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El Documento Técnico de Soporte del Plan Parcial Santa
Elena profundiza las diferentes dimensiones urbanisticas
que configuran el desarrollo del proyecto urbanistico y su
impacto en el territorio. En él se mencionan las caracteristicas
de los sistemas estructurantes de la ciudad de Barranquilla,
teniendo como eje articulador en Plan de Ordenamiento
Territorial - POT del Distrito. A su vez, este se enmarca dentro
de la normativa establecida para el uso de este instrumento
de planificacion y gestion del suelo.

T o

i

Una de las normas juridicas en relacién con el ordenamiento
territorial es la Ley 388 de 1997, la cual establece tres
principios que fundamentan el ordenamiento territorial
en el pais: la funcién social y ecolégica de la propiedad,
la prevalencia del interés general sobre el particular y la
distribucién equitativa de cargas y beneficios. Esta ley dicta
a los distritos y municipios formular un Plan de Ordenamiento
Territorial, donde se encuentren los lineamientos basicos
para el desarrollo del territorio conforme a las caracteristicas
especificas del mismo y su visién de ciudad. En Barranquilla
el POT fue adoptado mediante el Decreto 0212 de 2014
en donde se consignan las directrices para la planificacion
del componente tanto urbano como rural, las cuales se
configuran como la fundamentaciéon normativa y tedrica de
la formulacion del presente plan.
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Deigual manera el presente documento, en sucomponente de
diagnostico se acerca a la escala de ciudad de Barranquillay
ala zona de influencia del plan parcial con el fin de identificar
y analizar las diversas dinamicas sociales, econémicas y
urbanas que se deben tener en cuenta para la generacion de
nuevas piezas de ciudad, como es el caso del Plan Parcial
Santa Elena. Teniendo una visién general de la ciudad y la
zona, se relacionan los distintos estudios y disefios que
soportan el disefio del poligono del plan parcial, por ejemplo,
el estudio hidrologico, la evaluacion de riesgos, el estudio
de transito, entre otros. A partir del andlisis de lo anterior
se procede al planteamiento de la propuesta del proyecto
con el fin de responder a las necesidades identificadas y a
las caracteristicas de la zona de planificacién mientras se
integra con la visiéon de ciudad.
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Figura 1: Fotografia Barranquilla

Fuente: Satellite View of Barranquilla, Colombia
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Memortia
Justificativa

En este apartado del documento técnico de soporte se desarrolla la
naturaleza y pertinencia del proyecto, se describe su localizacion,
conformacion predial, colindancia con los predios vecinos, el marco
legal con el cual se soporta, entre otras; la normativa nacional, distrital y
la serie de normas en materia de vivienda, ciudad y territorio referentes
al drea de planificacion.



Pertinencia y
Procedencia
del Plan Parcial
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La pertinencia y procedencia del presente plan parcial se
soporta en el conjunto de normas urbanisticas que rigen
el ordenamiento territorial en Colombia y en la ciudad
de Barranquilla, considerando que el area del proyecto
supera las 10 Hectdreas netas localizadas en suelo con
tratamiento de desarrollo, se rige por lo establecido
en las normas nacionales y distritales pertinentes que
regulan el suelo con estas condiciones cumpliendo con
lo establecido en la Ley 388 de 1997, el Decreto 1077 de
2015, la Ley 2079 de 2021 y el Decreto 0212 de 2014.

Los planes parciales son definidos, en el articulo 19 de

la Ley 388 de 1997, como los instrumentos mediante los
cuales se desarrollan y complementan las disposiciones

Justificacion

de los planes de ordenamiento territorial, para las areas del
suelo urbano y para las areas que se encuentran dentro del
suelo de expansién urbana. Ademas, se tienen en cuenta
las areas que se deban desarrollar mediante Unidades de
Gestién Urbanistica, Unidades de Actuacién Urbanistica,
macro proyectos u otras operaciones urbanas especiales.
La ejecucién del Plan Parcial Santa Elena representa la
oportunidad para desarrollar aproximadamente 4.500
viviendas y aportar al déficit de vivienda que presenta la
ciudad en la actualidad, y a la generacién de espacios
acordes con la visidon de ciudad que establece el POT,
aportando a la mejoria de servicios urbanos en ese sector
de la ciudad de Barranquilla y transformar de manera
integral espacios que aun no se encuentran desarrollados.

El desarrollo de los vacios urbanos presentes en el
territorio se constituye en la oportunidad de responder al
crecimiento acelerado de la ciudad de manera planificada
y alineada a las estrategias y vision territorial que plantea
el Distrito para los préximos afos.

Las zonas urbanizables no urbanizadas, localizadas
en suelo clasificado como urbano cuentan con normas
nacionales y distritales que orientan y regulan su
desarrollo, las cuales aplican para el area donde se localiza
el proyecto plan parcial Santa Elena.

La ciudad de Barranquilla, mediante el Plan de
Ordenamiento Territorial del Distrito, adoptado por el

Decreto 0212 de 2014, establece las politicas que orientan
y regulan la urbanizacién de predios que cumplan con las
caracteristicas anteriores a través de instrumentos de
planificacion como lo es el plan parcial.

Por esta razén, es de suma importancia la formulacién
y adopciéon de un plan parcial para el desarrollo vy
planificacion del territorio. Este instrumento brinda
las condiciones necesarias para planificar de forma
equilibrada un urbanismo funcional que se integre a la
ciudad consolidada y que a su vez genere nuevos espacios
que brinden oportunidades y mejores condiciones de vida
a los habitantes.
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Localizacion y delimitacion

El Plan Parcial Santa Elena esta ubicado al
suroccidente de la ciudad de Barranquilla, al
costado oriental de la Avenida Circunvalar, como
se observa en la siguiente ilustracién:

Plan Parcial Santa Elena
Perimetro Barranquilla
Divisidn localidades urbanas
Vias

Cuerpos de agua ‘

Elementos representativos

1. Ciénaga Mallorquin

2. Rio Magdalena A 0 I
3. Puente Cordialidad con circunvalar S
4. Estadio Metropolitano

5. Avenida la circunvalar

6. Avenida la cordialidad

7. Calle 45

8. Malecdn turistico rio Magdalena

9. Soledad

10. Carrera 38

ooo

Figura 2: Localizacion Plan Parcial Santa Elena - Barranquilla

Fuente: Fuente: elaboracion propia con Base en el Decreto 0212 de 2014



Levantamiento topografico

De acuerdo con la cartografia del Plan de Ordenamiento
Territorial, el suelo en donde se localiza el proyecto esta
clasificado como urbano. La delimitacién corresponde al
area que aparece reflejada en el levantamiento topografico
junto con los siguientes ajustes:

En el costado oriental limita con el desarrollo urbanistico
de la Gardenias, el instituto educativo de este mismo
barrio y con un pequeno desarrollo informal del Barrio
Villas San Carlos.

Av. Circtnvalar

Villas " de

1 Plan Parcial Santa Elena
San Carlos

Figura 3: Levantamiento topografico

En el borde sur se limita directamente con el Barrio
Villas San Carlos.

En el frente sobre la Av. Circunvalar, es decir sobre el
costado occidental, se encuentra el limite fisico del
proyecto.

En el borde norte se sigue el limite marcado por el
levantamiento topografico y se colinda con el Barrio
Villas de San Pedro.

