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“GRANJA CATALINA”
DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE

PLAN PARCIAL

INTRODUCCION

El presente Documento Técnico de Soporte, DTS, expone los contenidos desarrollados
durante las fases de diagnéstico y formulacién del Plan Parcial “Granja Catalina”, el cual
se encuentra acorde con las exigencias planteadas en los decretos nacionales 2181 de
2006, 4300 de 2007 y 1478 de 2013, los cuales sefialan las disposiciones referentes a los
contenidos y procedimientos para la adopcion de los planes parciales, y el Acuerdo 003
de 2007 que adopta la revision del Plan de Ordenamiento Territorial de Barranquilla, vy,
define el marco normativo y disposiciones complementarias propuestas para el area de
localizacién el predio objeto de plan parcial.

El sector en el cual se localiza el predio es parcialmente la Pieza “Expansion Urbana
Industrial No. 02", ubicada en la zona occidental del Distrito de Barranquilla, en un area
delimitada por el futuro sector de urbanizacién y desarrollo inmobiliario para los siguientes
afos, a un costado de la Avenida Circunvalar, lindando con zonas de baja densidad y
actividades asociadas a la industria y usos complementarios.

Este documento contiene los siguientes ejes tematicos:

Justificacion del plan parcial en suelo de expansion.

Delimitacién del area de planificacion e intervencion del plan parcial.

Diagnostico del area de planificacién y sus areas de influencia.

Objetivos y estrategias territoriales.

Planteamiento urbanistico.

Obligaciones urbanisticas derivadas del sistema de espacios publicos planteado.
Estructura de los espacios privados y formas de ocupacion.

Estrategias de gestion y financiacion.

. Propuesta de decreto que adopta el plan parcial.

0. La cartografia que sirve de soporte planimétrico al plan parcial.

1. Anexos de los estudios técnicos complementarios a este Documento Técnico de
Soporte, en adelante, D.T.S.
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1. MARCO JURIDICO PARA LA ADOPCION DEL PLAN PARCIAL “GRANJA
CATALINA”:

El rol del Estado como guia de las intervenciones sobre el territorio, se basa en la Ley 388
de 1997, otorgando autonomia a las entidades territoriales, tal como lo sefiala la Ley
Orgénica de los Planes de Desarrollo!, promoviendo el uso equilibrado y racional del

1Ley 152 de 1994.



suelo, garantizando su funcién social y ecolégica e instrumentando los sistemas de
distribucién equitativa de cargas y beneficios, sefialados en dicha ley.

Sobre esta base, es funcion fundamental del Estado determinar el destino de los
territorios mediante su espacio publico y participativo, sobre la cual la Administracion,
define de una manera concertada, las directrices para la transformacion y consolidacion
de un territorio, regulando los usos, sus aprovechamientos, ocupacién, entre otros
factores que permitiran definir su consolidacion futura.

La Ley 388 de 1997 obliga a los municipios de mas de 100.000 habitantes a elaborar un
Plan de Ordenamiento Territorial en el que se consignen el conjunto de objetivos,
directrices, politicas, estrategias, metas, programas, actuaciones y normas para orientar y
administrar el desarrollo fisico del territorio y la utilizacion del suelo.

En su articulo 12, esta Ley determina como un componente del Plan de Ordenamiento
territorial la clasificacion del suelo y como parte de esta la identificacion de las areas de
expansion y la formulacién de las mismas en armonia con el modelo de ocupacion del
suelo definido en el componente general del Plan. El Distrito de Barranquilla, en
cumplimiento de dicha obligacion, adopté mediante el Decreto 0154 de 2000, el Plan de
Ordenamiento Territorial, POT, y establecio, para el efecto, la clasificacion del suelo como
una norma estructurante de largo plazo y superior jerarquia.

Por su parte, la misma ley 388 de 1997 en su articulo 19, actualmente reglamentado
parcialmente por el Decreto Nacional 2181 de 2006, Decreto Nacional 4300 de 2007 y
complementado por el Decreto 1478 de 2013, define los planes parciales como los
instrumentos mediante los cuales se desarrollan y complementan las disposiciones de los
planes de ordenamiento, para areas determinadas del suelo urbano y para las areas
incluidas en el suelo de expansién urbana, ademas de las que deban desarrollarse
mediante unidades de actuacién urbanistica, macroproyectos u otras operaciones
urbanas especiales, de acuerdo con las autorizaciones emanadas de las normas
urbanisticas generales y dispone adicionalmente el contenido minimo de los mismos?.

2 Articulo 24, Decreto 2181 de 2006. (...) 1. La delimitacién del drea de planificacion objeto del plan parcial,
con el sefialamiento de las politicas, objetivos y directrices urbanisticas que orientardn la actuacion u
operacion urbana.
2. El proyecto de delimitacion de las unidades de actuacion urbanistica, el cual se definird de forma que
permita el cumplimiento conjunto de las cargas de cesion y urbanizacion de la totalidad de su superficie,
mediante el reparto equitativo de cargas y beneficios entre sus afectados.
3. Las normas urbanisticas especificas para el drea de planificacion y las unidades de actuacion urbanistica
en que se divida el plan parcial, mediante las cuales se defina:
3.1. La asignacion especifica de usos principales, compatibles, complementarios, restringidos y
prohibidos.
3.2. La asignacion especifica de las intensidades de uso; indices de ocupacion y construccion; retiros,
aislamientos, empates y alturas, de conformidad con las disposiciones contenidas en el presente
decreto.
3.3. La asignacion de las cargas de conformidad con las disposiciones contenidas en el presente
decreto.
4. La identificacion de los elementos que por sus valores naturales, ambientales o paisajisticos deban ser
conservados, estableciendo las medidas especificas de proteccion para evitar su alteracion o destruccion con
la ejecucion de la actuacion u operacion urbana.



Por su parte, el articulo 27 de la Ley 388/97 ha sido reglamentado mediante los tres
decretos sefialados, segun los cuales se definié el procedimiento para el desarrollo de los
planes parciales, el cual incluye solicitud de determinantes y sus etapas de formulacion y
revision, concertacion y consulta, asi como su etapa de adopcion.

Segun sefialan los decretos reglamentarios sefialados, los proyectos de planes parciales
se radican en la oficina de planeacion municipal o distrital o la dependencia que haga sus
veces anexando ademas de los documentos exigidos en los numerales 1 y 2 del articulo
5° del decreto 2181/06, sin perjuicio de que para la elaboracion de planes parciales en
tratamiento de desarrollo se tenga en cuenta lo dispuesto en el Titulo Il de dicho decreto.

El decreto 0154 de 2000 y su revision, realizada mediante el Acuerdo 003 de 2007, por
medio de los cuales se adopta el Plan de Ordenamiento Territorial de Barranquilla, define
como mecanismos de gestidn a los planes parciales, los cuales pueden ser promovidos
por instancias gubernamentales, el sector privado o mixto, y constituyen un mecanismo de
gestion que busca propiciar el desarrollo de unidades territoriales especificas, y seran
obligatorios en las zonas de expansion urbana y en los demas casos establecidos en el
POT yenla Ley 388 de 19973

El Plan Parcial, como instrumento de planificacion y gestion para la generacion de suelo
urbano, permite obtener mejores estandares en espacio publico libre y construido,

5. La identificacion de los bienes de interés cultural del orden municipal o distrital, sefialando las condiciones
de manejo y los criterios de intervencion que aseguren la conservacion de los mismos. Cuando se trate de
bienes de interés cultural del dmbito nacional o departamental, el plan parcial se sujetard a lo establecido en
los respectivos planes especiales de proteccion de que trata el articulo 11 de la Ley 397 de 1997 o la norma
que la adicione, modifique o sustituya.
6. La definicion del trazado y la localizacion de las dreas de dominio publico o reservadas o afectadas al uso o
servicio publico que, en desarrollo de las previsiones del plan de ordenamiento y los instrumentos que lo
desarrollen, constituirdn:

6.1. La red vial y peatonal,;

6.2. Las redes de los servicios publicos;

6.3. La red de espacios publicos, zonas verdes y parques, de acuerdo con lo sefialado por el plan de

ordenamiento territorial o los instrumentos que lo desarrollen y complementen;

6.4. La red de equipamientos colectivos de interés publico o social.
7. La fijacion y localizacion del porcentaje obligatorio de suelo que deberd destinarse al desarrollo de
programas de vivienda de interés social, sin perjuicio de que estas dreas puedan ubicarse en otras zonas de
la ciudad, de conformidad con lo que para el efecto haya previsto el plan de ordenamiento territorial o los
instrumentos que lo desarrollen.
8. La adopcion de los instrumentos legales de manejo y gestion del suelo; la participacion en plusvalias, y
demds instrumentos que sean necesarios para la financiacion y ejecucion del plan parcial.
9. La asignacion de cargas y beneficios en los términos que se sefialan en el Capitulo Segundo del presente
Titulo.
10. La evaluacion financiera de las obras de urbanizacion de las unidades de actuacion y su programa de
ejecucion, junto con el programa de financiamiento.
11. Los planos de diagndstico, incluido el catastral cuando exista, el documento técnico de soporte que
incluya las conclusiones de los estudios que justifiquen las determinaciones del plan parcial, asi como los
planos normativos y el decreto de adopcion en los términos que se sefialan en el articulo 7° de este decreto
(...)-
3 Articulo 65, Compilado POT, Decreto 0404 de 2008.



ademas de las infraestructuras fisicas necesarias de movilidad, servicios publicos bésicos,
centralidades y vivienda dignas para la poblacion, asi como genera los soportes
fundamentales del desarrollo urbano en equilibrio con el medio ambiente y la esfera de lo
social. La aplicacion del principio de reparto de cargas y beneficios, en el marco del plan
parcial, garantiza socializar los costos y los beneficios del desarrollo territorial.

El Plan Parcial Catalina como proyecto estratégico, constituye una excelente oportunidad
para demostrar las bondades de este instrumento de planificacion y gestion para
desarrollar la principal area de expansion de la ciudad. Se torna en un referente espacial
en la construccion de nueva de ciudad con excelentes infraestructuras urbanas, con
calidad urbanistica y valoracién ambiental para la comunidad que lo habitara.

Los planes parciales y demas instrumentos de planificacion y gestion contenidos en la ley
y en el Plan de Ordenamiento de Barranquilla permiten regular las dindmicas de
transformacién territorial y direccionar las tendencias de desarrollo en el logro de
condiciones 6ptimas para la poblacién actual y futura.

El articulo 21 del Plan de Ordenamiento Territorial de Barranquilla, dice que el suelo de
expansion es aquel:

“(...) Constituido por la porcion del territorio Distrital destinada a la expansién
urbana, que se podra habilitar para el Uso Urbano durante la vigencia del POT. Se
dividirAn en Suelos de Expansion con vocacion Residencial y sus
complementarios, Suelos de Expansion con vocacién industrial y Suelos de
Expansion con vocacion Comercial. Los usos Comercial, Institucional y Recreativo
son complementarios de los usos Residencial, Industrial y Comercial, en los
sectores dispuestos para ello. Forman parte del suelo de expansién urbana los
terrenos e inmuebles que se encuentran localizados entre el Limite Urbano y el
Limite Distrital”.

Se encuentran localizados en el Plano No. 1 de la cartografia del POT, ademas, en el cual
se establece que el suelo de expansion debera ser dotado de infraestructura vial y
transporte, servicios publicos domiciliarios, areas libres, parques y equipamientos
colectivos de interés publico o social, lo cual se constituye como prerrequisito para
cualquier tipo de accién o actuacion urbanistica en el sector.

En el articulo 94 del Acuerdo 003 de 2007, por su parte sefiala el concepto de los planes
parciales, asi:

“(...) Es la determinacion de acciones e instrumentos mediante los cuales se
desarrollan 'y complementan las disposiciones emanadas del Plan de
Ordenamiento Territorial, para areas especificas del suelo urbano y para las
incluidas en el suelo de expansion urbana, ademas de las que deban desarrollarse
como resultado de Unidades de Actuacion Urbanistica UAU, macroproyectos u
otras operaciones urbanas especiales. Los Planes Parciales buscan equilibrar el
desarrollo fisico, econémico y social de la poblaciéon a través de la organizacion
espacial de zonas, distritos 0 sectores especificos que conforman las Piezas, las
Centralidades, los CAES vy los Poligonos del Distrito Especial de Barranquilla. El
aspecto fisico de los Planes Parciales estd encaminado a facilitar e inducir la



planificacion y reglamentacién en detalle de los elementos de la estructura urbana
con mayor precision, para que ello redunde en un mejor desarrollo fisico del
sector”.

Segun lo sefialado en el articulo 95 del Acuerdo 003 de 2007, la tipologia de este Plan
Parcial es el de un plan parcial de desarrollo en areas clasificadas como suelo de
expansion*, el cual requiere seguir un procedimiento para su aprobacion de acuerdo con
el articulo 27 de la Ley 388/97 y sus decretos reglamentarios.

El Plan de Ordenamiento define las normas estructurales que le corresponden, tales como
objetivos y politicas, clasificacion del suelo, componentes estructurantes del sistema de
espacio publico, patrimonio cultural, normas generales como usos del suelo, tratamiento,
aprovechamientos, areas de cesion publica, vias, equipamientos y establece una serie de
parametros que deberan ser tenidos en cuenta para la elaboracion del Plan Parcial.

Igualmente, se sefiala en el POT las areas minimas para los Planes Parciales®:

“ En suelo de expansion: Seis (6) hectareas minimas urbanizables.

- En el suelo urbano, en areas no urbanizadas o vacios urbanos, con tratamiento
de Desarrollo: Quince (15) hectareas urbanizables.

- En el suelo urbano edificado, con tratamiento de Renovaciéon o Consolidacion:
Cuatro (4) hectareas urbanizables.

Las areas consideradas minimas se refieren a la obligatoriedad de adelantarlas
mediante Planes Parciales, pero si quien adelanta la intervencion prefiere hacerlo
mediante Plan Parcial, aunque el area a desarrollar sea menor a la minima
obligada, esta en su derecho de hacerlo mediante esta figura, si la intervencion asi
lo amerita, y el area a intervenir es del 50% o mas del minimo exigido para suelo
de expansion o urbano, de acuerdo a la ubicacién del desarrollo”.

Por cuanto el area del predio en el cual se propone el desarrollo de este Plan Parcial
corresponde a 29,79 Hectareas cumple con el requisito minimo de area en suelo de
expansion para su desarrollo. Finalmente, segln lo sefialado en este aparte, el predio
Granja Catalina cumple con los parametros para desarrollar un plan parcial en el area
clasificada como suelo de expansién y le es exigible el desarrollo de este instrumento.

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

- Desarrollo de las dreas urbanas no urbanizadas.

- Desarrollo de las dreas clasificadas como suelo de expansion.

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

- Complemento de la planificacion territorial de las localidades y piezas urbanas.

- Desarrollo de operaciones urbanas especiales y macroproyectos.

5 Articulo 59, Acuerdo 003 de 2007.



2. DETERMINANTES PARA LA FORMULACION:

De conformidad con lo sefialado en el oficio SP-1331 expedido por la Secretaria Distrital
de Planeacion el pasado 04 de diciembre de 2013, y, el paragrafo del articulo 3 del
Decreto 1478 de 2013, “(...) el concepto sobre las determinantes del plan parcial emitido
por la oficina de planeacion municipal o distrital o la entidad que haga sus veces, serviran
de base para la formulacién del proyecto de plan parcial (...)".

El area bruta del predio objeto de plan parcial es de 36 Ha y 1.831 m2, no obstante, el
area de planificacion NO comprende la totalidad del predio, por cuanto este se encuentra
parcialmente en suelo rural, por lo que dicha area se limita Unica y exclusivamente a
aquella localizada en suelo de expansion la cual es un area equivalente a 297.874,54 m2,
es decir, 29,8 Ha, tal y como muestra la siguiente figura:

Figura 1. Predio Granja Catalina en Plano No. 01, Clasificacion de Suelo.
Acuerdo 003 de 2007. POT Barranquilla.

Segun el detalle sefialado en el concepto de determinantes, los documentos que
acompafan esta solicitud corresponden a los siguientes:

1. Identificacion del propietario: DBA Inversores América S.A., la cual se
encuentra registrada en la Cadmara de Comercio de Barranquilla como SUCURSAL
COLOMBIA NIT No. 900.577.851-2, cuyo representante legal es el sefior CESAR
MERCADO SERRANO.



2. Poder debidamente otorgado: Correspondiente al documento mediante el cual la
Sociedad DBA Inversores América S.A. autoriza el representante legal a realizar
los tramites correspondientes a la gestién y aprobacion del Plan Parcial del predio
Granja Catalina.

3. Plancha IGAC: Expedida por la entidad competente, Instituto Geografico Agustin
Codazzi, No. 17-1I-C-3, elaborada en el sistema de referencia Magna Sirgas,
GRS80, Transversa de Mercator, vigencia catastral 01-01-2009, “Territorial
Atlantico Plano Predial Rural, Cédigo No. 08001”.

4. Relacion e Identificacion de los predios incluidos en la propuesta: Tal como
sefialamos arriba, el Unico predio que hace parte de la propuesta del plan Parcial,
corresponde al predio denominado “Granja Catalina”, identificado con el numero
catastral No. 000300000071000, y el Certificado de Matricula Inmobiliaria No. 040-
119641.

> A
u IGAC &A;

Figura 2. Certificado Catastral No. 00155486 del 13-06-3013,
expedido por el IGAC, Direccion Territorial del Atlantico.



5. Factibilidad de servicios publicos: Acorde con lo sefalado por los decretos
nacionales, se adjuntan al Plan Parcial las factibilidades de servicios publicos de
acueducto, alcantarillado, energia, telefonia y gas, en las cuales se sefialan las
condiciones especificas para su prestacion efectiva.

3. MEMORIA JUSTIFICATIVA:

El suelo de expansion de la ciudad es estratégico para el crecimiento del Distrito, por lo
gue se hace necesario que se aborde el desarrollo de las mismas, involucrando una
dindmica urbana que obedezca a criterios de sostenibilidad y calidad de vida, ofreciendo a
sus futuros moradores las condiciones 6ptimas de habitabilidad y con las mejores
caracteristicas del entorno y el contorno de su habitat.

Las areas disponibles en Barranquilla para la expansion, se ubican en su mayoria en el
occidente, a un costado de la Avenida Circunvalar, y, en cercanias de los municipios de
Tubard y Galapa, y estan prioritariamente definidas con vocacion industrial y de vivienda
de interés social, con algunas condiciones especificas ambientales definidas por las
autoridades competentes en relacién con la densidad, ocupacién y areas de proteccion y
preservacion ambiental. Lo anterior, unido a la necesaria planificacion y gestion ambiental
sostenible del territorio, condiciona el desarrollo de dichas zonas a una gestién
concertada, con el objeto de garantizar el crecimiento ordenado, coherente y arménico de
este territorio.

Dicho crecimiento ordenado, con suficiente dotacién de espacio publico, zonas de
aprovisionamiento de bienes y servicios basicos, actividades complementarias y
equipamientos, garantiza desarrollos de vivienda con calidad, siempre con el objeto
inmediato de subsanar el déficit acumulado de vivienda en Barranquilla y con el propésito
de generar areas disponibles para el desarrollo industrial y comercial, aprovechando la
dinamica econémica generada por su apuesta ante el mundo como capital de los TLC y
como zona receptora de industrias que se relocalizaran en el futuro como consecuencia
de los procesos de renovacion en areas urbanas.

Tal y como se manifestd antes, el sector de Granja Catalina esta considerado entre las
zonas de expansion de la ciudad identificadas en el Plan de Ordenamiento Territorial, esta
zona tiene condicionado su desarrollo a la formulacion y adopcion del correspondiente
Plan Parcial y a la dotacién de los servicios publicos y el cumplimiento de todas las
obligaciones urbanisticas correspondientes. Se entiende en este contexto que el plan
parcial es una de las principales herramientas de gestion y desarrollo del suelo, en la cual
se deberad consolidar el desarrollo del territorio en consonancia con el modelo de
ordenamiento establecido en el POT y el derecho al beneficio y aprovechamiento del
suelo por parte de sus propietarios.

Desde el modelo de ordenamiento territorial, el Distrito de Barranquilla visualiza su

territorio como el éptimo para su poblacion, teniendo como principios y objetivos desde el
punto de vista territorial, los siguientes:
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Mejorar la calidad urbana, mediante estrategias que favorezcan la continuidad y la
estética del espacio urbano y la compatibilidad entre las construcciones e
instalaciones que lo conforman,

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

Identificar potencialidades de reordenamiento urbanistico en &reas urbanas
consolidadas, definidas segun criterios de homogeneidad socio espacial y
funcionalidad interna.

Determinar racionalmente la incorporacion de las areas periféricas a la estructura
urbana de la ciudad, atendiendo consideraciones ambientales y de sostenibilidad.
Definir las actuaciones urbanisticas indispensables para los tratamientos
urbanisticos de los diferentes sectores en que se subdivide la ciudad, de acuerdo
con sus vocaciones y/o especificidades.

Identificar potencialidades de redesarrollo, rehabilitacion; conservacion,
mejoramiento y reordenamiento de areas urbanas ya desarrolladas y definidas
previamente segun cada uno de los subcomponentes.

Optimizar los usos de las nuevas areas de desarrollo urbano y rural en el Distrito
Especial, Industrial y Portuario de Barranquilla.

Preservar las reservas ecolégicas distritales y los escasos recursos con que
cuenta esta unidad territorial.

Racionalizar y optimizar la malla vial Distrital tanto interna como externa,
propiciando el desarrollo equilibrado del sistema de transporte y de las actividades
econdmicas asociadas a ella.

Definir para las vias nuevas, las reservas de areas, de acuerdo con los criterios de
disefios geométricos, funcionales y ambientales que se establecen, y adoptar los
mecanismos para su efectivo cumplimiento, entre otros la inscripcién de la
afectacion en la Oficina de Instrumentos Publicos y el control posterior.

Garantizar el uso de otros modos de transporte, como la bicicleta y el transporte
fluvial de pasajeros.

Recuperacién del espacio publico peatonal (andenes), para la seguridad
ciudadana y el disfrute colectivo

Viabilizar la integracién espacial y funcional de todas las areas de la ciudad y de
ésta con su regién metropolitana.

Concebir el escenario de desarrollo urbano de Barranquilla en la escala
metropolitana como factor de articulacion funcional (social y econémicamente) con
los restantes municipios.

Generar las decisiones administrativas y de planificacion necesarias para la
rehabilitacion de sectores de la ciudad cuya problemética y/o potencialidad asi lo
requieran.

Mejorar las condiciones de vida de la comunidad y proteger tanto la vida misma
como el patrimonio individual y colectivo de la poblacién, utilizando
adecuadamente las potencialidades y atendiendo las restricciones que impone el
territorio (amenazas y riesgos existentes y potenciales).
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o Mejorar las condiciones urbanisticas de los asentamientos informales urbanos y/o
rurales.

e Garantizar el bienestar ambiental de la poblacion, mediante la recuperacion de
sectores geofisicos ocupados por personas o empresas, asi como por elementos
contaminantes y nocivos.

e Desarrollar la infraestructura necesaria para la utilizacién de medios alternativos
de transporte, asociada a los SITM.

e Aumentar los indices por habitante de espacio publico, especialmente en lo
referente a zonas verdes, hasta alcanzar los estandares establecidos en el decreto
1504 de 1998 y las normas que lo modifiquen o desarrollen.

e Incluir en el sistema de espacio publico los frentes de los cuerpos de agua,
adecuandolos con la infraestructura necesaria.

e Lograr una ciudad densificada, con alturas controladas e indices de ocupacién
armonicos y con desarrollo de espacio publico proporcional a las densidades
determinadas, para favorecer la provision de bienes y servicios publicos de una
manera mas efectiva.

¢ Fomentar el adecuado aprovechamiento de los suelos, para facilitar el acceso a la
vivienda, el desarrollo de actividades productivas y la disposicion de nuevas
dotaciones urbanisticas; desestimulando asi la especulacion de suelos.

e Incentivar la generacién de areas para el estacionamiento y parqueo publico en
zonas urbanas consolidadas®.

El Plan Parcial CATALINA se constituye en el instrumento de gestion ideal para lograr
estos objetivos, mediante la configuracién de los espacios publicos, las cesiones gratuitas
de areas libres y verdes, a través de las obligaciones urbanisticas que este establece,
asegurando el mejoramiento del estandar de zonas verdes efectivas por persona en los
municipios asi como garantiza el acceso de la poblacion a estos.

El modelo de ocupacién que se ha establecido desde el plan parcial incorpora los
elementos ambientales existentes al espacio publico, los retoma como elementos
estructurantes de importancias sistémica y paisajistica en el disefio, propendiendo por su
cuidado y proteccion al vincularlo como elementos activos en el proyecto.

Por su parte, el articulo 10 del POT, Compilacién Decreto 0404 de 2008, define como
parte de sus politicas y estrategias, lo siguiente:

“DESARROLLO ECONOMICO. La politica de uso del suelo se basara en la
busqueda del liderazgo del Distrito en el escenario internacional, propiciando la
articulacion entre usos, tratamientos y ocupacion de los suelos con el conjunto de
funciones primordiales que le permitan consolidar su liderazgo regional, nacional e
internacional en los sectores industrial, comercial y de servicios, en el marco de la
globalizacion y los tratados de libre comercio. En este sentido el Distrito fortalecera
su estructura urbana y optimizara el uso y aprovechamiento de su territorio, como
una ciudad compacta, con un patrén de movilidad adecuada, agil y con facilidad de
interconexion.

6 Articulo 9, Compilado POT Barranquilla. Decreto 0404 de 2008.
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Para el Distrito y la Oficina del Area Metropolitana resulta obligado establecer sitios
alternativos de ubicacion de industrias y actividades econdémicas asociadas a este
sector de la economia, considerando un adecuado equilibrio territorial que permita
redistribuir las posibilidades de desarrollo econémico hacia otros municipios v,
consecuentemente, se restrinja el traslado masivo de poblacion hacia el Distrito.
La especializacion de la industria de Barranquilla hacia la exportacion privilegia la
zona industrial de la Via 40 por su cercania al Rio como fuente de transporte
maritimo y fluvial.

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

Por lo anterior, el plan parcial “Catalina” propone como uso principal la actividad
comercial e _industrial, complementada con usos de soporte logistico y comercial,
atendiendo los objetivos buscados por el POT referentes al estimulo de la localizacion de
estas actividades economicas.

Hace parte de las estrategias fundamentales del Distrito en el POT, la estrategia de
vivienda, la cual se define asi:

(...) 2. DE VIVIENDA. Est4 encaminada a facilitar el acceso a la vivienda al mayor
namero de personas, para lo cual es preciso adoptar las siguientes directrices:

Definir los usos de la tierra y de expansién urbanizables para atender
adecuadamente las necesidades de vivienda de la poblacion actual y futura
incluida aquella ubicada en asentamientos considerados de alto riesgo, que
requieren procesos de reubicacion.

e (...) Coordinar el desarrollo y ejecucion de programas de vivienda de
interés social con todas aquellas entidades publicas y privadas que la
promuevan. La estrategia incluye la actualizacion del Plan Estratégico de
VIS para el Distrito, 1994 - 2000.

¢ Adelantar evaluaciones, por parte de la Secretaria de Planeacion del
distrito de Barranquilla, acerca de los requerimientos de vivienda por parte
de la poblacion en los estratos 1, 2y 3.

e Fortalecer los mecanismos de adquisicion de tierras para programas VIS.

o Disefar e implementar con el apoyo del gobierno nacional, el Sistema de

Informacion Habitacional y facilitar el mejoramiento integral de la vivienda y
su entorno a partir de la legalizacion y titulacion de predios.
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e Promover la adquisicién de suelos urbanos, aptos para el desarrollo de
Vivienda de Interés Social, y la dotacion de infraestructura y equipamiento
comunitario, directamente por el Distrito o a través de particulares.

o Adelantar las acciones legales necesarias para impedir el desarrollo de
invasiones, urbanizaciones ilegales y parcelaciones.

e Promover la aplicacion de los instrumentos legales para el proceso de
densificaciéon”.

De acuerdo con lo expuesto, los proyectos de vivienda de interés social y prioritaria a
desarrollar en el presente plan parcial son una oportunidad para la integracion de los
programas de vivienda del nivel nacional y el Distrito de Barranquilla, entre otros, asi
como para la canalizaciobn de recursos que garanticen el acceso a la vivienda de
poblacion vulnerable y en complemento de las actividades productivas que se crean
nuevas en el sector.

El modelo de ocupacion del plan parcial propende por la articulacién de las areas vecinas
en proceso de desarrollo, a través de la estructuracion y cualificacion del sistema vial local
y las vias existentes y/o propuestas en planes parciales vecinos, asi como de nuevos
elementos propuestos en el plan parcial que se vinculan con los espacios publicos
adyacentes.

El desarrollo urbanistico tendra a su cargo la dotaciéon de los servicios de acueducto y
alcantarillado, energia, gas y telefonia, en cuanto a redes secundarias y domiciliarias que
se necesiten para la prestacion de los servicios, atendiéndose lo dispuesto por la Ley 142
de 1994 y sus decretos reglamentarios.

Igualmente, con el aporte que el presente plan realiza para equipamientos, se podran
fortalecer centralidades en el sector de desarrollo o, segin lo defina la oficina de
Planeacion, trasladar los recursos para la consolidacion de nodos de equipamientos en
otros sectores deficitarios.

Como estrategias ambientales, el Plan de Ordenamiento de Barranquilla sefala:
(...) 4. AMBIENTALES. Son las siguientes:
Abordar la sustentabilidad como condicién basica para asegurar condiciones de
habitabilidad y ocupacién social del territorio que elevan efectivamente los niveles
de calidad de vida de las comunidades.
Impulsar la adopcién de procesos de sostenibilidad ambiental en las actividades
productivas, culturales y recreativas y de practica de la cotidianidad social que
aseguren un ambiente sano para las comunidades actuales y futuras.
Asegurar consideraciones ambientales favorables para la localizacion de proyectos

e iniciativas de impulso al desarrollo de la ciudad que garanticen la sostenibilidad
territorial y social del distrito.
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Definir areas estratégicas de manejo especial ambiental en el Distrito, como
espacios que posibiliten asegurar acciones tendientes a garantizar una vision y
practica adecuada de la sustentabilidad en el Distrito, en la biusqueda de una
nueva interaccién entre territorio y ciudadano.

Definir instrumentos de manejo sustentables del desarrollo urbano, potenciando
para ello la organizacién social y fa participacibn de la sociedad civil en el
mejoramiento de las condiciones del medio potenciando la organizacion social,
constituidos como elementos actuantes en la planeacion, ejecucion y control de las
emisiones y acciones que deterioran el medio ambiente.

(...) Definir e impulsar mecanismos que incentiven la adaptacion de acciones de
manejo ambiental efectivo por parte de las comunidades y el sector privado y
asegurar la aplicaciébn de sanciones significativas y sentidas para aquellos que
afecten las condiciones del medio urbano.

Convocar a las instituciones publicas, privadas y ciudadanas a promover acciones
gue limiten las presiones sobre el medio y consolidar programas conjuntos con
perspectivas de sustentabilidad urbana del Distrito.

Involucrar é&reas estratégicas de manejo ambiental especial dentro de las
consideraciones de desarrollo urbano integral asumiendo su valoracion como
espacios vulnerables y de importancia para asegurar la sustentabilidad urbana.

Reubicar los asentamientos localizados en las rondas de los arroyos y de las areas
de proteccion de diferentes tipos existentes en el suelo urbano, y propiciar las
condiciones para el control de la ocupacion ilegal de las areas de proteccion
mediante la delimitacién cartogréfica y su respectiva inscripcion en la Oficina de
Registro e Instrumentos Publicos.

(...) Mantenimiento de las Areas Forestales y de Manejo Especial en el Area Rural,
como Reservas Naturales Complementarias al Desarrollo Urbano.

Conservar las caracteristicas y potencial natural del é&rea circundante de
Barranquilla como elementos estructurantes del ordenamiento territorial,
constituidos a partir de las rondas de los cauces de los arroyos Grande, Cana y
Ledn, las areas de proteccién forestal hacia el municipio de Galapa y la integracion
de las areas rurales con las de los municipios de Puerto Colombia y Galapa, en la
escala metropolitana.

Manejo apropiado de las cuencas hidrograficas asociada con la elaboracion de un
Plan de Ordenamiento Hidrografico con su respectivo Reglamento para el Manejo
de Aguas y Tierras.

Utilizacion de las &reas de proteccion y reserva, como barrera de contencion para

disminuir los procesos de conurbacién metropolitana y, en esa medida, fortalecer
los sistemas de asentamientos periféricos (...)".
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El area de intervencion, sigue los parametros aqui establecidos, y al ser cruzada por un
cuerpo de agua, se ha establecido la protecciéon de sus retiros, asi como su recuperacion
y fortalecimiento como elementos paisajisticos del sector.

Por su parte, tal como se sefialé arriba, el predio “Granja Catalina” se encuentra
localizado en suelo de expansion, el cual se rige por los tratamientos, los cuales 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, para el
caso corresponde al tratamiento de desarrollo’. El proceso de desarrollo es objeto de dos
formas de regulacién, dependiendo de la localizaciébn y extension de los predios a
desarrollar®:

1. Predios Urbanizables no Urbanizados tanto en el suelo de expansion como en
el suelo urbano, a desarrollar a través de Planes Parciales. Esta forma se regula
por las disposiciones contenidas en la Ley y las establecidas en el presente acto
administrativo.

2. Los predios Urbanizables no Urbanizados en suelo urbano contenidos
dentro de areas ya urbanizadas, con extension menor a 20.000 m2 de &rea neta
urbanizable; y los predios urbanizados no edificados dentro del suelo urbano. Los
procesos de urbanizacion y edificacion para uno y otro caso, se regulan por lo
estatuido en el presente administrativo.

Para desarrollarse, dichos predios en tratamiento de desarrollo deberdn cumplir como
minimo con lo sefialado en el articulo 139 del Acuerdo 003 de 2007, correspondiente a las
normas generales del tratamiento de desarrollo, tales como: Generaciébn de espacio
publico, caracteristicas de las areas de cesion, distribucién espacial, localizacién y
acceso, configuracién geométrica, entre otros, tal como veremos a continuacion.

3.1. CONDICIONES DE PARTIDA PARA EL PLAN PARCIAL:
3.1.1. DETERMINANTES AMBIENTALES:
El predio Granja Catalina se localiza en la Cuenca de la Ciénaga de Mallorquin, la cual

presenta una superficie aproximada de 272 Km2, cuya area de influencia esta definida a
partir del nacimiento del arroyo Grande a la altura de Pital de Megua del municipio de

7 Articulo 136, Acuerdo 003 de 2007. Tratamiento de Desarrollo. Son las determinantes del componente
urbano del Plan de Ordenamiento Territorial é de los instrumentos que lo desarrollan y complementan, que
regulan la urbanizacién de predios en el suelo urbano 6 de expansién urbana. Regula las actuaciones sobre
predios urbanizables no urbanizados, para urbanizarlos mediante la dotacion de vias y el espacio publico
requerido para asegurar su accesibilidad y la disponibilidad de equipamientos, parques y zonas verdes para
el ejercicio sostenible de las actividades urbanas; también regula la edificacion de suelos urbanizados pero
no edificados, la cual consiste en la construccidn de los edificios y las instalaciones requeridas para realizar
eficazmente y con arreglo a las regulaciones que lo rigen las actividades permitidas en las correspondientes
zonas del poligono normativo.

8 Articulo 137, Acuerdo 003 de 2007.
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Baranoa, extendiéndose hacia el norte hasta desembocar en la margen suroccidental de
la Ciénaga de Mallorquin. La extension se define por los divorcios de los arroyos Santo
Domingo y Hondo, en la margen occidental del Distrito de Barranquilla; sectores de los
municipios de Puerto Colombia por la trayectoria del arroyo Ledn; Baranoa por los
divorcios de las aguas de los arroyos Jubilado, Simén y Megua; Tubara por los divorcios
de los arroyos Batuque, Malemba, Horno, San Luis, Don Juan y Granada y Galapa en su
totalidad, por los divorcios de los arroyos Mollo, Grande y Cafa.

Entre los factores que determinan en el area de influencia del lote, se encuentra el clima,
la cercania al mar y el relieve. El Lote estd muy cerca del Ecuador o paralelo cero, por lo
cual los rayos del sol caen perpendiculares, registrandose altas temperaturas durante
todo el afio. Ademas, esta ubicada en la zona intertropical o de bajas latitudes, este factor
sumado a su cercania al mar y a sus tierras bajas, permite una moderacién de las
temperaturas por la influencia de las brisas marinas.

Asi mismo, el clima es de tipo tropical seco o xeromegaterno tropical, es decir,
correspondiente a una vegetacion propia de la sequedad y bajo altas temperaturas.

