- - - - ' _ - ) BARRANQUILLA
D ' STR lTA — ALCALDIA DE — CAPITAL
- BARRANQUILLA DE VIDA

No.586 . Agosto 13 de 2019

Organo Oficial de Publicacién del Distrito Especial, Industrial y Portuario de Barranquilla

[ : h_“*"' P

i /¥ \

“‘wﬁv -.,.;.mhf g g




Z=) ALCALDIA DE L
i : BARRANQUILLA Gaceta Distrital N°586
Istrifo Especial, Industrial y Portuario Agosto 13 de 201 9

CONTENIDO

CIRCULAR No 003 (8 de agosto d€ 2019) ...t 3
Decreto 0212 del 28 de febrero de 2014, Plan de Ordenamiento Territorial




Volver
al

indie Gaceta Distrital N°586

) ALCALDIA DE

BarRANQuLA  ()uGacEta,
Distrito Especial, Industrial y Portuario
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DE: PEDRO OLIVEROS RODRIGUEZ

Secretario Distrital de Planeacion.

PARA: Curadores Urbanos y Ciudadania en General

REFERENCIA: Decreto 0212 del 28 de febrero de 2014, Plan de Ordenamiento Territorial

TEMA: Trato equitativo fundamentado en el principio de equidad en caso
de englobe de predios correspondientes a un mismo tratamiento
urbanistico.

Contradiccion en normas de Edificacion y Englobes (agregacion predial
por linderos),ausencia normativa para los procesos de segregacion
predial por linderos (subdivision y/o reloteo),

La Secretaria Distrital de Planeacion, a través de su secretario, se permite expedir la presente
Circular, con el propdsito de hacer aclaracion necesaria sobre un tema puntual teniendo en cuenta
el Plan de Ordenamiento Territorial, adoptado mediante Decreto Distrital 0212 del 28 de febrero de
2014, en concordancia con normas urbanisticas nacionales.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Las Circulares tienen como fundamentos legales lo que establece la Ley 388 de 1997 y otras
normas que a continuacién se transcriben:

Ley 388 de 1997, articulo 102: Interpretacion de las normas. En el gjercicio de sus funciones,
los curadores urbanos verificaran la concordancia de los proyectos de parcelacion, urbanizacion,
construccion y demas sometidos al tramite de licencias con las normas urbanisticas vigentes. En los
casos de ausencias de normas exactamente aplicables a una situacion o de contradicciones en la
normativa urbanistica, la facultad de interpretacion correspondera a las autoridades de planeacion,
las cuales emitiran sus conceptos mediante circulares que tendran el caracter de doctrina para la
interpretacion de casos similares.

El Decreto Nacional Compilatorio 1077 de 2015, en el articulo 2.2.6.6.1.4, establece: En el
gjercicio de sus funciones, los curadores urbanos verificaran la concordancia de los proyectos de
subdivision, parcelacion, urbanizacion, construccion y demas sometidos al tramite de licencias con
las normas urbanisticas vigentes. Solamente en los casos de ausencia de normas exactamente
aplicables a una situacion o de contradicciones en la normativa urbanistica, la facultad de
interpretacion correspondera a las autoridades de planeacion del municipio o distrito, las cuales
emitirdn sus conceptos mediante circulares que tendran el caracter de doctrina para la interpretacion
de casos similares, de conformidad con el articulo 102 de la Ley 388 de 1997.

Existe vacio normativo cuando no hay una disposicion exactamente aplicable y contradiccion
cuando hay dos 0 mas disposiciones que regulan un mismo tema que son incompatibles entre si.
En todo caso mediante estas circulares no se pueden ajustar o modificar las normas urbanisticas
del Plan de Ordenamiento Territorial ni de los instrumentos que lo desarrollen y complementen.

La interpretacion que realice la autoridad de planeacion, en tanto se utilice para la expedicion de
licencias urbanisticas, tiene caracter vinculante y sera de obligatorio cumplimiento, con el fin de
darle seguridad a dicho tramite.
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En concordancia con las normas precitadas, el Plan de Ordenamiento Territorial adoptado mediante
el Decreto Distrital 0212 de 2014, articulo 7 prevé: Solamente en los casos de ausencia de normas
exactamente aplicables a una situacion o de contradicciones en la normativa urbanistica, la
facultad de interpretacion correspondera a la Secretaria de Planeacion del Distrito, la cual emitira
su concepto mediante circulares que tendran el caracter de doctrina para la interpretacion de
casos similares, de conformidad con el articulo 102 de la Ley 388 de 1997. En lo no previsto en las
normas del Plan de Ordenamiento Territorial, se aplicaran las normas nacionales legales vigentes.