Conunto las
Gardenias

Carrera 2D

Fuente: elaboracion propia con base a levantamiento topogrdfico plan parcial y POT Barranquilla, Decreto 0212 de 2014. @
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COORDENADAS DE LINDERO

PTO ESTE NORTE DISTANCIA (m)
1 917320.02 1701665.52 213.25
2 917297.77 1701453.43

170,15
3 917280.12 1701248.20
4,34
4 917280.73 1701279.90
31,8
5 917278.04 1701248.21
322,63
6 917503.07 1701178.06
27,35
7 917600.67 17021204.85
50,07
8 917650.32 1701198.32
9,93
9 917660.15 1701196.93
99,22
10 917675.84 1701294.89
6,92
11 917676.35 1701301.79
66,57
12 917685.00 1701367.80
273,78
13 917736.09 1701636.77
25,43
14 917710.70 1701635.24
6,27
15 917709.72 1701641.43
116,98
16 917592.92 1701634.81
91,22
17 917502.08 1701643.10
11,97
18 917504.39 1701654.84
2,49
19 917504.00 1701657.30
35,63
20 917468.56 1701653.61
75,31
21 917393.25 1701654.02
1 917320.02 1701665.52 74,13
AREA TOTAL 175.123,68 m2
Tabla 1: Coordenadas de lindero
""""""""" Fuénte: Elaboracion propia con base en el levantamiento topogrdfico

PUNTO No. 1: Punto con coordenadas E: 917320.02; N:
1701665.52. Estéa localizado sobre el vértice noroccidental
del predio Santa Elena. Continda en direccion sur con una
longitud aproximada de 213,25 m hasta el punto No. 2.

PUNTO No. 2: Punto con coordenadas E: 917297.77; N:
1701453.43. Esta localizado sobre el vértice occidental
del predio Santa Elena. Continda en direccion sur con una
longitud aproximada de 170,15 m hasta el punto No. 3.

PUNTO No. 3: Punto con coordenadas E: 917280.12; N:
1701248.20. Esta localizado sobre el vértice occidental
del predio Santa Elena. Continda en direccion sur con una
longitud aproximada de 4,34 m hasta el punto No. 4.

PUNTO No. 4: Punto con coordenadas E: 917280.73; N:
1701279.90. Esta localizado sobre el vértice occidental
del predio Santa Elena. Continda en direccién sur con una
longitud aproximada de 31,8 m hasta el punto No. 5.

PUNTO No. 5: Punto con coordenadas E: 917278.04; N:
1701248.21. Esta localizado sobre el vértice suroccidental
del predio Santa Elena. Continta en direccion oriental con
una longitud aproximada de 322,63 m hasta el punto No. 6.

PUNTO No. 6: Punto con coordenadas E: 917503.07; N:
1701178.06. Esta localizado sobre el vértice sur del predio
Santa Elena. Continlla en direccién nororiental con una
longitud aproximada de 27,35 m hasta el punto No. 7.

PUNTO No. 7: Punto con coordenadas E: 917600.67; N:
17021204.85. Esta localizado sobre el vértice suroriental del
predio Santa Elena. Contintia en direccién oriental con una
longitud aproximada de 50,07 m hasta el punto No. 8.

PUNTO No. 8: Punto con coordenadas E: 917650.32; N:
1701198.32. Esta localizado sobre el vértice suroriental del
predio Santa Elena. Continda en direccién oriental en linea
quebrada con una longitud aproximada de 9,93 m hasta el
punto No. 9.

PUNTO No. 9: Punto con coordenadas E: 917660.15; N:
1701196.93. Esta localizado sobre el vértice suroriental del
predio Santa Elena. Continda en direccién nororiental con
una longitud aproximada de 99,22 m hasta el punto No. 10.

PUNTO No. 10: Punto con coordenadas E: 917675.84; N:
1701294.89. Esta localizado sobre el vértice suroriental del
predio Santa Elena. Contintia en direccién norte con una
longitud aproximada de 6,92 m hasta el punto No. 11.

PUNTO No. 11: Punto con coordenadas E: 917676.35; N:
1701301.79. Esta localizado sobre el vértice oriental del
predio Santa Elena. ContinGia en direccién norte con una
longitud aproximada de 66,57 m hasta el punto No. 12.

PUNTO No. 12: Punto con coordenadas E: 917685.00; N:
1701367.80. Esta localizado sobre el vértice oriental del
predio Santa Elena. Contintia en direccién norte con una
longitud aproximada de 273,78 m hasta el punto No. 13.

PUNTO No. 13: Punto con coordenadas E: 917736.09; N:
1701636.77. Esta localizado sobre el vértice nororiental del
predio Santa Elena. ContinGia en direccién occidental con
una longitud aproximada de 25,43 m hasta el punto No. 14.

PUNTO No. 14: Punto con coordenadas E: 917710.70; N:

1701635.24. Esta localizado sobre el vértice nororiental del
predio Santa Elena. Continda en direccion norte en linea
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quebrada con una longitud aproximada de 6,27 m hasta el
punto No. 15.

PUNTO No. 15: Punto con coordenadas E: 917709.72; N:
1701641.43. Esta localizado sobre el vértice nororiental del
predio Santa Elena. Continda en direcciéon occidental en
linea quebrada con una longitud aproximada de 116,98 m
hasta el punto No. 16.

PUNTO No. 16: Punto con coordenadas E: 917592.92; N:
1701634.81. Esta localizado sobre el vértice nororiental del
predio Santa Elena. Contintia en direccion occidental con
una longitud aproximada de 91,22 m hasta el punto No. 17.

PUNTO No. 17: Punto con coordenadas E: 917502.08; N:
1701643.10. Esta localizado sobre el vértice norte del predio
Santa Elena. Continda en direccion norte con una longitud
aproximada de 11,97 m hasta el punto No. 18.

PUNTO No. 18: Punto con coordenadas E: 917504.39; N:
1701654.84. Esta localizado sobre el vértice norte del predio
Santa Elena. Continda en direccion norte en linea quebrada
con una longitud aproximada de 2,49 m hasta el punto No.
19.

PUNTO No. 19: Punto con coordenadas E: 917504.00; N:
1701657.30. Esta localizado sobre el vértice norte del predio
Santa Elena. Continda en direccién occidental con una
longitud aproximada de 35,63 m hasta el punto No. 20.

PUNTO No. 20: Punto con coordenadas E: 917468.56; N:
1701653.61. Esta localizado sobre el vértice noroccidental
del predio Santa Elena. Continda en direccién occidental con
una longitud aproximada de 75,31 m hasta el punto No. 21.

PUNTO No. 21: Punto con coordenadas E: 917393.25; N:
1701654.02. Esta localizado sobre el vértice noroccidental
del predio Santa Elena. Continta en direccién occidental con
una longitud aproximada de 74,13 m hasta el punto No. 1.
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Delimitacion del area de planificacion

El ambito espacial sobre el cual se presenta a consideracion
de la Secretaria de Planeacion la propuesta de formulacion
del Plan Parcial de Desarrollo Santa Elena se encuentra

actualmente conformada por tres (3) unidades prediales
que, de acuerdo con la informacién presentada en el registro
catastral de la ciudad, se describen de la siguiente forma:

CONFORMACION PREDIAL DEL PLAN PARCIAL SANTA ELENA

No. PRE- FOLIO DE MATRICULA - i ) AREA TiTULO DE
DI INMOBILIARIA NUMERO CATASTRAL AREA CATASTRAL (M?) PROPIEDAD (M?)
1 040-182703 80010109000006800000000000000 115.207,00 119.929,00
2 040-182704 80010109000006800000000000000 58.281,00 59.466,00
3 040-178727 80010109000006800000000000000 1.204,00 SIN INFORMACION

Tabla 2: Conformacion predial del Plan Parcial Santa Elena

Fuente: Elaboracion propia con base en registro catastral y folios de matricula inmobiliaria

Ante la situacién observada, se efectud la revision de los
actos registrados a los folios de matricula inmobiliaria
040-182703 y 040-182704 correspondientes a los predios
denominados “Lote Numero Uno (1)” y “Lote NUumero Dos
(2)” respectivamente, permitiendo evidenciar la inexistencia
de algun acto juridico que haya originado o soporte la
segregacion del predio que de acuerdo con el registro
catastral vigente, se encuentra catastralmente asociado al
folio de matricula inmobiliaria 040-178727.