En el area de proyecto no se producen las abundantes selvas caracteristicas del clima
tropical. Por el contrario, es una zona seca, como lo es todo el litoral Caribe colombiano,
debido a que los vientos alisios del noreste soplan paralelos al litoral, absorbiendo
la humedad, empujandola hacia el interior de la Region Caribe hasta las estribaciones de
la cordillera de los Andes, donde producen abundantes lluvias.

Los vientos alisios son secantes y en determinadas épocas del afio soplan con mas
energia, aumentando la sequia en la regién. La sequia también se produce por un
fenédmeno conocido como la "Sombra de Sotavento” de la Sierra Nevada de Santa Marta.

Las temperaturas medias mensuales fluctian entre 25° y 30°, las temperaturas medias
minimas estan alrededor de los 24°, mientras que las temperaturas medias maximas
alcanzan los 34°. Los valores maximos de las temperaturas registradas alcanzan los 29,9°
en los meses de abril y julio y los minimos, 25° en octubre y noviembre. En la zona el
comportamiento de la temperatura es de régimen isotérmico con un promedio de 27°. El
régimen diario de la circulacion del viento, que se manifiesta en las brisas de mar-tierra,
modifica favorablemente la temperatura en la franja cercana del litoral®.

Presenta un periodo muy definido que va del mes de mayo al de octubre, con lluvias que
oscilan entre 70 y 178 mm/mes, constituyéndose este Ultimo como el de mas altos indices
de pluviosidad. El periodo seco transcurre entre los meses de diciembre hasta abiril, con
promedios entre 1.0 y 25 mm/mes. Asi mismo, el nimero de dias con precipitacion oscila
a lo largo del afio entre 0.0 y 14.0 dias.

La cercania al mar, la ubicacion a orillas del rio Magdalena, la zona del Parque
Natural Nacional Isla Salamanca, los humedales del delta de la desembocadura del
rio Magdalena, hace que esta zona tenga bastante humedad, pero esta humedad es
modificada por los vientos secantes y la empujan hacia el interior de la regi6on para
producir abundantes lluvias en las estribaciones de los Andes.

9 Ecoforest Ltda, 2006En: INVEMAR et al., 2005; IGAC, 1994, 1998 En: INVEMAR et al., 2005.
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Los mayores niveles de humedad se registran en Octubre, el mes mas lluvioso
con 84%, le siguen Septiembre y Noviembre con 83%, agosto con 81% y Mayo, Junio
y Julio con 80%. Los meses de humedad son Febrero y Marzo con 77%, asi mismo
la media anual varia entre el 79% y el 81%.

En el departamento del Atlantico el parametro de evaporacion es constante, con un
promedio mensual de 139,75 mm para la estacion base Naval del municipio de
Barranquilla. El volumen total de evaporacion fluctda por lo regular entre 1800 y 2200 mm
coincidiendo los méaximos valores con los periodos de sequia (enero a abril). La
evapotranspiracion potencial excede el valor de la precipitacién en la mayoria de los
meses del afio, por lo tanto el régimen de humedad no es el mas adecuado para las
actividades agricolas.

Los vientos que afectan el territorio atlanticense son los alisios del noreste; tienen una
direccién dominante Norte sobre el departamento y su mayor intensidad se presenta en
los meses de febrero y marzo, periodo en el cual su manifestacion se conoce
popularmente con el nombre de brisas, originando algunas veces tempestades eléctricas.

Durante la época seca la Zona de Convergencia Intertropical (ZCIT) se encuentra en
posicion sur; el Sistema de Alta Presion de las Azores, se encuentra al sur de su posicion
normal. Como consecuencia los vientos del Norte y Noreste soplan con una intensidad
mas pronunciada en toda la region. La naturaleza de estos vientos es frecuentemente
variada. Durante esta época el viento puede alcanzar una velocidad de 15 nudos, pero
con frecuencia alcanza los 20 nudos, principalmente al final de la tarde y su duracién es
de aproximadamente 4 horas, pues disminuye unas cuantas horas antes de la media
noche.

Durante los meses de noviembre y mayo, el viento proveniente del mar, elude con
facilidad las bajas serranias, arrastrando la humedad sin permitir la formacién de nubes y
de ahi la escasa o nula lluvia que cae en la faja litoral del departamento. Al correr como
viento secante, solo favorece las precipitaciones cientos de kilbmetros costa adentro, en
el piedemonte de las cordilleras Central y Oriental. A nivel local, el régimen diario de la
circulacion del viento se manifiesta en las brisas de mar-tierra, las cuales benefician
directamente la faja aledafa al litoral.

Durante la época de lluvias la ZCIT se ubica en posicién Norte, entre los 8° y 12° de
Latitud Norte, actuando moderadamente sobre la costa Caribe; los vientos Alisios son
sustituidos por vientos de poca fuerza y de direccibn variable generalmente de
componente Oeste bajo la influencia de la ZCIT inestable. La velocidad promedio del
viento es de 8 nudos, registrdndose vientos muy fuertes (20 a 23 nudos) de escasa
duracion que acompafan las lluvias torrenciales, cuando algun sistema importante
transita por el area.

En la estacion meteorolégica del aeropuerto Ernesto Cortissoz, Atlantico (74°36'W
10°53'N), se registran valores de 2,9 m/seg. Vientos con intensidades superiores a 5 m/s
y alcanzando valores medios cercanos a los 8 m/s, se observan desde el mediodia
extendiéndose incluso hacia horas de la madrugada del dia siguiente, especialmente para
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los meses comprendidos entre enero y abril. La direcciéon predominante de donde sopla el
viento es del noreste. Sin embargo, la componente norte es bien significativa.

De conformidad con el expediente N0.000824 del 18 de febrero de 2015, expedido por la
Corporacion Autonoma Regional del Atlantico, C.R.A., en atencion a la solicitud realizada
por los propietarios, DBA Inversores, en relacion con los retiros a respetar segun los
cambios significativos en la Estructura Ecoldgica Principal de la Cuenca Hidrografica
Ciénaga de Mallorquin y los Arroyos Grande y Ledn, a partir del ejercicio de revision de la
Zonificacion y Mejoramiento de Escala del POMCA Mallorquin, la respuesta de la
Corporacion fue la siguiente:

“Toda vez que la zonificacion resultante del proceso de Revisién de la Zonificacion,
Mejoramiento de Escala (1:25.000) y el abordaje al tema de Susceptibilidad de Amenazas
y Vulnerabilidad, como avance en el Ajuste al Plan de Ordenamiento de la Cuenca
Hidrografica Ciénaga de Mallorquin y los Arroyos Grande y Ledn”, permite obtener unas
categorias de uso e intervencion diferentes a las definidas en el POMCA de la Ciénaga de
Mallorguin y los Arroyos Grande y Ledn actual, es posible afirmar de manera concluyente
que la Estructura Ecolégica Principal (EEP) de la Cuenca Hidrogréafica presenta cambios
sustanciales, resultado de las nuevas categorias de zonificacién reglamentadas a través
de la Guia Técnica para la Formulacion de los Planes de Ordenacién y Manejo de las
Cuencas Hidrograficas del Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible.

A continuacion se ilustran los cambios en la EEP de la Cuenca Hidrografica de la Ciénaga

de Mallorquin y los Arroyos Grande y Ledn, resultantes del proceso de revision y ajuste de
dicha cuenca:
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Figura 3. Imagenes de cambios en la EEP segun Oficio No. 000824 de la
Corporacién Auténoma Regional del Atlantico.

Sefiala el oficio con base en lo anterior lo siguiente:

“Toda vez que la Estructura Ecolégica Principal (EEP) de la Cuenca de la Ciénaga de
Mallorquin y los Arroyos Grande y Ledn es el componente técnico principal de los
establecido en la Resolucion No. 000257 de 2010, los cambios en la misma implican
directamente cambios en el contenido y alcance de dicha resolucion.
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El alcance de las incidencias de esta nueva Estructura Ecoldgica Principal (EEP) se
refleja principalmente en los siguientes aspectos, entre otros:
v' Cambios de Categorias de Zonificacion
v' Zonas de Suelo Urbano y Suelo de Expansion incorporadas como categorias de
zonificacion.
v Criterios de riesgo incorporados en la zonificacion (condicionantes de intervencion
del suelo).
v Reconfiguracién de las areas de proteccién y preservacién (...)” Negrilla y
subrayado fuera de texto.

Con base en ello y lo definido en los numerales 1 y 2 del oficio sefialado, la Corporacién
Auténoma Regional del Atlantico conceptua que “(...) es viable técnicamente realizar los
siguientes replanteamientos (...)”:

Toda vez que el suelo urbano y el suelo de expansién conforman una categoria de
zonificacién en el nuevo plan de ordenacién y manejo de la cuenca hidrografica de la
Ciénaga de Mallorquin y los Arroyos Grande y Ledn, la zona establecida como Zona de
Preservacién (...) desaparece debido ala categoria de uso del suelo.

La zona de proteccion (30 metros...) se reduce a 15 metros a partir de la cota maxima
de inundacion del arroyo, toda vez que por sus caracteristicas hidroldgicas es una
corriente intermitente con lo cual se da cumplimiento a lo establecido en el art. 83 del
Decreto 2811 de 1974”. Negra y subrayado fuera de texto.

Con lo cual y en definitiva, la Corporacion da alcance a las determinantes ambientales del
Plan Pacial DBA Inversores (Granja Catalina) con el replanteamiento de los retiros del
Arroyo Leon asi:

1. Se elimina la Zona de Preservacién, consistente en 50 metros a la ronda de
proteccion del Arroyo Leon; y,

2. Se reduce la Zona de Proteccion a 15 metros a partir de la cota maxima de
inundacion.

3.1.2. CARACTERISTICAS GEOLOGICAS, GEOTECNICAS Y TOPOGRAFICAS

La ciudad de Barranquilla geolégicamente se encuentra en el Cinturén del Sind, que esta
compuesto por rocas de origen marino profundo, con edades que van desde el Mioceno
superior hasta el Pleistoceno — Holoceno, y por depdsitos Cuaternarios recientes de
origen fluvial y denudacional. Las geoformas dominantes son de tipo denudacional y
estan definidas por la accion combinada de procesos moderados a intensos de
meteorizacion, erosion y transporte de origen gravitacional y pluvial, que han remodelado
y dejado remanentes de geoformas morfo estructurales preexistentes y creado nuevas
geoformas por acumulacion de sedimentos. Al occidente de la avenida circunvalar de
Barranquilla se presentan zonas desde onduladas hasta muy planas asociadas a
depositos de origen aluvial que cubren niveles de arcillolitas de la formacion perdices
(INGEOMINAS, 1997).
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Segun Duque (1984), en el area de Barranquilla convergen dos trenes estructurales: Uno
de direccion N 20° E de edad Eoceno medio y otro de direccion N 45°E de edad Plioceno
— Pleistoceno, que corresponden a los Cinturones de San Jacinto y Sing,
respectivamente.

De acuerdo a la memoria explicativa del mapa geoldgico del departamento del Atlantico,
escala 1:100.000 (afio 2000) y de la memoria explicativa de las planchas 16 y 17
Galerazamba - Barranquilla, escala 1:100.000 (afio 2001), publicadas por el
INGEOMINAS, la geologia regional de la ciudad de Barranquilla esta constituida por rocas
sedimentarias de origen marino, de edad Paledégeno, Nedgeno y depdsitos cuaternarios
litorales y continentales.

Segun Molina (1986), el area de Barranquilla se ha comportado como un paleo alto desde
el Eoceno inferior (desde hace aproximadamente 55 millones de afios), con eventos de
sumergimiento asociados a transgresiones marinas durante el Eoceno medio, Oligoceno y
Pleistoceno - Holoceno (1 millébn de afios). Tal dinamica es la responsable de la
presencia de materiales arenosos de playa y arcillosos calcareos intercalados, localmente
aun sin litificar, particularmente en los dos ultimos millones de afios.

Con base a lo anterior y teniendo en cuenta los resultados de los estudios mencionados
anteriormente, al igual que otros estudios elaborados en la zona por el INGEOMINAS en
el aflo 1997, las rocas que afloran en el predio donde se desarrollara el proyecto Granja
Catalina, corresponden a sedimentarias constituidas por depdsitos aluviales recientes y
de llanura aluvial, que cubren rocas de edad terciaria de origen marino profundo y
transicional continental pertenecientes a la Formacién Perdices, estos depdsitos
desarrollan suelos residuales de poco espesor.

3.1.2.1. LITOLOGIA

A continuacion se describen las formaciones Geolégicas que afloran en el predio donde
se desarrollara el proyecto Granja Catalina, se incluye la descripcion de la Formacién
Perdices, unidad que no aflora pero de acuerdo a los registros de perforacion se
encuentran en el subsuelo.

A. FORMACION LAS PERDICES

Las Perdices es el nombre dado por Anderson (1929) para designar una secuencia de
shales, shales arenosos, capas de chert y algunas areniscas observadas al suroccidente
y occidente de Barranquilla. Aflora en una extensa area, principalmente hacia la parte
media y baja de las laderas occidentales de Barranquilla y por su litologia
predominantemente arcillosa, desarrolla morfologias suaves, con un relieve bajo a
suavemente ondulado. En el predio de Granja Catalina esta Formacion esta cubierta por
sedimentos aluviales recientes y por materiales finos acumulados en algunas depresiones
gue almacenan agua durante la época de lluvias.
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Figura 3. Plano de Unidades Geomorfoldgicas.

Esta formacion no aflora en el predio pero de acuerdo a los registros de perforacion se
encuentra por debajo de los depdsitos aluviales que cubren la zona con espesor variable
entre 10 y 15 metros. Esta constituida por niveles de arcillolitas de color gris oscuro con
vetas de oxidacion y venas de yeso.
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Figura 4. Plano de Unidades Geoldgicas.

B. DEPOSITOS ALUVIALES SUBRECIENTES Y RECIENTES (Qals y Qalr)

Son depoésitos de materiales producto del transporte de materiales finos que han sido
erodados y acumulados por la accién divagante de pequefias corrientes que durante la
época de lluvias arrastran materiales finos y los depositan en depresiones donde se
acumulan junto con material vegetal. Se distribuyen en la mayoria del predio y en algunos
sectores sufren inundaciones durante la época de lluvias cuando parte del agua se
acumula formando lagunas de poca profundidad. Estan constituidos por mezclas de
arenas finas, limos y arcillas en capas de espesor variable, son de color marron amarillo a
gris claro, blandos y en el area del proyecto Granja Catalina cubren de manera
discordante los niveles de arcillolitas arenosas de la Formacion Perdices.
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Figura 5. Material fino acumulado en una de las zonas de laguna del predio. Los materiales estan constituidos
por arcillas y limos de poco espesor que involucran fragmentos de materia organica en descomposicion.

C. DEPOSITOS RECIENTES DE ORIGEN ANTROPICO (Qla).

Son depésitos formados por acumulacion de material heterogéneo transportado desde
zonas aledafias. Estan constituidos por escombros de construccion, materiales productos
de descapotes, excavaciones y por material seleccionado que se ha colocado en el predio
sin ningun tipo de compactacion; son de colores variables entre amarillo, gris claro y
marrén y su espesor puede variar entre 0.5y 1.5 metros.

Figura 6. Acumulacién de materiales producto de excavaciones y descapote de predios vecinos.
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D. GEOLOGIA ESTRUCTURAL

De acuerdo a la informacién de INGEOMINAS (1997), la disposicion geologica del Caribe
Colombiano es producto de la interaccion tectonica de las placas de Nazca, Caribe y
Suramérica.

Regionalmente el area de Barranquilla se ubica en el llamado Terreno Sind - San Jacinto
constituido por dos cufias de materiales sedimentarios (cinturones de San Jacinto y Sinu),
caracterizado por presentar pliegues anticlinales estrechos y sinclinales amplios, donde
también convergen dos trenes estructurales de direccién N20°E de edad Eoceno medio y
otro de direccion N45°E de edad Plioceno-Pleistoceno (Duque, 1984).

En los estratos arcillosos de la Formacion Las Perdices, la naturaleza blanda y
plasticidad, hacen que éstas se deformen por gravedad y se caracterizan por presentar
una alta fisilidad y fracturamiento que enmascara estos rasgos. Sin embargo es posible
destacar algunos lineamientos cuyo trazo y direccion coincide con los cauces de algunos
de los arroyos. De acuerdo a los resultados de la Evaluacién Geotécnica de las Laderas
Occidentales de Barranquilla-Fase | (INGEOMINAS, 1997). Los principales lineamientos
tienen direccibn NW-SE y son los responsables de silletas, quiebres de pendiente, lomos
alineados y salientes del escarpe de la plataforma de abrasién de origen arrecifal.

E. GEOMORFOLOGIA

El predio se localiza en una zona plana donde las pendientes son inferiores al 1%, las
geoformas presentes, estan estrechamente relacionadas con ambientes de tipo aluvial
que han generado la acumulaciéon de materiales finos producto procesos denudativos de
los cerros vecinos.

Se destaca la morfologia de zonas planas formadas por depédsitos Cuaternarios
principalmente de origen fluvial que fueron transportados por las corrientes que discurren
por el sector, incluyen areas inundables en las que se acumula el agua y forma pequefios
espejos de agua durante la época de lluvias.

F. MOVIMIENTOS DE REMOCION EN MASA E INUNDACIONES

Por las condiciones topogréficas del predio Granja Catalina (zona plana) actualmente no
se observan movimientos en masa y por la baja pendiente, es poco probable la
ocurrencia de este tipo de eventos, sin embargo la presencia de corrientes permanentes y
transitorias de agua, asi como zonas deprimidas distribuidas en el predio pueden
favorecer la acumulacién de agua durante la época de lluvias, situacion que se debe
considerar al realizar el disefio de cualquier proyecto en este predio.

3.1.3. AREAS DE CONSERVACION Y PROTECCION AMBIENTAL

La superposicion cartografica realizada por la Corporacion Autonoma Regional del
Atlantico en las determinantes ambientales expedidas a nombre de la jefatura de
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Desarrollo Territorial de la Secretaria de Planeacion, mediante oficio No. 004339 del 17 de
septiembre de 2013, define que en dicho predio las categorias de uso corresponde a

Zona de Rehabilitacién para la Produccién (ZRP), Zona de Producciéon (ZP) y Zona de
Uso Mudltiple Restringido (ZUMR), las cuales se definen de la siguiente forma.

\\\ ;%
\\‘-..‘L‘.

\

\

Figura 7. Esquema de Afectacion POMCA.

3.1.3.1. ZONA DE REHABILITACION PARA LA PRODUCCION (ZRP)

Areas o espacios con potencial para la produccién y que actualmente se encuentran
deteriorados o inhabilitados. Se prevén actividades de manejo encaminadas a la
adecuacion y optimizaciéon de los suelos y los recursos naturales presentes, tendientes al
mejoramiento de las condiciones productivas y la calidad de vida en el marco del
desarrollo sostenible.

Los usos de esta categoria estaran en concordancia con la categoria de produccion. Esta

categoria es compatible con la expansion urbana y constituye la matriz de estudio. Los
usos principales, compatibles y restringidos en esta clasificaciéon son:
Usos principales:  Agropecuario.

Usos compatibles: Residencial, industrial, minero, turistico, comercial, institucional,
proteccion forestal.

Usos restringidos: Portuario.
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3.1.3.2. ZONA DE PRODUCCION (ZP):

Areas o espacios que se orientan a la generacion de bienes y servicios econémicos y
sociales para asegurar la calidad de vida de la poblacion, a través de un modelo de
aprovechamiento racional de los recursos naturales renovables y bajo un contexto de
desarrollo sostenible. Para esta categoria se tomardn en cuenta, entre otras, las
siguientes actividades: Agricola, ganadera, minera, forestal, industrial, pesquera, zoocria,
turistica y produccién de espacio urbano.

Los usos principales, compatibles y prohibidos en esta clasificacién son:

Usos principales: Industrial, minero, agropecuario, comercial e institucional.
Usos compatibles: Residencial, turistico, portuario y proteccion forestal.
Usos prohibidos: Los no mencionados.

3.1.3.3. ZONA DE USO MULTIPLE RESTRINGIDO (ZUMRY):

Son espacios con algun grado de sensibilidad, vulnerabilidad o fragilidad ambiental que
deberan garantizar la permanencia de sus valores naturales a través de practicas o
actividades de bajo impacto y un manejo ambiental riguroso.

Las actividades productivas de algun impacto deben adelantarse con niveles de calidad
acordes con la fragilidad establecida. La vivienda y la infraestructura recreativa y turistica
deben desarrollarse mediante proyectos de baja densidad y en plena armonia con el
entorno natural. Se sugiere que estas zonas deben garantizar la permanencia de sus
valores naturales a través de practicas o actividades de bajo impacto y un manejo
ambiental muy riguroso en razén a la presencia de los Ultimos fragmentos de habitat
existentes en la cuenca.

Los usos principales, compatibles y prohibidos para esta clasificacion son:
Usos principales: Proteccion forestal.

Usos compatibles: Agropecuario, turistico, institucional.

Usos restringidos: Residencial, minero, comercial.

Usos prohibidos:  Industrial, portuario.

El promotor del Plan Parcial debe garantizar la conservacion y proteccién de los drenajes
identificados, garantizando la minima intervencién en el curso de sus cauces y en lo
posible la conservacion de las coberturas vegetales de sus rondas hidricas. Dentro del
area de planeacién del Plan Parcial “Granja Catalina” se encuentra identificado el Arroyo
Cana, asi:
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Figura 8. Red hidrologica en el predio Granja Catalina. Arroyo Cafia.

Segun el concepto N0.000824, expedido por la Corporacién Autbnoma Regional del
Atlantico, C.R.A. Atlantico, en el sistema de Drenajes Principales se encuentra clasificado
el Arroyo Ledn, para el cual en los limites del Municipio de Galapa, se definié un area de
manejo especial que se detalla y describe a continuacion:

a) Zona de Proteccién. Son franjas de suelo de 15 metros a la redonda, medidos a
partir del cauce central del arroyo y paralelas a cada lado del cauce del mismo. Los
usos establecidos para esta zona se describen a continuacion:

Usos Principales: Proteccion Integral.

Usos Compatibles: Turistico, Institucional.

Usos Restringidos: Concesion de Agua, Infraestructura.

Usos Prohibidos:  Agropecuario, Industrial, Residencial, Mineria, Comercial,
Explotacion Forestal, Portuario.
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Usos DESCRIPCION
Proteccion y  conservacion de suelos vy
PRINCIPAL Proteccién restauracion de la vegelacion adecuada (naliva)
para la proteccion de los mismos.

Turistico Recreacion pasiva o contemnplativa

COMPATIBLE
Institucional Estaciones de monitoreo ambiental
Captacién de aguas o incorporacion de
Concesiénde | vertimientos, siempre y cuando no afecien el
Agua cuerpo de agua ni se realice sobre los
nacimientos.
RESTRINGIDO

Conslruccion de infraeslruclura de apoyo para

aclividades de recreacion, embarcaderos, puentes
Infraestructura | o 1ras de adecuacion, desagie de instalaciones
de acuicultura y extraccion de material de arastre

Figura 9. Usos segiin Resolucién 0257 de 2010, C.R.A. Atlantico.

3.1.4. DISPONIBILIDAD Y CALIDAD DEL RECURSO HIDRICO Y CONDICIONES
PARA EL MANEJO INTEGRAL DE VERTIMIENTOS LIQUIDOS Y DE
RESIDUOS SOLIDOS Y PELIGROSOS

El departamento del Atlantico estd situado al norte del territorio nacional, enmarcado
dentro de las siguientes coordenadas: Latitud norte 10° 15' 36" (Sur de San Pedrito) y 11°
06' 37" (Bocas de Ceniza). Longitud oeste de Greenwich 74° 42' 47" (margen izquierda
del rio Magdalena) y 75° 16' 34" (interseccidn Santa Catalina y Arroyo Grande).
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Respecto al clima, el departamento presenta un CLIMA TROPICAL DE TIPO ESTEPA Y
SABANA de cardcter &rido en la desembocadura del rio Magdalena y en los alrededores
de Barranquilla; semiérido en las fajas aledafas al litoral y al rio Magdalena, y semi-
hamedo desde el municipio de Sabanalarga hacia el sur.

La humedad del aire, segun el Instituto de Hidrologia, Meteorologia y Estudios
Ambientales (IDEAM), se ubica entre un maximo de 85.3% y un minimo de 48.3%, y es
mayor en el sur que en el norte del departamento debido a la evaporacién de agua de las
ciénagas y el embalse del Gugjaro y a la direccion e intensidad de los vientos.

El régimen anual de lluvias es bimodal, con dos periodos de lluvia (mayo-junio y agosto-
noviembre) alternados con dos periodos secos (diciembre-abril y junio-julio); el nivel de
precipitaciones aumenta de norte a sur. En general, todas las tierras del departamento se
encuentran en el piso térmico calido. La temperatura media anual es de 27°C, con
méaximas que sobrepasan los 33.3°C y minimas por encima de los 21° C.

Finalmente, es de anotar que en el territorio del Atlantico existen dos tipos de paisaje: uno
montafioso con serranias y colinas de poca altura, que ocupa cerca del 45% del area
departamental, y un paisaje plano de terrazas, llanuras aluviales y ciénagas, que
conforman las tierras vecinas del canal del Dique, el rio Magdalena y su desembocadura
en el mar Caribe. En estos dos paisajes se distinguen cuatro subregiones:

1. La primera esta localizada en proximidades del rio Magdalena, y es de origen
aluvial y tierras bajas e inundables.

2. La segunda, localizada al sur del departamento, comprende un &area cenagosa,
parcialmente aprovechada en agricultura. 3. La tercera, aledafia al mar Caribe, es
de origen sedimentario (fluvial y maritimo) y conforma el litoral y la costa. 4. La
cuarta, relativamente montafiosa, esta situada en el centro y en el oeste del
departamento y comprende alturas inferiores a los 500 m sobre el nivel del mar.

Este relieve, que es una prolongacion de la serrania de San Jerénimo, puede
considerarse como la ultima ramificacién de la cordillera Occidental. En este conjunto
orografico se destacan las serranias de Luruaco, Capiro, El Pajal de la Piedra, Oropapia,
Pioj6 y Santa Rosa. El litoral no tiene accidentes notables, pero se pueden mencionar el
cabo Barro y las puntas Astilleros, Castillejo, Los Manzanillos, Morro Hermoso, Morro
Pelado, Piedra y Sabanilla, asi como las ensenadas Rincon Hondo y El Puente.

Hacia el occidente de la ciudad existen dos cuerpos principales de agua, denominados
arroyo Grande y arroyo Ledn. Estos cursos de agua son intermitentes, dado que solo
transportan agua en los periodos lluviosos. En particular, sobre el arroyo Ledn se tiene
gue su cuenca es de 247 kmz, la longitud de la corriente principal desde la divisoria de
aguas hasta su desembocadura es de 37 km y se parte de la vertiente de la costa, limita
con los Cerros de Barranquilla al este y el Cerro Pan de Azucar al oeste, al norte con un
corddén de Dunas y al sur con la terraza de Galapa.

Parte esencial del sistema es el Rio Magdalena, el cual es la principal cuenca hidrografica

del pais. Bordea la ciudad de Barranquilla en una longitud aproximada de 19.5 km,
presenta pendientes de 0.39 a 0.40%. Asi mismo su velocidad promedio esta entre 0.4 y
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2.2 m/s Sus caudales (segun registros en Calamar 1971 — 1993) presentan el siguiente
comportamiento: octubre, noviembre y diciembre muestran los mayores niveles con 636,
718 y 695 cm. respectivamente mientras que los menores se dan en febrero y marzo con
valores de 336 y 312 cm. respectivamente.

A partir del levantamiento topografico realizado en la zona, junto con imagenes satelitales
obtenidas mediante el software libre Google Earth, se hizo un analisis preliminar de la
zona de estudio, para identificar los posibles cauces, las zonas altas y bajas, las zonas de
bajas pendientes y las posibles direcciones de flujo. Geomorfolégicamente la zona de
estudio se encuentra en un area plana, evaluada mediante imagen del modelo digital de
elevaciones de toda la zona, y un modelo digital de elevaciones en mas detalle en la zona
donde se encuentra el cauce mas importante de la zona de estudio, el arroyo Cafa.

Como se puede observar, los cambios de alturas son muy bajos, los rangos de las alturas
se encuentran entre 32 y 35 metros sobre el nivel del mar.
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Figura 09. DEM Zona General con localizacion del predio.

Con el fin de caracterizar las condiciones hidrolégicas de la zona de estudio, se evaluo el
régimen de lluvias del sector, para determinar eventuales problemas de desbordamientos
generados por el arroyo que atraviesa el lote en el sector sur. Para tal fin se ha
recolectado la informacion hidrolégica de las estaciones pluviométricas y pluviograficas
cercanas a la zona de estudio, las cuales han sido procesadas con el fin de obtener las
respectivas curvas de intensidad-duracion- frecuencia.
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Figura 10. DEM Sector de interés.

Para dar un marco de referencia a los aspectos hidroldgicos e hidraulicos particulares de
la zona en estudio, se presenta inicialmente el resultado de la consulta de fuentes
secundarias, las cuales permiten visualizar caracteristicas principales respecto al clima de
la zona, y posteriormente el andlisis de la informacion primaria para la final caracterizacion
hidrologica de la zona.

Dado que la zona es morfolégicamente plana, y la escala de la topografia regional no es
lo suficientemente detallada para la delimitacion mejor de las cuencas, se hace uso de la
plancha IGAC 17-II-C, donde se delimitan los cauces presentes en el area, especialmente
el cauce bajo andlisis, definiendo sin lugar a duda que dicho Arroyo corresponde al Cafia
(ver Imagen 4), con un area de cuenca drenante cercana a 0.75 km2.

Con el fin de caracterizar las condiciones hidroldgicas de la zona de estudio, se evalud el
régimen de lluvias del sector, para evaluar eventuales problemas de desbordamientos
generados por el arroyo que atraviesa el lote en el sector sur. Para tal fin se recolect6 la
informacion hidrologica de las estaciones pluviométricas y pluviograficas cercanas a la
zona de estudio, las cuales han sido procesadas con el fin de obtener las respectivas
curvas de intensidad-duracion-frecuencia.

A partir de la anterior informacion se procedié a realizar una serie de simulaciones
teniendo en cuenta el posible grado de saturacién del suelo dada la precipitacion, o el
aumento del nivel freatico, con el fin de evaluar la amenaza por fenébmenos de remocion
en masa del lote y posteriormente disefiar las respectivas medidas de mitigacion, dado el
perfilado del terreno propuesto para el disefio. Como la principal amenaza a que se
encuentra expuesto el lote, es inundacién, se procedera a disefiar el respectivo canal que
garantice el control de inundaciones.
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MODELO DIGITAL DE TERRENO - DELIMITACION DE LA CUENCA
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Figura 11. Modelo Digital de la Cuenca del Rio Cafia.

Para la modelacién hidraulica del cauce del Arroyo la Cafa, se realizaron dos tipos de
modelacion, la primera en una sola dimension (bajo la plataforma HEC-RAS), el cual
modela la velocidad del flujo perpendicular a la seccion transversal de la quebrada y el rio,
pero teniendo en cuenta las limitaciones de dicha modelacion, es decir, no se tiene en
cuenta el posible movimiento del agua fuera de las bancas del cauce, ya que este
movimiento incluye dos componentes.

La segunda modelacion, es una modelaciéon en dos dimensiones (bajo la plataforma
RIVER_2D), el cual modela el flujo con dos componentes de movimiento, lo que indica
gue permite el analisis del flujo saliente del cauce por las bancas del mismo; con la
limitaciéon que la informacion necesaria para el montaje de dicho modelo debe ser mas
detallada y en forma areal, es decir, no limitarse a la informacién propia del cauce del rio,
sino de la topografia en los alrededores del cauce.

Actualmente en los alrededores de la zona de estudio, las cuencas drenantes se
encuentran con cobertura vegetal, lo que indica que la posible escorrentia que entra
directamente a la zona de estudio puede ser baja, ademas que dada la no existencia de
coberturas impermeables, el proceso de infiltracion se desarrolla naturalmente. Dichas
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condiciones cambian drasticamente dentro de la zona de estudio, dado el futuro uso de la
zona, el comportamiento hidraulico sera distinto, ya que las superficies impermeables
incrementaran la velocidad de respuesta de la cuenca, y dada la detencién del proceso de
infiltracidn, los caudales de escorrentia generados dentro de la zona de estudio se veran
importantemente aumentados.

Es por esta razén que al hacer uso de coeficientes de escorrentia menores se estaria
subestimando el caudal real, por lo que el coeficiente de escorrentia corresponde al
recomendado para areas urbanas es decir 0.8.

Subcuenca: 1

Datos generales:

Longitud del cauce principal 3149.56 m
Areade la cuenca 741986.78 m?
Cotai 50.00 m
Cotaf 49.50 m
Pendiente promedio So 0.00015875 m/m
USDA Tc= 0.83 min
Bransby-Williams Tc= 469.69 min
Kirpich Tc= 286.69 min
Ventura-Heras Tc= 11903.68 min
Passini Tc= 2310.60 min
Temez Tc= 226.88 min
Mayor Tiempo de concentracion (Tc)= 11903.68 min
Menor Tiempo de concentracion (Tc)= 0.83 min

Tabla 01. Tiempos de concentracion.

3.1.4.1. MODELACION 2-D (RIVER_2D)

Como datos de entrada para el montaje de este modelo, se necesitan la informacion
listada a continuacion:

Secciones Hidrobatimétricas.

Coeficientes de Manning.

Topografia del sector.

Caudal constante (Flujo estable).

Hidrograma (Flujo variable).

Limites de la modelacion.

Secciones de entrada y salida del volumen de control.

Curva Profundidad-Caudal.

ONoOGkWNE
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Toda la informacién listada se tiene de los analisis realizados previamente, por tanto se
conocen los datos entrada para el modelo y se procede a hacer el montaje de la
informacion en la plataforma RIVER_2D, donde, a diferencia de la modelacion en una
dimensién de la plataforma HEC-RAS, se hace una modelacién por elementos finitos, bajo
un mallado, donde el tamafio de celdas depende de la informacién base obtenida.

Con el fin de tener mayor informacién referente a la topografia del cauce, y no solamente
la obtenida mediante la fotorestitucion y el levantamiento topobatimétrico, se extrae de la
modelacion anterior, las secciones interpoladas linealmente, y se toman como datos de
entrada de este modelo. La modelacion realizada igualmente parte del analisis estable, y
posteriormente se realiza un analisis con el flujo variado, teniendo en cuenta que en esta
ocasion las condiciones de frontera del modelo son las curvas obtenidas anteriormente.

Finalmente, para cada caso, de cada periodo de retorno se selecciona el escenario mas
desfavorable, es decir, en el que se presenten mayores velocidades y profundidades de
agua en las llanuras de inundacion.

Dentro de la modelacion realizada en la plataforma RIVER_2D para cada caso de estudio,
se pueden extraer diferentes resultados dentro de la zona de interés, y para este analisis
en particular, se extrae informacion relevante a la profundidad de agua y a la velocidad de
agua. Es importante anotar que estos resultados se basan en un modelo en dos
dimensiones basado en un fino mallado con propiedades hidraulicas definidas, de tal
forma que se simule el comportamiento del flujo en el tiempo, a lo largo del cauce; lo
anterior indica que estos resultados deben ser complementados con los resultados
obtenidos con la modelacién en HEC-RAS.

Para este caso, a pesar que el lote de interés tiene dimensiones mayores, solamente se
analizan los alrededores del cauce, con el fin de determinar las superficies de inundacién
y las velocidades del flujo en esos puntos.
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Figura 12. Profundidad del agua.
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Figura 13. Velocidad del agua.
3.2. DETERMINANTES URBANISTICAS:

La delimitacion del area de planificacion e intervencion del plan parcial “Granja Catalina”
para su ordenamiento y planificacion esta inscrita en la Pieza Expansion Industrial No. 02,
tal como mencionamos antes, conforme a lo planteado en el Plano No. 01, Clasificacion
de Suelo, del Plan de Ordenamiento Territorial, protocolizado segun el Acuerdo 003 de
2007. Al interior de esta Pieza se localiza el predio, el cual tiene como area de analisis su
area de influencia, de tal manera que se definen lineamientos que consiguen generar una
continuidad urbana vy territorial entre los desarrollos del area del plan parcial y el sistema
estructurante del suelo urbano adyacente y los planes parciales en proceso de desarrollo.