OBJETIVO

Se busca establecer lineamientos y unificacion de criterios a fin de resolver, por via doctrinal,
la ausencia o la contradiccion de normas especificas en el Plan de Ordenamiento Territorial del
Distrito de Barranquilla, aplicables para el englobe de predios que se localizan en un sector y cuyo
tratamiento urbanistico es el mismo.

LA CONSULTA QUE MOTIVA EL PRESENTE ANALISIS

La Curaduria urbana No. 1 de Barranquilla, mediante oficio EXT-QUILLA-19-141185, ha sometido
a estudio de la Secretaria Distrital de Planeacién, via consulta, se aclare la aplicabilidad de las
normas urbanisticas contenidas en al Plan de Ordenamiento Territorial del Distrito de Barranquilla,
a partir del estudio y revision, para el otorgamiento de licencias urbanisticas de construccion,
teniendo en cuenta, que al realizar el andlisis juridico de normas urbanisticas, se ha percatado
de una situacion que resulta contradictoria a partir de que, una norma de caracter especial o
excepcional frente a las normas generales, relativa al englobe de predios, desconoce el trato
igualitario se le debe dar a todo propietario de lotes, cuando estos se localizan en sectores con
tratamientos de consolidacion, mejoramiento integral, conservacion nivel 3 y renovacion urbana
por reactivacion.

El Curador Urbano, previa citacién y transcripcion de los articulos 397, 410 y 420 de Decreto 0212
de 2014, mediante el cual se adopt6 el actual Plan de Ordenamiento Territorial, solicita o consulta
a la Secretaria Distrital de Planeaciéon un pronunciamiento sobre los englobes de predios en
jurisdiccion del distrito de Barranquilla, ubicados en tratamientos de consolidacion, mejoramiento
integral, conservacion nivel 3 y renovacion urbana por reactivacion, al no determinar exactamente
el POT de Barranquilla, cual area se utilizaria para el calculo de edificabilidad y altura maxima
permitida en un proyecto que tenga las caracteristicas previamente expuestas; asi mismo como
se calcularia al englobarse predios con niveles de tratamiento diferentes, por ejemplo:

1.- Un predio con tratamiento urbanistico de consolidacién, para acceder a una altura debera contar
con un area determinada, entonces el interesado acudira al englobe y de esa manera lograra
obtener el area del predio objeto de englobe, a la de cualquier predio del mismo sector, que ya
cuenta con esa area minima para construir una determinada cantidad de pisos, teniendo el mismo
tratamiento; es decir, cuando un lote ubicado en un sector se engloba, con la nueva area resultante
podra acceder a una altura mayor, superando la que correspondia a cada predio individual teniendo
en cuenta la nueva area y que el englobe, que es una decision propia del dominio que se tiene
sobre la propiedad de un bien inmueble y, en un trato equivalente, el propietario del lote englobado
deberia recibir el mismo trato normativo en tratamientos de renovacién, mejoramiento integral y
consolidacion.

2.- Cuales seran las normas relativas a usos de suelo del predio englobado, si es posible aplicar el
numeral 4° del articulo 346 del Decreto 0212 de 2014 el cual dispone:

“CONDICIONES GENERALES PARA LA ASIGNACION DE USOS DE SUELO. La asignacion de
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usos de suelo urbano debera ajustarse a las siguientes condiciones generales:

(..)

4- Representacion grafica: Se entendera que un predio podra acceder a un uso del poligono
normativo en el cual se localice de acuerdo con la cartografia, siempre y cuando se encuentre en,
al menos, 60% de su area en el respectivo poligono. De lo contrario, solo podré acceder al uso de
cada poligono en el que se encuentre en forma complementaria, ajustandose y desarrollando un
proyecto de tipo mixto y en cada porcién de area el uso permitido”. (Subrayado por fuera del texto)

EL PROBLEMA JURIDICO

Las Circulares urbanisticas que se asumen, por parte de las Secretaria de Planeacién, sélo
son viables juridicamente, cuando en el ordenamiento urbanistico, se presenta un vacio, o una
contradiccion normativa para la definicion de un caso concreto dentro de la actuacién administrativa,
en el estudio para el otorgamiento de una licencia urbanistica por parte del Curador Urbano, pero
el andlisis y decision que se asuma via Circular, se traduce en doctrina que debera aplicarse en
todos los casos en que los hechos y las situaciones urbanisticas y arquitectdnicas sean iguales.