En efecto, de conformidad con lo contenido en la Escritura
Publica siete mil setecientos setenta y cinco (7.775) de fecha
treinta y uno (31) de diciembre del afio dos mil cinco (2005)
otorgada en la Notaria Quinta (5a) del Circulo de Barranquilla,
el predio denominado “Lote Numero Uno (1)” se describe de
la siguiente forma:

“(...) Un terreno urbano, ubicado en la ciudad de
Barranquilla, entre los barrios Villa San Pedro y Villa San
Carlos, sobre la via circunvalar a quinientos metros (500
mts) de la carretera de a la cordialidad (sic), comprendido
entre los siguientes linderos: Por el Norte, con terreno
perteneciente a la fabrica de productos Sasoned, en
una distancia de ciento sesenta y ocho metros cincuenta
centimetros (168.50 mts), con una manga de diez metros
cincuenta centimetros (10.50 mts) y con terreno que es o
fue de Roberto Gutiérrez en una distancia de doscientos
treinta y tres metros cincuenta centimetros (233.50 mts);
porel Sur, con el lote No. 2 en una distancia de trescientos
ochenta y cinco metros setenta y dos centimetros (385.72
mts); por el Oriente, con lote perteneciente a Equipos
Universal en una distancia de trescientos treinta y cinco
metros (335 mts); por el Occidente, con la avenida

Circunvalar en una distancia de doscientos ochenta
metros (280 mts). Este lote tiene una extension superficial
(sic) total de 11 Hectdreas 9.929 metros cuadrados (...)”

A su turno, en correspondencia con lo expresado en la
Escritura Publica mil doscientos catorce (1.214) de fecha
veintiuno (21) de noviembre del afio mil novecientos ochenta
y seis (1986) otorgada en la Notaria Sexta (6a) del Circulo de
Barranquilla, el lote denominado “Lote Numero Dos (2)” se
describe asi:

“L OTE NUMERO DOS (2): Linderos: Por el Norte: con Lote
numero uno (1) en una distancia de trescientos ochenta
y dos metros sesenta y dos centimetros (382.62 mts.);
por el Sur: Con Lote numero tres (3) en una distancia
de trescientos ochenta y dos metros diez centimetros
(382.10 mts.); por el Oriente: con Lote perteneciente a
Equipos Universal en una distancia de ciento sesenta y
siete metros cincuenta centimetros (167.50 mts.); por el
Occidente: con la Avenida Circunvalar en una distancia
de ciento cuarenta metros (140.00 mts.). Area Total del
Lote numero dos (2) = 5 Has. 9.466 M2.”

Las descripciones antes citadas corresponden mayormente
con las contenidas en la Escritura Publica mil doscientos
trece (1.213) de fecha veintiuno (21) de noviembre del
afo mil novecientos ochenta y seis (1986) otorgada en la
Notaria Sexta (6a) del Circulo de Barranquilla, con la cual las
sociedades denominadas “J.M.l. E HIJOS LTDA” y “SAIRMA
E HIJOS LTDA” efectuaron la division material del predio
del cual eran propietarias denominado “Porcion Dos (2)”
identificado con el folio de matricula inmobiliaria 040-88224,
dando origen a tres (3) lotes denominados “Lote Numero
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Uno (1)”, “Lote Numero Dos (2)” y “Lote Numero Tres (3)”. El
citado globo de mayor extensiéon se describia como sigue,
segun se declara en este mismo instrumento publico:

“Una porcion de terreno que representa la gran parte de
la porcion marcada con el numero dos (2), de la division
hecha por el sefior FELIX MONTANO ROCHA, ubicada
sobre la banda oriental de la via Circunvalar, la que a su
turno formo parte de la finca nombrada SANTA ELENA,
en jurisdiccion de este Municipio la cual porcion (sic)
tiene una extension de treinta hectdreas con mil ciento
cincuenta y ocho metros cuadrados (30 Hect. 1.156 M2)
(sic). El terreno que se vende y que forma en su mayor
parte la porcion de terreno distinguida con el numero
dos (2) tiene la forma de un poligono de seis lados,
asi: Por el Norte, mide en total cuatrocientos diecisiete
metros (417.00 mts.) y linda con predio que fue de Luis
Cuervo, hoy de Juan Sanabria y Roberto Gutiérrez; por el
Este, mide quinientos dos metros cincuenta centimetros
(502.50 mts.) y linda con predio que fue de la sucesion
de Mario Vargas, hoy de la Empresa Café Universal; por
el menor lado norte, trescientos cuarenta y ocho metros
(348.00 mts.) y linda con la finca de la Empresa Café
Universal; por un pequefio lado este, noventa metros
(90.00 mts.) y linda con una faja de terreno que se reserva
FELIX MONTANO ROCHA; por el Sur, una linea curva que
mide en total setecientos treinta y ocho metros (738.00
mts.) y linda con predio del Municipio de Barranquilla o
Barrio Veinte de Julio, y por el Oeste, quinientos cuarenta
y ocho metros (548.00 mts.) y linda con la Via Circunvalar
en medio.”

Es asi como a partir de este globo de mayor extension, las
citadas sociedades “J.M.l. E HIJOS LTDA” y “SAIRMA E
HIJOS LTDA” originan los tres predios antes referidos y que
se describieron de la siguiente forma:

“LOTE NUMERO UNO (1): Linderos: Por el Norte: con
terreno perteneciente a Fabrica de Productos Sasoned
en una distancia de ciento sesenta y ocho metros
cincuenta centimetros (168.50 mts.), con una manga
en una distancia de diez metros cincuenta centimetros
(10.50 mts.) y con terreno que es o fue de Roberto
Gutiérrez en una distancia de doscientos treinta y tres
metros cincuenta centimetros (233.50 mts.); por el Sur:
con Lote numero dos (2) en una distancia de trescientos
ochenta y cinco metros setenta y dos centimetros (385.72
mts.); por el Oriente: con Lote perteneciente a Equipos
Universal en una distancia de trescientos treinta y cinco
metros (335.00 mts.); por el Occidente: con la Avenida
Circunvalar en una distancia de doscientos ochenta
metros (280.00 mts.). Area total Lote nimero uno (1) = 11
Has. 9.929 M2.

LOTE NUMERO DOS (2): Linderos: Por el Norte: con Lote
numero uno (1) en una distancia de trescientos ochenta
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y dos metros sesenta y dos centimetros (382.62 mts.);
por el Sur: Con Lote numero tres (3) en una distancia
de trescientos ochenta y dos metros diez centimetros
(382.10 mts.); por el Oriente: con Lote perteneciente a
Equipos Universal en una distancia de ciento sesenta y
siete metros cincuenta centimetros (167.50 mts.); por el
Occidente: con la Avenida Circunvalar en una distancia
de ciento cuarenta metros (140.00 mts.). Area Total del
Lote numero dos (2) = 5 Has. 9.466 M2.

LOTE NUMERO TRES (3): Linderos: Por el Norte: con Lote
numero dos (2) en una distancia de trescientos ochenta
y seis metros diez centimetros (386.10 mts.) y con lote
perteneciente a Equipos Universal en una distancia
de trescientos diecisiete metros noventa centimetros
(317.90 mts.); por el Sur: con Barrio Veinte de Julio en
una distancia de setecientos diecisiete metros veintiun
centimetros (717.21 mts.); por el Oriente: con camino
de Sevilla en una distancia de noventa y nueve metros
cuarenta centimetros (99.40 mts.); por el Occidente: con
Avenida Circunvalar en una distancia de ciento veintiocho
metros (128.00 mts.). Area total Lote nimero tres (3) = 12
Has. 1.263 M2”.