El area de intervencién del plan parcial corresponde a la Parcela No.10 del globo general
de terreno denominado “El Tamarindo”, el cual limita al norte con terrenos que son o
fueron de Jiménez, Pablo Obregon y Dolcey Manga; hacia el Este colinda con terrenos
gue son o fueron de Dolcey Manga; hacia el Sur con la Carretera de la Cordialidad, vy,
hacia el Oeste con la No.09 que se segrega de la finca “El Tamarindo”, denominada
Beitjala, la cual en la misma particion se le adjudica a la coheredera Cecilia Muvdi de
Char.
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j .m: OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS
- xmanme

DE BARRANQUILLA
= CERTIFICADO DE TRADICION
Pagine 1 MATRICULA INMOBILIARIA
Certificado Generado con el Pin No: 2641616729247496 Nro Matricula: 040-119641

Impeeso & 30 de Mayo de 2043 a las 05:35:01 pm
"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION™
Nc tiane vaidez sin Is frms oal ragistrador =n ls J%ma cagina

CIRCULD REGISTRAL: 040 EARRANGUILLA  DEPTO:ATLANTICO  MUNICIFIO: BARRANQUILLA  VEREDA: BARRANGUILLA
FECHA AFERTURA 121111583  RADICACION: 82-020025 CON: HOJAS DE CERTIFICADO DE 2814211362

COD CATABTRAL:
ezTApo oeL Fouo: ACTIVO COD CATASTRAL ANT: EIN INFORMACION

DESCRFCION: CABIDA ¥ LINDERO3:

PARCELAN.10.-QUE 3EGUN EL MENCIONADO FLANO TOFOGRAFICO Y DE PARCELACION TIENE UNA EXTENEICN SUFERFICIARIA
DE 26.1231 MECTAREAE QUE 2€ SEGREGA DEL GLOEO GENERAL DE TERRENO DENOMINADO EL TAMARINDOC QUE ANTES BE
DE3CASE, USICACO EN EL MUNICIPIO DE EARRANGQUILLA FARCELA QUE EN ADELANTE 3E LLAMA GRANJA CATALINA,
DETERMINADO POR LOE EBIGUNENTES LINDEROS Y COUNDANCIAZ:NORTE A FARTIR DEL MOJON DE CEMENTO N 11 EN LINEA
QUESRADA HACIAEL S EHASTALLEGAR AL MOJON CI2TINGUIDO CON EL N.12 EN LONGITUD TOTAL DE 2386.30 MTE

OCUPANDO LOS FUNTOS DEECRITOE EN EL PLANO DESDES EL 74 AL 108, EN COLINDANCIA CON TERRENDOS QUE EON O FUERON
DE JMENEZ, FAELO OBREGON Y DOLCEY MANGA  ESTEEL UNDERCE ORIENTAL EETA FORMADO POR UNA LINEA QUEERADA CON
LONGITUD TOTAL DE 581.20 MT2, LOS CUALES LINCAN CON TERRENOS QUE SON O FUERON DE DOLCEY MANGA, LINDERO EETE
DEFNIDO PORLOS8 MOJONEE 12,13 Y 14, EITUADO EETE ULTIMO EN LA ESQUINA SURORIENTAL DE LA PARCELASOEREEL
COSTADO NORTE DS LA CARRETERA DE LA CORDIALIDAD ¥ DETERMINADA FOR LOS SIGUIENTES SEGMENTOS, APARTR DEL
MOJON 2EALADD CON EL N.1Z, CUYA UBICACION COINCIDE CON LA UBICACION DEL FUNRTC 10€ DESCRITA EN EL PLAND
GENERAL HAETA LLEGAR AL PUNTO N.107, MIDE 185.50 MTE, AZIMUT 155 GRADOS 32' 557, DESDE EL FUNTO 107, HABTA
LLEGAR AL FUNTO 108 MIDE 25.20 MTES, AZIMUT, 131 GRADOS 12'14", FUNTO QUE COINCIDE CON EL MOJON DE CEMENTD

N 13, DESOE EL PUNTO 103, HAETA LLEGAR AL PUNTO 103, MIDE 148 MTE, AZIMUT, 109 GRADCS 4330", DESDE EL PURTO

103, FASTALLEGAR AL PUNTO N.110, MIDE 102 MTS, AZIMUT 116 GRADOE 2550, DEEDE EL PUNTO 110, JHAETA LLEGAR

AL PUNTO N.111, MIDE 43.20 MTS, AZMUT, 143 GRADOES 064", DESDE EL PUNTO 111 HASTALLEGAR AL PUNTO 142 MIDE

5.00 MTE. AZIMUT 123 GRADOS 0338" Y FNALHE!TE DESDE EL PUNTO 112 HASTA LLEGAR AL PUNTO N.1 DONDE =

ENCUENTRA EL MCJON N.14, MIDE 67 .50 MT3, AZIMUT 152 GRADOE 14'53%, SUR.LINDA CON LA CARRETERADE LA

CORLCFALIDAD A FPARTIR DEL MOJON DE CEMENTO N.14, HACIA EL 8.\W. MIDE 211 MT2, HA2TA LLEGAR AL MOJON N.12

OCUPANDO LOS PUNTOS 1Y 2 DESCRITOS EN EL PLANC GENERAL, OESTEDETERMINADO POR TRES BEGMENTOS CUYA LONGITUD
TOTAL £2 OE IS3€ MTS, FRACCIONADOS EN EL BIGUIENTE ORDEN A PARTIR DEL MOJON DE CEMENTC N.15, MIDE 430 WTE,
AZIMUT, 208 GRADOS 00 HASTA LLEGAR AL MOJON N.15A HASTA LLEGAR AL MOJON 158, MIDE 534 MTE, AZIMUT 23

GRADOS.00 Y DESCE EL MOJON N.158 HASTA LLEGAR AL MOJON N.11, MIDE 1572.00 MT2, AZMUT 252 GRADOE 00,

TENENDO COMO COLINDANTE LA PARCELA N.3 QUE SE SEGREGA DE LA FINCA EL TAMARINDO QUE EN ESTA MIEMA FARTICION
B8E LE ADJUDICA A LA COHEREDERA CECILIA MUVDI CE CHAR. DESCONTADA LA PARTE VENDIDA EL INMUESLE QUEDA CON UNA
MEDIDA DE 357 652 27TMZ

COMPLEMENTACION:

COMFLEMENTACION DE LA TRADICION DEL INMUEELE CON MATRICULA N.O40-0057478. CATALINA ASUFHALE VDA DE WUVDL
ADQUIRIO EN MAYOR EXTENSION FOR ADJUDICACION EN EL JUICKO OE SUCESION DE MOIEES MUVDI, EEGUN 2ENTENCIA DE
DICIEMERE S DE 1.970, JUZGADD 3. CAVIL DEL CIRCUITO, REGISTRADAEL 11 DE ENERD DE 1571, BAJOEL N2S FOLIO 55

TOMO 1. IMPAR LIERO 1 MCIZEE MUVDI, ADQUIRIO POR ADJUDICACION FOR REFORMA DE LA ECCIEDAD INVEREIONES MUVDI
LTDA SEGUN ESCRITURA 18732 DE JUUIO 2 DE 1564, NOT. 4 DE EETE CTO, REGIETRADA EL 23 DE JULIO DE 1354, BAJO

EL N.108S FOUQ 225 TOMO 4. IMPAR LIERO 1 ~INVERZIONES MUVDI 2.A, ADQUIRIO POR COMFRA A ANTONIO LLQUE

URSANC, FRANCISCO LUQUE GARCIA GAERIEL RODRIGUEZ RUIZ, JOSE RODRIGUEZ LUQUE, MERCEDEE AMENEZ CORDERO VDA
DE LUQUE, ANA MARIA RODRIGUEZ VDA DE ROCRIGUEZ Y MOCOESTA DEL MORAL VDA DE ROCRIGUEZ, EEGUN ESCRITURA 1511
DE OCT.13 OE 1350, NOT 3. DE EBTE CTO., REGISTRADA EL 15 OE OCTJ50, BAIO EL N.3320 FOLIO 455 TOMO 7.IMPAR

LIERO 1.~EN RELACION CON LA EECRITURA 1233 DE MAYQ 2S DE 1558, NOT.3. DE EETE CTO, REGIETRADA EL 4 DE JUNIO

DE 4558, EAJO EL N.241 FOUO 254 TOMO 3.IMFAR LIERO 2.--EN CUANTC A REFCRMA DE LA 20CIEDAD INVERZIONEE MUYDI

2.A A WVEREIONE2 MUV LTDA ~MCOESTA DEL MCRAL VDA DE RODRIGUEZ, ANA MARIA RODRIGUEZ VDA DE RODRIGUEZ,
MERCEDE2 JMENEZ CORDERD VDA DE LUQUE, JC2E RODRIGUEZ LUQUE. GABRIEL RODRIGUEZ RUIZ, FRANCIZCC LUQUE GARCIA,

Figura 14. Certificado de Matricula Inmobiliaria No.040-119641, Predio “Granja Catalina”.
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Figura 15. Plancha IGAC No. 17-1I-C-3.

El predio sefialado presenta parcialmente suelo de expansién, el cual corresponde al area
de planificacién equivalente a 29,79 Ha, tal como muestra la siguiente imagen vy el
listado de coordenadas en sistema Magna Sirgas de delimitacion de la misma, asi:

Figura 16. Delimitacion del area de actuacion.
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Segun la cartografia oficial del Plan de Ordenamiento Territorial, no se identifican areas
de reserva especial y/o de proteccién, a excepcion de la ronda hidrica del Arroyo Cafia, tal
y como sefala la Resolucién 0257/10 de la C.R.A., la cual tiene las condiciones sefialadas
en el numeral 3.1.3. de este documento, el cual, una vez canalizado puede reducir el area
de preservacion ambiental en metros lineales contados a partir del borde exterior de alta
marea.

Por su parte, segun el POT las zonas de proteccion para la conservacion, reforestacion y
proteccion del medio ambiente y los recursos naturales son las zonas que tienen
importancia estratégica para la conservacion y proteccion del medio ambiente y los
recursos naturales. Se componen en el territorio Distrital por el cauce natural y la ronda
hidraulica de los arroyos del sistema hidrogréfico, las ciénagas de mallorquin, etc., los
relictos de bosque seco tropical, etc. Se asimilan para todos los efectos las areas y zonas
definidas en el marco de los decretos y leyes que incorporan el concepto de “zonas
forestales protectoras” y el articulo 365 del Acuerdo 003 de 2007 define que hacen parte
del sistema de areas protegidas y de reserva natural en suelo urbano las siguientes:
1. Lariberay la ronda hidraulica del rio Magdalena y su conjunto de humedales.
2. Las rondas hidraulicas de los arroyos tributarios de las cuencas de los arroyos
Grande y Ledn y de la ciénaga de Mallorquin
3. Las rondas hidraulicas de los arroyos tributarios de la cuenca del Rio
Magdalena.
4. Las rondas hidraulicas del sistema de cafios y canales del rio Magdalena.
5. Las rondas de los humedales, ciénagas, arroyos y cuerpos de agua.

El Plan de Ordenamiento de Barranquilla determina las rondas hidrograficas como
“Reserva ecoldgica no edificable de uso publico, constituida por una franja paralela a lado
y lado de la linea de borde de los cauces de los arroyos, de la ciénaga de mallorquin,
represas, humedales y jaglieyes que contemplan las areas inundables para el paso de las
crecientes no ordinarias y las necesarias para la rectificacion, amortiguacién, proteccion y
equilibrio ecolégico™®.

De acuerdo con lo anterior, por tratarse de un arroyo natural y permanente, el Arroyo
Cafa, se debera cumplir con lo sefialado en el articulo 185 del Acuerdo 003/07, segun el
cual:

“Todo desarrollo urbano contiguo a corrientes naturales de agua, tales como:
arroyos (que formen parte de un sistema hidrografico especifico), lagunas,
humedales, manantiales o similares, debera dejar un retiro minimo, con relacién al
borde de las aguas maximas de la corriente natural, una distancia de treinta
metros (30.00mts); las cuales deberdn mantenerse como zonas verdes de
proteccion, arborizadas con especies nativas, preferiblemente frutales, para ser
transplantados 6 sembrados con una altura minima de tres metros (3.00 m)”.

No obstante, por ser un arroyo que se canalizard en su disefio urbanistico podra contar
con un aislamiento correspondiente a la zona hidrica de 15,0 metros de ancho?! contados

10 paragrafo tercero, articulo 100, Acuerdo 003 de 2007.
11 Articulo 185, Acuerdo 003 de 2007. Cuando se trate de arroyos o corrientes de agua debidamente
canalizadas en zonas urbanas en proceso de consolidacion urbanistica, en aquellas destinadas a nuevos
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a partir del borde o cota maxima del cauce!® del arroyo en forma paralela, como se
menciond arriba.

En cuanto a las &reas de reserva destinadas para servicios publicos son aquellas areas
dispuestas para el trazado y tendido de redes principales o domiciliarias para el suministro
de servicios publicos, o para la construccibn de infraestructura necesaria para la
prestacién de dichos servicios, de las cuales no se identifica ninguna en la cartografia del
Plan. No obstante, no se identifican este tipo de elementos ni afectaciones urbanisticas,
en el area de planificacion e intervencion, relacionadas con la distribucion de servicios
publicos.

Por dltimo, el articulo 91 del Acuerdo 003/07, define como parte del Suelo de Proteccion
a las Zonas y areas de terrenos localizados dentro de cualquiera de las otras clases, “que
por sus caracteristicas geogréficas (alto riesgo), paisajisticas o ambientales tienen
restringida la posibilidad de urbanizarse. Tales restricciones podran ser levantadas, a
juicio del DAPD, una vez se demuestre que las causales que le confieren tal condicion
hayan desaparecido, para el caso exclusivo de las zonas de alto riesgo, o también para
aguellas de las que se derive y se muestre un interés general para la ciudad, la region o el
pais”.

De acuerdo con esta descripcion y lo sefalado en el Plano de Clasificacién del Suelo y el
Plano de Laderas, como parte del Suelo de Proteccion por remocién en masa y/o
inundacion, no _se sefialan areas clasificadas como de riesgo no mitigable en el area
de planificacién del plan parcial.

Igualmente, no existe delimitacion en la cartografia respecto de afectaciones urbanisticas
y la indicacién y reglamentacién de las zonas de reserva para la construcciéon de las
infraestructuras primarias viales, de transporte, o de areas como espacios publicos de
caracter estructural. Por ultimo, no se identifican areas o inmuebles declarados como
bienes de interés cultural ni las condiciones para su manejo.

desarrollos o en futuras zonas de expansion, el retiro no serdn inferior a quince (15) metros entre el limite de
la respectiva canalizacion a la linea de propiedad, interponiendo entre estos una via vehicular o peatonal que
se contabilizard dentro del mismo retiro.

12 Es |a franja de terreno de uso publico que ocupan las aguas de una corriente al alcanzar sus niveles
maximos por efecto de las corrientes ordinarias. Hacen parte del cauce natural, el lecho y la ribera.
Paragrafo cuarto, articulo 100, Acuerdo 003 de 2007.
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3.2.1. NORMAS URBANISTICAS APLICABLES PARA LA FORMULACION DEL
PLAN PARCIAL

Como se menciond arriba, el tratamiento urbanistico aplicable al area de intervencion
corresponde al de Desarrollo, el cual se regula por lo establecido en el articulo 139 del
capitulo “Tratamientos Urbanisticos”, de la Segunda Parte del POT, “Normas Urbanisticas
Generales y Complementarias”, Acuerdo 003 de 2007, en especial, en lo relacionado con
las zonas libres y de cesién gratuita y el sistema vial, asi:

1. Generacién de Espacio Publico. En los predios en que se adelante proceso de
urbanizacion se deberd prever con destino a la conformacion del espacio
publico las siguientes areas:

a. Las éareas de cesién obligatoria y gratuita, discriminadas asi:

- Las éareas de cesion de la malla vial de los predios objeto del proceso de
desarrollo urbanistico.

- Areas de cesion publica: para espacio publico, las que se determinan en el Titulo
Octavo. Areas de Cesion obligatoria, de la Segunda Parte. Normas urbanisticas
Generales.

En los Planes Parciales para los procesos de desarrollo progresivo, se definiran
las obligaciones de los urbanizadores responsables de la construccién de las
redes correspondientes a la malla vial, de conformidad con las disposiciones del
presente Plan y las normas que lo reglamenten. No se exceptian de la obligacion
de efectuar cesiones publicas para espacio publico y equipamiento, los predios
gue se urbanicen con usos especiales institucionales y equipamientos.

2. Caracteristicas de las Areas de Cesién Publica para espacio publico y
equipamientos.

a. Distribucién Espacial. El total de cesién exigida en cada proyecto se distribuye
en un 50% en un solo globo de conformidad al Decreto 564 de 2006 y el resto en
uno o varios globos con area minima de 1.000 m.2 y en Park-ways Se exceptian
los proyectos cuyo total de cesién sea inferior a 2.000 M2, en cuyo caso esta
cantidad sera la minima admisible, concentrada en un solo globo.

Se permite la cesion del 20% del total de la cesion exigida para destinarlo a la
construccion de un gran parque zonal, aunque este se localice en un proyecto
diferente, siempre y cuando esté ubicado en la misma zona de influencia, en este
caso, se deberda ir construyendo el parque zonal, simultdnea y proporcionalmente
con la urbanizacién generadora de la cesion. Se acepta que el urbanizador
construya con anterioridad, totalmente o en mayor porcentaje, el parque zonal.

b. Localizacién y Acceso. En todos los casos debe garantizarse acceso a las
cesiones publicas para parques y equipamientos desde una via publica vehicular,
con continuidad vial. No se permite la localizacion de las cesiones en predios
inundables, en zonas de alto riesgo, zonas de proteccién por proximidad a lagunas
de oxidacion plantas de tratamiento de aguas residuales y/o rellenos sanitarios
(zona de mitigacion), o en predios con pendientes superiores al 25%.
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c. Configuracion Geométrica. Los globos de cesidon publica para zonas verdes y
equipamientos no comprendidos en los literales anteriores, deben tener los
siguientes parametros normativos:

* Todos los puntos del perimetro de los globos de cesién deben proyectarse en
forma continua hacia el espacio publico, sin interrupcién por areas privadas.

* La relacién entre el frente contra el espacio publico y la profundidad de los globos
de cesién se regulan por las siguientes proporciones:

* Frente entre 20 metros y hasta 50 metros: profundidad maxima, dos veces y
media (2.5) veces el frente y un minimo de 20 metros.

* Frente de més de 50 metros: profundidad maxima de cuatro (4) veces el frente y
un minimo de la mitad del frente.

* Para que el area verde entre calzadas de un Park—Way, sea considerada area de
cesion, el ancho minimo de ésta debe ser no menos de 15 m. En los park—way no
se establece proporcionalidad del largo por ancho. Pero las areas de cesion
publica para zonas verdes en park-ways no podran exceder el 30% del total de las
areas de cesioén en cada proyecto.

3. Sistema de Transferencias de Derechos de Construccién y Desarrollo. Los
potenciales de construcciébn de &reas consideradas como generadoras de
derechos de construccion y desarrollo previstas en el P.O.T., pueden ser
transferidos a las zonas urbanas y de expansion urbanizables denominadas areas
receptoras. El Sistema de transferencia se regula por las siguientes disposiciones:

a. Areas Generadoras. Se definen como éareas generadoras de derechos de
construccién y desarrollo las siguientes:

- Areas de Preservacion Arquitectonica, Artistica y Cultural, definidas como
Patrimonio.

- Suelo de Proteccién para los Servicios Publicos Domiciliarios. No forman parte de
las areas generadoras de transferencias de derechos de construccién y desarrollo,
aqguellos elementos que ya hayan sido adquiridos por las entidades que conforman
la Administracion Municipal, ni las rondas de los cuerpos de agua.

b. Si el predio generador de los derechos esta destinado a espacio publico debe
ser transferido al Distrito libre de construcciones y de cualquier tipo de limitacion
en el dominio, con el objeto de que sea incorporado al sistema de espacio publico.

c. Son areas receptoras de derechos de construccion y desarrollo, todas las areas
sometidas al Tratamiento de Desarrollo.

d. Los metros cuadrados edificables transferibles de un predio, se estimaran
teniendo en cuenta:

- Las normas urbanisticas sobre uso y ocupacion del suelo del correspondiente
poligono normativo.

- Las condiciones especificas del terreno segin sea o no urbanizable, desde el
punto de vista geoldgico, del riesgo y de la capacidad portante.

4. Subdivisién como resultado del Proceso de Urbanizacion.
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a. Los proyectos sometidos a procesos de urbanizacion se podran agrupar en
manzanas con areas promedio de una hectarea con dimensiones aproximadas de
100 m x 100 m de lado, pero lo que prima seré la trama vial circundante de tal
forma, que puedan las nuevas vias enlazar correctamente con las vias de los
barrios circunvecinos o adaptarse a condiciones topogréficas, limites de
urbanizaciones, etc. Los poligonos de manzanas pueden estar delimitados por
vias peatonales en parte y vias vehiculares en parte.

Los proyectos de urbanizaciones que se presenten sin la debida continuidad vial,
no serdn aprobados salvo que topograficamente sea imperativo, 6 que sea el
producto de un disefo vial especifico para optimizacion de la misma red.

En sUper-manzanas, se aceptaran variaciones a la manzana basica (100 m x 100
m.) siempre y cuando mantengan su area equivalente mediante vias internas,
vehiculares o peatonales, de acuerdo al tipo de proyecto; siguiendo los ejes del
sistema vial y de la malla vial colectora y local, al interior de cada super-manzana
existira una red vial vehicular, peatonal, y/o ciclo rutas, de acuerdo a los estratos,
gue delimitara los poligonos de manzanas.

b. Cualquiera que sea la distribuciébn de areas y usos en una urbanizacién
residencial, sin calzadas vehiculares, o con calzadas vehiculares y peatonales,
ninguna unidad de vivienda podra quedar a una distancia mayor de ciento veinte
metros (120 m) al borde de la calzada de una via peatonal, ni a una distancia
mayor de doscientos cuarenta metros (240 m) al borde de la calzada de una via
vehicular. Para aquellas urbanizaciones con vias peatonales proyectadas a mas
de tres (3.00) metros y menor de seis (6.00), la distancia maxima a los bordes de
las vias publicas laterales locales sera de 60 metros desde el centro de la
manzana a cada uno de los lados, si se agrupan en super manzanas el area no
cedida en vias debera ser compensada en zonas verdes y parques.

c. En cualquier caso el urbanizador garantizara la continuidad del trazado vial
propuesto con el existente.

Igualmente, no se consideraran aptas para zonas recreativas o de servicios las areas de
servidumbre y los terrenos con pendientes superiores al 20% y que no sobrepasen mas
del 15% del area a ceder. Corresponde al urbanizador, con o0 sin construcciones
simultaneas, ejecutar las obras de engramado, arborizacion, senderos peatonales, las de
deportes y recreacién y sus complementarias en las areas proyectadas para zonas
verdes.

En el area en la cual el Plan Parcial propone el desarrollo de vivienda, debera cumplir con
los parametros de zonas de cesién exigidos en funcién del nimero de unidades por
hectarea, es decir, en funcién de las densidades residenciales, las cuales tendran los
siguientes rangos y sus respectivos porcentajes de cesion de la siguiente forma:

1. Primer Rango: Una (1) unidad de vivienda por hectérea neta urbanizable (1 viv/ha)
a noventa y nueve unidades de vivienda por hectarea neta urbanizable (99 viv/ha),
un porcentaje de cesion del 16% como minimo del area neta urbanizable
(Unifamiliar, Bifamiliar, Multifamiliar).
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2. Segundo Rango: De cien unidades de vivienda por hectarea neta urbanizable
(100 viv/ha) a ciento veinte unidades de vivienda por hectarea neta urbanizable
(120 viv/ha), un porcentaje de cesién del 18% como minimo del area neta
urbanizable (Unifamiliar, Bifamiliar y Multifamiliar).

3. Tercer Rango: De ciento veintiuna viviendas por hectarea neta urbanizable (121
viv/ha) a ciento ochenta por hectarea neta urbanizable (180 viv/ha), un porcentaje
de cesion del 22% como minimo del area neta urbanizable (Unifamiliar, Bifamiliar y
Multifamiliar).

4. Cuarto Rango: De ciento ochenta y una viviendas por hectarea neta urbanizable
(181 viv/ha) en adelante un porcentaje de cesion del 25% como minimo del area
neta urbanizable (Unifamiliar, Bifamiliar y Multifamiliar).

Para las viviendas de interés prioritario e interés social, el porcentaje minimo de las
cesiones urbanisticas gratuitas de areas para el desarrollo de programas VIS Tipo 1y 2,
sera del veinte y cinco (25%) del area neta urbanizable, distribuido asi*3:

1. Para espacio publico (parques o areas deportivas): Desde el quince por ciento
(15%) hasta el veinte por ciento (20%) del area neta urbanizable.

2. Para equipamiento comunitario publico: Entre el cinco por ciento (5%) al diez por
ciento (10%) del area neta urbanizable.

Por su parte, parcialmente, el Plan Parcial propone zonas para el desarrollo de usos
comerciales, los cuales deberan cumplir con un porcentaje de cesiones urbanisticas
gratuitas obligatorias para espacio publico y equipamiento comunitario en procesos de
urbanizacion de 16% como minimo del area neta urbanizable, dicho porcentaje no incluye
areas de cesiones para vias o las demas obligaciones establecidas en las normas, tales
como areas de retiros, zonas de aislamiento o proteccién ambiental, etc.4.

En el area destinada a usos industriales, por su parte, las obligaciones para espacio
publico y equipamiento estan sefaladas en el paragrafo tercero del articulo 334 del
Acuerdo 003/07 que “Las urbanizaciones industriales podran ser abiertas o cerradas, en
este Ultimo caso adquieren el nombre de Parques Industriales. Ambas deben obedecer lo
normatizado en el presente articulo; ademas deben contar con un area de cesion
correspondiente al 10% del area total, permitiéndoseles las canchas deportivas y las vias
parque 6 “park ways", éstas ultimas con un ancho mayor o igual a quince 15 m. en la zona
verde, para contabilizarse como porcentaje de area de cesion”.

Las edificaciones o urbanizaciones industriales, cualquiera que sea su ubicacion, deben
cumplir con los siguientes requisitos generales®®:

13 Articulo 214, Acuerdo 003/07.
14 Circular No. 0006 del 28 de diciembre de 2009.
15 Articulo 334, Acuerdo 003/07.
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1. Las urbanizaciones y edificaciones industriales podran disponer de locales para
actividades comerciales o de servicio que sean compatibles con el uso industrial.

2. Las edificaciones que se construyan pareadas por su medianeria, deben disponer
obligatoriamente de muros contra fuego de uno con cincuenta metros (1.50m) de
altura a partir del engrase del techo.

3. Respetar los retiros frontales dispuestos para las vias publicas como retroceso del
parametro de construccion o antejardin, definido para la jerarquia vial que afecta el
terreno.

4. Las puertas de acceso a las edificaciones industriales deben tener altura suficiente
para permitir el ingreso de vehiculos automotores de transporte debidamente
cargados, con un minimo de cuatro con cincuenta metros (4.50m) de altura libre, y
disponer de espacio interior o exterior fuera de la via publica para las operaciones
de cargue y descargue de materias primas y productos elaborados.

5. Ajuicio de las autoridades ambientales del Distrito y segun el tipo y magnitud de la
industria, podran establecerse retiros obligados a medianerias como medida de
proteccién contra incendio o como medio de aislamiento para evitar perjuicio a
colindantes. Las determinaciones establecidas seran consignadas en el respectivo
alineamiento y constituyen decisiones requeridas para la aprobacion del proyecto
por las Curadurias.

Respecto de las normas para la urbanizacion, debera cumplir con las condiciones
exigidas por el Decreto 1469 de 2010, Por el cual se reglamentan las disposiciones
relativas a las licencias urbanisticas; al reconocimiento de edificaciones; a la funcién
publica que desempefian los curadores urbanos y se expiden otras disposiciones; en
especial, con todo lo relacionado con sus requisitos y estudios técnicos.

Por su parte, el Plan de Ordenamiento sefiala en su titulo “Normas para toda
urbanizacion”, las condiciones para la ventilacién e iluminacion, las servidumbres visuales
de las edificaciones y la distribucion de redes de servicios publicos, asi como el manejo
de aguas pluviales, aguas residuales, y, en especial, las condiciones para la vinculaciéon
del sistema vial local a la red urbana, asi*®:

1. Que constituya una malla vial continua conectada con el sistema vial urbano
Distrital y con los desarrollos aledarios.

2. Que los accesos de las vias internas a la del Plan Vial Arterial sean planteados
de acuerdo con las Normas y especificaciones técnicas sobre la materia.

3. Que exista acceso holgado de las vias internas a las zonas verdes y comunales.

4. Que las éareas delimitadas por vias de uso publico del Plan Vial no sean
superiores a seis hectareas (6 has.), y cuando sean superiores deberan tener el

16 Articulo 175, Acuerdo 003/07.
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visto bueno de la Secretaria de Planeacion Distrital. En ningln caso se podra
interferir con la malla vial principal del sector y de la ciudad.

5. Que el Sistema Vial Interno prevea soluciones conjuntas para trafico vehicular,
peatonal, ciclo rutas u otros, con la correspondiente solucion de intersecciones,
sefializacion y equipamiento.

Dicho sistema vial interno serd propuesto por el urbanizador y debera contar con el visto
bueno de la Secretaria de Planeacion Distrital, quien verificara la debida articulacion de la
malla vial principal de la urbanizacién con el sistema vial de la ciudad, que contara con un
plan de compensacion que debera ser aprobada por el Departamento Técnico
Administrativo del Medio Ambiente, DAMAB, como entidad distrital competente.

De la misma forma, “(...) las vias vehiculares de toda Unidad Inmobiliaria deberan
conformar circuitos con continuidad de circulacion unidireccional y/o bidireccional
completa hasta retornar al punto de partida, salvo imposibilidad manifiesta y comprobada
sobre el terreno por la Secretaria de Planeacion Distrital”.

En caso de que alguna via vehicular no tenga posibilidad de continuidad y conexién con
otra, debera rematarse en un area de viraje para los vehiculos de acuerdo con las
dimensiones minimas que rigen al respecto para ellas en este documento™’,

El articulo 212 del Acuerdo 003/07, sefiala que las cesiones para vias de uso publico
seran las siguientes:

1. Todo terreno en proceso de urbanizacién que se encuentre afectado por vias
arterias del Plan Vial, debe ceder gratuitamente para tal fin hasta el siete por
ciento (7%) del area bruta del lote a urbanizar. Cuando la afectacion sea
superior a dicho porcentaje, la diferencia sera negociada con el Distrito
Especial, quien podra exigir la valorizaciéon correspondiente al excedente como
parte de pago.

2. Todo urbanizador debe construir y ceder gratuitamente al Distrito Especial las
vias locales del sistema vial interno de la urbanizacién, incluyendo sus
respectivas zonas verdes laterales (andenes) las cuales debe entregar
arborizadas, las areas para vias locales no se contabilizan dentro del
porcentaje de cesiones urbanisticas gratuitas a ceder para espacio publico en
general ni equipamiento comunitario.

Para cada uno de los predios individuales establecidos en un proyecto de urbanizacion el
acceso directo desde una via publica o privada!®. En el caso de que los terrenos
comprendidos en el proyecto estén ubicados frente a vias para las que se haya
programado alguna ampliacion, el urbanizador ejecutara las obras que sean necesarias
para una adecuada accesibilidad vial. Deberan disponerse antejardines en todas las vias
publicas y privadas de las urbanizaciones abiertas, y todas las edificaciones guardaran,

17 Articulo 177, Acuerdo 003 de 2007.
18 Articulo 178, Acuerdo 003 de 2007.
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respecto al tipo de via publica o privada, disefiada y/o establecida en el respectivo Plan
Vial, los retiros debidamente establecidos?®®.

En el desarrollo de cualquier tipo de urbanizacion, se requerira el desarrollo de estudios
técnicos complementarios, entre estos, debera seguir las normas del Cédigo Nacional de
Sismo-resistencia, NSR-10, y, un Estudio Geoldgico — Geotécnico, el cual debe contener,
como minimo, lo siguiente:

1. Localizacion del proyecto.

2. Analisis morfométrico del area a urbanizar.

3. Andlisis geomorfolégico con énfasis en las formaciones superficiales y los procesos
morfogenéticos presentes en el area.

4. Analisis de estabilidad relativa del terreno a urbanizar acompafiado de la definicion de
las categorias de estabilidad utilizadas.

5. Programa de movimiento de tierras que contenga lo siguiente: Descripcion y
cuantificacion de los movimientos de tierra a realizar, procedimientos y maquinarias
para realizarlo, ubicacion de los sitios de depdsito del material excavado y su
tratamiento y plano topografico y esquemas de corte que muestren la situacién actual
original del terreno y la situacion modificada.

6. Analisis de la incidencia de las obras de urbanizacién y la construccion de edificios
sobre las formas y procesos presentes en el area.

7. Andlisis de las caracteristicas geotécnicas de las formaciones superficiales y
materiales de fundacion. El andlisis geotécnico debera basarse, como minimo, en
granulometria, peso unitario, relacion de vacio, humedad, limite de Atterberg,
cohesidn y angulo de friccion interna.

8. Mapa morfométrico o de pendiente a Escala 1:20.000.

9. Plano de zonificacién para el uso Escala 1: 20.000.

Por su parte mediante el articulo 206 del Decreto 154 de 2000, modificado por el Acuerdo
003 de 2007, en lo relacionado con el acceso vehicular a predios, el POT determiné la
obligacion de que la autoridad de transito y transporte distrital (Actualmente la Secretaria
de Movilidad), apruebe mediante resolucién propuestas o estudios para la atencién de la
demanda vehicular.

Por su parte, la Ley 769 de 2002 dispuso que los proyectos de edificacion que causen
modificaciones al sistema de transito o se constituyan en polos importantes generadores
de viajes, deberan tener la aprobacién del organismo de transito de la jurisdiccion.
Igualmente, dicha ley sefiala la obligacion de someter los proyectos de edificacion a la
aprobacién del organismo de transito de la jurisdiccion, tal actuacién debe surtirse de
manera previa a la expedicion de la licencia, junto con los demas requisitos que exigen
normas como la Ley 388 de 1997, la Ley 810 de 2003 y sus decretos reglamentarios, los
cuales definen condiciones para los tramites de aprobacion a proyectos urbanisticos.

Dicho estudio de transito corresponde a un analisis riguroso de la situacién actual del
transito, de la demanda vehicular proyectada y de los impactos que el proyecto
urbanistico genera sobre la movilidad circundante y su zona de influencia. Incluye transito
vehicular y peatonal, andlisis de colas, evaluacion de cupos de parqueaderos,

19 Articulo 109, Acuerdo 003 de 2007.
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semaforizacion, analisis de puntos criticos y capacidad vehicular de la malla vial arterial
principal y complementaria del &rea de influencia del proyecto o del uso bajo estudio.

3.2.2. ESTRUCTURAS DEL TERRITORIO:

Respecto de la estructura del territorio sobre el cual se desarrolla el Plan Parcial “Granja
Catalina”, el Acuerdo 003 de 2007 establece que la estructura territorial distrital “(...) esta
conformada por el sistema estructurante natural y el sistema estructurante artificial, este
ultimo estad compuesto por los sistemas de comunicacion entre sus diferentes areas y su
articulacién con los sistemas generales. El sistema estructurante natural corresponde a la
estructura ecoldgica principal. El sistema estructurante artificial estd conformado por los
sistemas funcional y econémico, tanto en el suelo rural como urbano. En el territorio
Distrital la estructura urbana y la rural se integran en un conjunto sin solucién de
continuidad, con mayor peso de lo urbano. El sistema vial estructurante y de conexién con
el area rural es, practicamente, el mismo del sistema urbano”?.

Las caracteristicas y condiciones del area, asi como las especificidades del medio natural,
definen la estructura del sector con el area urbana y la region. En tales términos los
sistemas estructurantes existentes y propuestos por este Plan Parcial se constituyen en
los ordenadores primarios del mismo y corresponden a los siguientes:

3.2.2.1. ESTRUCTURA AMBIENTAL.

“La estructura ecolégica principal esta conformada por el sistema hidrografico y el sistema
orografico. Los dos sistemas confluyen en la conformaciéon de la sub cuenca del Rio
Magdalena, la sub cuenca de los arroyos Ledn, Grande y Ciénaga de Mallorquin. El
sistema hidrogréfico esta conformado por las corrientes de agua oferentes de la cuenca
del Rio Magdalena y las corrientes de agua oferentes de la cuenca de los arroyos Leon,
Grande, la Ciénaga de Mallorquin, y los Cafios y Canales del rio Magdalena. El sistema
orogréfico, siendo un territorio sin mayores alturas, sino mas bien entre plano y ondulado,
esta conformado por un conjunto de ondulaciones, crestas y valles de poca diferencia de
altura. La altura maxima sobre la linea divisora de aguas, cresta, se eleva en el suelo
urbano, a la cota 138.5, localizada en el barrio La Cumbre*?.

La estructura ecolégica principal del Distrito de Barranquilla comprende los aspectos
naturales de la estructura ambiental del territorio y de la ciudad en interaccién dinAmica
con el sistema eco-espacial nacional y su funcionamiento; combinada con elementos
articuladores del espacio publico de origen artificial o construido (parques y corredores
ecoldgicos), los conjuntos urbanos, histéricos y culturales. Por tanto, la eco-estructura
natural principal de la ciudad la constituyen:

a. El sistema de areas de proteccion y de reserva natural.
b. Los ecosistemas estratégicos del Distrito y su conectividad con el area metropolitana y
la region.