En el caso objeto de estudio, el Curador Urbano, hace un planteamiento juridico a partir del hecho
que segun las normas generales del Decreto 0212 de 2014, todo lote o predio, a partir del area que
tenga podra acceder a una determinada altura, sea en tratamientos de consolidacion, mejoramiento
integral, conservacion nivel 3 y renovacion urbana por reactivacion.

En el mismo Decreto 0212 de 2014, articulo 420; se establece que, cuando se presente un
englobe de lotes, podran unirse consiguiendo asi aumentar el area, pero no podra por ese acto
juridico de union, alcanzar ambos una mayor altura, porque a cada lote o predio, aunque hayan
sido englobados, se le deberan aplicar las normas urbanisticas en cuanto a uso y edificabilidad
correspondientes a cada uno.

Otro tema de consulta es respecto a las condiciones generales para la asignacion de usos de suelo,
en caso de englobes de predios, teniendo en cuenta lo previsto en el articulo 346 del Decreto 0212
de 2014, pero el mismo sera tema de otra respuesta.

ANALISIS DE LA SITUACION

La Ley 388 de 1997 en su articulo 100 establecié los principios del régimen normativos del
ordenamiento territorial para la adopcién de las normas urbanisticas generales y complementarias
que sustentaran la expedicién de las licencias urbanisticas. Tales principios son: Concordancia,
Neutralidad, Simplicidad y Transparencia.

1. Por concordancia se entiende que las normas urbanisticas que se expidan para una determinada
area o zona del municipio deben estar en armonia con las determinaciones del plan de ordenamiento
territorial, de acuerdo con los niveles de prevalencia sefialados en la presente ley.

2. Por neutralidad se entiende que cada propietario tendra el derecho a tener el mismo tratamiento
normativo que cualquier otro, si las caracteristicas urbanisticas de una misma zona o area de la
ciudad o municipio son iguales.

3. Por simplicidad, se entiende que las normas urbanisticas se elaboraran de tal forma que se
facilite su comprension, aplicacion y control.

4. Por transparencia, se entiende que el régimen normativo debe ser explicito y completamente
publico para todas las partes involucradas en la actuacion urbanistica y para los usuarios.

BARRANQUILLA
CAPITAL
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En este orden de ideas, el Plan de Ordenamiento Territorial -POT-, adoptado mediante Decreto
0212 de 2014, establecié que las normas urbanisticas generales de aislamientos, volumetrias y
alturas para los procesos de edificacion dependeran del tratamiento urbanistico y sus categorias
en que se ubique determinado predio.

De igual manera, sefialo normas sobre englobe de predios, mas no de segregacion predial
por linderos (subdivision y/o reloteo), lo que constituye una ausencia de norma respecto a los
desarrollos de edificabilidad y procesos de mutacion catastral, entendiendo estos ultimos, como
todo cambio que sobrevenga respecto de los aspectos fisico, juridico o econdmico de los predios
de una unidad organica catastral, (englobe y subdivisién y/o reloteo) cuando dicho cambio sea
debidamente inscrito en el Catastro, establecido en la Resolucion IGAC 070 de 2011.

ANTECEDENTES.

a. El Plan de Ordenamiento Territorial -POT-Decreto 0212 de 2014-, establecié que las normas
urbanisticas generales de aislamientos, volumetrias y alturas para los procesos de edificacion
dependeran del tratamiento urbanistico y sus categorias; en que se ubique determinado predio.

En este orden de ideas, el POT sefialo en los siguientes articulos:

Articulo 378. EDIFICABILIDAD EN EL TRATAMIENTO DE RENOVACION URBANA. La edificabilidad
bésica y méaxima en el tratamiento de renovacion urbana teniendo en cuenta la densidad es la siguiente:

NORMA DE EDIFICABILIDAD - TRATAMIENTO DE RENOVACION

PROPUESTA BASE PROPUESTA MAXIMA
Nivel de Rando Area del Predio Densidad Altura ) Densidad Max. Altura
Tratamiento Tratamiento (M2)g Max. (ViviM2 | Maxima Rango Area del Predio (M2) |  (VivIM2 Area Méaxima
Area Predio) | (Pisos) Predio) (Pisos)
Hasta 600 M2 0,010 2 Hasta 600 M2 0,012 3
Entre 601 M2 y 800 M2 0,012 2 Entre 601 M2 y 800 M2 0,040 5
Reactivacion Entre 801 M2 y 3000 M2 0,020 2 Entre 801 M2 y 3000 M2 0,060 8
Renovacion
Mayor a 3000 M2 (Solo
Mayor a 3000 M2 0,020 2 cuando lo autorice el Plan 0,070 40
Zonal)
Redesarrollo Conforme al Plan Parcial Conforme al Plan Parcial hasta maximo 40 pisos