En este mismo sentido, de conformidad con expresado en los

citados instrumentos publicos, tanto el predio denominado

“Lote Numero Uno (1)” como el predio denominado “Lote

Numero Dos (2)” que constituyen el area de planificacion del

Plan Parcial Santa Elena presenta colindancia directa con el

limite del suelo de propiedad publica correspondiente a la

Avenida Circunvalar. Sobre este particular, conviene indicar
que la faja de terreno que presenta frente a los citados
inmuebles fue adquirida por parte del entonces Fondo Vial
Nacional al sefior Félix Montafio Rocha, quien para la época
era el titular del derecho de dominio del predio de mayor
extension identificado con el folio de matricula inmobiliaria
040-73331 del cual se originarian aflos mas tarde los dos
predios que constituyen el drea de planificacion del presente
Plan Parcial, y que en los términos de lo manifestado en la
escritura publica tres mil quinientos noventa y tres (3.593)
de fecha veintinueve (29) de diciembre de mil novecientos
setenta y ocho (1978) otorgada en la Notaria Quinta (52) del
Circulo de Barranquilla (debidamente registrada al antedicho
folio de matricula inmobiliaria 040-73331) se describe de la

siguiente forma:

“(...) un lote de terreno ubicado en el Municipio de
Barranquilla en la banda Sur que de Galapa conduce
a Barranquilla, con un area aproximada de 18.756
metros cuadrados, comprendido dentro de los linderos
especiales; por el NORTE, 31.79 metros, con predio
de Alfonso Lascano y Olga Maldonado de Lascano;
por el SUR, 31.79 metros, con predio de Jorge Muvdi;
por el ORIENTE, 590 metros con predio del vendedor y
por el OCCIDENTE, 590 metros con predio del mismo

vendedor.”

A partir de la verificacién topografica de la faja de terreno
correspondiente al trazado actual de la Avenida Circunvalar
se puede constatar que la misma presenta un ancho de
entre 31.74 m y 31.82 m entre lineas de demarcacion,
considerando como limite occidente sobre los predios
incluidos dentro del area de delimitaciéon del Plan Parcial
el borde externo de la canalizacién (cuneta) existente,
la cual tiene un ancho promedio de 1.60 m. Lo anterior
equivale a sefalar que el limite de la propiedad privada

correspondiente a los predios denominados “Lote Numero
Uno (1)” y “Lote Numero Dos (2)” concuerda con el borde
occidental de la calzada actual de la Avenida Circunvalar y
no presenta ningun conflicto o sobreposicién respecto del
suelo de propiedad publica; esta condicién corresponde
deforma ciertamente aproximada con la informacion
cartografica presenta en la base de datos catastral, como
puede observarse en la siguiente imagen.
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Figura 4: Formacién Catastral Area de delimitacion PP Santa Elena @

Fuente: Geoportal Catastral de Barranquilla. 2022

Ahora bien, la revisiéon de los actos juridicos registrados
tanto a los folios de matricula inmobiliaria de los predios
“Lote Numero Uno (1)” (040-182703) y “Lote Numero
Dos (2)” (040-182704) como al folio de mayor extensién
“Porcién Numero Dos (2)” (040-88224) permite evidenciar
que hasta la fecha no existe ningun acto de division material
o desenglobe que soporte juridicamente la existencia
del espacio identificado catastralmente con el ndmero
080010109000005630001000000000 localizado al costado
norte del predio denominado “Lote Numero Uno (1)” y que
se ha destinado como espacio de recreacién (Cancha de
futbol) por parte de la comunidad vecina. Se trata de una
porcién de suelo que presenta una dimensién aproximada
de 43.52 m de largo por 28.09 m de ancho de acuerdo con

el soporte cartografico catastral el cual, presumiblemente,
obedece al reconocimiento de un area que comenzé a
presentar un cerramiento perimetral a inicios de la primera
década del 2000, sin que se tenga certeza de la(s) persona(s)

responsable(s) del mismo.

Es de anotar que el area correspondiente a los predios
denominados “Lote Numero Uno (1)”, “Lote Numero Dos
(2)” y “Lote Numero Tres (3)” se mantuvo durante gran
parte del tiempo sin cerramientos perimetrales, y éstos
vienen a consolidarse primordialmente como resultado
de los procesos de ocupacion de los suelos colindantes.
Lo anterior puede evidenciarse en las imagenes que se
presentan a continuacion.
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Fuente: Elaboracidn propia a partir de Aerofotografia IGAC aiio 2001

Fuente: Elaboracidn propia a partir de Aerofotografia IGAC aifo 2001

Fuente: Ortoimagen generada con sobrevuelo de Drone, 2022

Habida cuenta de la situacién referida, se realizd la
indagacién de los datos asociados al poligono predial
reconocido en la base catastral, lograndose identificar
que el mismo presenta como dato asociado el folio de
matricula inmobiliaria 040-178727 el cual, de acuerdo con
la informacion contenida en el campo de Cabida y Linderos
del correspondiente certificado de tradicion, se describe
asi:

“Un globo de terreno denominado Santa Elena, situado
en esta ciudad, en la banda izquierda de la Carretera
de la Cordialidad, o sea Calle 47, Carretera a Galapa,
que mide: NORTE: 329.00 metros. SUR: 263.30 metros.
ESTE: 241.00 metros. OESTE: en linea quebrada asi:
Primera medida 60.00 metros. Segunda medida 30.00
metros. Tercera medida 20.00 metros. Cuarta medida
30.00 metros. Quinta medida 30.00 metros. Sexta
medida 59.40 metros. Séptima medida 32.50 metros.
Octava medida 27.00 metros. Y Novena medida 108.40
metros. Los linderos se encuentran en la escritura No.
2158 de septiembre 2/86, Notaria 5. b/quilla. Sobre
este lote en parte se ha construido una casa segun
declaraciones extrajudiciales de junio 8/87 juzgado14
civil municipal Barranquilla.” (subraya fuera de texto).

Dada la relevancia que presenta el esclarecimiento de la
situacion juridica del area reconocida como “Cancha” y
formada catastralmente, el promotor adelanté la revisién
de la cadena de tradicion asociada al folio de matricula
inmobiliaria 040-178727, encontrando que el mismo
guarda relacion con la existencia del predio sobre el cual
se consolidaria el barrio “San Pedro” que se encuentra

ubicado al costado norte del predio “Lote Numero Uno (1)”
y el cual se encuentra en proceso de titulacion por parte
de la Alcaldia del Distrito de Barranquilla. Asi las cosas,
y en atencion a la descripcion antes referida, lo cierto es
que por su ubicacién es claro que no corresponde con
el espacio reconocido como “Cancha” que se encuentra
formado catastralmente y sera un asunto sujeto al impulso
de acciones de saneamiento tendientes a la cancelacion
de dicha inscripcion catastral ante el Gestor Catastral
competente.

En cuanto corresponde al limite sur del area de planificacion
del Plan Parcial Santa Elena, es preciso indicar que si
bien el mismo se remite al lindero respectivo del predio
denominado “Lote Numero Dos (2)” identificado con el
folio de matricula inmobiliaria 040-182704, la realidad
fisica evidenciada en terreno mediante el levantamiento
topografico realizado en el afio 2022 permite observar que
al costado sur — occidental, el predio presenta un cambio
notorio en su geometria, el cual obedece principalmente ala
consolidacién del barrio “San Carlos”, el cual se desarrollé
sobre el area que otrora correspondiera al denominado
“Lote Numero Tres (3)” identificado con el folio de matricula
inmobiliaria 040-182705, y que como se ha dicho, guarda
relacion directa en su linea de tradicidén con los predios
incluidos dentro del Plan Parcial.

En efecto, el analisis de la linea de tradicién de este
ultimo folio de matricula inmobiliaria permite observar que
mediante la escritura publica cinco mil cuarenta (5.040) de
fecha veintiséis (26) de noviembre del afio mil novecientos
noventa y tres (1993) otorgada en la Notaria Quinta (5%) del

Plan Parcial “Santa Elena” 27



Circulo de Barranquilla, la “Fundacién para el Desarrollo
Social del Atlantico FUNDESAT” efectud la divisién material
del citado inmueble, originando dos (2) globos de terreno
identificados con los folios de matricula inmobiliaria 040
-268406 y 040-268407, el primero correspondiente al
predio sin desarrollar que se encuentra ubicado sobre

Fuente: Elaboracidn propia a partir de Aerofotografia IGAC aiio 2001

Tomando en consideracion la vocacion de uso publico
de los espacios destinados al uso publico observados en
el entorno y considerados dentro del loteo efectuado, se
considera pertinente reconocer dicha situacion y establecer
como limite los bordes de las vias existentes (Carrera 1 Sur
y Calle 99 C), de manera que en todo momento se garantice
la permanencia de dichas areas al servicio de la comunidad;
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el borde sur occidental del Plan Parcial Santa Elena con
frente a la Avenida Circunvalar, en tanto que el segundo
constituye el area sobre la cual la “Asociacion de Vivienda
Popular Villa San Carlos” realizé el loteo que dio origen al
barrio del mismo nombre. Lo dicho bien puede observarse
en la imagen siguiente.

este mismo criterio se aplicara al lindero norte del predio
denominado “Lote Numero Uno (1)”, el cual presenta una
situacion similar respecto de la via perimetral del barrio San
Pedro (Carrera 3C — Carrera 4A). Lo anterior se presentara
a consideracién del Gestor Catastral competente, a efectos
de adelantar las acciones de saneamiento aplicables al
caso.