20 Articulo 23, Acuerdo 003 de 2007.
2% Articulo 24, Acuerdo 003 de 2007.
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c. El conjunto de parques de la ciudad.
d. Los corredores ecoldgicos urbanos.

Respecto del sistema orografico, las zonas con mayor elevacion tienen un papel
importante en la distribucion de las actividades humanas, como el de los servicios
ambientales que presta el territorio. Para los humanos, las zonas con mayor elevacion
suelen ser un limitante de accesibilidad a un territorio. En la productividad, la zonas con
mayores elevaciones de una zona montafiosa u ondulada, presenta los suelos con alto
deterioro, pues se erosionan rapidamente, generando acumulacién de sedimentos en los
arroyos entre otros efectos.
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Figura 17. Microcuenca Arroyo Grande.

Fuente: Consultoria especializada para la estructuracién de concesiones viales. Grupo 4. Corredor 1. Bolivar-Atlantico.
Tramo 2. Circunvalar de la Prosperidad. Estudios hidrol6gicos y climatoldgicos. Pag. 96. Marzo, 2013.

En términos ambientales, las zonas con mayores elevaciones, juegan un papel
importante, ya que se constituyen en refugios para la biodiversidad, ademas de cumplir
una importante funcionalidad en la recarga de acuiferos, contribuyendo a la biodiversidad
en los sistemas riberefios y redes riparias. Preservar la cobertura natural de estas areas
garantiza una mayor captacion y proteccion de agua en época de lluvia, produccion de
biomasa, estabilidad en el ciclaje de nutrientes, evita la pérdida de suelo, provee de
refugio permanente y estacional para muchas especies, son puntos de paso para
especies migratorias.
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Respecto de la precipitacion e intensidad de la lluvia, se presentan tres periodos:

1. Periodo lluvioso: Se presenta entre los meses de septiembre y noviembre, donde
se reciben 54,2% de las lluvias totales del afio, el mes mas lluvioso, es el mes de
octubre donde se encuentran registros de 360 mm.

2. Periodo Seco: Se presenta entre los meses de Diciembre y Abril y solo se
presentan lluvias hasta el mes de marzo en la parte sur de la cuenca.

3. Periodo de transicion: Se presenta entre los meses de Mayo a Agosto, en donde
se reciben el 39% del total anual de lluvias.

3.2.2.2. ESTRUCTURA FUNCIONAL Y DE SERVICIOS.

Se caracteriza por el conjunto de relaciones entre los diferentes componentes de la
estructura urbana. Las caracteristicas de la funcionalidad urbana son entre otras, la
accesibilidad, la agrupacién de servicios centralizados, el equilibrio tanto en la
localizacién, la cobertura y la calidad de los equipamientos urbanos, sociales colectivos,
del medio ambiente y espacio publico que sirven a las diferentes zonas residenciales,
productivas e institucionales. Esta se compone por el sistema de movilidad -subsistemas
vial y de transporte-, el sistema de equipamientos urbanos, el sistema de espacio publico
construido y los sistemas generales de servicios publicos.
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Figura 18. Sistema vial del area de influencia.
Fuente: www.barranquilla.gov.co

En relacion con la estructura funcional y sus subsistemas encontramos que el Sistema de
Movilidad, conformado por el subsistema de transporte presenta, en el area de influencia
del proyecto, una buena cobertura de transporte publico (Fundamentalmente rutas sobre
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la Avenida Circunvalar y la Cordialidad que los relacionan con norte, sur y centro) y tiene
excelentes conexiones con el subsistema vial, entre otras, la Avenida Circunvalar y la
Avenida Cordialidad, las cuales le permiten integrarse rapida y eficientemente con el
sistema vial general de la ciudad.

3.2.2.2.1. ESPECIFICACIONES Y PERFILES VIALES

Segun lo definido por el Acuerdo 003 de 2.007, se establece como especificaciones
referentes a las dimensiones minimas para los disefios y construcciones viales del suelo
urbano del municipio de Barranquilla un ancho minimo de 3.50 metros para cada carril de
circulacion, y dos (2) carriles de calzada minima para cada via. Establece asi mismo que
la seccién de calzada vehicular sera un mdaltiplo de 3,50 metros, de acuerdo con el
namero de carriles que se desarrollen. Define también que las secciones de las vias
variaran, dependiendo de su jerarquia en el plan vial definido por el POT, de la siguiente
forma:

e Vias Arterias: se definen dos (2) carriles en cada sentido, separador central de 4
metros, zonas verdes laterales de 4 metros y andenes laterales de 2 metros.

e Vias colectoras: se definen dos (2) carriles de uno o doble sentido, separador central
de 2 metros, zonas verdes laterales de 3. 50 metros y andenes laterales de 2 metros.

e Vias barriales: dos (2) carriles de ambos sentidos, zonas verdes naturales de 1. 50
metros y andenes laterales de 1,50 metros.

Por su parte, de acuerdo con lo sefialado por el articulo 25 del Decreto 2181 de 2006, se
evalu6 la continuidad con el trazado vial existente y se llegd dio viabilidad a partir de
diversas reuniones con la jefatura de desarrollo territorial de la Secretaria de Planeacion
Distrital, respecto del mejoramiento de la conectividad en el sector y la vinculacion con
Planes Parciales en proceso de desarrollo en el area, por lo que se propone que el
proyecto debe desarrollar al menos como perfiles los siguientes:

6,00 m | 400m i 7,00 m 8,00 m 7.00m 4.00m | 6,00 m
T

6,00 m 4,00 m + 2200m 4,00m 6,00m
+

LC. LP. LB. LB. LP.
PLANTA VIA TIPO ARTERIA
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Fanja de Franja de
Antejardin Amoblamiento Separador Amoblamiento Antejardin

Calzada vehicular Calzada vehicular
de dos carriles de dos carriles

LC. LP. L.B. L.B. LP. LC
CORTE VIA TIPO ARTERIA

PERSPECTIVA VIA TIPO ARTERIA

Figura 19. Perfiles viales. Fuente: www.barranquilla.gov.co
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Figura 20. Trazado vial existente en el area de influencia.
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Figura 21. Afectaciones por arroyo y linea de alta tension del area de influencia.
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Respecto de lo sefialado en el numeral 3 del articulo 6 del decreto 2181: “La delimitacion
de las afectaciones urbanisticas y la indicacion y reglamentaciéon de las zonas de reserva
para la construccion de las infraestructuras primarias viales, de transporte, las redes
matrices de servicios publicos, asi como los espacios publicos de caracter estructural’; el
plan parcial debera delimitar estas &reas y dejar libres las areas de afectaciones
generadas. Para el caso, se identifica en el area de influencia del proyecto Unicamente
afectacion por lineas de alta tension, localizadas en el tercio posterior del predio y por un
brazo de un arroyo que cruza en el tercio anterior de Granja Catalina, generando ambas
afectaciones exigencias de &reas libres a ambos lados de los ejes de distribucion de estos
elementos.

3.2.2.2.2. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS PUBLICOS:

Respecto de los servicios publicos y el cubrimiento en el sector de los servicios de
acueducto y saneamiento basico, se encuentra al 100% a disposicion de redes en las
localidades vecinas y el promotor del proyecto cuenta con factibilidad de servicios
publicos respecto de estos servicios asi:

3.2.2.2.2.1. ACUEDUCTO?*

El servicio de acueducto del poligono definido como &rea de planificacién, asi como su
area de influencia, hace parte del sistema regional administrado por la empresa de
servicios publicos TRIPLE A DE BARRANQUILLA S.A. E.S.P, el cual cuenta con una
cobertura capaz de satisfacer las necesidades distritales y regionales, dotada con la
suficiente infraestructura de redes matrices y secundarias para la distribucion del servicio
de agua potable, la cual esta conformada por un sistema de tuberias de diametros
diferente, de tanques de almacenamiento, de estaciones de bombeo y de plantas de
tratamiento. El agua potable que se produce en la estacibn mas grande, la ETAP de
Barranquilla, se suministra a la capital del departamento asi como a municipios del area
metropolitana y zona costera.

El area de planificacién definida para el desarrollo del Plan Parcial, asi como el resto del
territorio municipal, se haya cubierto por un Sistema Regional administrado por la
Empresa de Economia Mixta “TRIPLE A DE BARRANQUILLA S.A E.S.P”, la cual realiza
el suministro de los servicios publicos domiciliarios basicos de Agua, Alcantarillado y Aseo
al municipio y a la regién. Por su parte, la factibilidad expedida por la empresa de
acueducto, alcantarillado y aseo, TRIPLE A, en su respuesta a la radicacién No0.9111600
para el predio GRANJA CATALINA, en el area localizada en zona de expansion urbana, la
empresa esta en capacidad, para el caso de acueducto, de suministrar el caudal y presion
necesaria al sector y para el alcantarillado.

La solicitud se realiz6 para un total de 1.000 unidades de vivienda, 50 oficinas y 50
locales, para los cuales se definen los siguientes términos:
“1. Para el servicio de acueducto, el punto de conexién es sobre la tuberia de 10”
en hierro ductil, que actualmente se ubica sobre la oreja noroccidental del puente
de la circunvalar con Cordialidad. Para llegar a los puntos de conexion, el

2 Fuente, TRIPLE A DE BARRANQUILLA S.A. E.S.P.
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urbanizador deberd realizar la extension de red correspondiente, en una longitud
aproximada de 1.700 metros (1,7 Km). El costo de esta obra, asi como los costos
corerespondientes a derechos de conexion, permisos de instalacion y empalmes
correran por cuenta del solicitante.

2. Para el servicio de alcantarillado no existe punto de conexion disponible. El
proyecto deberd contar con su propio sistema de recoleccién, tratamiento y
disposicién final de las aguas servidas, de acuerdo con la normatividad ambiental
vigente en Colombia.

3. El cliente debera elaborar los disefios hidrosanitarios del proyecto, teniendo en
cuenta el (los) posibles puntos de conexién mencionados anteriormente. Todos los
planos y memorias del proyecto deben venir firmados por un ingeniero civil o
sanitario con matricula vigente, y siguiendo los parametros y especificaciones
técnicas de Triple A. Para tal fin, se adjunta el manual de guia para la elaboracion
y presentacion de disefios a Triple A.

4. El costo de los permisos de intervencion vial sobre la via Cordialidad debera ser
tramitado ante la Agencia Nacional de infraestructura —ANI- por parte del cliente,
ademds, la rotura y cruce de vias, servidumbres de predios, empalmes,
extensiones de red y demas costos asociados de este tipo que apliquen al
proyecto, necesarios para la ejecucion de la obra y prestacion del servicio, también
seran asumidos por parte del cliente, y deberan quedar consignados en los planos
(para el caso de servidumbres que apliquen, indicar propietarios, area, y datos
relevantes).

5. El cliente debe cumplir con todos los requisitos internos de la empresa tales
como pago de los costos de revision de disefios, interventoria y supervision
técnica, conexion y empalmes, etc.

6. Para edificaciones de mas de dos pisos, el urbanizador debe construir su propio
sistema hidroneumatico o de bombeo de agua interno para producir las presiones
suficientes que permitan llevar el agua hasta los pisos méas altos, RA (B.7.3.5.) y
decreto 302 de 2000, para el caso de agua potable. La operacion y mantenimiento
de este sistema estara a cargo de la administracion de la edificacién. El sistema de
bombeo puede estar compuesto por tanque bajo a tanque alto. Se prohibe el
bombeo directo desde la red.

7. Se informa que las nuevas construcciones, tales como conjuntos residenciales,
comerciales, condominios y otros similares clasificados como multiusuario, deben
contar con areas de almacenamiento de los residuos soélidos, de acuerdo al
ndamero de unidades que conforman el inmueble, y a la cantidad de residuos
sélidos que se espera generara entre una y otra frecuencia de recoleccion. Para la
vinculacién al servicio de aseo, es necesario diligenciar el formato de solicitud,
adjuntando un plano arquitectonico sefialando el area de ubicacién de los residuos
sélidos, la cual debe cumplir con los requisitos que se anexan. Debe ser
presentado al solicitar la acometida definitiva.

8. La viabilidad tiene vigencia de 6 meses.
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Punto de conexion a 10" HD

Figura 22. Punto de conexion.
Fuente: Factibilidad expedida por Triple A, radicado No. 9111600.

Para suministrar la cantidad de metros cubicos de agua necesarios a las poblaciones, se
dispone del rio Grande de la Magdalena, como fuente abastecedora con captaciones en
diferentes puntos de su tramo final rumbo al mar Caribe. El agua captada en los
anteriores puntos se conduce hasta las estaciones de tratamiento para su potabilizacion, y
desde éstas es conducida hasta los hogares, para lo cual Triple A cuenta con una serie de
estructuras y equipos que aseguran el servicio de forma continua y con la presion
requerida, como son las estaciones de bombeo y rebombeo y, kilometros de redes de
distribucion. Concretamente en el punto denominado Barranquilla, el agua cruda es
sometida al proceso de potabilizacion en la planta ETAP y luego bombeada a través de
las estaciones ETAP, Recreo y Delicias al sector de Miramar, alli se empalmara con la
tuberia de 600 mm que se instalara en la urbanizacion Miramar |V etapa, hasta el sector
del proyecto?.

El agua tomada del rio, tras atravesar casi todo el pais, tiene un gran contenido de
particulas en suspension, lo que determina una baja calidad de la misma. Para asegurar y
entregar al usuario final una excelente calidad de agua potable, la empresa cuenta con
tecnologia de punta en sus procesos y en su sistema de control y, un moderno laboratorio
certificado y acreditado por las entidades nacionales competentes. La calidad del agua
tratada y suministrada a través del servicio de redes domiciliario es aceptable, cumpliendo
con los requerimientos fisicoquimicos, organolépticos, y microbiolégico del Decreto
475/94. La cobertura y frecuencia son del 100% en especial la zona norte de la ciudad
con una frecuencia de 24 horas/dia.

2 Fuente: http://www.aaa.com.co/portal/page/portal/index/noperacion/saneamiento

58



http://www.aaa.com.co/portal/page/portal/index/noperacion/saneamiento

3.2.2.2.2.2. ALCANTARILLADO

El Sistema de Alcantarillado (saneamiento basico) municipal, hace parte también del
sistema regional administrado por la empresa de servicios publicos “TRIPLE A DE
BARRANQUILLA S.A E.S.P”, la cual, al igual que el sistema de acueducto distrital cuenta
con la capacidad suficiente para la atencidbn de dicho servicio, a través de la
infraestructura de redes matrices y secundarias que pueden satisfacer las necesidades
del area de planificacién y de su area de influencia.

\ Fo T
1

....\
—

Figura 23. Sistema de Saneamiento Basico del area de influencia.

El sistema de redes de alcantarillado del Distrito de Barranquilla, al igual que en los
restantes municipios del area, es de tipo separativo, es decir, el alcantarillado atiende
Unicamente a las aguas servidas, el cual tiene una cobertura actual del 96%. Las aguas
pluviales circulan por los canales y por las calles, no siendo competencia de Triple A su
mantenimiento.

Las aguas servidas son conducidas casi en su totalidad por gravedad hasta su disposicion
final, utilizando en algunos casos el sistema de estaciones de bombeo, bien sea del tipo
convencional o de elevadoras, en los sectores en los que por gravedad es imposible
acceder a la disposicion final.

En general, nuestro sistema de alcantarillado consta de:

1. Acometidas Domiciliarias: Tuberias que conducen las aguas servidas del interior de
los inmuebles, hasta la red local de alcantarillado.

2. Red local de Alcantarillado: Tuberias instaladas en la via publica y a la que se
conectan una o mas acometidas domiciliarias.
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3. Colectores de Alcantarillado: Tuberias a las que llegan las aguas servidas
conducidas por mas de una red local y en las que no deben instalarse acometidas
domiciliarias

4. Emisarios Finales: Tuberias de gran diametro que sélo conducen las aguas servidas
provenientes de los colectores, hasta su disposicion final.

5. Disposiciéon Final: Es el cuerpo de aguas receptor, rio, cafios, o el sistema de
tratamiento de aguas residuales hasta donde son conducidas las mismas.

6. Estaciones de Bombeo de Alcantarillado: Sitios que permiten recolectar un volumen
de agua residual, que posteriormente es impulsado o bombeado, hacia un colector de
alcantarillado, o a su sitio de disposicion final, llamese cuerpo receptor, o estacion
depuradora de aguas residuales.

El alcantarillado sanitario de Barranquilla, tiene una longitud aproximada de 1.415 km de
redes y se encuentra dividido en dos(2) grandes vertientes: La Vertiente Oriental, que
drena o conduce sus aguas hasta el rio Magdalena y su sistema de Cafos, los cuales
seran eliminados prontamente, por encontrarse en ejecucion el proyecto de Saneamiento
de los Cafios, en el que eliminaremos todas las descargas de aguas residuales que se
estan presentando en estos cuerpos de aguas, Y la Vertiente Occidental que drena sus
aguas al sistema lagunar costero, y comprende las zonas Sur- occidental y Nor-occidental
de la ciudad?®.

3.2.2.2.2.3. GAS DOMICILIARIO

La cobertura de este servicio publico se encuentra, segin datos del 2007, en un
porcentaje estimado del 86.6 % en el distrito de Barranquilla, la empresa encargada del
suministro de gas natural es la empresa Gases del Caribe, la cual cubre a su vez la
ciudad de Santa Marta y algunos municipios aledafios como el municipio de Puerto
Colombia.

El gas natural es extraido de la tierra de un yacimiento ubicado en la Guajira por
productores como Chevron-Texaco y Ecopetrol; es transportado por las empresas
Promigas y Transportadora de Gas del Interior (TGI) hacia las ciudades por medio de
tuberias. Estas tuberias deben soportarse de tal forma que se eviten los movimientos
entre el tubo y sus soportes que la puedan afectar, tales como arafiazos, abrasiones,
cortes 0 punzamientos.

Una vez transportado el gas, este se recibe en la entrada de cada ciudad en una estacion,
Gases del Caribe cuenta con tres tipos principales de estaciones: Las de recepcion, las de
distrito y las industriales. Las dos primeras se instalan para recibir gas natural con destino
a una red de distribucién, mientras que las industriales surten a los clientes con mayores
CONsSumos.

De las estaciones de regulacion y medicion, se transporta el gas por tuberia de polietileno
de media densidad con tamafos acordes a la necesidad del consumo del combustible.
Estas tuberias llegan a bordear todas las manzanas de los barrios cubiertos por el
gasoducto urbano. Para la conexion de un usuario se instala una tuberia que parte del

% Fuente: http://www.aaa.com.co/portal/page/portal/index/noperacion/saneamiento
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anillo hasta la entrada de la vivienda, en donde se empalma con regulador de presion y un
medidor y desde alli se conecta a una tuberia (instalacion interna) que conduce el gas
hasta los puntos de consumo en la edificacion.

Los gasoductos urbanos son muy seguros, ya que todas las tuberias se instalan a una
profundidad promedio de 80 centimetros y el flujo de gas se controla por medio de
valvulas que permiten suspenderlo en caso de presentarse cualquier escape.

Adicionalmente, sobre el recorrido de las tuberias se coloca una cinta plastica preventiva
a unos 40 centimetros debajo de la superficie, la cual evita que usuarios y otros servicios
publicos puedan averiar la tuberia?.

0 Gases del Caribe

Rad No.: 13-240-108568

Barranguilla. 19/07/2013

Sefor(a)
CESAR MERCADO SERRAND

Fegresentants Legal
DBA INVERSIONES AMERICA S.A
cesarmercados@hotmad com

Asunto: Factibikdad Servioo de Gas Natural

En respuesta 3 o COMUMICACION, rechics en nuestras chomas of dia 24 de jumio de
2013 y radcads bajo No. 13-012454. nos permitimos confirmar s factiblidad de
apecdad pars s entregs del servico de gas natural pars &l proyecto uwbicado sobre B
Avenida Cordiaidad s 1.500 metros de la Avensda Orounvalar de Sarranguils. pars o
predo dencormenado como i3 Farceia No. 10, Granga Cataling.

Una ver vencido este plazo, se debe sobcitar una nueva factibiided.

Confirrmads la tilzacide de la presente factiblided, se deberd presentar dentro de los
30 dias sguentss toda b informacdn teowca (deefo. plancs. entre otras) solictada
por Gases del Canbe pars la cotizacidn de la conexdn del progecto 3 las redes de
distribucon de gas. B no cumplements de ests requisits dara lugar al vencrients de
iz factibiidad. =0 peruion de sohotar una nueva factibildad 3 cusl serd svaluads por
i3 empresa con base en las condicones wigentes.

H Sempo de gjecocidn de las cbras estars sufeto a ls adauisicidn de Jos permiscs pars
trabajer en Tomas pubiicas yo concesiones viales, los ouales son necesancs pas B
comstruccidn de las redes de distribucidn de gas natursl gue alimentarin al proyects,

Cudiguier ingueetud o irformacdn adicional, con gusts la sumnistraremos en nosstras
chcinas de atencon 3l usuario ubicadas en s Carrera 54 No. 595144 de Barmanguilla, ©
comunicindose con nuestro funciorane Femando Villarreal 3l ndmero telefdnico

3306000 extension 2S30.

Figura 24. Factibilidad expedida por Gases del Caribe.

% Fuente: http://www.gascaribe.com/Contenido/Default.aspx?1d=566
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Segun la respuesta a la comunicacion radicada bajo el numero 13-012494 en la empresa
prestadora de servicios Gases del Caribe, (...) confirma la factibilidad de capacidad para
la entrega del servicio de gas natural para el proyecto ubicado sobre la Avenida
Cordialidad a 1.800 metros de la Avenida Circunvalar de Barranquilla, para el predio
denominado como la Parcela No.10, Granja Catalina. (...) Confirmada la utilizacion de la
presente factibilidad, se deberd presentar dentro de los 30 dias siguientes toda la
informacién técnica (disefio, planos, entre otras) solicitada por Gases del Caribe para la
cotizacion de la conexién del proyecto a las redes de distribucién de gas.

(...) El tiempo de ejecucion de las obras estard sujeto a la adquisicion de los permisos
para trabajar en zonas publicas y/o concesiones viales, los cuales son necesarios para la
construccion de las redes de distribucion de gas natural que alimentaran al proyecto”.

3.2.2.2.2.4. SISTEMA DE ENERGIA ELECTRICA Y ALUMBRADO PUBLICO.

El servicio de Alumbrado Publico se encuentra a la fecha regulado por medio de un
contrato de concesion para el suministro del mismo en el Distrito, con un funcionamiento
normal para el sector aledafio al area de planificacion definida.

El sistema de suministro eléctrico?® siempre comprende el conjunto de medios y
elementos utiles para la generacion, el transporte y la distribucion de la energia eléctrica.
Este conjunto esta dotado de mecanismos de control, seguridad y proteccion. Constituye
un sistema integrado que ademas de disponer de sistemas de control distribuido, esta
regulado por un sistema de control centralizado que garantiza una explotacién racional de
los recursos de generacion y una calidad de servicio acorde con la demanda de los
usuarios, compensando las posibles incidencias y fallas producidas.

Con este objetivo, tanto la red de transporte como las subestaciones asociadas a ella
pueden ser propiedad, en todo o en parte y, en todo caso, estar operadas y gestionadas
por un ente independiente de las compafias propietarias de las centrales y de las
distribuidoras o comercializadoras de electricidad.

Asimismo, el sistema precisa de una organizacion econémica centralizada para planificar
la produccién y la remuneraciéon a los distintos agentes del mercado si, como ocurre
actualmente en muchos casos, existen multiples empresas participando en las actividades
de generacion, distribuciéon y comercializacion.

En la figura siguiente, se pueden observar, en un diagrama esquematizado, las distintas
partes componentes del sistema de suministro eléctrico:

26 Fuente: http://es.wikipedia.org/wiki/Red el%C3%A9ctrica
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Figura 30. Diagrama esquematizado del Sistema de suministro eléctrico. Fuente: Wikipedia.

La red de transporte de energia eléctrica es la parte del sistema de suministro eléctrico
constituida por los elementos necesarios para llevar hasta los puntos de consumo y a
través de grandes distancias la energia eléctrica generada en las centrales eléctricas.

Para ello, los niveles de energia eléctrica producidos deben ser transformados,
elevandose su nivel de tension. Esto se hace considerando que para un determinado nivel
de potencia a transmitir, al elevar la tension se reduce la corriente que circulara,
reduciéndose las pérdidas por Efecto Joule. Con este fin se emplazan subestaciones
elevadoras en las cuales dicha transformacion se efectia empleando transformadores, o
bien autotransformadores. De esta manera, una red de transmisibn emplea usualmente
voltajes del orden de 220 kV y superiores, denominados alta tensién, de 400 o de 500 kV.
Parte de la red de transporte de energia eléctrica son las lineas de transporte.

La Red de Distribucion de la Energia Eléctrica o Sistema de Distribucién de Energia
Eléctrica es un subsistema del Sistema Eléctrico de Potencia cuya funcién es el
suministro de energia desde la subestacién de distribucion hasta los usuarios finales
(medidor del cliente).

En el &rea de influencia del predio objeto de Plan Parcial se encuentran disponibles varias
redes de media y alta tension, las cuales se ven distribuidas en la siguiente imagen:
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Figura 25. Circuito Electricaribe existente a nivel urbano.

En relacién con la factibilidad eléctrica, la empresa ELECTRICARIBE mediante respuesta
para el expediente No. P12102013060025, referente al punto de conexion y condiciones
de factibilidad sefialé que la empresa esta en capacidad de suministrar la carga requerida
hasta por 100.000 KVA, Trifasica MT 13.200 V, regulado comercial para el proyecto. La
factibilidad esta asociado al circuito de GALAPA y la subestacion CORDIALIDAD.

Esta factibilidad certifica que Electricaribe S.A. E.S.P. est4 en capacidad de suministrar la
carga solicitada bajo las condiciones mencionadas en el formato FR.PS 002-V4 (...), el
constructor debe cumplir con los requerimientos establecidos por parte de Planeacion
Municipal, entidades ambientales y demas organismos, asi como también el tramite de
todos los permisos respectivos para el desarrollo del proyecto, cumplimiento del RETIE,
Ley 1228 del 2008 y el RETILAP (Reglamento técnico de Illuminacién y Alumbrado
Publico).

3.2.2.2.2.5. SERVICIO PUBLICO DE TELEFONIA

El servicio publico de telefonia en Barranquilla, es suministrado por varias empresas
TELECOM, METROTEL y TELMEX, la cobertura satisface las necesidades requeridas a
la fecha, se realiza a demanda y por solicitud directa del usuario final. Para el caso, se ha
solicitado viabilidad del servicio a la empresa METROTEL REDES S.A. la cual, segun
expediente N0.1239 del 2013, manifestdé la disponibilidad técnica para atender los
servicios de telefonia fija e internet para el predio.
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Figura 26. Factibilidad de telefonia fija e internet.
3.2.2.2.2.6. SISTEMA DE RECOLECCION DE BASURAS

Al igual que el sistema de saneamiento basico (Alcantarillado) y de acueducto, el sistema
de recoleccion de residuos soélidos del municipio hace parte del sistema regional
administrado por la empresa de servicios publicos TRIPLE A DE BARRANQUILLA S.A
E.S.P.

A dicha empresa corresponde la recoleccion de las basuras en la cabecera municipal y en

el corregimiento de Salgar. La disposicién final de los mismos la realiza en el relleno
sanitario de Los Pocitos, localizado en el municipio de Galapa.

3.2.2.2.3. SISTEMA DE ESPACIO PUBLICO
La estrategia “Construir Ciudades Amables” de la Vision Colombia 2019, plantea que para

lograr una sociedad mas justa y con mayores oportunidades sera de gran importancia la
consolidacion de un espacio publico accesible, adecuado y suficiente para la totalidad de
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los ciudadanos. Por su parte, el Plan Nacional de Desarrollo (PND) 2010 — 2014:
Prosperidad para Todos, establece la construccion de la Politica Nacional de Espacio
Publico, mediante la cual se apoyara a las entidades territoriales en el fortalecimiento de
su capacidad institucional y administrativa para la planeacién, gestion, financiacion y
sostenibilidad del espacio publico®.

Los bienes de uso publico son aquellos de propiedad de la Nacion o las entidades
territoriales, cuyo uso pertenece a todos los habitantes de un territorio y tienen el caracter
de inalienables, imprescriptibles e inembargables (Articulo 63 de la Constitucion Politica).

Bajo este contexto, y exclusivamente para los fines del desarrollo urbano o territorial, la
Ley 92 de 1989 y el Decreto 1504 de 1998 definen el espacio publico como el “conjunto de
inmuebles publicos y los elementos arquitecténicos y naturales de los inmuebles privados,
destinados por su naturaleza, por su uso o afectacion a la satisfaccion de necesidades
urbanas colectivas que trascienden, por tanto, los limites de los intereses individuales de
los habitantes” (Articulos 5° y 2°, respectivamente).

BIENES
v v
De la Unién Derechos De los Individuos
v v v
Bleqes de I§ Unién Blengs Q!e uso De uso privado
o Bienes Fiscales publico
l \ 4
Propiedad o Prgp_ieda_d o
dominio publico ‘ > dominio privado
Bienes cuya titularidad Poder juridico pleno o

corresponde al Estado
y estan adscritos a un
uso o servicio pablico

completo de un
individuo sobre una
cosa que cumple las
funciones social y
ecologica de la
propiedad

Figura 27. Bienes publicos y privados. Articulos 669 y 674 del Cadigo Civil.
Fuente: CONPES No. 3718, Politica Nacional de Espacio Publico.

27 CONPES No. 3718, Politica Nacional de Espacio Publico. DNP, Bogotd, 2013.
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Segun lo sefialado en las normas nacionales relativas a esta materia, el espacio publico
esta conformado por elementos constitutivos naturales, referidos a areas de conservacion
y preservacion de areas de interés ambiental y del sistema hidrico y orografico, v,
elementos complementarios?®, correspondientes a perfiles viales y peatonales, areas
articuladoras de espacio publico y encuentro?®, elementos arquitecténicos y espaciales de
propiedad privada y los antejardines.

El Espacio Publico es uno de los elementos estructurantes del espacio urbano. La
estructura de espacio publico del area de influencia del Plan Parcial, obedece
basicamente a su concordancia con el sistema vial, mas concretamente a las Avenidas
Circunvalar y Cordialidad, y con la existencia de zonas de cesiones para zonas verdes en
las urbanizaciones vecinas, en los cuales se atiende el tema de la recreacion y el deporte
para la comunidad. En este sector, como en toda la ciudad, el indicador de Espacio
Publico esta muy por debajo de lo dispuesto en el Decreto 1504 de 1998%.

Al sistema publico construido se le suman elementos de caracter natural en el sector que
incluyen la zona de recoleccion de escorrentias pluviales (en primer tercio del predio, en
el costado de la Cordialidad) y las zonas de proteccion de sus rondas. Los cuales se
constituyen en elementos determinantes en el disefio urbanistico y del sistema
hidrosanitario y pluvial del mismo. El capitulo 3 del Acuerdo 003 de 2007 relativo a las
normas sobre el medio ambiente y el espacio publico sefiala una serie de condiciones
para el desarrollo de procesos de urbanismo en relacion con ambos temas.

Asi, por ejemplo, todo proyecto de edificacién debera prever la construccion y adecuacion
del espacio publico segun los parametros sefialados en el POT. En cuanto a materiales,
se debe cumplir con caracteristicas de seguridad, homogeneidad para el transito
peatonal. En algunos sectores se le debe dar tratamiento integral. Los andenes deben
cumplir con las normas relacionadas con el espacio publico y calidad ambiental de la
reglamentacion, y obedecer la normativa y disefios para garantizar la movilidad de la
poblacion discapacitada.

1,50
1,00
0,50
030 B = —

RIOMAR MORTE CENTRO SURORIENTE SUROCCIDENTE  METROPOLITANA
HISTORICO

ZonaVerde/hab 2005
m Zonaverde/hab 2010

Figura 28. Relacién de zonas verdes por Localidad.
Fuente: http://www.tallerdeciudad.com.co/images/Informe/3er_informe.pdf

2 Ver contenido del Articulo 5° del Decreto 1504 de 1998.
2 parques, zonas de cesion, parques deportivos, plazas, plazoletas, escenarios culturales, escenarios al aire libre.
30 Quince (15 m2) metros cuadrados por habitante.
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El espacio publico en Colombia ha estado influenciado por un largo proceso de
transformaciones, relacionadas con los modos de apropiacion, ocupacion y uso del
territorio urbano, cuyos resultados son: escasez de suelo de dominio y uso publico; falta
de ordenamiento y planificacion; poca accesibilidad; carencia de equipamientos;
ocupacion irregular; pérdida o deterioro de los recursos naturales por contaminacion, tala,
ocupacion de rondas, relleno de humedales, ruido, etc.; estrechez y deterioro de las
superficies de circulacion peatonal e inseguridad.

De la misma forma, en el sector de influencia, aunque corresponda a una de las
Localidades con menor indice de espacio publico por habitante (Suroccidente con menos
de 0,5 m2/hab., y, Metropolitana con 0,2 m2/hab.), existen algunos espacios verdes con
usos recreativos activos que benefician la poblacion del sector.

Entre los espacios verdes mas importantes del sector se destacan los parques Las
Malvinas, Villa Flor, de la carcel de El Bosque, San Pedro 1, San Luis, San Pio, la Alianza,
San Vicente y la Cancha de Cevillar, como los de mas facil acceso desde la Avenida

Cordialidad y en las dos Localidades vecinas. Sobre la Circunvalar, solo se cuenta con la
Cancha de Futbol Corazén, en el barrio El Pueblo.
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Figura 29. Sistema de Espacio Publico del area de influencia.

Sin embargo, como se puede observar, el indicador del sector esta por debajo de 50
centimetros cuadrados por habitante, por o que en el suelo de expansion se requiere la
localizacién de espacios publicos, zonas verdes y areas recreativas que cubran los
requerimientos de la poblacidon futura a albergar, ya que en el area de influencia escasean

los espacios disponibles y se requiere una integraciéon de los mismos fortaleciendo el
sistema estructurante de espacio publico.
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Respecto de las areas de cesion todo proyecto de urbanizacion debera ceder al Distrito
un porcentaje del area urbanizable para parque publico segun las densidades
establecidas en el POT, y el uso permitido de la siguiente forma: El cincuenta por ciento
(50%), como minimo, de estas areas deben concentrarse en un globo de terreno y el area
restante debe distribuirse en globos no menores de quinientos metros cuadrados
(500m2), dispuestas en una relacién de frente y fondo minimo de 1:4.

De acuerdo con lo que se propone como usos en este Plan Parcial, se tendran unas areas
de cesion obligatorias en funcion de los usos especificos y del nimero de unidades de
vivienda a desarrollar por hectarea, quedando en el rango No.4. Respecto de los usos
distintos a vivienda, se propone el desarrollo de usos industriales con 10% del area bruta
como equivalente a las zonas de cesion obligatorias y 16% para los usos comerciales y
de bodegaje propuestos en la porcion posterior del area de planificacion. Respecto del
rango de densidad de vivienda propuesto corresponde al de ciento ochenta y una
viviendas por hectarea neta urbanizable (181 viv/ha) en adelante el cual debe entregar a
titulo gratuito un porcentaje de cesién del 25% como minimo del area neta urbanizable
(Unifamiliar, Bifamiliar y Multifamiliar). Por su parte, la zona correspondiente con usos
comerciales y de servicios debera entregar un minimo de 16% del area neta urbanizable
proporcional en el cual se desarrollan.

Las nuevas urbanizaciones procuraran integrar el area libre publica a ceder de tal forma
que quede colindante con las ya existentes o aprobadas, lo cual serd convenientemente
concertado con las autoridades de Planeacion. Estas zonas de cesion como minimo
deberan garantizar las siguientes condiciones:

1. Porcentaje para espacio publico (parques o areas deportivas): Desde el quince por
ciento (15%) hasta el veinte por ciento (20%) del area neta urbanizable.

2. Porcentaje para equipamiento comunitario publico: Entre el cinco por ciento (5%) al
diez por ciento (10%) del area neta urbanizable.

3. Distribuciéon Espacial. El total de cesién exigida en cada proyecto se distribuye en un
30% en un solo globo y el resto en uno o varios globos con area minima de 1000 m2 y
en park — ways. Se exceptlan los proyectos cuyo total de cesion sea inferior a 2.000
m2, en cuyo caso esta cantidad sera la minima admisible, concentrada en un solo
globo. Se permite la cesion del 20% del total de la cesion exigida para destinarlo a la
construccién de grandes parques zonales, aunque estos se localicen en proyectos
diferentes, siempre y cuando estén ubicados en la misma zona de influencia, en este
caso, se deberd ir construyendo el parque zonal, simultanea y proporcionalmente con
la urbanizacién generadora de la cesion.