Articulo 386. NORMAS URBANISTICAS APLICABLES AL TRATAMIENTO DE MEJORAMIENTO
INTEGRAL. Las normas generales aplicables para esta modalidad de tratamiento seran las siguientes:

NORMA DE EDIFICABILIDAD - TRATAMIENTO DE MEJORAMIENTO INTEGRAL

PROPUESTA BASE PROPUESTA MAXIMA
Nivel de Rando Area del Predio Densidad Max. | Altura Densidad Altura
Tratamiento Tratamiento (M2)g (VivIM2 Area | Maxima Rango Area del Predio (M2) | Max. (Viv/M2 | Maxima
Predio) (Pisos) Area Predio) | (Pisos)
Hasta 600 M2 0,010 5 Hasta 600 M2 0,012 5
Nivel 1
Mayor a 601 M2 0,012 5 Mayor a 601 M2 0,040 5
Mejoramiento Hasta 600 M2 0,010 5 Hasta 600 M2 0,012 5
integral
Nivel 2 Entre 601 M2 y 800 M2 0,012 5 Entre 601 M2 y 800 M2 0,040 5
Mayor a 801 M2 0,020 5 Mayor a 801 M2 0,050 8

Articulo 413. EDIFICABILIDAD EN EL TRATAMIENTO DE CONSOLIDACION. La edificabilidad basica
y maxima en el tratamiento de consolidacion teniendo en cuenta las diferentes modalidades es la

siguiente:
BARRANQUILLA
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NORMA DE EDIFICABILIDAD - TRATAMIENTO DE CONSOLIDACION

PROPUESTA BASE PROPUESTA MAXIMA
Predio) (Pisos) Predio) (Pisos)
Nivel 1A Todos 0,010 2 Todos 0,010 2
Hasta 600 M2 0,010 2 Hasta 600 M2 0,012 3
Nivel 1B
Mayor a 601 M2 0,012 2 Mayor a 601 M2 0,040 5
Hasta 600 M2 0,010 2 Hasta 600 M2 0,012 3
. Entre 601 M2 y 800 M2 0,012 2 Entre 601 M2 y 800 M2 0,040 5
vl 2 Entre 801 M2 y 4000 M2 | 0,020 2 Entre 801 M2 y 4000 M2 0,050 8
Consolidacion Mayor a 4001 M2 0,020 2 Mayor a 4001 M2 0,050 1
Hasta 600 M2 0,010 2 Hasta 600 M2 0,012 3
. Entre 601 M2 y 800 M2 0,012 2 Entre 601 M2 y 800 M2 0,040 5
el Entre 801 M2y 2000 M2 | 0,020 2 Entre 801 M2 y 2000 M2 0,050 8
Mayor a 2000 M2 0,020 2 Mayor a 2000 M2 0,060 16
Especial Todos Ver Articulos 350 y 353 del Todos Ver Articulos 350 y 353 del
Decreto 0212 de 2014 Decreto 0212 de 2014

a. En el Articulo 420, El POT establecio:

“‘Articulo 420. ENGLOBE DE PREDIOS APLICABLE A LOS TRATAMIENTOS DE
CONSOLIDACION, MEJORAMIENTO INTEGRAL, CONSERVACION NIVEL 3 Y
RENOVACION URBANA POR REACTIVACION. Cuando se presente un englobe de
predios las normas urbanisticas en cuanto a usos y edificabilidad seran las establecidas
para cada predio; no se exigiran aislamientos laterales entre las edificaciones de predios
englobados a excepcion del tratamiento de conservacion.”

b.  De la lectura de los anteriores articulos y sus correspondientes tablas graficas se colige
que:

- Laaltura maxima en numero de pisos permitida para una edificacion dependera de su
area o superficie del predio.

- Enun proceso de englobe de dos (2) o0 mas predios, el &rea resultante de la mutacién
catastral no se tendria en cuenta para que el nuevo predio pueda acceder a una altura
en pisos superior a la que tenia cada predio antes del englobe.