Conformacion predial

El Plan Parcial Santa Elena esta conformado por dos predios,
el predio norte identificado matricula inmobiliaria 040-182703
con un area juridica aproximada de 119.929 m2 y el predio
sur 040-182704 con darea juridica aproximada de 59.466
m2, lo cual corresponde a un drea total de 179.395 m2. Sin
embargo, una vez realizado un primer analisis catastral y
topografico, fueron corroboradas en campo las areas reales
en 117.465,52 m2 y 57.658,16 m2 permitiendo asi obtener el

area de delimitacién del Plan Parcial con la cual se llevara a
cabo la formulacién con un total de 175.123,68 m2.

Actualmente se adelanta un proceso adicional de rectificacion
de cabida y linderos para realizar el respectivo saneamiento
y actualizacién catastral, en la siguiente tabla se muestra
la identificacion predial, niUmero de matricula, propietarios,
apoderados y area:

IDENTIFICACION DE PREDIOS

MATRICULA NIT
INMOBILIARIA PROPIETARIOS

ABUCHAIBE ABUCHAIBE

PROPIETARIO

NIT i
APODERADO APODERADO AREA

040-182703 ASOCIADOS SOCIEDAD EN  890.103.881-4 APIROS S.A.S  800.240.724-5 117.465,52 m?

COMANDITA SIMPLE

ABUCHAIBE ABUCHAIBE

040-182704 ASOCIADOS SOCIEDAD EN  890.103.881-4 APIROS S.A.S  800.240.724-6  57.658,16 m?

COMANDITA SIMPLE
AREA TOTAL

175.123,68 m?

Tabla 3: identificacién de propietarios predios Plan Parcial Santa Elena

Fuente: : elaboracion propia con base en Matriculas Inmobiliarias, escrituras y levantamiento topografico.

Av. Circunvaar

040-182704

[ Plan Parcial Santa Elena
040-182703 Vilas de
040-182704 ¥

Figura 9: Conformacion predial

Conunto las
Gardenias

040-182703 Garera 20

Arroyo Villas
de San Carlos

Fuente: elaboracion propia con base a levantamiento topografico plan parcial y POT Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.
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Colindancia del area de planificacion

1 Plan Parcial Santa Elena

El area del plan parcial colinda con veintitrés (23) predios. En la siguiente tabla, se puede apreciar la direccién de los predios

Conunto las
Gardenias

c

Carrera 2D

Av. Circunvalay

Arroyo Villas
de San Carlos

2
m Villas_de JI I"l
HE Sa/mos u JE IE H E

Figura 10: Colindancia predios vecinos

Fuente: elaboracion propia con base a levantamiento topogrdfico plan parcial y POT Barranquilla, Decreto 0212 de 2014,

colindantes y la referencia catastral de cada uno.
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IDENTIFICACION DE PREDIOS VECINOS

DIRECCION

SAN MARTIN
VILLA SAN PEDRO Il Lt A-B
CL 98C 2D 69 AP 504 IN 30
CL 98C 1E 225 AP 504 IN 27
CESION 7 (ZONA VERDE)
K 6 96 135 Lo Mz 3
CL 99C 1SUR 03
C 99C 1 SUR 53 ZONA VERDE
CL 99C 1SUR 04
CL 100 1SUR 03
CL 100 1SUR 04
CL 101 1SUR 03
CL 101 1SUR 04
CL 102 1SUR 05
C 102 1SUR 04
C 104 1SUR 03
CL 104 1SUR 04
CL 105 1SUR 03
CL 107 1SUR 04
CL 107 1SUR 05
C 107 1SUR 02
C 108 1SUR 03
VIA CIRCUNVALACION

REFERENCIA CATASTRAL

08001010 9000006860 002000000000
08001010 9000005640 001000000000
08001010 9000008240 002950050004
08001010 9000008260 002927050004
08001010 9000008270 001000000000
08001010 9000006880 003000000000
08001010 9000008390 001500000001
08001010 9000008180 001000000000
08001010 9000008380 002500000001
08001010 9000008380 001000000000
08001010 9000008370 002500000001
08001010 9000008370 001500000001
08001010 9000008360 002500000001
08001010 9000008360 001000000000
08001010 9000007280 004500000001
08001010 9000007280 003000000000
08001010 9000008350 002000000000
08001010 9000008350 001000000000
08001010 9000007320 004000000000
08001010 9000007320 003000000000
08001010 9000007340 004500000002
08001010 9000007340 003000000000
08001010 9000006870 005000000000

Tabla 4: Identificacion de predios vecinos

Fuente: : elaboracion propia

Plan Parcial “Santa Elena”
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Marco Legal

El Marco Legal proporciona las bases normativas por las que se formula el presente Plan Parcial dentro de la normatividad
vigente de orden nacional, distrital y local.

Marco normativo

A continuacion, se describe brevemente la normatividad
dentro de la cual se enmarca el Plan Parcial Santa Elena
a nivel nacional y distrital de manera detallada, luego se

Normatividad Nacional

mencionan lo relacionado con la vivienda, ciudad y territorio y
posteriormente, se especifican algunas normas aplicables al
instrumento de planificacién de interés, los planes parciales.

En materia de ordenamiento y planificacién del territorio,
la ley de Desarrollo Territorial, Ley 388 de 1997, es la guia
para todos los municipios del pais. En el articulo 5, la ley
define el ordenamiento territorial como:
“Un conjunto de acciones politico-administrativas y
de planificacion fisica concertadas, emprendidas por
los municipios o distritos y dreas metropolitanas, en
ejercicio de la funcion publica que les compete, dentro
de los limites fijados por la Constitucion y las leyes,
en orden a disponer de instrumentos eficientes para
orientar el desarrollo del territorio bajo su jurisdiccion
y regular la utilizacion, transformacion y ocupacion del
espacio, de acuerdo con las estrategias de desarrollo
socioecondmico y en armonia con el medio ambiente y
las tradiciones historicas y culturales.”

Por medio de esta ley se les otorga a las entidades
territoriales la autonomia para determinar la normativa
urbanistica y, de este modo, promover el uso equilibrado y
racional del suelo mediante laregularizacion de actividades,
su intensidad aprovechamientos y ocupacion. Dentro del
componente general del Plan de Ordenamiento Territorial
(POT) deben incluirse los objetivos y estrategias de largo
y mediano plazo desde el punto de vista del manejo y
desarrollo del territorio respecto a su organizacion, el
aprovechamiento, las acciones y la adopcion de politicas,
la identificacién de las infraestructuras y equipamientos,
entre otros.