4. Localizacion y Acceso. En todos los casos debe garantizarse acceso a las cesiones
publicas para parques y equipamientos desde una via publica vehicular, con
continuidad vial. No se permite la localizacién de las cesiones en predios inundables,
en zonas de alto riesgo, zonas de proteccion por proximidad a lagunas de oxidacion,
plantas de tratamiento de aguas residuales y/o rellenos sanitarios (zona de mitigacion),
o en predios con pendientes superiores al 25%.
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5. Configuracién Geométrica. Los globos de cesion publica para zonas verdes y
equipamientos no comprendidos en los literales anteriores, deben tener los siguientes
parametros normativos:

e Todos los puntos del perimetro de los globos de cesion deben proyectarse en forma
continua hacia el espacio publico, sin interrupcién por areas privadas.

e La relacién entre el frente contra el espacio publico y la profundidad de los globos de
cesion se regulan por las siguientes proporciones:

e Frente entre 20 metros y hasta 50 metros: profundidad maxima, dos veces y media
(2.5) veces el frente y un minimo de 20 metros.

o Frente de mas de 50 metros y hasta 100 metros: profundidad maxima de cuatro (4)
veces el frente y un minimo de la mitad del frente.

e Frentes con dimensiones superiores a 100 metros, se regulan por las condiciones que
establezca el Plan Parcial.

e Se permite areas de cesién obligada para espacio publico con formas irregulares o
proporciones que no obedecen a las previamente reglamentadas, proyectandose éstas
siempre en forma continua hacia el espacio publico, hasta un area maxima del diez por
ciento (10%) del total de las areas de cesion obligada para espacio publico del
proyecto.

e Para que el area verde entre calzadas de un Park — Way, sea considerada area de
cesion, el ancho minimo de ésta debe ser no menos de 15 m. En los park — way no se
establece proporcionalidad del largo por ancho. Pero las areas de cesién publica para
zonas verdes en park-ways no podran exceder el 30% del total de las areas de cesién
en cada proyecto.

e Todos los puntos del perimetro de los globos de cesién deben proyectarse en forma
continua hacia el espacio publico, sin interrupcion por areas privadas.

e No ubicar las areas de cesiones en areas afectadas por vias incluidas en el Plan Vial,
areas de servidumbre por trazado de lineas de energia de Alta tension, zona de
reserva para futuro transporte masivo.

“En el porcentaje de areas de cesidén que el urbanizador transfiera al Distrito en virtud de
los proyectos que adelante en este, y que se destinen a espacio publico (parque o zonas
deportivas). El proyecto de urbanizacion debera incluir una distribucién espacial preliminar
del equipamiento basico que a continuacion se establece, segun el tamafo del parque.

La Secretaria de Planeacion Distrital, podra determinar la no dotacion del equipamiento, la
dotacién de parte de él, o s6lo uno de los componentes, siempre y cuando se presenten
los siguientes casos:

- Existencia de otros parques debidamente equipados en un mismo sector, los cuales
satisfacen las necesidades de la comunidad. En estos casos, los nuevos parques podran
destinarse Unica y exclusivamente a zonas verdes, juegos infantiles y recreacion pasiva.

- Cuando por necesidades de caracter ambiental en determinado sector de la ciudad sea
preciso mantener el pargue Unicamente como zona verde, determinacion que sera
evaluada conjuntamente con el DAMAB o la entidad u oficina responsable que haga sus
veces, y el IDUC o la entidad u oficina responsable que haga sus veces™!.

31 Articulo 104, Acuerdo 003 de 2007. A la fecha corresponde a la Secretaria de Control Urbano y Espacio
Publico, SCUEP.
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Con el fin de establecer el nivel minimo de equipamiento por parque se establecen los
siguientes rangos en cuanto a area:

RANGO

AREA DEL PARQUE (m?2)

0-1.000

1.001 — 2000

2001 — 3000

3001 - 5.000

5.001 —10.000

10.001 — 25.000

25.001 — 50.000

OIN|O || |WIN|F-

Superior a 50.001

A partir de los rangos sefialados, los niveles de equipamiento comprenden:
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3.2.2.2.4. EQUIPAMIENTOS

“La politica en este sector estara orientada a la optimizacién de la infraestructura
comunitaria actual (espacio publico, recreacion y deportes, salud, educacion,
abastecimiento, etc.) y la prevision de la requerida para los proximos 20 afios, proceso
que se iniciara, para el primer caso, en los sectores mas vulnerables de la poblacién, en
particular aquellas ubicadas en el sur - occidente y sur - oriente, los corregimientos de La
Playa y Juan Mina y los barrios Las Flores y Siape.

Dentro de los escenarios de desarrollo considerados para el sur - occidente, en el marco
de la estrategia denominada "Para que el Sur - occidente se convierta en Ciudad",
incluida en el plan de Desarrollo del Distrito, las necesidades locativas deficitaria en
materia de equipamiento comunitario deberan cubrirse durante los préximos diez afios. La
complementacion y optimizacion de la infraestructura comunitaria debe apoyar la
descentralizaciéon: desconcentracion territorial de estos servicios en el Distrito de
Barranquilla. Propiciar el desarrollo controlado de proyectos que ademas de contribuir a la
densificacién de las zonas de expansién, y la ciudad en su conjunto, por la provisiéon de
viviendas provean las infraestructuras y equipamientos sociales comunitarios con la
suficiente capacidad para equilibrar los indices de oferta en la ciudad’®?,

Dicha politica se complementa con una estrategia que sefiala la necesidad de
“implementar la aplicaciéon de planes parciales para todos los nuevos procesos de
urbanizacion que se adelanten tanto en suelo urbano como de expansién, los cuales
ademas de ajustarse a los principios contemplados en la ley y en sus decretos
reglamentarios vigentes deben ajustarse a las politicas contempladas de densificacion,
concentracion de equipamientos y servicios, reparto equitativo de cargas y beneficios,
necesidades prioritarias de articulacion de la malla primaria de movilidad. Los planes
parciales ademas deben contemplar las consideraciones relativas al medio ambiente que
se expresan en el aparte correspondiente”,

Forman parte del equipamiento aquellos inmuebles destinados a los servicios de salud,
educacion, seguridad ciudadana, recreacion, cultura, mercadeo, transporte, cementerios e
iglesias, localizados en el plano de usos del suelo®t. Las caracteristicas y condiciones de
edificacion para los distintos tipos de equipamiento seran el resultado de las exigencias
funcionales correspondientes a cada caso en particular, dispuestos adecuadamente para
preservar valores del ambiente, el paisaje y del entorno urbanistico.

El sistema de equipamientos hace parte de la estructura funcional y de servicios, en el
area de influencia del predio a intervenir existen varios tipos de equipamientos que
presentan una oferta de servicios que favorece la poblacion del sector, entre estos,
equipamientos de educacion, hogares infantiles, estaciones de policia, institucionales en
salud (Pasos y Caminos), y, centros de vida.

32 Articulo 8, Acuerdo 003 de 2007.
3 |bidem.
34 Articulo 57, Acuerdo 003 de 2007.
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En las zonas de cesion generadas por el proyecto debera dejarse un 30% como minimo
de suelo destinado para el desarrollo de dichos equipamientos, los cuales pueden ser
especificamente de tipo comunitario, es decir, recreacion y deportes, salud, educacion,
abastecimiento, etc.

Figura 30. Sistema de Equipamientos del area de influencia.

“Las éareas destinadas para parque y equipamiento comunal publico incluidas en las
correspondientes areas de cesién, deberan entregarse empradizadas y dotadas de los
servicios publicos necesarios®.

Cuando el urbanizador construya simultdneamente las unidades de vivienda, entregard el
Equipamiento Comunal de acuerdo a los siguientes criterios:

1. El tipo y destinacién de la(s) edificacion(es) de que trata el presente Articulo debera
consultar las necesidades de la poblacion que ha de ocupar la nueva urbanizaciéon y la
poblacion residente en los alrededores del nuevo desarrollo, previo concepto de la
Secretaria de Planeacion Distrital.

2. En las &reas de cesion correspondientes a parques y zonas verdes, el urbanizador
debe llevar a cabo las obras de empradizacion, senderos, &reas de juegos y deportivas de
acuerdo con el proyecto de parques formulado segun las especificaciones y necesidades
de que trata el presente articulo. Asi mismo, debe el urbanizador dotar estas areas de los
servicios de agua, alcantarillado y alumbrado publico.

35 Articulo 212, Acuerdo 003 de 2007.
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3. El mantenimiento de las areas de cesion y de las zonas verdes aledafias a las vias de
uso publico, estarq a cargo del urbanizador responsable hasta tanto sea entregada la
urbanizacion al Distrito Especial”.

El 4rea de las cesiones urbanisticas gratuitas que todo promotor, urbanizador o
constructor de proyectos de urbanizacién debe ceder al Distrito de Barranquilla estara
distribuida asi®:

1. Setenta por ciento (70%) destinado para espacio publico (parques, zonas verdes o
areas deportivas).
2. Treinta por ciento (30%) para equipamiento comunitario publico.

3.2.2.2.5. BIENES DE INTERES CULTURAL

Por su parte, y de acuerdo con lo sefialado en el articulo 6 del decreto 2181, respecto de
las areas o inmuebles declarados como bienes de interés cultural y las condiciones para
SuU manejo; se evidencia que no existe ningun tipo con esta categoria en el sector o area
de influencia por lo que no se requieren acciones al respecto.

3.2.2.3. ESTRUCTURA SOCIOECONOMICA Y ESPACIAL.

Respecto de la primera estructura, la estructura socio-econdmica y espacial, esta
compuesta por las actividades que se desenvuelven sobre la infraestructura urbana y que
se organizan espacialmente en el territorio. Respecto de esta, en el sector de influencia
existen algunas construcciones sobre la Avenida Cordialidad de tipo industrial, los cuales
se han consolidado en forma discontinua, reforzando un sector de atraccion de desarrollo
vinculado a esta actividad. Por su parte, la conurbacién con Galapa y Malambo favorecen
la posibilidad de concentracion de nuevas urbanizaciones y un area de aprovechamiento
econémico relacionado con las Localidades Suroccidental y Metropolitana, que en
especial corresponden a los estratos mas bajos de la ciudad.

Dichas condiciones pueden aprovecharse como un importante potencial econémico para
la complementacion de la funcionalidad del area mediante usos complementarios.

La estructura socioecon6mica y espacial tiene como propdsito hacer logica la forma de
integrar los diversos espacios o elementos que caracterizan a la ciudad desde la
economia y el urbanismo. Esta estructura determina como se aglomeran o disponen las
diferentes areas como el centro, los sub-centros y nodos, los equipamientos de diferentes
escalas y las &reas donde se generan los empleos y aquellos que nos permiten
intercambiar y adquirir bienes y servicios de consumo desde donde habitamos.

En esta estructura podemos evaluar el diagndéstico socio-econémico del &rea de influencia
del Plan Parcial, en especial, tres aspectos fundamentales: Poblacion, vivienda y
productividad y empleo; los cuales permiten direccionar el producto a ofrecer a través del
Plan Parcial. La distribucion de la poblacién para el afio 2005 segun el Censo Oficial del

36 paragrafo tercero, articulo 213, Acuerdo 003 de 2007.
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DANE era de 1.093.495 habitantes, de los cuales el 52.8% se encuentra en las
localidades Suroccidente y Metropolitana, las cuales corresponden a las mas cercanas al
area de planificacion del Plan Parcial.

En la distribucion socioecondmica de la poblacién se evidencia que méas de la mitad de la
poblacion (57%) pertenece a los estratos 1y 2, un 21% pertenece al estrato 3, y, tan solo
el 10% pertenece a los estratos altos 5 y 6, reflejando una diferencia social marcada ya
que casi el 80% de la poblacion de Barranquilla pertenece a los estratos 1,2 y 3, los
cuales se localizan en especial en estas dos localidades (Suroccidente y Metropolitana).

En el area de influencia del Plan Parcial se concentra una alta poblacion de los estratos
mas bajos y en los grupos etarios entre 1 y 50 afios, con lo cual se supone que la
poblacion objetivo debe estar en este &mbito y generar una oferta de vivienda del tipo
interés social y prioritario, con equipamientos complementarios destinados en especial a
educaciéon basica y secundaria. La densidad esperada es de aproximadamente 150
personas por hectarea, similar a la existente en general en la ciudad.

“Observando los resultados del censo 2005, el Area Metropolitana de Barranquilla registro
un déficit de vivienda de 36.148 unidades, donde Barranquilla tiene el mayor porcentaje
con el 68.2% seguido de Soledad con el 26%. El grafico 4 muestra las cifras porcentuales
para cada municipio del Area Metropolitana de Barranquilla, y es el municipio de Puerto
Colombia el Unico que reporta un saldo negativo (-0.2%), es decir, no hay déficit de
vivienda. La razén se debe a su dinamica demogréfica poblacional la cual crece a una
tasa negativa (-0.07%) teniendo un fuerte impacto en la conformacion de nuevos hogares.

El comportamiento de crecimiento de la VIS en Barranquilla no ha sido muy alentador. La
oferta de VIS en el distrito llego a 1.237 unidades culminadas en el afio 2011 cifra inferior
si la comparamos con el total del afio 2003 cuando se dio la mayor oferta de vivienda VIS
con 2.430 unidades, lo que demuestra que a pesar del incremento generado desde el
2008 es insuficiente la oferta generada en este tipo de vivienda.

Entre el afio 2002 y el 2011 se construy6 en promedio anual 1.452 viviendas de interés
social, promedio muy bajo comparado con otras ciudades colombianas como
Bucaramanga (2.218 unid.), Cali (3.423 unid.), y Medellin (%.966 unid.)"*’.

El problema del déficit de vivienda en Barranquilla obedece basicamente a las
condiciones socioecondmicas de la poblacién, a la dinamica poblacional, la cual presiona
de manera considerable el déficit hacia una disminucion en el tiempo, y el bajo nimero
de obras culminadas que se construyen en la ciudad. Esto nos lleva a pensar en buscar
nuevas alternativas de aplicacién de politicas de generacion de viviendas VIS y VIP que
impacten no solo en el mejoramiento de la calidad de vida de los habitantes, sino que
también el distrito vuelva a ser una ciudad receptora de poblacion, como en afios
anteriores. Lo anterior debe implicar una politica de vivienda que no sélo esté dirigida a
cubrir el déficit cuantitativo, sino que tenga en cuenta los problemas de cohabitacion y
hacinamiento, en forma tal que se dignifique la vida de sus habitantes.

37 Documento Técnico de Soporte. Proyecto de revisién POT. Componente Urbano. Nov, 2013.
www.barranquilla.gov.co.
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Por su parte, respecto de la productividad y el empleo, desde las primeras décadas del
siglo XX, la dindmica econdmica y productiva de la ciudad ha estado ligada a su
hinterland de la Region Caribe, viéndose afectada por las debilidades de su mercado
interior y la ausencia de un exitoso producto de exportacion de la Region como lo fue el
café para la Region Andina. Por ello, la suerte de Barranquilla ha estado ligada no sélo al
ciclo macroecondmico nacional sino a la evolucién de la economia regional del Caribe®.

La evolucion de la dinamica productiva del PIB del Distrito de Barranquilla y su Area
Metropolitana estéa ligada a la del Atlantico, en la medida en que ella representa el 70% de
la actividad econdmica del Departamento.

La historia de Barranquilla ha estado ligada a su dindmica industrial desde sus origenes.
El sector a través de sus eslabonamientos comerciales y de servicios ha impulsado el
crecimiento econémico de la ciudad. Por ello, al iniciarse el proceso de apertura de la
economia colombiana en los afios 90s, muchas expectativas se tenian por el desarrollo
industrial y la relocalizacién de las empresas en las areas portuarias del pais. Ello no
ocurrié de inmediato por las ventajas de aglomeracién y concentracion industrial de las
industrias del interior del pais. El empleo industrial decay6 en el Area Metropolitana y la
ciudad parecia deslizarse hacia una economia terciaria espuria (Bonet, 2005). Sin
embargo, este escenario ha comenzado a cambiar en la década pasada de este siglo.

En efecto, la dinamica industrial del empleo en el area industrial de Barranquilla-Soledad
ha empezado a reactivarse aunque mas por la via de la productividad que del empleo,
aunque de todas maneras las sefiales son positivas. En la siguiente tabla podemos
observar la recuperacion del empleo industrial durante el periodo 2002-2009 en un 9%, el
cual modifica la tendencia de estancamiento Yy retroceso observada en la segunda parte
de la década de los 90. Debe anotarse que se mantiene una planta de personal
permanente en las plantas de mas 16,000 trabajadores, mientras que el sector genera
aproximadamente 35,000 empleos industriales, donde apenas un 10% son temporales.

PERSONAL REMUNERADO P/N BRUTA
PERMANENTE TEMPORAL Miles de pesos

2002 359 31.922 17.706 4.381 3.895.423.231

2003 357 31.227 16.549 4,512 4.679.513.062

2004 345 33.041 15.612 3.907 5.199.589.457

2005 351 33.608 15.374 3.205 6.137.387.817

2006 334 34.325 15.526 2.361 7.248.584.416

2007 329 36.099 16.130 2.731 7.772.067.513

2008 323 35.548 16.071 2.651 8.396.496.107

2009 355 34.814 16.248 3.080 7.854.997.157

Figura 31. Produccion Industrial en Barranquilla-Soledad 2002-2009.
Fuente: Primer informe de avance Vision Ciudad. Septiembre, 2011. www.tallerdeciudad.com.co

38 |bidem.
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De acuerdo con lo anterior y las necesidades de expansion industrial en la ciudad, se
propone el desarrollo de una zona con usos industriales y complementarios que permitan
ampliar la oferta de empleo en el Distrito y complementar con las viviendas que se
requieran en el sector.

3.3. CRITERIOS DE DISENO:

El Plan Parcial de Catalina se fundamenta en los principios del ordenamiento territorial
planteados en el articulo 2 de la Ley 388 de 1997: funcion social y ecoldgica de la
propiedad, prevalencia del interés colectivo sobre el particular y distribucién equitativa de
cargas Yy beneficios.

En concordancia con el Modelo de Ciudad planteado en el POT, el modelo de ocupacion
territorial que se propone para Granja Catalina se fundamenta en principios basicos de
sostenibilidad ambiental, competitividad, equidad social y equilibrio funcional del territorio
y sus principales componentes son un desarrollo urbanistico que se inserta en un medio
en transformacién con un alto potencial industrial en la zona de conurbacién con el
municipio de Galapa, el cual permitirA conformar una nueva centralidad como parte del
sistema urbano que permitird aumentar la productividad. El sector tiene posibilidad de
conexioén directa con transporte publico, como fundamento de la movilidad, el cual puede
complementarse con rutas alimentadoras del sistema de transporte masivo. Se propende
por un desarrollo urbanistico con una baja ocupacion suelo y un alto aprovechamiento de
los terrenos aptos. Con una sana mezcla de usos que permitan disponer de las
actividades productivas comerciales y de servicios, los equipamientos comunitarios y la
vivienda que requiere la poblacion.

Con los lineamientos de planificacibn para el desarrollo de los asentamientos que se
definen a continuacion, se adelantara la formulacién de una intervencién urbanistica
concertada con las autoridades competentes, que consolide los asentamientos, a través
de propuestas de estructura urbana del espacio publico y de la estructura del espacio
privado para el predio Granja Catalina.

3.4. CONDICIONES EVALUADAS EN FASE DE DIAGNOSTICO:

Como sintesis del diagnoéstico de los Sistemas Estructurantes del territorio y del entorno
construido del area de planificacién y sus zonas de influencia, se pueden establecer las
condiciones actuales frente a los temas de sostenibilidad ambiental, social, de
infraestructura urbana (Espacio Publico, Equipamientos, Servicios Publicos,
Infraestructura Vial, entre otras) y econémica (Usos del suelo y localizacion estratégica),
como punto de partida para elaborar las hipotesis de intervencion y definicion de los
criterios de disefio o planificacion, de la siguiente manera:

* El area definida como &rea de planificacion corresponde a un predio localizado
en el sector de expansion suroccidental de Barranquilla en el cual existe alta
demanda para el desarrollo de usos industriales y complementarios que amplien la
oferta de empleo.
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» El area de planificaciébn es de aproximadamente de 29 hectareas, tiene una
configuracion regular, topografia predominantemente sin pendientes y contiene un
elemento natural de proteccién, el brazo del arroyo Cafia.

 El territorio se caracteriza ambientalmente por presentar una vegetacion de
bosque muy seco tropical (bms-T), el cual incluye especies como cactaceas,
manglares, tuna de penca, cardoén, trupillo o cuji, dividivi, roble morado, acacia roja
y uvito.

* El area de influencia cercana se encuentra cubierta de forma adecuada y
eficiente por los Servicios Publicos de Acueducto, Alcantarillado y Aseo, por lo que
estas y las empresas administradoras de gas y telefonia conceden factibilidad para
la instalacién de los servicios a demanda en cuanto se encuentre urbanizada el
area.

* En lo pertinente al uso industrial, el area de influencia del Plan Parcial se localiza
en un sector integrado a una de las zonas tradicionales de concentracién industrial
y con poblacién y mano de obra calificada disponible, la cual requerira vivienda y
usos comerciales e institucionales compatibles.

* La expectativa de desarrollo del sector es amplia en especial en lo referente al
desarrollo de oferta de vivienda de interés social y prioritaria, por el tipo de
poblacién del area de influencia y las condiciones socioecondémicas de las mismas.

* En relaciéon con las conexiones viales, el area de planificacion se encuentra
integrada a la red vial arterial principal de la ciudad permitiendo unas adecuadas
relaciones con toda el area del Distrito, en la cual se distribuyen variadas redes de
transporte y permitiria su conectividad con el SITM, Transmetro.

* El area de intervenciéon se localiza en una zona apta para ser desarrollada a
través de un proceso de planificacién ordenada, integrada y equilibradamente con
el suelo de expansion en desarrollo y el suelo urbano de suroccidente.

* El producto inmobiliario en el sector de influencia esta dirigido a poblacién
estratos 1 a 3 del sector, quienes presentan una composicién familiar de al menos
cuatro miembros por hogar, algunos casos cinco personas por hogar y casi un
50% en edad escolar.

* Por dltimo, en razén de esta composicion familiar, se hace necesario incluir en la
formulacion del plan parcial la localizaciéon de suelo disponible para el desarrollo de
equipamientos, en especial, de educacion y salud, en el 30% de las zonas de
cesion destinadas para ello.

* De esta forma, las caracteristicas territoriales definidas mediante el diagnostico,
configuran un entorno con un importante potencial para ser implementado como
parte del proceso de consolidacién del suelo de expansion de las Localidades
Suroccidental y Metropolitana, zona en la cual en la actualidad se localizan
algunos procesos de nuevos desarrollos.
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» De acuerdo con lo anterior, el area de planificacion cuenta con una localizaciéon
estratégica para su implementacion por encontrarse en la zona de uno de los mas
importantes focos de desarrollo de actividad industrial del ordenamiento
metropolitano y de generacion de unidades que apuntan a disminuir el déficit de
vivienda VIS y VIP en el Distrito de Barranquilla.

3.5. PERTINENCIA:

Por cuanto su clasificacion como suelo de expansién, permite su desarrollo de una forma
organizada y planeada, en el marco de las Ultimas tendencias econémicas y la
transformacién que sufre Barranquilla, las cuales han favorecido en especial a los
sectores inmobiliario e industrial, es totalmente pertinente, conveniente y genera una
oportunidad importante el desarrollo de este Plan Parcial.

Asi, por ejemplo, el sector inmobiliario de Barranquilla refleja la dinamica econémica que
vive la ciudad desde hace varios afios. De acuerdo con el ultimo informe del Dane, el
desempleo muestra una tendencia a la baja, hoy en el 7,5%, consistente con el
crecimiento econémico superior al 5% a nivel nacional. Mientras que la inflacién esta en
niveles inferiores al 4%, lo cual ha permitido mantener las tasas de interés estables,
actualmente en el 5,25%. Todo esto es sefial de que el crecimiento esta siendo coherente
y no sobre acelerado. El aumento del 37% en el sector de la construccién durante el afio
2011, de acuerdo con Fundesarrollo, es evidencia de que la ciudad y su demanda por el
suelo estan creciendo, lo cual es facil de observar en la disponibilidad de nuevos
proyectos.

El buen comportamiento de las principales variables macroeconémicas antes
mencionadas, junto con las bajas tasas de interés, asi como el crecimiento de la
confianza inversionista y las facilidades en el otorgamiento y condiciones de crédito, son
algunos de los factores que explican la dinamica positiva del sector inmobiliario en la
ciudad.

En lo que va corrido del 2012, segun la Lonja de Propiedad Raiz de Barranquilla, el valor
de las ventas inmobiliarias ha superado los $422 mil millones, registrando un aumento del
19,71% con relacién al mismo periodo del 2011.

“Por su parte, se ha identificado como un importante foco de desarrollo en Barranquilla y
el departamento del Atlantico la actividad portuaria y logistica. Es asi como la Comision
Regional de Competitividad en el Plan Regional de Competitividad, elaborado en 2008,
fundamenta su propuesta de valor en el desarrollo de cllsteres y propone concentrar la
competitividad del departamento en torno a la construccién del cluster transversal de
logistica, con el objeto no sélo de fortalecer la actividad econémica del departamento sino
de dar soporte al desarrollo de la Region Caribe.

Otros clusters identificados en el Plan Regional de Competitividad son: metalmecénica,
telecomunicaciones, turismo, construccion — inmobiliario, agroindustria, salud, y quimico —
plastico. Los clusters de Salud y Agroindustria son actualmente objeto de intervencion en
el marco de un programa de refuerzo de la competitividad liderado por la Camara de
Comercio de Barranquilla.
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El cluster de agroindustria tiene un gran potencial en el departamento del Atlantico
especialmente en la ciudad de Barranquilla y el municipio de Soledad. Si bien el
departamento no se encuentra dentro de los principales productores agricolas del pais, su
posicion estratégica favorece la produccibn y comercializacibon de insumos
agroindustriales. Cuenta con un area de influencia significativa, representada por el
noreste del pais, que aporta el 20.33% del PIB agropecuario. Ademas tiene acceso a los
principales centros industriales (Bogot4, Medellin y Bucaramanga). Adicionalmente, tiene
una plataforma para el acceso a mercados internacionales, una zona portuaria y tres
zonas francas, asi como el desarrollo de parques industriales y una industria de soporte

altamente competitiva®°.

De acuerdo con lo anterior, resulta conveniente, de acuerdo con el resultado del
diagnostico del area de planificacién desarrollar el Plan Parcial “Granja Catalina” y acorde
con los lineamientos que permitan favorecer y coadyuvar en el fortalecimiento de las
dinamicas econdmicas y de transformacion aqui expuestas.

3.6. PROCEDENCIA:

Los Planes Parciales fueron propuestos y definidos conceptualmente por la ley
colombiana desde el afio 1997, en el marco de la formulacion de la Ley de Desarrollo
Territorial (Ley 388). Las acciones para el ordenamiento del territorio deben velar por la
creacion y la defensa del espacio publico, y por la proteccion del medio ambiente y la
prevencién de desastres. En este marco, la propiedad privada adquiere un nuevo enfoque
con el surgimiento del principio constitucional de la funciéon social y ecolégica de la
propiedad, que establece que los derechos de los propietarios al aprovechamiento del
suelo, solo se adquieren previo el cumplimiento de unas obligaciones orientadas a
generar condiciones de habitabilidad y funcionalidad en la ciudad, alrededor de la vivienda
y los demas usos asociados a las actividades econdémicas, sociales y culturales.

Ahora bien, con el fin de facilitar el cumplimiento de lo anterior, las Leyes 9 de 1989 (Ley
de Reforma Urbana) y la Ley 388 de 1997 (Ley de Desarrollo Territorial), abren el abanico
de posibilidades urbanisticas y juridicas a partir de la incorporacién de los Instrumentos de
Gestién Territorial. Dentro de estos, el Plan Parcial es el instrumento por excelencia del
sistema urbanistico colombiano, porque concreta la articulacién entre planeacion y
gestion, al combinar elementos propios del proceso de planificacion territorial con el
disefio de las estrategias de gestion y financiacién que haran viable el proyecto.

La Ley 388 de 1997 (Art 19), define a los planes parciales como: “(...) los instrumentos
mediante los cuales se desarrollan y complementan las disposiciones de los planes de
ordenamiento, para areas determinadas del suelo urbano y para las areas incluidas en el
suelo de expansion urbana, ademas de las que deban desarrollarse mediante unidades
de actuacion urbanistica, macroproyectos u otras operaciones urbanas especiales (...)".

3% Programa Nacional de Asistencia Técnica para el Fortalecimiento de las Politicas de Empleo,
Emprendimiento y Generacion de Ingresos en el ambito Regional y Local. Ministerio del Trabajo. Bogot3,
2011.
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Los Planes Parciales son modelos urbanos integrales que conjugan diferentes
condiciones técnicas, juridicas, sociales, econdémicas, urbanisticas y financieras con el fin
de lograr positivas transformaciones en los espacios urbanos. La ventaja de los Planes
Parciales sobre los proyectos urbanos radica en que estos, al estar fundamentados en
procesos de gestidén asociada, facilitan la incorporacion de condiciones de equidad en las
operaciones urbanas debido a que:

1. Contribuyen a la aplicacion de estrategias de gestion del suelo y financiacién de
proyectos que se reflejan en el reparto equitativo de las cargas y beneficios derivados
de las intervenciones urbanas.

2. Superan los desarrollos predio a predio, mediante la implementacién de estrategias de
integracion y planificacion integral del suelo.

3. Mejoran la productividad urbana a través de un adecuado aprovechamiento del suelo.

4. Favorecen el desarrollo de mejores estandares de habitabilidad para los nuevos y
actuales residentes, consolidando urbanismos y construcciones de mayor calidad.

5. Propician la generacibn de mas y mejor espacio publico, que responda a las
necesidades y estandares de la poblacibn moradora y futura, y articulado a la
estructura urbana existente en el &mbito local.

3.7. OBJETIVOS:

El Plan Parcial “Granja Catalina” coadyuva en el desarrollo de la infraestructura como un
importante factor de competitividad que sirve de apoyo para el desarrollo de las
economias. Durante los ultimos afios, la ciudad de Barranquilla ha venido presentando un
notorio crecimiento de su economia, el cual se ha visto reflejado en la construccién de
nuevas vias, hoteles, parques, sistema de transporte masivo, modelos de desarrollo
urbanistico, entre otros.

Se generan importantes oportunidades debido a la creacibn de nuevos parques
industriales tanto en Barranquilla y Soledad como en los municipios cercanos, el
establecimiento de centros de distribucién de grandes empresas nacionales como Exito,
el desarrollo de zonas francas y las nuevas oportunidades que se generaran en torno a la
entrada en vigencia del TLC con EEUU, donde Barranquilla juega un importante papel, no
s6lo por su actividad portuaria, sino por su industria y sector de servicios. Es asi como no
s6lo se mantendra la oferta de empleo en el sector, sino que se crean oportunidades para
el emprendimiento en el sector de transporte y distribucion.

Por lo anterior, ante los requerimientos de suelo disponible para el desarrollo de
actividades relacionadas con la industria y usos complementarios, como el bodegaje,
transporte, manipulacion de carga, entre otros, el principal objetivo de este Plan Parcial
seré:

“Crear un polo de desarrollo logistico e industrial de primer orden a escala regional,
con proyeccion para el intercambio de mercancias a traveés de los puertos secos y

81



fluviales que permitan la reduccién de tiempos en los procesos logisticos,
incrementando la competitividad de las empresas locales. Asimismo, concentrar
actividades econOmicas, comerciales y de servicios dentro de un esquema de
desarrollo integral que soporte su vocacion logistica e industrial”.

3.8. CRITERIOS:

La propuesta urbanistica se dirige fundamentalmente a la formulacién de un plan que
incluya un manejo adecuado del sistema ambiental de base, considerando los retiros y
areas de proteccion correspondientes, la definicién de densidades y ocupacién adecuados
en equilibrio con un proyecto de paisajismo atractivo.

En el Plan Parcial definira los estandares de loteo, aprovechamientos y usos en armonia
con los determinantes del territorio y los objetivos de desarrollo territorial, asi como el
disefio vial acorde con las caracteristicas del contexto inmediato y las restricciones
geomorfolbgicas que se articulen con la propuesta vial y de transporte definida en el plan
parcial y el sistema vial de la ciudad.

El proyecto buscard la generacién del espacio publico al interior, articulado con las
actividades multiples del plan parcial y demas elementos que conforman el sistema
estructurante del espacio publico, el cual deberd responder a las necesidades de la
poblacion actual y futura, con estandares urbanos de calidad.

Se complementar4d con la cobertura en servicios publicos basicos de acueducto,
alcantarillado, energia y gas, atendidos mediante los sistemas convencionales de las
Empresas prestadores de estos servicios y vinculados a las redes de servicios del plan
parcial.

El plan parcial Catalina permitira la definicion de areas publicas y privadas por medio de

un proceso de urbanizacion organizado y disefiado con perspectiva a mas de quince (15)
afos para su consolidacion.
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PLAN PARCIAL
“GRANJA CATALINA”
FORMULACION

1. CONTENIDO Y DELIMITACION DEL PLAN PARCIAL.

Se propone el desarrollo de un proyecto urbanistico, el cual contempla usos industriales,
comerciales y de vivienda de interés prioritario, distribuido en poligonos normativos
definidos en funcién de los usos y actividades especificas a desarrollar y sus condiciones
normativas de detalle, asi:

A

CORVERCIONES
= Infraesiroctera Vial Princigal
Infraestructurd Vi Ruwal Proyectads
Lote Janna
Delimhacide Plan Parclel Granjs Cataling
Planteamiesty Urbaniston
Ronda Arroyo Cafta
Zona de Proteccidn Amblemtal Arroyo Calta
= Malta Vial Princips
\| Malla Visl Rural
\ Mala Vial Locad

Espacio Pubikco

5o Industrial

Powli

Imagen 32. Plano de Usos y Aprovechamientos del Plan Parcial “Catalina”.