3. ANALISIS TECNICO-JURIDICO DE LA CONTRADICCION NORMATIVA.

Como lo establece la misma Ley 388 de 1997 en sus principios del régimen normativo del
ordenamiento territorial, para la adopcion de las normas urbanisticas generales y complementarias
aplicables al caso que se analiza, resulta contradictorio que a un predio con un area determinada,
se le permita una altura maxima en numero de pisos, mientras que a otro predio producto de
un englobe que se logra obtener con un area igual o superior al del primer inmueble, no se le
permita el mismo desarrollo de edificabilidad; esta restriccion no esta en armonia con el principio
de neutralidad, el cual establece que, cada propietario (predio) tendra el derecho a tener el mismo
tratamiento normativo que cualquier otro, si las caracteristicas urbanisticas de una misma zona o

area de la ciudad o municipio son iguales.
B CAPITAL
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4, ANALISIS TECNICO-JURIDICO DE LA AUSENCIA DE NORMAS EN LOS PRO-
CESOS DE SEGREGACION PREDIAL POR LINDEROS (SUBDIVISION Y/O RE-
LOTEO),

El Plan de Ordenamiento Territorial, en su articulo 420 sefialo normas para englobes de predios,
conocida catastralmente como agregaciéon predial por lindero, esta clasificacion de mutacion
catastral también incluyen la figura de la segregacién predial por linderos (subdivision y/o reloteo),
esto ultimo, no fue normatizado directamente por el Decreto 0212 de 2014 -POT-, y mediante la
expedicidn del Decreto Distrital 0076 de 2015, se establecieron normas minimas para la subdivision
de predios en los tratamientos urbanisticos de desarrollo, renovacioén urbana, consolidacion y
mejoramiento integral, sin embargo, se evidencio la ausencia de la normativa urbanistica para los
desarrollos de edificabilidad en predios que sean resultado de una segregacion predial por linderos
(subdivision y/o reloteo).

CONCEPTO TECNICO-JURIDICO.

1. En atencién al principio del régimen normativo del ordenamiento territorial, los nuevos
predios que sean el resultado o producto de un proceso de mutacion catastral clasifi-
cado como agregacion predial por linderos o englobes tendran el mismo tratamiento
normativo establecido en los siguientes articulos:

Articulo 378. EDIFICABILIDAD EN EL TRATAMIENTO DE RENOVACION URBANA.

Articulo 386. NORMAS URBANISTICAS APLICABLES AL TRATAMIENTO DE MEJORAMIENTO
INTEGRAL.

Articulo 413. EDIFICABILIDAD EN EL TRATAMIENTO DE CONSOLIDACION.

2.  Considerando que se ha evidenciado la ausencia de una norma urbanistica general
referente a las disposiciones técnicas de edificabilidad aplicable a los predios que sean
el resultado o producto de un proceso de mutacién catastral clasificado como seg-
regacion predial por linderos, (subdivision y/o reloteo)

En atencion al principio del régimen normativo del ordenamiento territorial, los predios
resultantes de ese proceso de segregacién predial por linderos (subdivision y/o relo-
teo), tendran el mismo tratamiento normativo establecido en los siguientes articulos y
deberan contar con frente sobre via publica vehicular o peatonal y no podran acced-
erse por zonas verdes y/o comunales.

Articulo 378. EDIFICABILIDAD EN EL TRATAMIENTO DE RENOVACION URBANA.

Articulo 386. NORMAS URBANISTICAS APLICABLES AL TRATAMIENTO DE MEJORAMIENTO
INTEGRAL.

Articulo 413. EDIFICABILIDAD EN EL TRATAMIENTO DE CONSOLIDACION.

Los procesos de agregacién predial por linderos o englobes en el tratamiento urbanistico de con-
servacion se regiran por lo establecido en la Resolucion ministerial que adopte el PEMP del Sector
“El Prado, Alto Prado y Bellavista” y la Resolucion 746 de 2005 del Ministerio de Cultura que adoptd
el Plan Especial de Proteccion del Centro Histérico del Distrito Especial, Industrial y Portuario de
Barranquilla, o la norma que la modifique o sustituya.

Aquellos bienes inmuebles con tratamiento de conservacion que no hagan parte de las zonas
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patrimoniales -PEMP-, en los procesos de agregacion predial por linderos o englobes con otros
predios de tratamientos urbanisticos diferente, prevaleceran las normas urbanisticas del inmueble
en tratamiento de conservacion.

Dado en el Distrito Especial, Industrial y Portuario de Barranquilla a los 08 dias del mes de agosto
de 2019.

PEDRO PABLO OLIVEROS RODRIGUEZ.
Secretario Distrital de Planeacion
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