El instrumento de planificacion que se establece para
el desarrollo urbanistico de zonas especificas de los
municipios es denominado Plan Parcial, este segun el
articulo 19 de la Ley 388 de 1997:
“(...) complementan las disposiciones de los planes
de ordenamiento para dreas determinadas del
suelo urbano y para las dreas incluidas en el suelo

de expansion urbana, ademds de las que deban
desarrollarse mediante unidades de actuacion
urbanistica, macroproyectos u otras operaciones
urbanas especiales, de acuerdo con las autorizaciones
emanadas de las normas urbanisticas generales”

Otro de los fundamentos normativos aplicables al Plan
Parcial Santa Elena es el Decreto 1077 de 2015, Decreto
Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y
Territorio cuyo objetivo es
“..lograr, en el marco de la ley y sus competencias,
formular, adoptar, dirigir, coordinar y ejecutar la
politica publica, planes y proyectos en materia del
desarrollo territorial y urbano planificado del pais, la
consolidacidon del sistema de ciudades, con patrones
de uso eficiente y sostenible del suelo, teniendo en
cuenta las condiciones de acceso y financiacion de
vivienda, y de prestacion de los servicios publicos de
agua potable y saneamiento bdsico” .

Ademas, la Ley 2079, por medio de la cual se dictan las

disposiciones en materia de vivienda y habitat, explica

que su objetivo es
“reconocer la politica publica de habitat y vivienda como
una politica de Estado que disefie y adopte normas
destinadas a complementar el marco normativo dentro
del cual se formula y ejecuta la politica habitacional
urbana y rural en el pais, con el fin de garantizar el
ejercicio efectivo del derecho a una vivienda y hdbitat
dignos para todos los colombianos”.

El articulo 29, modifica el articulo 27 de la Ley 388 de 2997,
estableciendo el procedimiento para los planes parciales
en cuanto a el proceso que debera tener en cuenta para
su aprobacion y adopcion.
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Normatividad Distrital

En cuanto a la normativa distrital, el Decreto 0212 de
2014 regula el ordenamiento urbano en la ciudad de
Barranquilla e incluye los instrumentos de gestion, entre
ellos los planes parciales. En el articulo 118 se menciona
sobre los planes parciales que
“se establecera el aprovechamiento de los espacios
privados, con la asignacion de sus usos especificos,
intensidades de uso y edificabilidad, asi como las
obligaciones de cesidn y construccion y dotacidon de
equipamientos, espacios y servicios publicos, que
permitiran la ejecucion asociada de los proyectos
especificos de urbanizacion y construccion de los
terrenos incluidos en su ambito de planificacion, ya sea
en suelo urbano o en suelo de expansion”.

Adicionalmente, en el anexo No. 3 - glosario de términos-
el POT establece que mediante el plan parcial es posible

definir
“el tamarno y condiciones minimas que deben tener
los predios que van a incorporarse al desarrollo
urbano, con el fin de que el nuevo suelo tenga las vias,
equipamientos y usos adecuados, es decir, para que
constituya una parte completa de ciudad, de acuerdo
con los objetivos del modelo de ordenamiento”.

En el articulo 120 del mismo se dictan las modalidades
de planes parciales clasificandolos en Plan Parcial de
Desarrollo y Plan Parcial de Renovacién. En este caso,
el plan parcial Santa Elena corresponde a un plan parcial
de desarrollo y representa una oportunidad de desarrollo
para la ciudad de Barranquilla y la implementacién de un
instrumento de planificacion con gran potencial al permitir
desarrollar piezas urbanas funcionales.

Normas en materia de vivienda, ciudad y territorio

Ley 388 de 1997: “Ley de Desarrollo Territorial”.

Decreto 1077 de 2015, “Por medio del cual se expide
el Decreto Unico Reglamentario del Sector Vivienda,
Ciudad y Territorio”.

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

Ley 2079 de 2021, por medio de la cual se “dictan
disposiciones en materia de vivienda y habitat”.

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

Decreto Acordal No. 0842 de 2016 “Por medio de la cual se
crea el Establecimiento Publico Ambiental “Barranquilla
Verde”, se determina su estructura Organica, Funciones
y se dictan otras disposiciones.”

Normas determinantes relativas a planes parciales

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

Decreto 19 de 2012.
Articulo 180. Procedimiento para planes parciales.

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

Ley 2079 de 2021 - Vivienda y Habitat.
Articulo 29. Procedimiento para Planes Parciales.
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Decreto 0212 de 2014 - Plan de Ordenamiento Territorial
de Barranquilla.
Articulo 118. Planes Parciales.
Articulo 119. Funciones de los planes parciales.
Articulo 120. Modalidades de los planes parciales.
Articulo 121. Procedimiento para planes parciales.
Articulo 122. Situaciones en que deben ser adoptados
los planes parciales.
Articulo 123. Areas para delimitacion de plan parcial.
Articulo 125. Cargas generales para instrumentos de
gestion.
Articulo 126. Cargas locales para instrumentos de
gestion.
Articulo 355. Procedimiento para actuaciones en
tratamiento de desarrollo.

Decreto 0212 de 2014, Plan de Ordenamiento Territorial

El Articulo 118 del POT de Barranquilla establece que los

planes parciales
“son los instrumentos mediante los cuales se
desarrollan y complementan las disposiciones de los
planes de ordenamiento, para dreas determinadas del
suelo urbano y para las dreas incluidas en el suelo de
expansion urbana, de acuerdo con las autorizaciones
emanadas de las normas urbanisticas generales”.

Y que, en cuanto a las funciones, segun el articulo 119, los
planes parciales;
“organizan y reorganizar espacialmente una zona o
sector del territorio geogréfico mediante el disefio o
redistribucion del trazado urbano a partir de una escala
urbana adecuada”
Ademas el articulo 120, especifica que existen dos
modalidades de Planes Parciales; el de Renovacién y el de
Desarrollo, que son aplicados de acuerdo a las condiciones
especificas para cada uno. El primero
“se desarrollan en dreas consolidadas que se
encuentran en proceso de deterioro y que requieren
intervenciones sustanciales”
y el segundo
“se desarrollan en determinado suelo urbano en
tratamiento de desarrollo y en el suelo de expansion
urbana”.

Por su parte el articulo 121, permite que cada plan parcial

pueda definir su vigencia, de acuerdo con el programa

y cronograma de ejecuciéon del mismo. Y respecto a las

situaciones en que deben ser adoptados los planes parciales,

el Decreto 0212 de 2014 establece en su articulo 122 que
“Serd obligatoria la formulacidon de planes parciales en
los siguientes casos”:

1. “Para todas aquellas areas clasificadas como
suelo de expansion urbana”.

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

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

Para el caso del poligono del proyecto Santa Elena, aplica la
condicién No. 2 de las anteriores mencionadas, permitiendo
desarrollarlo como Plan Parcial debido a su gran extension,
que supera las 5 Ha netas urbanizables reglamentarias.
De igual manera, el articulo 355 del mencionado Decreto,
establece la obligatoriedad de formular planes parciales
como
“procedimiento previo al tramite de la licencia de
urbanizacion, para dreas sin urbanizar en suelo urbano
mayores a cinco hectdreas de drea neta urbanizable
(5,00 Ha de ANU) siempre y cuando no cumpla las
condiciones establecidas en el articulo 4 del Decreto
Nacional 4065 de 2008 o en el articulo 120 de la
Ley 1450 de 2011 las normas que los modifiquen o
sustituyan, para desarrollarse a través de proyecto
general de urbanismo; y para dreas ubicadas en suelo
de expansion urbana sin importar el drea”.

