayor fuente
de inspiracién. Se gestan eventos como: café al aire libre, pintando en las esquinas de barrio abajo,
poetas bajo palabra, poetas en vela, catedra del carnaval, ruta carnaval, entre otras. El espacio en
el cual desarrollan las actividades se hace al aire libre.

Es una estructura de un solo piso con techos inclinados en teja de concreto, retrasada del paramento
de calle histérico, con un cerramiento en hierro y cubierta en teja de posterior construccion.

Caracteristicas Arquitectonicas Historicas Remanentes: No se observan elementos de especial
caracter histérico ni en fachada, ni en el interior. Su relevancia cultural radica exclusivamente en la
entidad cultural que alberga y que es de reciente tradicidn, y de reciente conexion con la estructura
que la alberga. Existe un cerramiento metdlico que hace eco al nombre de la entidad cultural y que
pese a no ser un elemento histérico se le puede asignar un valor simbdlico en cuanto a su conexion
con el caracter de la institucion y la tradicidon metalmecdanica de un sector del barrio.

Recomendacion de tratamiento y manejo: Se debe reconocer la importancia de la entidad cultural
gue alberga en la vida reciente del barrio y conservar un espacio dedicado a ella pese a que no
constituye una manifestacion histérica. Debido a que el espacio como tal no retiene valores
histéricos de mayor relevancia arquitecténica o simbdlica, lo que se debe garantizar es un espacio
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para la entidad cultural sea este el espacio actual que ocupa, idealmente, o un espacio dedicado
para ella. No siendo un valor histérico relevante, su cerramiento si mantiene un vinculo con su
identidad, nombre y con el uso de taller metalmecanico que mantiene alguna conexién con la
vocacién actual y histérica de parte de este sector de Barrio Abajo. Por ende, se recomienda
conservar, reutilizar o reinterpretar este elemento caracteristico de la entidad cultural ya sea en su
estado y espacio actual, o en el nuevo espacio que se le asigne.

iii. Tienda La Preferida

Figura 51. Fachada Tienda la Preferida
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Fuente: Fotografia aportada por JFP&Asociados

Este inmueble se encuentra ubicado en la Calle 43 # 50-50. Como se observa en la foto, es una
estructura esquinera de un solo piso con techos inclinados en teja de concreto. Su importancia se
debe a que fue un lugar de encuentro entre los literarios como Gabriel Garcia Marquez para
conversar cerveza a cerveza. Sus 3 puertas dan lugar a un sitio de esparcimiento y brisa en toda la
época del afio.

Caracteristicas Arquitectdnicas Historicas Remanentes: Se observan elementos histéricos con algo
de relevancia en la fachada de la edificacién, y algunos elementos caracteristicos en el espacio
interior de la tienda, pero no en los otros espacios encontrados en la edificacion. El interior de la
edificacion ha sido completamente reestructurado en 4 o mdas espacios programaticos
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independientes de los cuales solo el espacio de la tienda conserva caracteristicas histéricas o de
relevancia. El espacio de la tienda tiene un valor inmaterial como punto de encuentros literarios y
de la vida histérica del barrio. Se pueden observar algunas caracteristicas que definen las tiendas
tradicionales de la época como los son el piso, la estanteria piso techo, las puertas, la permeabilidad
de las estructuras presentada por sus multiples puertas, y las mesas de juego entre otros elementos.
La fachada muestra elementos neocldsicos tipicos del periodo republicano tardio transicional hacia
el Art Deco, pero que no constituyen en si una muestra de particular relevancia o unicidad para ser
considerada como bien patrimonial en si misma por fuera de la zona patrimonial del Centro
Histdrico.

Recomendacién de tratamiento y manejo: Aun cuando la fachada no representa una muestra
particularmente Unica del periodo republicano, se recomienda conservar la fachada como elemento
simbdlico del espacio que albergaba, y como elemento unificador con el PEMP Centro Historico
adyacente y el BIC La Aduana cercanos. Se marca como importante su condicién de esquina, asi
como las aperturas y permeabilidad que presenta hacia el exterior. En el interior se recomienda
conservar el espacio que actualmente ocupa la tienda como espacio simbdlico que albergd un
aspecto importante de la historia de la vida del barrio. Como no se tienen récords histéricos del
espacio original y su configuraciéon, y no existen indicios de tal, solo se recomienda conservar el
espacio actualmente ocupado por la tienda, manteniendo su uso o un uso similar, pero conservando
lo elementos caracteristicos en configuracion y estética que definen el caracter de las tiendas de
barrio de la época.

iv. Diario El Caribe

Figura 52. Fachada Diario El Caribe

Fuente: Fotografia aportada por JFP&Asociados
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Este inmueble se encuentra ubicado en la Cra 50B #41-18, consiste en una bodega esquinera de un
solo piso compuesta por tres naves de gran altura cubierta por techos inclinados a dos aguas. En ese
espacio funciond El Diario El Caribe. Gabriel Garcia Marquez y Alvaro Cepeda Samudio como su
director, laboraron alli durante muchos afios. Aqui se documentaban los acontecimientos del dia a
dia barranquillero. Luego funcionarian las oficinas del Diario El Tiempo, oficinas administrativas y
rotativas de impresion.