La delimitacion del area de planificacion objeto del plan parcial corresponde a las
siguientes coordenadas desarrolladas en el sistema:

Projected Coordinate System: barranquillaDMagna
Projection: Transverse_Mercator
False_Easting: 917264,406
False_Northing: 1699839,935
Central_Meridian: -74,834331
Scale_Factor: 1
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Latitude_Of_Origin:

10,923183

Linear Unit: Meter
Geographic Coordinate GCS_MAGNA
System:
Datum: <custom>
Prime Meridian: Greenwich
Angular Unit: Degree
PUNTOS COORD_X COORD_Y
1 1701976,06512451 915483,599487305
2 1702133,49249268 914926,650512695
3 1702647,96691895 913466,073120117
4 1702647,59887695 913561,780883789
5 1702647,58691406 913564,564697266
6 1702647,29431152 913640,746276855
7 1702647,10748291 913689,350891113
8 1702638,00512695 913744,092895508
9 1702630,05908203 913791,87890625
10 1702629,59368897 913793,662902832
11 1702557,45751953 914070,215270996
12 1702550,30749512 914097,627075195
13 1702552,45111084 914134,362487793
14 1702553,75372314 914156,659912109
15 1702555,08349609 914179,45690918
16 1702525,94152832 914260,951721191
17 1702497,67327881 914340,000488281
18 1702480,99810791 914386,633911133
19 1702480,77972412 914387,242492676
20 1702460,32330322 914444,446289062
21 1702440,77349854 914499,118103027
22 1702402,44348145 914546,329528809
23 1702374,95831299 914580,186523437
24 1702343,97131348 914618,356506348
25 1702318,50109863 914673,54309082
26 1702299,5045166 914714,701904297
27 1702272,87487793 914772,399108887
28 1702263,78948975 914847,270507812
29 1702254,56207275 914923,296325684
30 1702251,05950928 914952,158874512
31 1702241,80169678 915028,436706543
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PUNTOS COORD_X COORD_Y
32 1702228,64251709 915136,857727051
33 1702225,66229248 915161,415893555
34 1702221,70489502 915194,027709961
35 1702208,05670166 915306,481506348
36 1702200,39312744 915369,624694824
37 1702181,9677124 915417,341491699
38 1702160,50427246 915472,92010498
39 1702143,96551514 915515,754699707
40 1702169,14807129 915583,863525391
41 1702170,25408936 915586,854309082
42 1702177,90252686 915607,540527344
43 1702180,88549805 915615,607910156
44 1702191,75067139 915644,993896484
45 1702210,2164917 915694,936279297
46 1702210,24127197 915695,003295898
a7 1702210,25189209 915695,031921387
48 1702214,63531494 915779,001098633
49 1702214,67932129 915779,841674805
50 1702214,65631104 915781,866271973
51 1702006,98828125 915737,151672363
52 1702003,12927246 915812,732299805
53 1702003,10467529 915812,856323242
54 1702002,77368164 915814,512084961
55 1702002,39428711 915816,39831543
56 1702002,37207031 915816,50592041
57 1702001,95947266 915818,497497559
58 1702001,65869141 915819,935302734
59 1702001,54107666 915820,487487793
60 1702001,11328125 915822,475891113
61 1702000,89868164 915823,466918945
62 1702000,87249756 915823,586730957
63 1702000,85491943 915823,666870117
64 1702000,67871094 915824,462707519
65 1702000,23669434 915826,447875977
66 1702000,0914917 915827,094116211
67 1701999,78607178 915828,431091309
68 1701999,32928467 915830,412902832
69 1701999,30529785 915830,516113281
70 1701998,86230469 915832,392272949
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PUNTOS COORD_X COORD_Y
71 1701998,49530029 915833,932495117
72 1701998,38928223 915834,370300293
73 1701997,90710449 915836,34588623
74 1701997,66229248 915837,343322754
75 1701996,98809814 915840,033691406
76 1701996,97808838 915840,069702148
77 1701996,29388428 915842,740112305
78 1701995,58947754 915845,426513672
79 1701994,84649658 915848,202087402
80 1701994,8336792 915848,247070312
81 1701994,64849854 915848,923278809
82 1701994,55548096 915849,263488769
83 1701994,08752441 915850,972717285
84 1701994,07672119 915851,01171875
85 1701993,3125 915853,74029541
86 1701992,52349854 915856,503112793
87 1701991,71850586 915859,26171875
88 1701990,89831543 915862,01550293
89 1701990,8269043 915862,248718262
90 1701990,06231689 915864,765319824
91 1701989,95410156 915865,116271973
92 1701989,68847656 915865,975708008
93 1701989,48510742 915866,629089355
94 1701988,878479 915868,56652832
95 1701988,65991211 915869,260070801
96 1701988,26367188 915870,501525879
97 1701987,64312744 915872,434509277
98 1701987,60968018 915872,537719727
99 1701987,01190186 915874,364074707
100 1701986,53710938 915875,807922363
101 1701985,65692139 915878,438903809
102 1701985,62811279 915878,521911621
103 1701984,73071289 915881,158874512
104 1701984,67712402 915881,313903809
105 1701983,78948975 915883,873901367
106 1701983,41912842 915884,924072266
107 1701982,76190186 915886,78112793
108 1701981,86132813 915889,288085937
109 1701981,80187988 915889,450683594
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PUNTOS

COORD_X

COORD_Y

110 1701981,12811279 915891,289916992
111 1701980,74291992 915892,337524414
112 1701979,87188721 915894,679504394
113 1701979,79327393 915894,887695312
114 1701978,85571289 915897,366699219
115 1701978,78710938 915897,545898437
116 1701977,82427979 915900,049072266
117 1701977,62628174 915900,556884766
118 1701976,88690186 915902,446472168
119 1701976,68969727 915902,948120117
120 1701976,13970947 915904,333129883
121 1701975,53771973 915905,840087891
122 1701975,38592529 915906,216918945
123 1701974,62371826 915908,097473144
124 1701974,36810303 915908,725097656
125 1701974,29327393 915908,907714844
126 1701974,2600708 915908,988708496
127 1701973,85449219 915909,975280762
128 1701973,28149414 915911,363098144
129 1701973,07867432 915911,850097656
130 1701972,29229736 915913,728881836
131 1701971,32373047 915916,016479492
132 1701971,20751953 915916,287719727
133 1701970,18951416 915918,65612793
134 1701970,08007813 915918,905273437
135 1701969,04107666 915921,289672852
136 1701968,89691162 915921,613891602
137 1701967,87567139 915923,917297363
138 1701967,77630615 915924,137512207
139 1701966,69750977 915926,537902832
140 1701966,59832764 915926,756286621
141 1701966,43811035 915927,108276367
142 1701965,99468994 915928,080688477
143 1701965,76531982 915928,581298828
144 1701965,07647705 915930,078918457
145 1701964,92608643 915930,403686523
146 1701964,1494751 915932,072692871
147 1701963,07470703 915934,36151123
148 1701962,48431397 915935,598693848
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PUNTOS COORD_X COORD_Y
149 1701962,2454834 915936,098327637
150 1701961,7175293 915937,201293945
151 1701960,58728027 915939,539916992
152 1701959,85632324 915941,029907227
153 1701958,97131348 915942,827087402
154 1701958,86767578 915943,036926269
155 1701958,78527832 915943,202697754
156 1701958,58068848 915943,613098144
157 1701958,07788086 915944,620300293
158 1701957,89111328 915944,993896484
159 1701956,74890137 915947,258483887
160 1701956,61572266 915947,519897461
161 1701955,44152832 915949,817504883
162 1701955,22070313 915950,24407959
163 1701954,28509522 915952,048706055
164 1701953,97113037 915952,651672363
165 1701953,34191895 915953,84967041
166 1701952,48352051 915955,47668457
167 1701952,3927002 915955,647277832
168 1701951,43450928 915957,440307617
169 1701950,97772217 915958,292114258
170 1701950,96289063 915958,319702148
171 1701950,73651123 915958,740112305
172 1701950,47149658 915959,230529785
173 1701949,85028076 915960,376281738
174 1701948,68969727 915962,499084473
175 1701948,61871338 915962,627685547
176 1701947,9664917 915963,807312012
177 1701947,73352051 915964,22668457
178 1701946,8637085 915965,78729248
179 1701946,75091553 915965,988525391
180 1701945,75750732 915967,752502441
181 1701944,47070313 915970,015686035
182 1701944,03088379 915970,782470703
183 1701943,33789063 915971,987487793
184 1701943,06811523 915972,453674316
185 1701942,19567871 915973,954101562
186 1701939,91967773 915976,672485352
187 1701923,66351318 915996,078918457
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PUNTOS COORD_X COORD_Y
188 1701903,92687988 916019,640686035
189 1701887,08789063 916032,713317871
190 1701883,85729981 916035,221130371
191 1701877,04187012 916039,651489258
192 1701866,16650391 916046,71887207
193 1701863,63287354 916048,366088867
194 1701856,22247314 916053,183105469
195 1701841,16711426 916062,968078613
196 1701841,14007568 916062,985717773
197 1701733,82751465 915861,047912598

Tabla 02. Coordenadas Magna Sirgas de localizacion del area de planificacion del
Plan Parcial “Granja Catalina”.

2. DELIMITACION DE LA UNIDAD DE GESTION:

De acuerdo con lo sefialado en el articulo 18 del Decreto 2181 de 2006, corresponde a
una Unidad de Actuacion Urbanistica “(...) el area conformada por uno o varios inmuebles
explicitamente delimitada en las normas que desarrolla el plan de ordenamiento territorial
gue debe ser urbanizada o construida como una unidad de planeamiento con el objeto de
promover el uso racional del suelo, garantizar el cumplimiento de las normas urbanisticas
y facilitar la dotacion con cargo a sus propietarios de la infraestructura de transporte, los
servicios publicos domiciliarios y los equipamientos colectivos, mediante reparto equitativo
de las cargas y beneficios, conforme con lo previsto en el Capitulo V de la Ley 388 de
1997,

No obstante a esta disposicién, “(...) los propietarios de la totalidad de los predios
incluidos en el proyecto de delimitacién de una unidad de actuacion urbanistica, segun lo
definido en el respectivo plan parcial, podran solicitar una_ Unica licencia de
urbanizaciéon o contar con la aprobacién de un unico proyecto urbanistico general
en los términos del articulo 42 del Decreto 564 de 2006 o la norma que lo adicione,
modifique o sustituya, para ejecutar las obras de urbanizacién de los predios que
conforman el proyecto de delimitacion de la unidad, siempre y cuando garanticen el
reparto equitativo de las cargas y beneficios asignados a la respectiva unidad por el plan
parcial. En este caso el area objeto de la operacién se denominara unidad de gestion.
De no obtenerse una Unica licencia de urbanizacién, debera iniciarse el tramite de
delimitacion de la respectiva unidad de actuacion urbanistica, en los términos de que trata
el articulo 42 de la Ley 388 de 1997 y el Capitulo Sexto del presente Titulo™°.

Para el Plan Parcial “Granja Catalina”, se propone el desarrollo mediante una Unica
licencia de urbanizacién y una (1) unidad de gestidn, en la cual se garantiza el reparto
equitativo de cargas y beneficios asignados a la respectiva unidad del plan parcial.

40 Articulo 19, Decreto 2181 de 2006.
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Segln el articulo 4 del Decreto Nacional 1469 de 2010%, sefiala que una licencia de
urbanizacion “(...) es la autorizaciébn previa para ejecutar en uno o varios predios
localizados en suelo urbano, la creacién de espacios publicos y privados, asi como las
vias publicas y la ejecucion de obras de infraestructura de servicios publicos domiciliarios
que permitan la adecuacion, dotacion y subdivision de estos terrenos para la futura
construccion de edificaciones con destino a usos urbanos, de conformidad con el Plan de
Ordenamiento Territorial, los instrumentos que lo desarrollen y complementen, las leyes y
demas reglamentaciones que expida el Gobierno Nacional.

Las licencias de urbanizacién concretan el marco normativo general sobre usos,
edificabilidad, volumetria, accesibilidad y demas aspectos técnicos con base en el cual se
expediran las licencias de construccidén para obra nueva en los predios resultantes de la
urbanizacion. Con la licencia de urbanizacion se aprobara el plano urbanistico, el cual
contendra la representacion gréafica de la urbanizacion, identificando todos los elementos
que la componen para facilitar su comprension, tales como: afectaciones, cesiones
publicas para parques, equipamientos y vias locales, areas Utiles y el cuadro de areas en
el que se cuantifique las dimensiones de cada uno de los anteriores elementos y se haga
su amojonamiento”.

Al respecto, sefiala el articulo 48 del mismo Decreto 1469/10 que la vigencia de las
licencias en urbanizaciones por_etapas y el proyecto urbanistico general*?. “El
proyecto urbanistico general debera elaborarse para la totalidad del predio o predios
sobre los cuales se adelantard a urbanizacién y aprobarse mediante acto administrativo
por el curador urbano o la autoridad municipal o distrital competente para expedir la
licencia. El proyecto urbanistico debera reflejar el desarrollo progresivo de la urbanizacion
definiendo la ubicacion y cuadro de areas para cada una de las etapas.

El proyecto urbanistico general y la reglamentacion de las urbanizaciones aprobadas
mantendrdn su vigencia aun cuando se modifiquen las normas urbanisticas sobre las
cuales se aprobaron y servirdn de fundamento para la expedicion de las licencias de
urbanizacion de las demas etapas, siempre que la licencia de urbanizacion para la nueva
etapa se solicite como minimo treinta (30) dias calendario antes del vencimiento de la
licencia de la etapa anterior. Las modificaciones del proyecto urbanistico general, en tanto
esté vigente, se resolveran con fundamento en las normas urbanisticas vy
reglamentaciones con base en las cuales fue aprobado’.

“(...) En la ejecucion de la licencia para una de las etapas y en el marco del proyecto
urbanistico general, se podran conectar las redes de servicios publicos ubicadas fuera de

4 por el cual se reglamentan las disposiciones relativas a las licencias urbanisticas; al reconocimiento de
edificaciones; a la funcion publica que desempefian los curadores urbanos y se expiden otras disposiciones. El
cual, adicionalmente, deroga explicitamente el Decreto 564 de 2006 sefialado en el articulo 19 del Decreto
2181/06.

42 Fs el planteamiento grdfico de un disefio urbanistico que refleja el desarrollo de uno o mds predios en
suelo urbano, o en suelo de expansion urbana cuando se haya adoptado el respectivo plan parcial, los cuales
requieren de redes de servicios publicos, infraestructura vial, dreas de cesiones y dreas para obras de espacio
publico y equipamiento, e involucra las normas referentes a aprovechamientos y volumetrias bdsicas,
acordes con el Plan de Ordenamiento Territorial y los instrumentos que lo desarrollen. Articulo 4, Decreto
Nacional 1469/10.
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la respectiva etapa, sin que sea necesaria la expedicion de la licencia de urbanizaciéon
para el area a intervenir, siempre y cuando se cumpla con las especificaciones técnicas
definidas por la empresa de servicios publicos correspondientes y exista la aprobacion del
paso de redes por terrenos de los propietarios”.

Una (1)
nidad de Gestion

Imagen 32. Una (1) Unidad de Gestion del Plan Parcial “Catalina”.

3. NORMAS URBANISTICAS ESPECIFICAS:

Para el desarrollo del Plan Parcial “Granja Catalina” se siguen los parametros sefialados
por el Plan de Ordenamiento Territorial vigente, el cual sehala que “(...) las normas
urbanisticas especificas para los planes parciales, unidades de actuacién urbanistica,
macroproyectos y areas de tratamientos especiales, se derivardn de las normas
urbanisticas estructurales (Componente General) y de las normas urbanisticas generales
(Componente urbano y rural) establecidas en este Plan (...)*®". Dicha definicion
corresponde a normas complementarias, las cuales se refieren a aquellas actuaciones,
programas y proyectos adoptados en desarrollo de las previsiones contempladas en los
componentes general y urbano del Plan de Ordenamiento, en términos de:

3.1. ASIGNACION DE USOS PRINCIPALES, COMPATIBLES,
COMPLEMENTARIOS, RESTRINGIDOS Y PROHIBIDOS.

43 Articulo 65, Acuerdo 003 de 2007.
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Con el fin de determinar el manejo y control de los Usos del Suelo en el proceso de
asignacion a las diversas zonas y ejes viales de actividades econémicas, los usos se
clasifican en principales, complementarios, compatibles, restringidos y prohibidos**.

1. Usos principales: Son las actividades sefialadas como predominantes para una
zona y que responden a la vocacién o caracter de la misma.

2. Usos complementarios: Son los que pueden coexistir con los usos principales
sin que los desplacen.

3. Usos compatibles: Es aquel uso que no perturba ni obstaculiza la actividad o
funcion del uso principal y no ocasiona peligro de salud, seguridad y tranquilidad
publica, son usos no requeridos por los usos principales.

4. Usos restringidos: Es aquel uso cuyo funcionamiento en una zona, esta
supeditado a la accion a la cual se someta esta, y requiere para su funcionamiento
el concepto favorable de la Secretaria de Planeacion Distrital.

5. Usos prohibidos: Son los que no estan de acuerdo con la vocacion predominante
de la zona y generan efectos negativos no mitigables sobre los usos principales y
complementarios.

Para efectos de establecer sus caracteristicas generales e impacto, y definir criterios de
manejo de acuerdo con lo sefialado en este cuadro y las normas especificas del Plan de
Ordenamiento Territorial, se identifican tres (3) clases de actividades comerciales y tres
(3) de servicios mercantiles, a saber:

3.1.1. ACTIVIDADES COMERCIALES:

a. COMERCIO DE ESCALA BARRIAL O VECINAL, el cual es clasificado asi: Comercio
de Consumo Domeéstico Basico: C-1 de bajo impacto ambiental y urbanistico. EI Comercio
de Escala Barrial se refiere a los usos de los establecimientos destinados a la venta de
bienes y determinados servicios de CONSUMO DOMESTICO BASICO requeridos por la
comunidad de residentes de un sector, que no demandan concentracion ni permanencia
de flujos peatonales y/o vehiculares, y no producen ruidos, ni vertimientos, ni olores
contaminantes. Se considera de reducido impacto sobre el espacio publico y social*. Se
consideran aptos para el desarrollo del Comercio Barrial en zonas residenciales los
siguientes tipos de edificaciones*®:

1. Locales en edificaciones de la zona residencial consolidada que no sobrepasen los
sesenta (60) metros cuadrados de area construida por unidad y por predio, ubicados,
preferentemente, sobre la via de acceso principal a la zona.

44 Articulo 154, Acuerdo 003 de 2007.
4> Articulo 250, Acuerdo 003/07.
46 Articulo 252, Acuerdo 003/07.

92



2. Locales en edificaciones institucionales publicas o privadas, no mayores a 50
metros cuadrados por cada 1.000 metros cuadrados de area construida.

Son prohibiciones para el funcionamiento del comercio de Cobertura Barrial las
siguientes:

a. Que generen areas de parqueos permanentes y grandes flujos peatonales.

b. Que ocupen un &rea superior a sesenta (60) metros cuadrados (m2).

c. Que generen areas especiales de cargue y descargue.

d. Que en sectores residenciales superen los siguientes rangos:

i) Zonas de Patrimonio: Dos (2) establecimientos por poligono de manzana
i) Zonas residenciales consolidadas: Dos (2) establecimientos por lado de
manzana.

e. Que requieran servicios especiales como almacenamiento, cargue y descargue,
entre otros.

f. Que produzcan impacto o contaminacion, como ruidos, olores, emisiones o
vertimientos.

g. Que introduzcan alteraciones o modificacidon sustanciales a las caracteristicas del
espacio publico del sector, como generacion de bahias o zonas duras de
estacionamientos, ocupacion de andenes y/o calzadas con parqueos, o con las
actividades que deben desarrollarse dentro de la edificacion, o cualquier tipo de
instalaciéon, caseta, anuncio, carpa o mobiliario, alteraciéon de la arborizacién y de la
empradizacion del espacio publico.

h. Extender la actividad comercial hacia la zona del espacio publico, incluido el
antejardin.

i. Cuando ademas de la funcibn comercial, mantienen una actividad industrial de alta
produccion.

El listado de actividades permitidas en este grupo, Comercio de Escala Barrial o Vecinal
c-1. (Actividades cuyos usos son complementarios de los usos residenciales), seran las
determinadas de acuerdo con la clasificacion sefialada en el POT vigente.

b. COMERCIO DE ESCALA ZONAL, de mediano y alto impacto ambiental y urbanistico
clasificado asi: Comercio de mediano impacto ambiental y urbanistico: C — 2, y, Comercio
de alto impacto ambiental y urbanistico: C — 3. Son requisitos para su funcionamiento los
siguientes:

a. Que se provea el numero de estacionamientos exigidos para cada actividad o
zona donde se localice

b. Que estén localizados sobre las Centralidades, Corredores viales de
Actividades Economica CAE y en los propuestos (y aprobados) por el
urbanizador en las zonas de desarrollo.

c. Que la Actividad Comercial desarrollada en los establecimientos no pueden
ocupar areas de antejardines o de andenes para exhibiciébn o almacenamiento
de productos, ni contravenir los reglamentos de copropiedad o de propiedad
horizontal.
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d. Requiere de edificaciones que cumplan con las normas de estacionamientos,
instalaciones especiales, manejo del espacio publico y demas normas urbanas.
De acuerdo con su magnitud y destinacion, los establecimientos deben
presentar soluciones de cargue y descargue, asi como solucion de servicios
complementarios y generales a partir de la linea de construccion.

Se consideran aptas para el desarrollo de la actividad de escala zonal de mediano
impacto las edificaciones, localizadas de conformidad con el plano de usos del suelo del
presente Plan, que presenten las siguientes caracteristicas:
- Adecuaciones totales o parciales de edificaciones originalmente destinadas a
vivienda cuyo entorno urbano esté sujeto a cambios de usos del suelo debidamente
verificados por la Secretaria de Planeacion Distrital.
- Locales ubicados en edificios de oficinas, complejos industriales, institucionales,
comerciales u hoteleros o en centros 0 manzanas comerciales.

El Comercio de Escala Zonal c-2. (Actividades cuyos usos son compatibles y restringidos
con los usos residenciales) y el Comercio de Escala Zonal c-3. (Actividades cuyos usos
estan prohibidos establecerse en zonas residenciales) corresponden al listado de
actividades especificas determinadas de acuerdo con la clasificacion sefialada en el POT
vigente.

Se consideran aptas para el desarrollo de la actividad de comercio zonal de alto impacto
C3, las edificaciones que presenten las siguientes caracteristicas:

- Edificaciones especializadas

- Centros comerciales en zonas de nuevas urbanizaciones

- Mercados ubicados Unicamente en las zonas R2 y R3.

- Parques Comerciales

- Centros comerciales y grandes almacenes.

- Complejos empresariales y parques tecnoldgicos

- Edificaciones especializadas para comercio mayorista

- Mercados generales

c. COMERCIO ESPECIAL DE CATEGORIA INDUSTRIAL: C — 4. De escala Distrital,
metropolitano, regional, nacional o internacional. Se refiere a los usos o actividades
mercantiles concentradas a gran escala, destinadas a satisfacer demandas de bienes y
servicios generados en toda la ciudad y los niveles territoriales metropolitanos vy
territoriales. Por su alto impacto, su funcionamiento requiere de localizaciones especiales.
Es incompatible con el uso residencial y compatibles con las industrias correspondientes
2,34y5.

El comercio especial de escala industrial C4 para su ejercicio requiere de predios de alta
dimensiones. Se permite el englobe de terreno para la satisfaccion de necesidades
locales, siempre que su localizacion corresponda en las zonas autorizadas en la presente
normativa.

El Comercio Especial de Escala Industrial C-4 requiere de predios de amplias
dimensiones, asi como de englobe de terrenos para la satisfaccion de sus necesidades
locales, establecidas en el presente Estatuto, para cumplimiento de las exigencias
urbanas y arquitectonicas.
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Se consideran aptos para el desarrollo de esta actividad los siguientes tipos de
establecimientos:
- Edificaciones nuevas o0 adecuadas especializadas para actividades de localizacion
restringida o especial.
- Urbanizaciones industriales.

Se define como Comercio Especial de Categoria Industrial C-4. (Actividades cuyos usos
estdn prohibidos establecerse en zonas residenciales) las actividades econdmicas
sefialadas en el Plan de ordenamiento Territorial.

3.1.2. ACTIVIDADES DE SERVICIOS MERCANTILES:

a. SERVICIOS GRUPO N° 1 de bajo impacto ambiental y urbanistico. De escala barrial o
vecinal. (Actividades cuyos usos son compatibles con los usos residenciales y bajo las
mismas condiciones del comercio barrial, C1), segun la clasificacion de usos definida en
el Plan de Ordenamiento Territorial.

b. SERVICIOS GRUPO N° 2 de mediano impacto ambiental y urbanistico. De escala
zonal, local y Distrital. Servicios Mercantiles Grupo N° 2, Escala Zonal. (Actividades cuyos
usos son restringidos en los usos residenciales), segun la clasificacion de usos definida
en el Plan de Ordenamiento Territorial.

c. SERVICIOS GRUPO N° 3 de alto impacto ambiental y urbanistico. De escala Distrital,
metropolitana, regional, nacional e internacional, segun la clasificacion de usos definida
en el Plan de Ordenamiento Territorial.

3.1.3. ACTIVIDADES INSTITUCIONALES:

Son aquellos usos urbanos cuya funcibn es la de prestar los diferentes servicios

requeridos como soporte de la actividad de la poblacién. Segun el servicio que se prestan

estos usos pueden ser de los siguientes tipos:

a. Administracién publica: edificaciones de oficinas para prestacion de servicios.

b. Estaciones de seguridad: edificaciones de servicios publicos para la atenciéon de la
seguridad, siniestros y riesgos urbanos de la poblacion.

c. Educacion: edificaciones destinadas al aprendizaje y a las actividades didacticas.

d. Salud y servicios asistenciales: edificaciones donde se satisfacen las necesidades
esenciales de salud y bienestar social de la poblacion.

e. Instalaciones religiosas: son las edificaciones donde se realizan cultos religiosos.

f. Cultura: edificaciones donde se exhiben obras de arte, manifestaciones artisticas e
intelectuales.

g. De Servicios Metropolitanos, que comprende los servicios propiamente institucionales
de influencia urbanistica Metropolitana y los servicios metropolitanos especiales, de
que trata este capitulo.

a. USOS INSTITUCIONALES DE INFLUENCIA URBANA LOCAL GRUPO 1:
Corresponde a los usos y servicios civicos de primera necesidad y cobertura local
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gque atienden a la comunidad de residentes y trabajadores de su zona de influencia
inmediata. Se consideran de bajo impacto urbanistico y ambiental, por cuanto se
desarrollan en establecimientos de magnitud reducida, no generan trafico ni
congestion notoria, ni ruidos, ni afluentes contaminantes y no propician el
desarrollo significativo de usos complementarios.

Son prohibiciones para el funcionamiento del comercio de Cobertura Barrial las
siguientes:

a. Que generen areas de parqueos permanentes y grandes flujos peatonales.

b. Que ocupen un area superior a las estipuladas en cada caso o tipo de
institucion.

c. Que en sectores residenciales superen los siguientes rangos:

- Zonas de Patrimonio: Dos (2) establecimientos por poligono de manzana
- Zonas residenciales consolidadas: Dos (2) establecimientos por lado de manzana.

d. Producir impacto o contaminacion, como ruidos, olores, emisiones o
vertimientos.

e. Introducir alteraciones o modificacion sustanciales a las caracteristicas del
espacio publico del sector, como generacién de bahias o zonas duras de
estacionamientos, ocupacién de andenes con parqueos o0 con las actividades
gue deben desarrollarse dentro de la edificacion, o cualquier tipo de
instalacion, caseta, anuncio, carpa o mobiliario, alteracion de la arborizacién y
de la empradizacién del espacio publico.

f. Extender la actividad hacia la zona del espacio publico, incluido el antejardin.

Corresponden a los Institucionales del Grupo N° 1: Actividades cuyos usos son
compatibles con los usos residenciales, y, para el caso corresponden a los sefialados en
especifico en el Plan de ordenamiento Territorial.

b. USOS INSTITUCIONALES DE INFLUENCIA URBANISTICA ZONAL GRUPO 2:
Son los usos institucionales que prestan servicios especializados a la poblacién de
zonas urbanas generalmente mas extensas y complejas que el barrio o grupo
reducido homogéneo de barrio. Debido al tipo de servicio y a la magnitud se
consideran de mediano impacto urbanistico y ambiental, por cuanto se desarrollan
en edificaciones especializadas, generan afluencia de usuarios concentrada en
ciertos dias u horas y durante horarios especiales. Requieren zonas de
estacionamientos; generan trafico, congestion y propician la aparicion o el
desarrollo de usos complementarios en el area de influencia inmediata.

Los institucionales permitidos en el grupo Institucional Grupo N° 2: Actividades cuyos usos
son compatibles y restringidos para establecerse en zonas residenciales, corresponden a
los sefialados en el POT.

3.1.4. ACTIVIDADES INDUSTRIALES:
Son aquellas ocupaciones del suelo urbano destinadas a la explotacién y/o
transformacion de materia prima para elaborar productos industriales pesados,

intermedios o livianos, para el consumo intermedio, final 6 a la prestacion de servicios,
que utilizan como soporte para el desarrollo de su actividad edificaciones con
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caracteristicas y especificaciones técnicas y constructivas apropiadas para la naturaleza
de la actividad desempefiada.

De acuerdo a los niveles de impacto ambiental y urbanistico establecidos en este plan
las actividades industriales se clasifican en:

1. Industrias de Alto Impacto Ambiental y Urbanistico.

2. Industrias de Medio Impacto Ambiental y Urbanistico.

3. Industrias de Bajo Impacto Ambiental y Urbanistico.

4. Actividades productivas restringidas.

5. Otras Industrias de Mediano Impacto Ambiental y Urbanistico.

6. Industrias de Mediano y Alto Impacto Ambiental y Urbanistico localizadas en zonas
rurales.

Las definiciones y caracteristicas de cada uno de estos grupos son las siguientes:

a. INDUSTRIAS GRUPO 1: (Actividades cuyos usos estan prohibidos establecerse
en zonas residenciales), correspondientes a las sefaladas en el Plan de
ordenamiento Territorial.

b. INDUSTRIAS GRUPO 2: Como criterio de clasificacion en este nivel, se tiene en
cuenta la actividad del proceso productivo independientemente del area construida
de los establecimientos, estas actividades no estan permitidas en los usos o zonas
residenciales (Actividades cuyos usos estan prohibidos establecerse en zonas
residenciales). Corresponden a las sefialadas en el Plan de ordenamiento
Territorial.

c. INDUSTRIAS GRUPO 3: Como criterios de clasificacién en este nivel, ademas del
proceso productivo se tiene en cuenta el area construida de los establecimientos,
namero de trabajadores y capacidad instalada de energia, estacionamientos y
celdas de parqueo minimos requeridos, entre otros (Actividades cuyos usos estan
prohibidos establecerse en zonas residenciales), correspondientes a las sefialadas
en el Plan de ordenamiento Territorial vigente.

d. INDUSTRIAS GRUPO 4: Estas actividades clasificadas como grupo 3-4, se
clasificaran como grupo 4 bajo las siguientes limitantes:
- Que el area construida sea menor de seiscientos (600) metros cuadrados.
- Que el numero de trabajadores sea menor de cincuenta (50).
- Que la capacidad demandada de energia eléctrica sea menor de cuarenta (40)
kwh.
- Mantener un bajo nivel de impacto urbanistico.

Si se excede cualquiera de estas limitantes se clasificard como grupo 3.
(Actividades cuyos usos estan prohibidos establecerse en zonas residenciales),

e. INDUSTRIAS GRUPO 5: Son todas aquellas actividades economicas restringidas
cuyos procesos productivos generan bajos impactos ambientales y urbanisticos, y
funcionan con ciertos limites y restricciones dentro de zonas urbanas no
establecidas para tal fin.
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Como criterios de clasificacion en este nivel, ademas del proceso productivo se
tiene en cuenta el é&rea construida de los establecimientos, numero de
trabajadores y capacidad instalada de energia, estacionamientos y celdas de
parqueo minimos requeridos, entre otros (Actividades cuyos usos estan
restringidos para establecerse en zonas residenciales).

Las actividades clasificadas dentro de este grupo 5, son permitidas con uso restringido en
las areas residenciales R-2, R-3, Centralidades y Corredores de Actividad Econémica
funcionan bajo las siguientes limitantes y restricciones:

Que el area local construida destinada para este tipo de industria sea maximo
hasta los doscientos (200) metros cuadrados (M2), de los cuales el 50% debe estar
destinado como &rea de produccion.

Que el numero de trabajadores sea inferior a diez (10).

Que la capacidad demandada de energia no sea mayor de veinte (20) KWH.

No utilizar carbon, lefia, fuel-oil o aceite quemado.

Para la ubicacién de equipos (calderas, hornos, etc.) que consuman combustible
se debera respetar un retiro minimo de tres (3) metros a medianeria o limite de la
propiedad.

Mantener los niveles de ruido segun lo establecido por el Decreto 948 de 1995.
Mantenerse en un nivel de impacto urbanistico bajo.

Si excede alguno de los limites fijjados o incumple alguna de las restricciones
mencionadas, la actividad se clasificara en el grupo 3-4, segun las condiciones fijadas
para esos grupos Yy debera relocalizarse a zonas donde se permita su funcionamiento.

f.

INDUSTRIAS GRUPO 6: Como criterios de clasificacion en este nivel, se tiene en
cuenta el area construida de los establecimientos, nimero de trabajadores y
capacidad instalada de energia, estacionamientos y celdas de parqueo minimos
requeridos, entre otros, los cuales corresponden a los establecimientos cuyas
actividades economicas incluye exclusivamente: El servicio de alojamiento
suministrado en unidades constituidas por habitaciones o0 apartamentos
(independiente de su nombre comercial) y que cumplen generalmente con las
siguientes caracteristicas basicas: contrato de hospedaje dia a dia, servicio de
recepcion, botones y camarera, habitaciones debidamente dotadas, con bafio
privado, areas sociales, restaurante, bar y servicios complementarios de acuerdo
con su ubicacion geografica y requerimientos del usuario.

3.1.5. POLIGONOS NORMATIVOS DE USOS EN EL PLAN PARCIAL “CATALINA”

De acuerdo con lo anterior, para el Plan Parcial “Granja Catalina” se propone un disefio
urbanistico que desarrolla tres sectores fundamentalmente, asi:

1. Zona Comercial (POLIGONO 1). Un é&rea para el desarrollo de actividades
comerciales y usos complementarios, la cual se distribuye entre el brazo del Arroyo
Cafa y la prolongacion de una via arterial propuesta que comunica con otros sectores
aledanos, en especial, la carrera 38 hacia el costado de la Avenida Circunvalar.
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2. Zona Industrial (POLIGONO 2). Un éarea para el desarrollo de actividades
industriales y usos complementarios, la cual se localiza entre la Avenida Cordialidad y
el brazo del Arroyo Cafa, en el primer tercio del &rea de planificacion.

3. Zona de Vivienda (POLIGONO 3). Un &rea para el desarrollo de vivienda de
interés prioritario y usos complementarios, la cual se localiza en el tercio interior
del area de planificacién y se complementa con las zonas de cesion, para el
disfrute de los futuros habitantes del sector.

CONVENCIONES
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Imagen 32. Plano de Poligonos Normativos de Uso del Plan Parcial “Granja Catalina”.

Dichos poligonos estan en funcién del planteamiento urbanistico base, el cual tiene como
cuadro de distribucion de areas lo siguiente:

AREA M2 Ha %
Area total del predio 361.831,27 36,18 100%
Area de Planificacién Plan Parcial 297.874,54 29,79 82%

Suelos No-Urbanizables

a) Areas afectacion ambiental - Ronda Arroyos 8.623,25 0,86 2,89%
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PLAN PARCIAL GRANJA - CATALINA

AREA M2 Ha %
b) Franja servidumbre lineas de alta tensién 0,00 0,00 0,00%
Total Suelos No-Urbanizables 8.623,25 0,86 2,89%
Areas para la localizacién de la infraestructura para
el sistema vial principal y de transporte
Franja Cordialidad 6.901,64 0,69 2,32%
Anillo Rural interno 24.093,61 2,41 8,09%
Transversales del suelo rural 3.723,00 0,37 1,25%
Total areas vias sistema principal y de transporte 34.718,25 3,47 11,66%
Area Neta Urbanizable Total 254.533,04 25,45 85,45%
Area Neta Urbanizable para vivienda 33.099,22 3,31 13,00%
Are?s de_Cesmn gratfutas para espacio publico y 8.414,55 0,84 25.42%
equipamiento colectivo
a) Espacio Publico: 5.881,72 0,59 17,77%
b) Equipamiento: 2.532,83 0,25 7,65%
Areas de Cesién obligatoria para vias locales 1.853,90 0,19 5,60%
Total Areas de Cesién 10.268,45 1,03 31,02%
Area Neta Urbanizable para Comercio 147.101,17 14,71 57,79%
Area_\s de.Cesmn gratl'.utas para espacio publicoy 23.536,19 2,35 16,0%
equipamiento colectivo
a) Espacio Publico: 16.475,33 1,65 70,0%
b) Equipamiento: 7.060,86 0,71 30,0%
Areas de Cesion obligatoria para vias locales 9.692,10 0,97 6,6%
Total Areas de Cesién 33.228,29 3,32 22,6%
Area Br}xta Total para Industria (Incluye 86.187,66 8,62 28,93%
Afectaciones)
Area Neta Urbanizable para Industria 74.334,98 7,43 29,20%
Areas de Cesion gratuitas para espacio publico y 8.618,77 0,86 10,0%

equipamiento colectivo
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PLAN PARCIAL GRANJA - CATALINA

AREA M2 Ha %
a) Espacio Publico: 6.033,14 0,60 70,0%
b) Equipamiento: 2.585,63 0,26 30,0%
Areas de Cesién obligatoria para vias locales 3.527,23 0,35 4,1%
Total Areas de Cesién sobre area bruta 12.146,00 1,21 14,1%
Area Util Total (Vivienda, Comercio e Industria) 198.863,54 19,89 66,76%
Area Util Comercio sobre area util total 113.721,70 11,37 57,19%
Area Util Industria sobre &rea util total 62.184,15 6,22 31,27%
Area Util Vivienda sobre area util total 22.957,69 2,30 11,54%
e e s o | asse | ose | aoon
Area Destinada a Vivienda de Interés Social 22.957,69 230 100,00%

Prioritario sobre area util de Vivienda

Para la clasificaciéon de actividades a desarrollar en cada una de estas zonas, se adopta lo
seflalado por el Plan de Ordenamiento Territorial, en cuanto a la “Clasificacion de
Actividades Econdmicas para Colombia CIIU revisiébn 3 de 1989; de cuatro (4) digitos,
establecida por el Departamento Administrativo Nacional de Estadisticas (DANE),
mediante Resolucién 0056 de 1998 adaptada de la Clasificacién Industrial Internacional
Uniforme CIIU™’, asi como lo sefialado en el numeral 3.1 del presente documento.

De acuerdo con lo anterior, se determinan los siguientes usos especificos en el Cuadro de
Usos a adoptar para el Plan Parcial “Granja Catalina”, asi:

47 Articulo 247, Acuerdo 003 de 2007.
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Limites de Segmentos
Identificaciéon Limite del Poligono Segmento Uso Actividades Permitidas
Desde Hasta
NORTE: Predios en suelo de expansion .
Principal Comercio
SUR: Predios en suelo de expansién C1,C2,C3yC4
No aplica No aplica No aplica o X
OCCIDENTE: Avenida Cordialidad Compatible Senvicios Mercantiles
1,2,3y4
ORIENTE: Predios en suelo de expansion Restringido Industria 3, 4, 5, 6
NORTE: Predios en suelo de expansion Principal Industria
1,2,3y4
. Segmento 2, i
SEGMENTO 1|  Poligono 1 9 Comercio
poligono 2 C1,C2,C3yC4
SUR: Predios en suelo de expansion Compatible
) Servicios Mercantiles
POLIGONO 2 1,2,3y4
Industrial c -
omercio
OCCIDENTE: Avenida Cordialidad Principal
P C1,C2,C3yC4
Segmento 1, . X . .
SEGMENTO 2 poligono 2 Via Arterial Compatible Servlmo; I\gercantlles
ORIENTE: Predios en suelo de expansion 1,2,3y4
Restringido Industria 6
NORTE: Predios en suelo de expansion Principal VIVIenda'Unl B' Ty
Multifamiliar
. SUR: Predios en suelo de expansion Comercio
POLIGONO 3 . _ _ ClycC2
f B No aplica No aplica No aplica
Residencial R-2 Servicios Mercantiles
OCCIDENTE: Avenida Cordialidad Compatible
ly2
ORIENTE: Predios en suelo de expansion Institucional
1,2y3

Tabla 03. Cuadro de Usos permitidos del Plan Parcial “Granja Catalina”.