Ademas, el articulo 123 establece que para el proceso de
delimitacion en el caso de Santa Elena que se encuentra
sobre suelo urbano con tratamiento de desarrollo,
“el area minima para la delimitacion de un Plan Parcial
sera de tres (3) Hectdreas y drea maxima sera de
cincuenta (50) Hectareas”.
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Diagnostico

Con el fin de obtener una vision de ciudad integral, que permita entender las dindmicas socioeconémicas y urbanas que
enriquecen el tejido de la ciudad, y a partir de esto, generar alternativas de desarrollo del Plan Parcial Santa Elena, se analizan las
estructuras definidas en el POT de la ciudad de Barranquilla, las cuales son:

Estructura Ambiental - Estructura Funcional y de Servicios - Estructura Economica y de Competitividad
Lo anterior se desarrolla en dos escalas: El contexto de Barranquilla y una mas especifica que contempla la zona de influencia de
1km de radio, alrededor del poligono del Plan Parcial Santa Elena.
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Contexto de Barranquilla

Barranquilla es la capital del departamento del Atlantico,
posee una extensiéon de 15.614 Ha y es ademas una
ciudad a la que le fue conferida constitucionalmente
la categoria de distrito especial, industrial y portuario
desde 1993. Se encuentra ubicada, ademas, en la costa
norte de Colombia, sobre la ribera del rio Magdalena
a unos pocos kildémetros del mar caribe. Es uno de los
epicentros de atraccién turistica mas grandes del pais
y es conocida por ser la Puerta de Oro de Colombia ya
que en algun punto de la historia fue el punto de entrada

Fuente: Satellite View of Barranquilla, Colombia

En el presente apartado, se describe la situacién actual
de la ciudad de Barranquilla en algunos aspectos
basicos como lo son poblacién, educacién y economia,
asi como las 3 estructuras del modelo de ciudad del POT

al pais en adelantos tecnolégicos como la aviaciéon vy el
teléfono.

Este distrito limita por el norte con el municipio de
Puerto Colombia y con el mar Caribe, por el sur con el
municipio de Soledad, al oriente con el departamento del
Magdalena y al occidente con los municipios de Puerto
Colombia, Galapa y Tubara. En la siguiente ilustracion se
puede observar de manera general la estructura urbana
de Barranquilla y su relacién con el entorno:

decreto 012 de 2014: Estructura Ambiental, Estructura
Funcional y de Servicios y Estructura Econémica y de
Competitividad, mencionadas anteriormente.
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Poblacion y Demografia

Barranquilla es una ciudad con 1.206.319 habitantes
segun el Censo DANE 2018, ademas se prevé que para el
presente afio 2022 la poblacién aumente un 9% llegando
al 1.312.473. Otros periodos muy relevantes que se
proyectan en términos de poblacion establecen que,
para el afio 2026, fecha en la que culmina la vigencia

W Presente

¥ Vigencia POT Barranquilla

U~ Fecha esperada finalizacion del Plan Parcial

del Plan de ordenamiento territorial-POT, Decreto 0212
de 2014, habra una poblacion de 1.368.312 y finalmente
para el afio 2035 la poblacion llegara a ser de 1.462.252
lo que significa un aumento del 21% en comparacién al
afio 2018.

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Figura 12: Proyeccion poblacional de Barranquilla 2018 a 2035

Fuente: elaboracion propia con base en el Censo DANE 2018

De la misma forma el Censo del DANE 2018 indica que,
en cuanto a la proyeccion de hogares de Barranquilla,
se empezd en el afio 2018 con 319.908 hogares, para
el presente afio hay un aumento del 14% llegando a
los 365.215 hogares. Sumado a lo anterior, para el afio

7 Presente

O Vigencia POT Barranquilla

U~ Fecha esperada finalizacion del Plan Parcial

2026 se evidenciara un aumento de 27% vy para el afo
2035 un 53% en comparativa al afno 2018 demostrando
asi una curva acelerada de crecimiento que es mucho
mas pronunciada que la expuesta en la proyeccién
poblacional.

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Figura 13: Proyeccion hogares de Barranquilla 2018 a 2035

Fuente: elaboracion propia con base en el Censo DANE 2018
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Tras consolidar la proyeccién poblacional y de hogares
es posible realizar una relacién que se expresa con el
indicador de personas por cada hogar el cual, segun el
siguiente grafico, tendera a disminuirse, pasando de un
3,8 en 2018 a un 3,0 en 2035. De lo anterior se puede

7 Presente

¥ Vigencia POT Barranquilla

<~ Fecha esperada finalizacién del Plan Parcial A 4

afirmar que menos personas ocuparan una unidad de
vivienda o un hogar, pero no se vera reflejado sino hasta
los ultimos afos de la proyeccién, como se observa en la
siguiente ilustracion:

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Figura 14: Proyeccion de personas por hogar de Barranquilla 2018 a 2035

Fuente: elaboracion propia con base en el Censo DANE 2018
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Plan Parcial Santa Elena
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Figura 15: Localidad Metropolitana de Barranquilla

Fuente: elaboracion propia con base en la alcaldia de Barranquilla

Por otra parte, Barranquilla cuenta con cinco
localidades: Norte Centro Histérico, Metropolitana,
Riomar, Suroccidente y Suroriente. La mayor poblacién
se encuentra en el Suroccidente contando con
aproximadamente 356.330 personas en un darea de
1,997 Ha. A continuacién, se puede ver en la tabla la
distribucién de la poblacién por localidad:
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POBLACION DE BARRANQUILLA POR LOCALIDADES

# LOCALIDADES POBLACION AREA (Ha)
1 Norte Centro Histérico 175172 5.587
2 Metropolitana 239.412 1.608
3 Riomar 75.193 2.744
4 Suroccidente 356.330 3.919
5 Suroriente 274.260 1.751

Tabla 5: Poblacién de Barranquilla por localidades

Fuente: elaboracion propia con base a cifras del DANE 2018 e informacion Alcaldia Barranquilla
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Figura 16: Barrios colindantes Plan Parcial

Fuente: elaboracion propia con base en la alcaldia de Barranquilla

El Plan Parcial Santa Elena esta ubicado en la Localidad
Metropolitana, la cual tiene una poblacién de 239.412
habitantes segin el Censo Nacional de Poblacién y

S 9jie).

Soledad

POBLACION DISCRIMINADA DE LOS BARRIOS VECI-
NOS AL PLAN PARCIAL SANTA ELENA

Vivienda - CNPV del DANE en 2018, siendo la tercera mas 4 BARRIOS POBLACION X9
poblada de la ciudad. Como se observa en la siguiente F
tabla, dentro de los barrios que limitan el plan Parcial, el 1 Villas de San Pedro Il 3.891 1.902 1.989
barrio con mayor nimero de habitantes corresponde a Las 2 San Luis 4.830 2362 2.468
Gardenias, mientras que, Villas de San Pedro Il tiene el )

menor numero de habitantes, en ambos casos la poblacién 3 Las Gardenias 15.484 7.557 7.927
femenina predomina, lo que se ve reflejado en la siguiente 4 20 de Julio 5.554 2.700 2.854

tabla:

Tabla 6: Poblacidn discriminada de los Barrios vecinos al Plan Parcial Santa Elena

Fuente: elaboracion propia con base a cifras del DANE 2018 e informacion Alcaldia Barranquilla.
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Educacion

De acuerdo con la Secretaria de Educaciéon de Barranquilla
actualmente hay 237.390 habitantes en edad escolar, y se
proyecta tener una poblacién de 239.884 en el rango de 5 a
16 afos para la vigencia 2025, lo que representa un aumento

del 1,05% con respecto a la vigencia actual. Por otro lado,
segun el Directorio Unico de Establecimiento Educativos la
oferta educativa en Barranquilla estd conformada por 581
establecimientos educativos distribuidos de la siguiente forma:

POBLACION DISCRIMINADA DE LOS BARRIOS VECINOS AL PLAN PARCIAL SANTA ELENA

LOCALIDAD OFICIAL  ADMINISTRACION CONCESION OFERENTE NO OFICIAL TOTAL
ORIENTE 37 3 1 67 108
METROPOLITANA 35 2 3 63 103
OCCIDENTE 55 2 1 4 101 163
NORTE-CENTRO-H 20 1 135 156
RIOMAR 7 1 2 41 51
TOTAL 154 5 4 11 407 581

Tabla 7: Establecimientos educativos por localidad y tipo de establecimiento

Fuente: elaboracion propia con base en el directorio tnico de Establecimientos Edlcativos.

Los establecimientos educativos oficiales en Barranquilla
se encuentran concentrados en la localidad de Occidente
seguida por la localidad Oriente. Mientras que los no

Economia

oficiales en la localidad Norte-centro, localidad Occidente y
finalmente la localidad Metropolitana, en la que se ubica el
Plan Parcial Santa Elena.