Caracteristicas Arquitectonicas Histdricas Remanentes: Solo se observan elementos histdricos
relevantes remanentes en las fachadas de la edificacidn. El interior de la edificacion ha sido objeto
de cambios y renovaciones a lo largo de los afios, y hoy en dia constituye un espacio en su mayoria
abierto y vacio, sin grandes elementos caracteristicos interiores remanentes de especial. La fachada
muestra elementos Art Deco tipicos de su época, pero de los cuales se conservan escasos ejemplares
en la ciudad en cuanto a arquitectura industrial se refiere. Se concluye que adicional al valor
intangible como espacio que albergd un componente importante de la vida histérica del barrio, se
puede definir su fachada como un elemento importante a conservar tanto por su conexién simbdlica
con la identidad del diario como por representar una muestra particular y escasa de arquitectura
Art Deco en la ciudad.

Recomendacion de tratamiento y manejo: Se recomienda conservar la fachada de la bodega
histdrica, especialmente en lo que se refiere a su fachada Oeste, que contiene los elementos
caracteristicos e identificables del movimiento Art Deco local. Su fachada Norte es menos
representativa y podria ser modificada para ajustarse a sus nuevos usos o por necesidades
estructurales o funcionales, manteniendo el caracter Art Deco de su fachada principal. Su fachada
Oeste, o fachada principal, muestra indicios de cambios y renovaciones que se hicieron a través del
tiempo. Esta fachada podria ser modificada por necesidades estructurales y funcionales, pero en
menor medida que la fachada Norte, y intentando seguir la estructura geométrica y proporciones
de la fachada histérica original. Se recomienda intentar que los nuevos elementos que se afladan se
distingan de la estructura histdrica para resaltarla, y que los cambios y ajustes conserven o
reinterpreten el caracter y elementos constitutivos histéricos de la fachada. Dado su estado de
deterioro, y los cambios que se han hecho a lo largo del tiempo, en su interior se debe hacer una
rehabilitacion estructural y general para habilitar su uso.

6. Conclusiones y recomendaciones del diagndstico

Con base en lo expuesto se realizan las siguientes conclusiones y recomendaciones a tener en cuenta
para la formulacién del PPRU Barrio abajo:

1. Deacuerdo con el POT de Barranquilla, el area de planificacién del plan parcial se encuentra
ubicada en suelo urbano y le es aplicable el tratamiento urbanistico de renovacién urbana
en modalidad de redesarrollo.

2. Alinterior del area de planificacién propuesta se encuentran 4 manzanas, en las cuales se
encuentran 30 unidades prediales las cuales suman un area predial de 11.923 m2, sobre
estos predios se delimitaran las 4 unidades de actuacién urbanistica en la formulacién del
plan parcial.
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Debido a que aun no se han reglamentado ni la Operaciéon Estratégica Centro- Subzona
Centro Expandido ni la pieza Urbana Centro Metropolitano, estos dos instrumentos no
tienen implicaciones ni condiciones urbanisticas que se deban tener en cuenta para la
formulacién del Plan Parcial.

La formulacién del plan parcial debera tener en cuenta las condiciones de usos del suelo,
edificabilidad, aislamientos, estacionamientos y demds condiciones volumétricas vy
arquitectdnicas aplicables para el area objeto de este plan parcial.

Dado que en el drea objeto del PPRU Barrio abajo no existe hoy espacio publico efectivo, la
formulacion de este plan parcial deberd ceder el 13% de la ANU para la generacién de
espacio publico que contribuya con la reduccién del déficit de espacio publico en este
sector.

La declaracion como Bien de Interés Cultural del sector urbano Barrio Abajo del Rio a la que
se refieren los Acuerdos 0003 de 2021 y 004 de 2022 tiene como fin la proteccidn de la zona
y la preservacidn de ciertos bienes inmuebles existentes con valor cultural, histérico y/o
simbdlico, no obstante, se reconoce al mismo tiempo que para conservar y preservar el
sector es necesario propender por la renovacidn y redesarrollo urbano del sector.

Especificamente el paragrafo tercero del articulo tercero del Acuerdo 004 de 2022
establece que las acciones urbanisticas, esto es los planes parciales, y las actuaciones
urbanisticas, es decir las licencias urbanisticas (de urbanizacidon y construccion) que se
adopten en el sector urbano, antes de la adopcién del PEMP deberdn ajustarse a lo
estipulado por las determinaciones del POT. Dicho de otro modo, deberan ajustarse a los
tratamientos urbanisticos ahi establecidos. Para el caso en concreto, segun las
determinaciones del POT corresponde la aplicaciéon del tratamiento urbanistico de
renovacion urbana en modalidad de redesarrollo. En todo caso, se estipula que las licencias
urbanisticas que se adelanten en el area afectada, lo cual incluye el area de planificacién
del PPRU Barrio Abajo, deberdn contar con la aprobacién del Consejo Distrital de
Patrimonio.

El abandono de la actividad industrial en la zona ha dado paso a la presencia de bodegas
gue se han mezclado con la actividad residencial, por lo cual es necesario plantear en la
formulacion escenarios que propicien actividades en la zona que devuelvan la dindmica
comercial y de permanencia de residentes y visitantes.

Dentro del area de planificacién del PPRU Barrio Abajo se encuentran 4 inmuebles (Tienda
Nuevo Renacer, Tienda La Preferida, Casa de Hierro, Diario El Caribe) los cuales si bien no
gozan de una declaracion de Bien de Interés Cultural si constituyen bienes con valor
cultural, histérico y simbdlico para el sector y la ciudad de Barranquilla en general, por lo
gue su intervencion e integracion con el resto de inmuebles dentro del drea de planificacion
debera garantizar su conservacién en los términos descritos en este documento.
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