3.1.6. ASIGNACION DE INDICES DE OCUPACION Y CONSTRUCCION (RETIROS,
AISLAMIENTOS, EMPATES, ALTURAS).

Para el desarrollo de las condiciones de edificabilidad de cada uno de los predios que se
habilitaran con el desarrollo del Plan Parcial, se debera cumplir con los lineamientos
sefalados en el POT (Decreto 0154 de 2000 y Acuerdo 003 de 2007) respecto de retiros
0 aislamientos, los cuales seran los determinados segun la via para el respectivo
antejardin. Los laterales y de fondo seran los establecidos para edificaciones para
unifamiliares, bifamiliares, trifamiliares y multifamiliares, y/o dependiendo del uso y/o
tratamiento establecido en el presente plan parcial, segun su localizacion.

Asimismo, el Plan de ordenamiento Territorial sefiala en su articulo 409, Acuerdo 003/07,
que los indices de ocupacién seran resultantes al aplicar los retiros correspondientes en
cada caso. Los elementos de volumetria, tales como retrocesos, empates, voladizos y
patios de las edificaciones que haran parte de las diferentes areas y poligonos en el
presente Plan Parcial, se regiran por las disposiciones contenidas en el Plan de
Ordenamiento Territorial adoptado mediante el Decreto 0154 de 2000 y el Acuerdo 003
de 2007, compilados en el Decreto 0404 de 2008.

Respecto de las alturas maximas, se entendera por tipo de edificacion segun el numero
de pisos lo siguiente:
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Tipo de .
Edificacion No. De Pisos

Tipo 1 1 a5 pisos

Tipo 2 6 a 8 pisos

Por ultimo, y, de acuerdo con lo que se define en el presente Plan Parcial en el marco de
las normas mencionadas, se aplicaran las siguientes condiciones de edificabilidad en
cada poligono asi:

Limites de Segmentos 3 P Retiros Minimos. (mts.) .
Altura Frente Area minima del - Indice de
Identificacion Segmento Tipo de edificacion |méaxima en | Minimo en lote en metros Retiro lateral Retiro de habitabilidad
Desde Hasta pisos metros cuadrados (M2) pR—— fondo en (mts 2)
metros

Edificacion Tipo 1 5,00 14,00 500,00 3,00 3,00

No aplica No aplica No aplica NA
Edificacion Tipo 2 8,00 18,00 1000,00 3,00 4,00
s 02 Edificacion Tipo 1 5,00 14,00 500,00 3,00 3,00

. egmento 2,

SEGMENTO 1 Poligono 1 poligono 2 - — NA

POLIGONO 2 Edificacion Tipo 2 8,00 18,00 1000,00 3,00 4,00
Industrial . o
s 01 Edificacion Tipo 1 5,00 14,00 500,00 3,00 3,00
egmento 1, y .

SEGMENTO 2 poligono 2 Via Arterial NA
Edificacion Tipo 2 8,00 18,00 1000,00 3,00 4,00
Unifamiliar 3,00 8,00 35,00 1,00 3,00
Bifamiliar 3,00 8,00 70,00 1,00 3,00
Trifamiliar 3,00 8,00 120,00 1,00 3,00

POLIGONO 3
i N li N li i il
Residencial R-2 Noaplca ospies o Multifamiliar o 500 | 14,00 168,00 3,00 3,00 20,00
Edificacion Tipo 1 ’ ! : ’ ’
Multifamiliar o

Edificacion Tipo 2 8,00 18,00 216,00 3,00 4,00

Tabla 04. Edificabilidad permitida del Plan Parcial “Granja Catalina”.
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POLIGONO 3
s VIVIENDA._

.._,._v:!_P. ,‘."
. POLIGONO2

AR “..__ INDUSTRIAL

Imagen 32. Plano de Poligonos Normativos de Edificabilidad del Plan Parcial “Granja Catalina”.

3.2. CARGAS URBANISTICAS.

El principio de distribucion equitativa de las cargas y los beneficios, ha sido consagrado
en el articulo 2 de la Ley 388 de 1997, Ley de Ordenamiento Territorial, la cual tiene sus
fundamentos en la Carta Constitucional reformada en 1991. En su articulo 13 | C.N.
sefiala que “(...) El Estado promovera las condiciones para que la igualdad sea real y
efectiva y adoptara medidas en favor de grupos discriminados o marginados (...)". Al
respecto, la C.N. establece que el Estado debera promover las condiciones para que esta
igualdad sea real y efectiva.

Teniendo de presente lo anterior, y entendiendo que el ordenamiento territorial lleva
intrinsecamente una relacion de cargas y beneficios en la distribuciéon del desarrollo y la
definicion de las condiciones especificas a través de la norma urbanistica, en funcion de
la localizacion y/o caracteristicas de los predios, por ejemplo; estas inequidades deben
ser cuantificadas monetariamente en relacién con los costos implicados en las cargas y
los valores de los beneficios obtenidos.

Es asi como la Ley 388 de 1997, en su articulo 38, senala que “(...) en desarrollo del
principio de igualdad de los ciudadanos ante las normas, los planes de ordenamiento
territorial y las normas urbanisticas que los desarrollen deberan establecer mecanismos
que garanticen el reparto de cargas y beneficios derivados del ordenamiento urbano entre
los respectivos afectados”.
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Es por lo anterior, que se presenta una cuantificacion base de la norma urbanistica
propuesta en el presente Plan Parcial, con el propésito de que permita articular un
mecanismo de redistribucion y equidad de las cargas y valores diferenciales que se
generan en el ambito juridico-espacial del area de planificacion que hace parte del mismo.

El sistema de reparto equitativo de cargas es el instrumento que debe permitir la
concrecion del principio del reparto de cargas y beneficios derivados del ordenamiento del
territorio, mediante la articulacién, reordenamiento y redistribucion de sus elementos
componentes.

Dentro de los objetivos del sistema de reparto estd dar un tratamiento equitativo a los
propietarios comprometidos en el area delimitada del Plan Parcial, en relacién con las
obligaciones (cargas) y aprovechamientos urbanisticos (beneficios) emanados de las
condiciones de ordenamiento. Por lo tanto, el sistema debe establecer la forma como se
hara la distribucion equitativa.

Por su parte, el sistema busca regular los precios del suelo desde el inicio de la
intervencion publica o privada. En especial cuando se utilizan mecanismos legales, tales
como el anuncio de proyecto, cuando se trata de obras publicas, por ejemplo.

Por dltimo, el sistema propende para la colectividad la adquisicion a titulo gratuito del
suelo para las infraestructuras, areas verdes y recreativas o0 equipamientos sociales;
obteniendo dichos elementos a través de los aportes de suelos definidos en el reparto.

Respecto de las cartas urbanisticas estan representadas principalmente en los costos de
las inversiones y valores de los suelos comprometidos por el ordenamiento, en la
conformacion de los diferentes componentes publicos:

Infraestructura de movilidad principal o arterial.

Elementos de la estructura ecoldgica principal.

Redes primarias de servicios publicos domiciliarios.

Los espacios para zonas verdes, parques y areas recreativas.

PoONE

Los cuales se identifican sefialadas en rojo en la siguiente imagen:
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Imagen 33. Cargas Urbanisticas del Plan Parcial “Granja Catalina”.

Cuadro | - Reparto de Cargas y Beneficios
CARGAS LOCALES
Reparto de Cargas Locales Area (M2) | Area (Ha) Vr. M2 Costo total Con:::uo
Areas de Cesién para vias locales ,
. 15.073,23 1,51 $ 842.704.948,17 Vias
(vehiculares y peatonales)
Area de cesiones urbanisticas
gratuitas para zonas verdes y 28.418,41 2,84 $55.907,39 $1.588.799.131,05 Parques
parques
Area de cesiones urbanisticas
gratuitas para equipamiento 12.179,32 1,22 $680.913.993,17
colectivo.

A | local

reay Costo total Cargas locales | ;¢ c;4 g¢ 5,57 $55.907,39 | $3.112.418.072,39

del Proyecto
Cuadro Il - Reparto de Cargas y Beneficios
CARGAS GENERALES

Reparto de Cargas Generales Area (M2) | Area (Ha) Vr. M2 Costo total Conr\‘l::uo

Afectacidn Vial Franja Cordialidad 6.901,64 0,69 $1.064.287.936,02 Vias
$ 154.207,88
Afectacion Vial Arteria 24.093,61 2,41 $3.715.424.350,02
(Longitudinal)
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Afectacion vial Arteria (Transversal) 3.723,00 0,37 $574.115.505,46

Area total 34.718,25 10,26 $154.207,88 $5.353.827.791,49
Total Unidad Vr. ML Costo total
Acueducto - Red de Distribucién 3.600,00 ml $87.616,13 $315.418.063,49
Alcantarillado 2.110,00 ml $110.634,12 $233.437.995,30 é
he]
Linea Media Tension 1.400,00 ml $1.100.539,25 $1.540.754.945,00 _;3)
Alumbrado Vias de Acceso 5.000,00 m2 $ 73.813,62 $ 369.068.099,38 % "
T O
lluminacién Parques 5.950,00 m2 $34.842,24 $207.311.321,85 é %
O o
Gestiones y certificaciones 1,00 6 | $1742.664.000,00 | $ 1.742.664.00000| & &
(Electricidad) g‘ 9
Linea de SAJL’Z;’:C“’I‘S:’” desde 1.250,00 ml $9.092,16 $ 11.365.200,00 f:E A
Redes - Sistema Vial Principal 990,00 ml $385.082,01 $381.231.188,94 g”
Redes - Vias Locales 3.600,00 ml $1.949.968,99 $7.019.888.355,90 g
Canalizacién Arroyo 213,00 ml $19.159.637,79 | $4.081.002.849,18
Total Redes, vias y Canalizacion 24.114,00 24,11 $ 1.046.668.022,40
Total Costos Cargas Generales $ 5.353.827.791,49
3.3. ELEMENTOS NATURALES, AMBIENTALES O PAISAJISTICOS PARA

SER CONSERVADOS.

Tal como se mencion6 antes, el Unico elemento a proteger es el brazo del Arroyo Cafia, el
cual cumplira con el espacio definido como ronda hidrica y se complementa con el uso en
la zona de manejo y preservacion ambiental con parte de las zonas verdes recreativas,
asi:
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Imagen 34. Zonas de cesion paralela al Arroyo Cafia.

Irr)agen 35. Estado actual Arroyo (;aﬁa.
3.4. IDENTIFICACION DE BIENES DE INTERES CULTURAL.

Tal como se sefal6 antes, no existen en el area inmuebles catalogados como de
conservacion, preservacion o con uso de las areas e inmuebles consideradas como
patrimonio cultural de la Nacioén y de los departamentos, incluyendo el histdrico, artistico y
arquitectonico, de conformidad con la legislacién correspondiente.
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3.5. TRAZADO Y LOCALIZACION DE ZONAS DE AFECTACION O

RESERVA POR USO O SERVICIOS PUBLICOS:

En este capitulo se realiza el sefialamiento de las infraestructuras base que permitiran el
desarrollo de las actividades productivas en el Plan Parcial “Granja Catalina”, estos
corresponden a la red vial y peatonal, la red de servicios publicos, espacios publicos y

equipamientos en las areas de cesion.

3.5.1. RED VIAL Y PEATONAL.

El plan parcial Granja Catalina se conecta a la red urbana existente mediante la
ampliacion de la Avenida Cordialidad y el desarrollo de dos vias arteriales muy
importantes que permitiran conectar hacia el nor-oriente con la Carrera 38 y la zona
industrial que se consolida actualmente y la Avenida Circunvalar, interconectandose por
los nuevos desarrollos que se apuntalan como son los planes parciales de Caribe Verde y
Cordialidad-Circunvalar. Dichas vias principales se complementan con un trazado de vias

locales que permiten la correcta funcionalidad del sector.

Igualmente, el Plan Parcial desarrolla unas vias peatonales que se localizan en forma
paralela a las zonas de cesion y permiten comunicar en especial el sector del arroyo Cafia

con futuras zonas de cesion en planes parciales vecinos.

Los perfiles correspondientes a las vias que se distribuyen en el Plan Parcial “Granja

Catalina” corresponden a las siguientes:

3.5.1.1. VIAS PRINCIPALES (CARGAS GENERALES):

M wascn

¢ L 4
PERFIL VIA VEHICULAR
V-6) (VR -2)

PERFIL VIA RURAL

| 4 k|

|
e .-

PERFIL VIA PEATONAL
v-P)

Figura 36. Perfiles viales.
Fuente: www.barranquilla.gov.co

Respecto de estas dos vias (Central y perimetral al occidente), la via ARTERIAL
LONGITUDINAL se desarrollara en forma completa en la longitud correspondiente; no
obstante, la via ARTERIAL PERPENDICULAR solo se propone su construccion parcial,
por cuanto su trazado comparte el limite con el predio vecino al occidente, por lo que se
propone desarrollarla en forma conjunta, realizando una division de eje a bordillo en

longitudes similares, asi:
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6,00 m | 400m l 700 m 8,00 m 700 m 400m 6,00 m

6,00 m | 4,00m + 2 m 4,00 m 6,00 m
o - . o e
Fanja de Franja de
Antejardin Amoblamiento Separador Amoblamiento Antejardin
Calzada vehicular Calzada vehicular

de dos carriles ) de dos carriles

a2

22,00m 4,00m
+

Figura 37. Perfiles viales ajustados. Fuente: www.barranquilla.gov.co

3.5.2. RED DE SERVICIOS PUBLICOS.

110


http://www.barranquilla.gov.co/

Respecto de las redes de servicios publicos, la distribucion de redes y sus caracteristicas
corresponden a las siguientes:

3.5.2.1. RED DE ACUEDUCTO.
La Plan Parcial Granja Catalina se proyectdé sobre un terreno relativamente plano, con
algunas ondulaciones poco marcadas y en unos sitios presenta algunas pendientes

fuertes. Esta zona es atravesada por arroyos pequefios de cauce natural, producidos por
las escorrentias de drenaje de las zonas aledafias.

La clasificacién del proyecto en uno de estos niveles depende del nimero de habitantes
en la zona urbana del municipio, su capacidad econémica y el grado de exigencia técnica
gque se requiera para adelantar el proyecto, de acuerdo con lo establecido en la siguiente
tabla:

Asignacion del Nivel de Complejidad

Nivel de complejidad

Poblacion Zona Urbana

Capacidad econémica

Bajo

< 2500

Baja

Medio

2501 a 12500

Baja

Medio Alto

12501 a 60000

Media

Alto

> 60000

Alta

RAS 2000. TITULO B

Tabla 05. Asignacion de nivel de complejidad.
Fuente: Memorias de célculo Plan Parcial Granja Catalina.

De acuerdo con lo sefialado por el RAS, para este proyecto se utiliza el rango con un nivel
de complejidad MEDIO-ALTO, por cuanto la posible poblacion futura a atender se
encontraria en ese rango de habitantes maximo como saturacién habitacional del conjunto
de edificaciones individuales de la Plan Parcial Granja Catalina con las caracteristicas de
la poblacién.

El periodo de disefio debe fijar tanto las condiciones basicas del proyecto, como la
capacidad de la obra para atender la demanda futura. El periodo de disefio también
depende de la curva de demanda y de la programacién de las inversiones, asi como de la
factibilidad de la ampliacién, de la tasa de crecimiento de la poblacién y de la tasa de
crecimiento del comercio y la industria.

Asignacion del Periodo de Diseiio

NIVEL DE COMPLEJIDAD

PERIODO DE DISENO (asos)

Bajo

<

Medio

1
20

Medio alto

Alto

25
30

Tabla 06. Asignacion del periodo de disefio.
Fuente: Memorias de célculo Plan Parcial Granja Catalina.
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Segun la tabla del Titulo B del RAS 2000, por ser un proyecto de media alta complejidad,
el periodo de disefio a utilizar es de veinticinco (25) afios.

La determinacion del nimero de habitantes para los cuales ha de disefiarse un acueducto
es un pardmetro basico en el calculo del caudal de disefio para una comunidad. Al
tratarse de un plan parcial donde la expansion urbana no tiene cabida, la poblacion se
estimard con un factor de densidad poblacional que en este caso sera de 5
Habitantes/Vivienda.

Para lo cual, el resultado seria:

Hectareas de Viviendas= 5.02 Has
Densidad Poblacional= 375 Hab./Ha.
Poblacion= 1,883 Habitantes

El complemento necesario para establecer el caudal de disefio de un acueducto es la
determinacion del consumo de agua. El consumo es el volumen de agua utilizado por una
persona en un (1) dia y se expresa por lo general en litros por habitante y por dia
(L/Hab.dia).

Valores Tipicos de Consumo

TIPO ITEM CONSUMO (L/Hab.dia)

Aseo personal 45.0
Descarga de sanitarios 40.0

Doméstico Lavado de ropa 20.0
Cocina 15.0
Riego de jardines 10.0
Lavado de pisos 5.0
Total 135.0
Lecherias 0.8
Fabricas de bebidas 0.2

Industrial y comercial Fabricas de hielo 1.0

' Curtiembres 0.5
Edificios industriales 10,0
Almacenes 3.5
Total 16.0
Lavado de calles 8.0
) Mataderos 0.4

Pablico Hospitales 0.6
Riego de parques 9.0
Lavado de alcantanllado 3.0
Total 21.0

Subtotal 172.0

Pérdidas y desperdicios % del subtotal antenior 28.0
(17.0%)

Tabla 07. Valores tipicos de Consumo.
Fuente: Memorias de célculo Plan Parcial Granja Catalina.
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Consumo Total

TIPO CONSUMO (L/Hab.dia)

Domeéstico

135.0

Industrial v comercial

3.5

Publico

9.0

Pérdidas v desperdicios

25.0

Total

172.5

Tabla 08. Consumo Total.
Fuente: Memorias de célculo Plan Parcial Granja Catalina.

De acuerdo con lo anterior, el consumo por persona en el Plan Parcial “Granja Catalina”
corresponde a 173 Litros/Hab. Dia, para lo cual se ha desarrollado un sistema de
distribucion con las caracteristicas aqui explicadas.

La tuberia debera colocarse a un lado de la calzada; en caso de vias importantes se
debera colocar la tuberia en ambos lados de la calzada. La ecuacién de andlisis a
emplear sera la de Darcy-Weisbach y la metodologia de solucion sera el Método del
Gradiente. Se utilizara el software de analisis de redes EPANET 2.0. El software utilizado
es el EPANET 2.0, quien utiliza el método del gradiente para su analisis; ademas usa una
variacion del método de Cholesky para resolver el sistema lineal formado, y con esto logra
una velocidad de célculo superior a otros programas.

Figura 38. Imagen Disefio Hidrosanitario.
Fuente: Memorias de célculo disefio hidrosanitario.
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3.5.2.2. RED DE ALCANTARILLADO.

El caudal de las aguas residuales de una poblacién estd compuesto por los siguientes
aportes:

1. Agua residual doméstica.

2. Aguas residuales industriales, comerciales e institucionales.

3. Aguas de infiltracion.

4. Conexiones erradas.

Para el coeficiente de retorno, se tiene en cuenta el hecho de que no toda el agua
consumida dentro del domicilio es devuelta al alcantarillado, por razén de sus diferentes
usos como son el riego, lavado de pisos, cocina y otros.

Este coeficiente fluctia entre el 65-85%; para este caso se adopta un coeficiente de
retorno del 85%. Cr= 85%.

El drenaje debe realizarse de acuerdo al plano topogréafico de la poblacion y el trazado de
la red de colectores. Para pequefias industrias se asume un aporte medio de 1.5 L/s.Ha.
Para sectores netamente comerciales se adopta un aporte diario de 2.0 L/s.Ha, pero es
necesario ponderar este valor en zonas mixtas, comerciales y residenciales. (0.5 L/s.Ha).
El aporte para el uso institucional varia de acuerdo con el tipo y el tamafio de la
institucion. Sin embargo para instituciones pequefias localizadas en zonas residenciales,
puede tomarse un aporte medio diario de 0.5 L/s.Ha.

Figura 39. Imagen Disefio Sanitario.
Fuente: Memorias de célculo disefio hidrosanitario.
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De acuerdo con lo anterior, el Caudal medio diario de aguas residuales serd de 3.35
L/s.Ha. Igualmente se incluye un caudal adicional de infiltracion, el cual se estima con
base en las caracteristicas de permeabilidad del suelo en el que se ha de construir el
alcantarillado sanitario.

Respecto del disefio, los alcantarillados sanitarios que transportan aguas residuales
domésticas deben tener una velocidad minima de 0.6 m/s a tubo lleno. Cualquiera que
sea el material de la tuberia la velocidad maxima no debe sobrepasar el limite de 5 m/s
para evitar la abrasion de la tuberia.

El diametro minimo para la red de colectores debe ser de 8”. El diametro minimo para las
conexiones domiciliarias debe ser de 67, aunque este puede ser reducido a 4” en caso
que la conexién domiciliaria se realice con tuberia de PVC. Bajo la hipétesis de flujo
uniforme, para la seleccion del didmetro se acostumbra a utilizarse la ecuacién de
Manning. Los colectores de cualquier tipo de alcantarillado se disefian para trabajar a flujo
libre por gravedad. Tradicionalmente se disefia bajo condiciones de flujo uniforme,
tomando como base de célculo la ecuacién de Manning.
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DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE
PLAN PARCIAL GRANJA CATALINA
DBA INVERSORES AMERICA S.A, SUCURSAL COLOMBIA

Fuente: Memorias de célculo disefio hidrosanitario.

Tabla 09. Disefio Sanitario.

PLAN PARCIAL CATALINA
DISENO ALCANTARILLADO SANITARIO
_Pozo | Acea Trib [Ha) | Q. Residual Infiltrucién Com.Ber | Q.Disedo | 8 | Dimetro | De | Qu | Va| oo,
De| A Par | Tot |LjsHa| Ljs | Lm) | LTet fm) | C[L/sKm | Ljs| Ljs Lis | % | m |Pw Pwl om | Lje lm/s
22|21 0,059 | 0,059 533 031 | 120.00 12000 1.00 0,32 0.06 1.50 030|007 27| 8 |[020]| 371 | 08 0.06
21|23 0,000 | 16453 533 8769 | 1200 240.00 1.00 024 1754 10547 031|634 |132 |16 |GA1 | 1749 | 13 0.60
23|24 0,200 | 16653 533 | 8876 | 12000 360.00 1.00 0.36 17.75 106 .87 032/034|122|16 |04 [ 177.7| 14 | 060
24| 235| 0.200 | 16853 533 8983 | 120.00 480.00 1.00 048 1797 10827 033|034 |132| 16 |041| 1805 | 14 0.60
25|26 0.073 | 16,926 533 90.22 | 120.00 0000 1.00 0.0 IQO-! 10886 033034132 16 | 041 | 1805 | 1.4 0.0
26|27 0.004 | 16960 533 | 9040 | 4930 6549.30 1.00 0.65 18.08 109.12 032|034 (13316 |041 | 1805 | 1.4 | 060
28|37] 0032 | 0.0a2 533 017 | 11322 11332 1.00 o .03 1.50 020|007 27| 8 (020 271 (08| 006
27129 0,011 | 17.003 533 90.63 | 120.00 2322 1.00 0.23 1813 10893 032|034 |132| 16 (0411805 1.4 0.60
29|30] 0,122 | 17125 533 | 9128 | 12000 120.00 1.00 0,12 1826 109.65 03403413216 [04) | 1832 | 14 0.60
S % Prof a
, Poze | yyvm | a/p V |Vl 4 | E | B | g | Cota Rasante | CotaClave | Cots Hateas | Cota Bmesgis | Clave |
De|A mis | m | m | m | m Ke/w' | pe | A | De | A | De | A | De | A | De| A
1]|3]063 | 0244 | 0531 | 0.003 |00510.05] 0.03 | 1.05 0.15 4890 | 4890 | 47.70 | 4T AL | 4750 | 4T26 | 4755 731 | 130 ] 144
2130763 | 0548 | 0638 | 0006 | 007|008 | 003 | 1286 015 4890 | 4890 | 4744 | 4723 | 4T24 | 4702 | 4T3 | 4710 | 146 | L1 67
6| 5]|083 0415|065 | 0009 | 008009 0.03 | 138 0.15 4890 | 4890 | 4770 | 4734 | 4750 | 4T14 | 4759 | 4723 | 120 | LS8
5|4 |0876 | 0479 | 0.732 | 0.012 | 0.10 | 0.11 | 0.03 | 1.45 0.15 4890 | 4890 | 4732 | 4718 | 4712 | 4698 | 4723 | 4TO9 | 158 | T2
4 |3]0903]|052 |0862 )| 0014 |O11[012]003] 172 0.20 4890 | 4890 | 47,16 | 4600 | 4696 | 4645 | 4708 | 4661 | LTA | 221
3|7/0910)]| 0534|0925 | 0.015 |0.14 ] 0.15| 003 | 1.64 021 4890 | 4890 | 4672 | 4633 | VAT | 4507 | 4602 | 4623 | 2.18 | 2.57
7| 8]|0910 | 053 | 0580 | 0015 |014 028003 | 174 0.23 4890 | 4890 | 4631 | 4580 | 4605 | 4561 | 4821 | 4576 | 299 | 304
8 |%|0910 ]| 0534 1032 0015 |0.14 | 0.15] 003 | 183 026 4800 | 4390 | 4584 | 4535 | 4550 | 45.10 | 4574 | 4525 | 300 | 355
9|10/ 0910 | 0534 | 1003 | 00153 |04 [ 0N5] 003 |1 029 4890 | 4890 | 4533 | 4478 | 4508 | 4453 | 4521 | 4468 | 3.57 | 402
1211 04%0 | 0128 | 0376 | 0.001 | 003 [ 003 003|074 015 4890 | 4850 | 4770 | 4758 | 4750 | 4738 | 4753 | 474 | 120 L2
11 10| 0586 | 0.205 | 0450 | 0.002 | 0.04 | 0.04 | 0.03 | 097 0.15% 4800 | 4890 | 4756 | AT20 | AT | AT00 | ATR0 | ATO4 | 18| LLTO
10[13] 0905 | 0526 | 0,884 | 0014 | 026 | 017 | 004 | 1.43 0.18 G890 | 4590 | 44.51 | 4452 | 4451 | 4422 | 4468 | 44030 | 409 | 438
13/14| 0905 | 0526 | 0957 | 0.014 | 0161037 ) 0,04 | 1.55 021 4890 | 4890 | 4450 | 44,17 | 4420 | 4386 | 4437 | 4404 | 440 | 42
1415 0905 | 0,526 | 0591 | 0.014 | 016 | 027 | 0,04 | 1.60 023 4890 | 4850 | 4415 | 4279 | 4284 | 4348 | 4402 | 4386 | 4TS | 511
16/158| 0426 | 0.116 | 0356 | 0.001 | 002 | 0.02) 003|070 013 4890 | 4890 | 47.70 | 4738 | 4750 | 4718 | 4752 | 4720 | 120 | 152
15117 0910 | 0.534 | 1.029 | 0.015 | 0.16 | 018 | 004 | 168 024 4890 | 4890 | 43,77 | 4538 | 4340 | 4308 | 4364 | 4326 | 515 | 582
1T|18| 0905 | 0,526 | 1,055 | 0.014 | 016 | 047 | 004 | 1.7} 0.26 4890 | 4890 | 43,36 | 4296 | 43.06 | 4265 | 4323 | 4283 | 554 | 504
16116 0.905 | 0.524 | 1.085 | 0.014 | 0.16 | 007 | Q.04 | 1.75 027 4890 | 48.90 | 4294 | 42.50 | 42.63 | 4220 | 4281 | 4237 | 596 | 6.0
19|20 0910 | 0534 | 1092 | 0018 |016(0.18| 004 | 178 027 4890 | 4890 | 4248 | 4200 | 4218 | 4175 | 4238 | 4192 | 642 | 685
(20[21] 0910 | 0.534 | 1.227 | 0015 | 022023008172 031 | 4890 4890 | 42.13 | 43.76 | 41.73 | 41.35 | 4198 | 4155 | 6.77 | 7.14
Prof a
| Pose {yva | ap | V [V/%| ¢ | B | W | yp| ¥ | CotaRamamte | CotaClave | CotaBates | CotsBuesgia | Clave
[De | A mis | m | m | m | om Ke/m! | pe | A | De | A | De | A | De | A | De| A
2221|0426 | O.116 | 0,356 | 0001 | 002|002 )| 003 | 070 015 4890 | 4890 | 4770 | 4734 | 4750 | 4714 | AT52 | 4716 | 1L.20 | 156
21[/23| 0910 | 0554 | 1.227 | 0013 | 022|023 | 005 | 172 01 4890 | 4890 | 41,74 | 4137 | 4133 | 4096 | 4157 | 41,19 | 726 | 7.52
23|29| 0910 | 0534 | 1.247 | 0015 | 022|033 | 005 | L.75 033 4890 | 4890 | 4135 | 4097 | 4094 | 4056 | 4117 | 4079 | 755 | 793
24|25/ 0905 | 0536 | 1,259 | 0,014 | 021 (023|005 1786 034 4890 | 4590 | 4055 | 4055 | 4054 | 40,14 | A0.TT | 4037 | TS5 (8
25|26| 0910 | 0554 | 1.266 | 0015 | 022|023 ] 008 | 1.77 0.3 4890 | 4890 | 4053 | 40.13 | 40.12 | 3573 | 4035 | 3556 | 837 | 877
26|27 0910 | 0.534 | 1.266 | 0.015 | 022|023 | 0.05 | 1.77 034 4890 | 4890 | 40,11 | 3995 | 3571 | 3954 | 35954 | 35,78 | 879 | 895
28 | 27| 0426 | O.116 | 0.356 | 0.001 | 0.02 | 0.02 ] 0,03 | O.70 0.1s 4890 | ABS0 | 4770 | 4736 | 4750 | ATI6 | ATS2 | 478 | 12011054
27 (29| 0910 | 0554 | 1.266 | 0,015 | 022 | 023 005 | L.77 033 4890 | 4890 | 3593 | 3953 | 3952 | 35.13 | 35.76 | 3506 | 857 | 937
29130l 0905 | 0526 | 1278 | oo1a 102110221005l 79| 035 |emsolaseol 05y 13050] 3001|3870 | 3934 | 3803 | 9,30 | 940
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Se trabajard con un pozo séptico, los cuales son tanques generalmente subterraneos,
sellados, disefiados y construidos para el saneamiento rural. Deben llevar un sistema de
pos tratamiento. Se recomiendan solamente para:

1.
2.

3.

4,

5.

6.

Areas desprovistas de redes publicas de alcantarillados.

Alternativa de tratamiento de aguas residuales en areas que cuentan con redes de
alcantarillado locales.

Retencién previa de los sdlidos sedimentables, cuando la red de alcantarillado
presenta diametros reducidos.

No estad permitido que les entre Aguas lluvias ni desechos capaces de causar
interferencia negativa en cualquier fase del proceso de tratamiento.

Los efluentes a tanques sépticos no deben ser dispuestos directamente en un
cuerpo de agua superficial.

Deben ser tratados adicionalmente para mejorar la calidad del vertimiento.

Se permiten los siguientes tipos de pozos sépticos:

1.
2.
3.

4,

Tanques convencionales de dos compartimentos.

Equipados con un filtro anaerobio.

Segun el material: de concreto o de fibra de vidrio o de otros materiales
apropiados.

Segun la geometria: rectangulares o cilindricos

En la urbanizacion Granja Catalina se utilizara un tanque convencional de dos
compartimientos.

Deben conservarse las siguientes distancias minimas:

1.

2.

3,0 m distantes de arboles y cualquier punto de redes publicas de abastecimiento
de agua.

1,50 m distantes de construcciones, limites de terrenos, sumideros y campos de
infiltracion.

15,0 m distantes de pozos subterrdneos y cuerpos de agua de cualquier
naturaleza.

Se cumplen las restricciones de localizacion del Tanque Séptico.
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Imagen 40. Disefio propuesto Pozo Séptico.
Fuente: Memorias de calculo disefio hidrosanitario.

La limpieza inicial o el intervalo entre dos de limpieza consecutivas dependen de la
intensidad de uso del tanque séptico, por que cuanto mayor es el uso, menor sera el
intervalo entre limpiezas.

Normalmente, se recomienda limpiarlo una vez por afo, pero ello depende de su disefio.
El dispositivo mas empleado para la remocion del lodo del tanque séptico es el carro
cisterna equipado con bomba de vacio y manguera. El retiro de los lodos se realiza hasta
el momento en que se observe que el lodo se torna diluido.

En pequefias instalaciones, la limpieza se puede ejecutar con un recipiente dotado de un
mango largo para retirarlo del interior del tanque séptico o mediante una bomba manual
gue descargue a un recipiente o0 a un camion tanque.

Para facilitar el retiro de la nata, poco antes del retiro del lodo, se esparce en su superficie
cal hidratada o ceniza vegetal y luego, con la ayuda de un listébn de madera se procede a
mezclarlo.

Esto inducira a que gran parte de la espuma se precipite e integre al lodo facilitando de
esta manera su retiro. La parte remanente podra ser retirada con la ayuda de un cucharén
a través de la tapa de inspeccion.

Durante la limpieza del tanque séptico, por ningin motivo se debe ingresar al tanque
hasta que se haya ventilado adecuadamente y eliminado todos los gases, a fin de
prevenir los riesgos de explosiones o de asfixia de los trabajadores. Cualquier persona
gue ingrese al interior de un tanque séptico debe llevar atada a la cintura una cuerda cuyo
extremo lo mantenga en el exterior del tanque una persona lo suficientemente fuerte como
para izarla en el caso de que los gases del tanque lo lleguen a afectar.
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Una vez retirado el lodo, el tanque séptico no debe ser lavado o desinfectado y mas bien
se debe dejar una pequefa cantidad de lodo como inéculo para facilitar el proceso de
hidrdlisis de las nuevas aguas residuales que han de ser tratadas.

Los lodos extraidos deben ser dispuestos en una planta de tratamiento de aguas
residuales para su acondicionamiento final o enterrado convenientemente en zanjas de
unos 60 centimetros de profundidad.

Las personas encargadas del mantenimiento y conservacion de los tanques sépticos,
deberan emplear guantes y botas de hule.

El tratamiento final y la evacuacion de los efluentes de los tanques sépticos u otros
sistemas de tratamiento se suele realizar por absorcién del terreno. Normalmente, un
sistema de infiltracion en el terreno consiste en una serie de zanjas estrechas,
relativamente pocos profundos (0,50-1,50

m), rellenas de un medio poroso (generalmente grava) acompafiado de una tuberia
perforada de minimo 100 mm (4 pulgadas).

3.5.2.3. RED ELECTRICA

Para atender la demanda de energia y dar solucién a Lotes de Bodegas, Comercio y
Viviendas de estrato 2, con una factibilidad de energia aprobada de 10.000 KVA-13200
Voltios-Red Aérea, el circuito principal aéreo esta disefiado en conductor 312,8 AAAC
(Buttle y los ramales en 123,3 AAAC (Asuza)- 13200 Voltios.

La Red de Baja tension incluyendo el alumbrado puablico serA Red Trenzada triplex 3x2-
AAAC-XLP-600 Voltios-90°-neutro de mensajero.

Las lamparas de alumbrado publico son de 150 Wattios-Sodio Alta Presion —Roy Alpha
(Disefio y curvas Isolux) con su foto-celda marca Fisher de 1000 Watios, cuya cantidad
esta numerada en el plano eléctrico aprobado por Electricaribe.

El disefio de alumbrado publico fue elaborado por la Firma ROY ALPHA, cumpliendo las
Normas RETIE, RETILAP y NTC 2050.

Las estructuras de redes eléctricas para Media Tensién fueron disefiadas con
estructuras de concreto de 14 /12 Mts para ser instaladas crucetas metalicas de acuerdo
a la normativa vigente y estructuras de concreto de 9 Mts para Baja Tensién como lo
indica el plano con su respectiva carga de ruptura en la punta expresada en Newtons 6
DAN., Kgf, donde el Contratista suministrara y transporte hasta el sitio de instalacion los
postes de concreto, de longitud 14 /12 /9 Mts, con Cargas de trabajo de 500, 800, 1250,
2000, 3000 daN.
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REDES DE DIA Y BAJA TENSION PROYECTADAS

Imagen 41. Disefio propuesto Redes de media y alta tensién.
Fuente: Memorias de célculo disefio de redes eléctricas.

Para el cumplimiento del objeto, se deben considerar las normas establecidas por el
Operador de Red (Electricaribe).

Los apoyos se clasificaran segun su funcion, quedando definidas las siguientes
categorias:

- Apoyos de alineacion.

- Apoyos de angulo.

- Apoyos de Anclaje.

- Apoyos de fin de linea.

La configuracion general de los postes, las distancias minimas entre conductores, la
distancia vertical minima entre conductores, debe cumplir siempre con el Reglamento
Técnico de instalaciones Eléctricas —RETIE.

Es obligacion del fabricante realizar las siguientes pruebas de postes y ensayos de
materiales:

- Ensayo de flexion.

- Ensayo de rotura.

- Disefio de la mezcla incluyendo el analisis fisicoquimico del agua.

- Ensayo de traccion del acero.

- Ensayo de resistencia a la compresion de los cilindros de concreto.
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La Urbanizadora responsable solicitara que los postes de concreto suministrados cumplan
y tengan certificado de homologacion del producto con su certificado RETIE.

Los postes seran prefabricados en hormigon pretensado, centrifugado 6 vibrado y
deberan cumplir con los requerimientos de las pruebas estipuladas en la norma NTC
1329.

Los postes deberan ser acabados del color natural del hormigén en toda su superficie,
debera estar libre de porosidades e imperfecciones de fabricacion como rebabas,
porosidades, escoriaciones, grietas y fracturas.

No se aceptaran ningun poste con cualquier obstruccion en orificios y defectos de
fabricacion, defectos originados en el transporte suministro o instalacion. El fabricante de
los postes debera poseer el certificado de aseguramiento de calidad respectivo. Todos los
elementos que el Contratista suministre deben ser nuevos. No se permite el empleo de
elementos que hayan estado expuestos a la intemperie por largo tiempo y presenten
herrumbres o escamas.

Las dimensiones (conicidad didmetros de base y punta, etc) de acuerdo con la altura y las
cargas a aplicar deberan ajustarse a norma NTC 1329. Los orificios pasantes para anclaje
de equipos y conductores deberan ser cilindricos y perpendiculares al eje central
longitudinal del poste. Las armaduras deberan tener el adecuado recubrimiento de
concreto en los orificios pasantes, el orificio central longitudinal del poste y la superficie
exterior. Debera tenerse en cuenta los orificios destinados para puesta a tierra. La
aprobacién que se imparta a los planos del Contratista no le exime de su obligacion de
cumplir todos los requisitos de las Especificaciones, o de su responsabilidad por la
correccion de tales planos

El cronograma de entrada de cargas del proyecto sera el siguiente:

CRONOGRANMA DE ENTRADA DE CARGAS

USO RESIDENCIAL- BODEGAS- COMERCIAL Y INDUSTRIAL.
" KVA. FECHA ENTRADA
LOTE AREA (M2) Uso VAIMZ [ KVA'LOTE | FACTOR | . iurs o Eancy
Etapa 1
At &) 273 Vivsnda 45 2513 1.0 2513 Octubre /2014
A2 50 939 Comercio y Servicos | 50 3000 10 3000 | octubre /2014
Etapa 2
A3 1659 Indusinal 50 1583 0a 37725 Agosto 12015
A4 31038 Bodegas 3 1085 09 980 Agosto /2015
A. PUBLICO 1. = 0.8 - Octubre /2014
RESERVA a7
TOTAL 213.909 10.000
| Carga Total Proyecto Catalina-Etapa 1 y 2- (Red Aérea- 13200 Voltios) [ 10.000 KVA |

Tabla 10. Cronograma de Cargas Eléctricas.
Fuente: Memorias de calculo disefio de redes eléctricas.
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3.5.2.4. REDES DE TELEFONIA Y GAS.

Al respecto, es importante sefialar que el disefio especifico y la instalacién de redes es
desarrollada directamente por las empresas prestadoras del servicio, por lo que en este
documento no se aportan especificamente. No obstante, se prevé en las redes de
urbanismo incluir los anillos o “pasantes” de redes, que permitan la integracion de estas
una vez esté construida la redes de servicios publicos aqui expuestas.

3.6. RED DE ESPACIOS PUBLICOS, ZONAS VERDES Y PARQUES.

Las bases de la estructura del proyecto urbanistico estan en el espacio publico a
desarrollar en este plan parcial, el cual incorpora la idea de sectores autosuficientes a
través de los cuales este sistema actla como interconector espacial, que ademas logra
servir de amortiguamiento entre los distintos usos, generando areas de transicion entre
uno y otro poligono. Al mismo que tiempo que permite consolidar un area que esta en
proceso de expansion muy cercana al area rural.

Este espacio publico incluye componentes artificiales que se articulan con los elementos
naturales, que provienen de su previa vocacion rural y le da continuidad a los elementos y
ecosistemas de la estructura ecoldgica principal del area de planificacion.

La articulacion se realiza mediante la via longitudinal del costado occidental y el eje del
arroyo Cafia, el cual sirve como elemento integrador espacial y ecosistémico con los
planes parciales vecinos.

Al

Imagen 42. Plano Urbanistico. Localizacion de zonas de Cesion.
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3.7. RED DE EQUIPAMIENTOS COLECTIVOS.

Del porcentaje de zonas de cesion que hacen parte del disefio urbanistico del Plan Parcial
“Granja Catalina”, el que corresponde al equipamiento, segun lo sefalado en el POT, es
decir, 30%, equivalente a 2.587 m2, los cuales se localizaran en el globo No. 01 de
cesion, el cual corresponde al de mayor extension.

3.8. PORCENTAJE Y LOCALIZACION DE SUELO PARA DESARROLLO DE
VIVIENDA DE INTERES PRIORITARIO, VIP.

Segun el decreto nacional 075 de 2013, en su articulo 4, sefiala que los porcentajes
minimos de suelo para el desarrollo de programas de vivienda de interés prioritaria
(VIP), en tratamiento de desarrollo, de conformidad con lo previsto en el articulo 46 de
la Ley 1537 de 2012, en el componente urbano, conforme a los criterios previstos en
la Ley 388 de 1997, se deberan definir los porcentajes minimos de suelo para el
desarrollo de programas de vivienda de este tipo.

Dichos porcentajes se exigen en las actuaciones de urbanizacion de predios
regulados por el tratamiento de desarrollo que se encuentren ubicados en suelo de
expansioén urbana mediante la figura del plan parcial.

Tipode | Porcentaje minimo de suelo sobre area Gtil residencial del

vivienda plan parcial o del proyecto urbanistico en predios con
| tratamiento de desarrollo en suelo urbano y de expansion
urbana

VIP 20%

Imagen 47. Tabla de % de VIP, articulo 4 del Decreto 075 de 2013.

No obstante lo anterior, el decreto 4259 de 2007 sefialé en su articulo 2do que para
usos comerciales en el evento de generar suelo VIP su obligacién seria la de una
superficie total en metros cuadrados del 15% del suelo util comercial desarrollado en
el Plan Parcial. Estos porcentajes deben ser incluidos en el Plan Parcial “Granja
Catalina”.

Dicho porcentaje para el Plan Parcial “Granja Catalina” representa un total minimo de

14.385 m2, los cuales se localizan en el poligono No. 03 en el tercio posterior del area
de planificacion, asi:
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Imagen 48. Localizacién de manzanas VIP en el proyecto “Granja Catalina”.

4. ESTRATEGIA CON INSTRUMENTOS DE GESTION Y FINANCIACION DE
SUELO.

Para el desarrollo del plan parcial los instrumentos de gestion territorial permiten
gestionar, viabilizar e implementar los Planes de Ordenamiento Territorial, mediante la
combinacion de métodos y procedimientos de caracter administrativo, financiero y de
gestion del suelo, los cuales, segln lo sefialado en el articulo 19 de la Ley 388 de 1997,
deben ser definidos en el Plan Parcial. En el caso que nos compete, “Granja Catalina”,
por corresponder a un predio con un Unico propietario y promotor, el instrumento y
mecanismo que garantizan su gestion es la Unidad de Gestién y la base financiera
corresponde a recursos propios y capital privado.

Para cumplir con lo sefialado en las normas nacionales, se deberd solicitar una Unica
licencia_de urbanizacion o _contar _con la aprobacion _de un_unico proyecto
urbanistico general en los términos del decreto 1469 de 2010, para ejecutar las obras de
urbanizacion de los predios que conforman el proyecto de delimitacion de la unidad,
siempre y cuando garanticen el reparto equitativo de las cargas y beneficios asignados a
la respectiva unidad por el plan parcial. En este caso el area objeto de la operacion se
denomina unidad de gestion.
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4.1. ASIGNACION DE CARGAS Y BENEFICIOS.

Para la asignacion de cargas y beneficios entre propietarios, cuando en el Plan Parcial,
existe un numero mayor a dos, se requiere evaluar los beneficios urbanisticos, es decir,
cuél es la generacion de los potenciales rentas del suelo a partir del otorgamiento del
derecho a utilizar los aprovechamientos previstos y generados por la normatividad que
otorga el decreto del Plan Parcial.

La valoracion y cuantificacion de los suelos aportados en el sistema de reparto, debe
tomar como referencia los valores determinados por los avallos masivos realizados para
el area de planificacién, los cuales deben considerar las condiciones imperantes antes de
la actuacién impuesta para el ordenamiento. La base de precios deberéa tener en cuenta
valores de referencia obtenidos de transacciones inmobiliarias reales realizadas en la
zona objeto del andlisis, homogenizando dichos valores.

Partiendo de estudios o analisis directos del mercado, se realiz6 la estimacion de la
potencial demanda sobre los aprovechamientos que han de ser determinados por el plan
parcial (en metros cuadrados para los diferentes usos), a partir de los cual se realiza el
ejercicio de evaluacion financiera y el célculo de plusvalia.

El primer paso consiste en la definicién de las cargas urbanisticas, las cuales se definen
como aquellas obligaciones que deben asumir los propietarios del suelo para poder
acceder a los aprovechamientos urbanisticos que define el Plan Parcial. Participan en
dichas cargas todos los suelos involucrados en el reparto.

Segun el articulo 28 del Decreto 2181 de 2006, dentro de las cargas generales, se
incluyen las cargas correspondientes al costo de la infraestructura vial principal y redes
matrices de servicios publicos, las cuales se distribuirdn entre los propietarios de toda el
area beneficiaria de las mismas y deberan ser recuperados mediante tarifas, contribucion
de valorizacién, participacién en plusvalia, impuesto predial, o cualquier otro sistema que
garantice el reparto equitativo de las cargas y beneficios de las actuaciones y que cumpla
con lo dispuesto en el articulo 338 de la Constitucion Politica.

En todo caso, seran a cargo de sus propietarios lo correspondiente a cargas locales, entre
otras:

1. El sistema vial intermedio y local, sea vehicular o peatonal y los parqueaderos,

ciclorutas, alamedas y vias para el transporte de uso publico.

2. Las redes secundarias, locales y domiciliarias de servicios publicos domiciliarios.

3. Las cesiones de espacio publico y el area para la localizacién de equipamientos
de educacién, salud, cultura, centros asistenciales, seguridad y demas servicios de
interés publico y social.

La cesion del suelo para espacio publico, su adecuacién y dotacion.
Los costos asociados a la formulacién y gestion del Plan Parcial.

ok

125



4.2. CUANTIFICACION GENERAL DE LA EDIFICABILIDAD TOTAL SEGUN
USO O DESTINO Y CUANTIFICACION FINANCIERA DE LAS OBRAS DE
URBANIZACION EN LA UNIDAD DE GESTION Y PROGRAMA DE EJECUCION.

Terminados los estudios anteriores y teniendo como insumos los valores comerciales de
los predios, la estimacion, las areas y usos del esquema general, el estimativo de los
costos directos e indirectos, el cronograma aproximado de la gestion de la unidad de
actuaciéon y la metodologia de reparto de cargas y beneficios se desarroll6 el modelo
financiero que se presenta a continuacion:

AREAS Mt2 %
Area Bruta 297.874,54 100,0%
Area de Afectacion Arroyos 8.623,25 2,9%
Area Infrastructura Vial - Cordialidad 6.901,49 2,3%
Area Infrastructura Vial - Anillo Interno 24.093,61 8,1%
Area Infrastructura - Transversal Suelo rural 3.723,00 1,2%

Para el cual se propone un ejercicio de analisis de viabilidad en una sola etapa durante un
periodo aproximado de dos afios, con los andlisis de financiacibn y recaudo
correspondientes, los cuales resultan de una prevision de costos en urbanismo —
resumidos*-, tomados de precios regulares de mercado, que se expresan en la siguiente
tabla:

48 \Ver Anexo No. 1, “Andlisis Financiero”.
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TERRENO - VALOR COMERCIAL
Valor Comercial del Terreno

Gastos de Escrituracion

COSTOS Y GASTOS

297.874,54

SUBTOTAL COSTO TERRENO - VALOR COMERCIAL

COSTOS DIRECTOS

Acueducto - Red de Distribucion
Acueducto - Red de Distribucion
Alcantarillado

Linea Media Tension

Alumbrado Vias de Acceso

lluminacion Parques

Gestiones y certificaciones (Electricidad)
Linea de Alimentacion desde Subestacion
Sistema Vial Principal

Vias Locales

Canalizacion Arroyo

SUBTOTAL COSTOS DIRECTOS

COSTOS INDIRECTOS
Administracién Central
Administracién de la Obra
Honorarios

Impuestos y Seguros
Costos de Ventas
Derechos por senicios

SUBTOTAL COSTOS INDIRECTOS

COSTO TOTAL DEL PROYECTO

CARGAS
LOCALES

$ 315.418.063

$ 1.540.754.945

$ 369.068.099

$ 11.365.200

$ 4.081.002.849
$ 1.046.668.022

$ 100.000
6,5%

CARGAS
GENERALES

$ 233.437.995

$ 207.311.322

$ 1.742.664.000

$ 381.231.189
$ 7.019.888.356

$ 1.607.953.281
$ 752.186.858
$ 199.800.000
$ 5.316.692.049

$ 1.150.145.665
$ 46.000.000

$ 29.787.454.410 93,37%

$ 1.936.184.537 6,07%

$ 31.723.638.947 99,43%
TOTALES

$ 315.418.063 0,99%

$ 233.437.995 0,73%

$ 1.540.754.945 4,83%

$ 369.068.099 1,16%

$ 207.311.322 0,65%

$ 1.742.664.000 5,46%

$ 11.365.200 0,04%

$ 381.231.189 1,19%

$ 7.019.888.356 22,00%

$ 4.081.002.849 12,79%

$ 1.046.668.022 3,28%

$ 16.948.810.041 53,12%

$ 1.607.953.281
$ 752.186.858
$ 199.800.000
$ 5.316.692.049
$ 1.150.145.665
$ 46.000.000
$9.072.777.853

$ 57.745.226.841
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El cual debera garantizarse con una proyeccién minima de recaudos asi:

PROYECCION DE RECAUDO DE INGRESOS

CUOTA INICIAL 30% SALDO 70%
FINANCIADO A 24 MESES TASA 0,60%
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

$2.045.073.979 $198.826.637 $198.826.637 $198.826.637 $198.826.637 $198.826.637 $198.826.637 $198.826.637 $198.826.637 $198.826.637 $198.826.637

$1.507.723.081 $ 146.584.188 $146.584.188] $146.584.188 $146.584.188 $146.584.188! $146.584.188 $146.584.188 $146.584.188 $ 146.584.188 $146.584.188

$1.789.283.909 $173.958.158 $173.958.158: $173.958.158 $173.958.158 $173.958.158] $173.958.158 $173.958.158 $173.958.158 $173.958.158 $173.958.158]

$1.030.247.753 $100.162.976 $100.162.976 $100.162.976 $100.162.976 $100.162.976 $100.162.976 $100.162.976 $100.162.976 $100.162.976 $100.162.976

$ 408.841.927 $39.748.521 $39.748.521 $39.748.521 $39.748.521 $39.748.521 $39.748.521 $39.748.521 $39.748.521 $39.748.521 $39.748.521

$ 305.839.569 $29.734.403 $29.734.403 $29.734.403 $29.734.403 $29.734.403 $29.734.403 $29.734.403 $29.734.403 $29.734.403 $29.734.403

$1.152.676.960 $112.065.816 $112.065.816 $112.065.816, $112.065.816 $112.065.816; $112.065.816 $112.065.816 $112.065.816; $112.065.816 $112.065.816

$979.492.838 $95.228.470 $95.228.470 $95.228.470 $95.228.470 $95.228.470 $95.228.470 $95.228.470 $95.228.470 $95.228.470 $95.228.470
$292.714.933 $28.458.396 $28.458.396 $28.458.396 $28.458.396 $28.458.396 $28.458.396 $28.458.396 $28.458.396 $28.458.396

$375.812.875 $36.537.363 $36.537.363 $36.537.363 $36.537.363 $36.537.363 $36.537.363 $36.537.363 $36.537.363

$0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0

$0 $0 $0 $0, $0, $ 0 30,

$0 $0 $0; $0, $0 $0

$0 $0 $0 $0 $0,

$0] $0 $0 $0

$0 $0, $0

$0 $0

$0

TOTAL $9.219.180.016]  $1.189.024.101}  $1.300.580.439 $961.304.927 $961.304.927 $961.304.927 $961.304.927 $961.304.927 $961.304.927 $961.304.927 $961.304.927
SALDO $23.739.846.062:  $22.550.821.961] $21.250.241.5021 $20.288.936.595| $19.327.631.668| $18.366.326.7401 $17.405.021.813! $16.443.716.886] $15.482.411.958] $14.521.107.031} $13.559.802.104
INTERESES $142.439.076; $ 135.304.932! $ 127.501.449| $ 121.733.620 $ 115.965.790: $ 110.197.960: $ 104.430.131} $ 98.662.301| $92.894.472 §$87.126.642
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PROYECCION DE RECAUDO DE INGRESOS

CUQOTA INICIAL
FINANCIADO A 24 CUOTAS
n 12 13 14 15 16 17 18 19 20
$'|9 26.63; $]9RR’)A $]9 6.637 $'\9 26.63, $'|9 26.63; $]9R’) $]9 826.637 $'\9 26.63, $'|9 26.63; $198.826.63:
$146.584.188 $146.584.188 $ 146.584.188 $ 146.584.188 $146.584.188 $146.584.188 $ 146.584.188 $ 146.584.188 $146.584.188]  $146.584.188
$173.958.158 $173.958.158 $173.958.158; $173.958.158 $173.958.158 $173.958.158 $173.958.158 $173.958.158 $173.958.158 $173.958.158
$100.162.976 $100.162.976 $100.162.976; $100.162.976 $100.162.976 $100.162.976 $100.162.976; $100.162.976 $100.162.976 $100.162.976
$39.748.521 $39.748.521 $39.748.521 $39.748.521 $39.748.521 $39.748.521 §39.748.521 $39.748.521 $39.748.521 $39.748.521
$29.734.403 $29.734.403 $29.734.403 $29.734.403 $29.734.403 $29.734.403 $29.734.403 $29.734.403 $29.734.403 $29.734.403
$112.065.816 $112.065.816 $112.065.816, $112.065.816 $112.065.816 $112.065.816 $112.065.816 $112.065.816 $112.065816)  $112.065816
$95.228.470 $95.228.470 $95.228.470 $95.228.470 $95.228.470 $95.228.470 $95.228.470 $95.228.470 $95.228.470 $95.228.470
$28.458.396 $28.458.396 $28.458.396 $28.458.396 $28.458.396 $28.458.396 $28.458.396 $28.458.396 $28.458.396 $28.458.396
$36.537.363 $36.537.363 $36.537.363 $36.537.363 $36.537.363 $36.537.363 $36.537.363 $36.537.363 $36.537.363 $36.537.363
$0, $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
TOTAL $961.304.927 $961.304.927 $961.304.927 $961.304.927 $961.304.927 $961.304.927 $961.304.927 $961.304.927 $961.304.927 $961.304.927
SALDO $12.598.497.177| $11.637.192.249] $10.675.887.322 $9.714.582.395 $8.753.277.467 $7.791.972.540 $6.830.667.613 $ 5.869.362.686 $4.908.057.758; $3.946.752.831
INTERESES | $81.358.813] $75.590.983] $69.823.153] $64.055.324: $58.287.494 $52.519.665] $46.751.835 $40.984.006; $35.216.176  $ 29.448.347
PROYECCION DE RECAUDO DE INGRESOS
CUOTA INICIAL
FINANCIADO A 24 CUOTAS
21 22 23 24 25 26 27 28 29 TOTAL
$198.826.637]  $198.826.637|  $198.826.637|  $198.826.637 $6.816.913.263
$146.584.188]  $146.584.188|  $146.584.188]  $146.584.188 $ 5.025.743.604
$173.958.158]  $173.958.158|  $173.958.158]  §173.958.158 $5.964.279.696
$100.162.976)  $100.162.976|  $100.162.976]  $100.162.976 $3.434.159.178
$39.748.521 $39.748.521 $39.748.521 $39.748.521 $1.362.806.424
$29.734.403 $29.734.403 $29.734.403 $29.734.403 $1.019.465.231
$112.065816]  $112.065816]  $112.065816]  $112.065.816 $3.842.256.533
$95.228.470 $95.228.470 $95.228.470 $95.228.470 $3.264.976.125
$ 28.458.396 $28.458.396 $28.458.396 $28.458.396 $ 28.458.396 $975.716.444
$36.537.363 $36.537.363 $36.537.363 $36.537.363 $36.537.363 $36.537.363 $1.252.709.582
$0 $0 $0) $0! $0 $0 $0! $0
$0 $0 $0) $0 $0 $0 $0 $0 $0
$0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0| $0! $0
$0 $0 $0) $0 $0 $0 $0 $0) $0! $0
$0! $0 $0| $0! $0! $0 $0 $0) $0! $0
$0 $0 $0) $0! $0 $0 $0 $0) $0! $0
$0 $0 $0| $0! $0! $0 $0 $0 $0 $0
TOTAL $961.304.927)  $961.304.927|  $961.304.927]  $961.304.927 $64.995.759 $36.537.363 $0, $0, $0 $32.959.026.078
SALDO $2.985.447.904) $2.024.142.976| $1.062.838.049{  $101.533.122 $36.537.363 $0 $0 $0, $0 $0
INTERESES | $23.680.517 $17.912.687| $ 12.144.858 $ 6.377.028 $ 609.199 $219.224 SO0 S0 $0 $1.751.235.683
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4.3. ANALISIS DE PLUSVALIA.

En la Ley 388/97 se cred el instrumento de la Participacién en Plusvalia, con el cual se
pretende recuperar para la ciudadania en general una parte de los incrementos en los
precios de los terrenos generados por las obras y las actuaciones del administrador del
territorio. Se trata de una herramienta de suma importancia en la gestion urbana que
actualmente se encuentra en proceso de consolidacion.

Las leyes nacionales han definido los hechos generadores del efecto plusvalia, entre
ellos, la autorizaciéon de un mayor aprovechamiento por incorporacion al perimetro urbano,
para realizar el calculo, segun las normas colombianas, se requiere investigar los precios
del terreno teniendo en cuenta la condicién rural o suburbana de un predio. Debiendo
establecerse si en el Distrito existen zonas que tengas caracteristicas similares a las
definidas en la nueva clasificacién de suelo (usos, intensidad, localizacién comparable) y
dotacion de servicios. Si existen, se investigan los precios de la tierra y por el método
comparativo o de mercado, se estima el nuevo precio de referencia. Si no existen zonas
comparables, se aplicara la técnica residual o potencial de desarrollo, tomando en
consideracién no solo la viabilidad juridica y técnica, sino también la econémica, para lo
cual es necesario un estudio de demanda potencial del tipo de inmuebles a construir. Es
indispensable, para ello, incorporar la densidad autorizada, los indices de construccién y
ocupacion, y a partir de alli establecer el precio de referencia para el calculo de plusvalia
(que es el ejercicio desarrollado en el numeral anterior).

En el célculo de plusvalia es fundamental la identificacién de la incidencia del precio del
terreno en el valor del proyecto inmobiliario potencial a desarrollar, para ellos es
importante definir la relacion entre el precio del terreno y el precio total del inmueble, el
cual se denominado por los especialistas en el campo: Factor Alfa (a), el cual se refiere a
esta incidencia del valor del suelo en el precio del inmueble.

Existen diversos estudios que permiten observar los rasgos principales del
comportamiento de este factor en las ciudades colombianas principales, resultado de un
andlisis que permite evidenciar que, por ejemplo, entre mayor sea el indice de
construccién, menor sera la incidencia del Factor Alfa. De la misma manera, cuando se
trata de la implantacién de usos, aquellos usos mas rentables podran tener una incidencia
menor del valor del suelo en el desarrollo del proyecto mismo. Teniendo lo sefialado en
este parrafo, tomaremos como referencia un Factor Alfa para el desarrollo de usos
distintos a la vivienda de 30% y un Factor Alfa para los usos de vivienda de un 13%.

En cuanto a la formulacion y ejecucion del Plan Parcial “Catalina”, corresponde a una
iniciativa privada, la cual no es objeto de aplicacién de instrumentos de gestién de suelo o
de transformacion de estructura predial, adicionalmente, por cuanto se trata de un unico
predio. No obstante, de acuerdo con lo sefialado en la Ley 388/97 dicho Plan Parcial
deber& desarrollarse a través de una unidad de gestion, una licencia de urbanizacion y en
las etapas de construccion y desarrollo definidas por sus propietarios.

La totalidad de las cargas locales y generales se desarrollaran en el ambito del area de

planificacion, por lo cual se deberan financiar los costos directos e indirectos a costas
totales de sus propietarios, lo que permitira que el reparto equitativo de cargas y
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beneficios se establezca en ambitos de reparto en funcién de la clasificacion de dichas
cargas, asi*®:

“Las cargas correspondientes al desarrollo urbanistico que seran objeto del reparto entre
los propietarios de inmuebles de una Unidad de Actuacion incluiran entre otros
componentes las cesiones y la realizacién de obras publicas correspondientes a redes
secundarias y domiciliarias de servicios publicos de acueducto, alcantarillado, energia y
teléfonos, asi como las cesiones para parques y zonas verdes, vias vehiculares y
peatonales y para la dotacion de los equipamientos comunitarios.

Las cargas correspondientes al costo de infraestructura vial principal y redes matrices de
servicios publicos se distribuiran entre los propietarios de toda el area beneficiaria de las
mismas y deberdn ser recuperados mediante tarifas, contribucion de valorizacion,
participacién en plusvalia, impuesto predial o cualquier otro sistema que garantice el
reparto equitativo de las cargas y beneficios de las actuaciones’.

Para el caso del Plan Parcial Granja Catalina, tiene en su area de planificacion cargas
generales, correspondiente a suelo y obras de infraestructura de caracter general, v,
cargas locales, correspondientes a las obras locales de urbanizacion, como son la malla
vial local, las redes secundarias de servicios publicos, cesion gratuita de suelo para
espacio publico y equipamientos, y, los costos asociados a la formulacién y gestién del
plan parcial, definidas en el reparto local.

Es importante sefialar, tal como se comentd antes, que el area de planificacion del plan
parcial corresponde a un solo predio y un Unico propietario, para el cual se desarrolla el
andlisis de reparto de cargas y  beneficios, con el objeto de sustentar los
aprovechamientos y factibilidad del plan parcial, ademas, de un paso previo como
sustento al pre-calculo de plusvalia que nos permitimos presentar en este documento.

El suelo se ha valorado como un aporte del 100% en el negocio inmobiliario
correspondiente a un valor aproximado de $ 29.787.454.410.

Segun el proyecto urbanistico propuesto, el cuadro de usos de suelo permite definir una
distribucion de areas con una expectativa de ventas de m2 construidos, asi:

AREA DE CONSTRUCCION M2 CONSTRUIDOS $/M2 VALOR TOTAL
Area Neta Urbanizable 118.186,87 $986.666,67 $119.577.072.166,00
Manzana 01 - Uso Principal Comercial 15.148,70 $1.500.000,00 $22.723.044.210,00
Manzana 02 - Uso Principal Comercial 11.168,32 $1.500.000,00 $16.752.478.680,00
Manzana 03 - Uso Principal Comercial 19.880,93 $1.000.000,00 $19.880.932.320,00
Manzana 04 - Uso Principal Comercial 11.447,20 $1.000.000,00 $11.447.197.260,00
Manzana 07 - Uso Principal Comercial 6.056,92 $750.000,00 $4.542.688.080,00
Manzana 08 - Uso Principal Comercial 4.530,96 $750.000,00 $3.398.217.435,00
Manzana 05 - Uso Principal Industrial 17.076,70 $750.000,00 $12.807.521.775,00

49 paragrafo del articulo 39 de la Ley 388/97.
50 Referencias de mercado vigente en el drea de influencia del sector de planificacién.
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Manzana 06 - Uso Principal Industrial 14.511,01 $750.000,00 $10.883.253.750,00
Manzana 09 - Uso Principal Residencial 8.041,62 $933.333,33 $7.505.511.104,00
Manzana 10- Uso Principal Residencial 10.324,53 $933.333,33 $9.636.227.552,00

El cual segun el mercado inmobiliario de la zona permite inferir los valores residuales del
suelo sefialados en la siguiente tabla:

AREA DE CONSTRUCCION PORCENTAIJE VALOR RESIDUAL AREA UTIL VALOR M2
Area Neta Urbanizable $22.715.492.727,28 199.854,79 $113.659,99
Manzana 01 - Uso Principal Comercial 20% $4.544.608.842,00 25.247,83 $180.000,00
Manzana 02 - Uso Principal Comercial 20% $3.350.495.736,00 18.613,87 $180.000,00
Manzana 03 - Uso Principal Comercial 20% $3.976.186.464,00 33.134,89 $120.000,00
Manzana 04 - Uso Principal Comercial 20% $2.289.439.452,00 19.078,66 $120.000,00
Manzana 07 - Uso Principal Comercial 20% $908.537.616,00 10.094,86 $90.000,00
Manzana 08 - Uso Principal Comercial 20% $679.643.487,00 7.551,59 $90.000,00
Manzana 05 - Uso Principal Industrial 20% $2.561.504.355,00 34.153,39 $75.000,00
Manzana 06 - Uso Principal Industrial 20% $2.176.650.750,00 29.022,01 $75.000,00
Manzana 09 - Uso Principal Residencial 13% $975.716.443,52 10.052,02 $97.066,67
Manzana 10- Uso Principal Residencial 13% $1.252.709.581,76 12.905,66 $97.066,67

Para la identificacion del valor residual de suelo bruto se toman las siguientes bases:

Total de Ventas $119.577.072.166,00
Valor Residual del Suelo Util $32.959.026.078,28
Costos de Urbanismo Local $15.453.757.649,45
Valor Residual Suelo Bruto sin Cargas Locales $17.505.268.428,83
Valor Residual del Suelo Bruto sin Cargas Generales (x m2) $58.767,25

El ejercicio se desarrolla teniendo en cuenta que en el ambito de planificacién del Plan
Parcial existen Cargas Generales, el cual corresponde a:

1. Suelo para infraestructura perteneciente a la malla vial arterial del suelo de expansion
(Anillo Rural, VR-2, y, via Transversal Rural, en el mismo perfil), con un area
aproximada de 27.816 m2, los cuales son equivalentes a un costo total de obra por un
valor aproximado de $ 7.019.888.356°, a precios de 2013.

Teniendo en cuenta que la tarifa a cobrar sera del treinta y cinco por ciento (35%) por
participacion en Plusvalia, tal y como lo dispone el Acuerdo 003 de 2007, Plan de

51 Ver Anexo No. 01, “Analisis Financiero”.
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Ordenamiento Territorial de Barranquilla. Se realiza un ejercicio con el supuesto de dos
avaluos, uno con la situacion anterior y otro con la nueva norma. Se calcula la diferencia
entre los dos, definiendo si hubo incremento o no en el valor del suelo.

Al respecto, el decreto 0806 de 2009, expedido por la Administracion Distrital de
Barranquilla, sefialé que para determinar el efecto plusvalia se deberian tener en cuenta
estudios y analisis de hechos generadores de la participacion asi como las acciones
urbanisticas generadoras de la participacion.

Para el ejercicio, la Administracién es responsable de realizar los andlisis de las zonas
geoecondmicas en las cuales se darian los hechos generadores, asi como el precio inicial
y el nuevo precio de referencia de la respectiva zona o Subzona, los predios beneficiarios
y el monto total de dicha participacién. No obstante, ante la ausencia de elementos base
que permitan realizar el analisis para el predio en el cual desarrollamos el Plan Parcial
Granja Catalina, presentamos a continuacion un pre-calculo base que permite entender el
efecto en el predio de interés:

AREA DE CONSTRUCCION M2 CONSTRUIDOS $/M2 VALOR TOTAL

Area Neta Urbanizable 198.863,54

Manzana 01 - Uso Principal Comercial 25.247,83 $1.500.000,00 $37.871.740.350,00
Manzana 02 - Uso Principal Comercial 18.613,87 $1.500.000,00 $27.920.797.800,00
Manzana 03 - Uso Principal Comercial 33.134,89 $1.000.000,00 $33.134.887.200,00
Manzana 04 - Uso Principal Comercial 19.078,66 $1.000.000,00 $19.078.662.100,00
Manzana 07 - Uso Principal Comercial 10.094,86 $750.000,00 $7.571.146.800,00
Manzana 08 - Uso Principal Comercial 7.551,59 $750.000,00 $5.663.695.725,00
Manzana 05 - Uso Principal Industrial 34.153,39 $750.000,00 $25.615.043.550,00
Manzana 06 - Uso Principal Industrial 28.030,77 $750.000,00 $21.023.073.750,00
Manzana 09 - Uso Principal Residencial 10.052,02 $933.333,33 $9.381.888.880,00
Manzana 10- Uso Principal Residencial 12.905,66 $933.333,33 $12.045.284.440,00

$199.306.220.595,00

Total de Ventas $119.577.072.166,00

Valor Residual del Suelo Util $32.959.026.078,28

Costos de Urbanismo Local $15.453.757.649,45

Valor Residual Suelo Bruto sin Cargas Locales $17.505.268.428,83

Valor Residual del Suelo Bruto sin Cargas Generales (x m?) $58.767,25
TOTAL RESIDUAL VIVIENDA S 2.785.532.531,60
TOTAL RESIDUAL COMERCIO S 26.248.185.995,00
TOTAL RESIDUAL INDUSTRIA S 9.327.623.460,00
PROMEDIO SOBRE ANU $191.946,08
PRECIO PROMEDIO POR AREA BRUTA POR M2 S 128.783,55
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CARGA GENERAL $ 7.019.888.355,90 S 7.019.888.355,90
CARGAS LOCALES $ 15.453.757.649,45 S 15.453.757.649,45
VALOR RESIDUAL TOTAL CARGAS S 15.887.695.981,24
VALOR M2 DESPUES DE CARGAS S 79.496,20
VALOR M2 RURAL S 100.000,00
CALCULO PLUSVALIA S 2.013.385.745,31
VALOR M2 CON CARGAS - VALOR M2 RURAL S 28.783,55
PLUSVALIA X M2 S 10.074,24
PAGO 35% CONTRIBUCION S 1.782.104.432,30

CONTRIBUCION MENOS CARGAS GENERALES -$ 5.237.783.923,61

Tal como sefiala la tabla, se observa una diferencia a favor del promotor inmobiliario, por
cuanto la plusvalia generada es NEGATIVA frente a la participaciéon del Distrito de
Barranquilla, la cual es inferior a la inversién realizada en Cargas Urbanisticas Generales,
correspondientes a las Avenidas ARTERIALES y la ampliacion de la Avenida Cordialidad.

Por altimo, se debera cumplir con lo definido en el articulo 12 del mismo decreto de 2009,
en el cual se determina que como formas de pago de dicha participacioén, el promotor y/o
propietario podré realizarlo en efectivo, transfiriendo al distrito una porcion del terreno
objeto de la participacibn en plusvalia (cuyo valor sea equivalente al monto de la
participacion), transfiriendo en otras zonas del area urbana con equivalencia de valores,
reconociendo formalmente una participacion del Distrito en el proyecto de urbanizaciéon o
construccion, y, por ultimo, reconociendo la participacion del Distrito en otro predio en
zonas del area urbana o de expansion distinto al predio objeto de la participacién en
plusvalia, realizando una equivalencia de valores.

De conformidad con lo anterior, y, segun lo sefialado en el paragrafo del articulo 39 de la
Ley 388 de 1997, dicha inversion en cargas generales debera ser recuperada mediante
alguno de los mecanismos sefalados, asi:

“Las cargas correspondientes al costo de infraestructura vial principal y redes matrices
de servicios publicos se distribuiran entre los propietarios de toda el area beneficiaria de
las mismas y deberdn ser recuperados mediante tarifas, contribucion de
valorizacion, participacién en plusvalia, impuesto predial o cualquier otro sistema que
garantice el reparto equitativo de las cargas y beneficios de las actuaciones”.
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