Seguin el boletin de coyuntura econdmica del Atlantico

desarrollado por Fundesarrollo y la Camara de Comercio de

Barranquilla, el sector de la construccién en el departamento
“se mantiene decaido, evidenciando una recesion de las
dreas de construccion licenciadas con respecto al resto
del pais, con una variacion del -4.9% para 2018. Los datos
indican que la situacion que viene desde 2017 se atribuye
a contracciones en la construccion de mallas viales, obras
de servicio publico, y construcciones residenciales y no

residenciales. No obstante, segtin Camacol del Atlantico se
espera que para finales de 2018 la venta de vivienda nueva
crezca en un 8% para Barranquilla y su Area Metropolitana.”

Segun MinComercio, en cuanto a la participacion de ocupados
segln ramas de actividades econdémicas del afio 2020, se
puede ver que la rama de comercio y reparaciéon de vehiculos
es la mayor, mientras que el sector de la construccién se
encuentra en un rango medio del total listado.

Comercio y reparacion de vehiculos 25,3
Manufacturas 12,0
Administracion publica y defensa 11,0
Actividades artisticas 10,1
Transporte y almacenamiento 9,8
Alojamiento y servicios de comida 9,3
Servicios comunales sociales y personales 8,0
Construccion 7,3
Informacion y comunicaciones 1,9
Electricidad, gas y agua 1,9
Actividades inmobiliarias 1,4
Actividades financieras y de seguros 1,3
Agropecuarios 0,5
Mineria 0,1
Noinforma 0,0
0 10 20 30

Figura 17: Participacion ocupados segun ramas de actividad econémica

Fuente: elaboracidn propia con base en Informe de perfiles econdmicos departamentales Mincomercio y Gran Encuesta Integrada de Hogares - DANE 2022
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Déficit de Vivienda

En cuanto la condicién de la vivienda en Barranquilla, el CNPV
del DANE en el 2018 evidencia una disminucion en el indicador

del déficit cuantitativo habitacional, pasando de 15,2% en
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0

24,48
17,00

5,75

2005 a 8,29% en el 2018. La siguiente grafica muestra el déficit
cuantitativo y cualitativo total en las ciudades mas pobladas del
pais, entre las cuales esta Barranquilla:

33,3
22,39

9,94 9,27

12,56 11,87

4,23 4,88

Nacional Barranquilla Bogota Medellin Cali Cartagena Santa Marta

Déficit cuantitativo total

Figura 18: Déficit cuantitativo y cualitativo por ciudades

Fuente: elaboracion propia con base en el Plan de desarrollo soy Barranquilla 2020-2023 y DANE

Ademas de esto, segun el DANE (CNVP, 2018) el municipio de
Barranquilla presenta concentracién del déficit habitacional en
el territorio en tres localidades. A continuacion, en los siguientes
mapas se puede evidenciar que las localidades corresponden a

Baja Alto

Déficit cualitativo total

lalocalidad Sur Occidente, la localidad Sur Oriente y la localidad
en donde se localiza el Plan Parcial, la localidad Metropolitana,
ya que son las que mayor déficit cuantitativo y cualitativo
presentan, como se observa en la siguiente ilustracion:

Baja Alto

. e i
# v
Figura 19: Concentracion del déficit cuantitativo y cualitativo de vivienda @

Fuente: elaboracion propia con base en el Plan de desarrollo soy Barranquilla 2020-2023 y DANE
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Por ultimo, la mejoria de los indicadores en el periodo
intercensal se debe a que el distrito en los ultimos afos
ha incentivado la formulaciéon de proyectos con énfasis
en la vivienda de interés social y prioritario. Tal como lo
registra el informe estadistico de Coordenada Urbana de
Camacol, el numero de viviendas VIP y VIS nuevas en el
municipio entre los afios 2016 y 2019 corresponde a:

NUMERO DE VIVIENDAS NUEVAS VIS Y VIP

ANO VIVIENDA VIP VIVIENDA VIS
2016 856 2.626
2017 2.327 3.818
2018 980 3.213
2019 1.767 5.639

5.930 15.296

TOTAL
21.226

Tabla 8: Nimero de viviendas nuevas VIP y VIS

Fuente: Camacol, 2020.
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Estructura Ambiental

La estructura de soporte ambiental en Barranquilla esta
compuesta por la Estructura Ecoldgica Principal (EEP) y el
Sistema Antrépico Estructurante (SAE), en el que se encuentran
el espacio publico, la Zona de Amortiguamiento Ambiental,
entre otros. Segun la SDP,
“la Estructura Ambiental es la base sobre la cual descansa
el desarrollo de la ciudad en armonia con el medio natural

Estructura Ecoldgica Principal

y en donde se da un gran soporte a uno de los principales
pilares para su transformacion que es la integracion con el
rio Magdalena”,
lo que su papel dentro de la planeacién de la ciudad resulta ser
determinante para la planificacion y gestion del territorio.

El componente principal de la estructura ambiental
es la Estructura Ecoldgica Principal EEP compuesta
por el conjunto de elementos pertenecientes al suelo
de proteccidén, es decir, los subsistemas de cauces y
rondas de proteccién del sistema de arroyos y cafios del

Plan Parcial Santa Elena I| I'.
Perimetro Barranquilla '.
Division localidades urbanas
Rondas de rios |

Area de proteccién por amenaza I'._ ‘l\
%

pncoon

Espacio publico total actual
Zampas
Servidumbre de Ia linea de alta tension

Elementos representativos
1. Rio Magdalena

2. Ciénaga de Mallorquin

3. Arroyo Ledn

4. Arroyo Villa San Carlos

o

> _-

a

borde occidental del rio Magdalena, por el subsistema
de bosque seco tropical y el subsistema de la Ciénaga
de Mallorquin, los cuales no se pueden urbanizar ni
desarrollar. Estos elementos se emplazan en la ciudad de
la siguiente manera:

R 1o _‘\\ . - _l-\_\‘..-,.,—ll
— ____'_,_,-t—"’1 u F__.-"'._.'II
\ s
. 9
:.,HH r.___.-d—ﬁ-f-
""'-\.__”__.—'
Figura 20: Conectividad del arroyo Villa San Carlos con el sistema ambiental de Barranquilla @

Fuente: elaboracion propia con base en el plano “G6 Estructura Ambiental” del POT Barranquilla, Decreto 0212 de 2014
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El sistema hidrico del distrito de Barranquilla se compone
de dos cuerpos principales de agua, el Arroyo Leén y
Arroyo Grande de caracter intermitentes, ademas del
Rio Magdalena localizado al oriente del distrito. Estos
recogen la totalidad de las aguas presentes en el territorio
y terminan depositandola en el norte del distrito.

De igual manera y con base en el Informe Final del
Estudio de Amenaza, Vulnerabilidad y Riesgo (Anexo 7,1)
se identifica que los cafos localizados en la parte central
de la ciudad presentan severos procesos de deterioro
ambiental motivados por afios de abandono, tratamientos
urbanos inadecuados, vertimientos de residuos sdlidos,
escasa recirculacién del agua, entre otros.

Asi mismo, se identifica la importancia de la Ciénaga
del Mallorquin como ecosistema parcialmente
antropizada, lo que significa cierta degeneracién, sequia
y empobrecimiento ecosistémico, pero que alberga un

Estructura funcional y de servicios

potencial como humedal de corrientes salinas y dulces
reguladas en su mayoria por las bocas que de manera
artificial la conectan con el mar.

Con base en el plano “G6 Delimitacion estructura
ambiental”, que hace parte de la cartografia del Decreto
0212 de 2014, se observa la presencia del Arroyo Villa
San Carlos afectando al area objeto de andlisis. Y se
observa de igual manera que alimenta el cauce del Arroyo
Ledén hasta desembocar en la Ciénaga de Mallorquin
mencionada con anterioridad.

La caracteristica anteriormente descrita significa la
constitucion de un ecosistema hidrico que irriga al
distrito en direccién mas baja de la ciudad, es decir de
sur a norte, en donde el arroyo que afecta al proyecto
es pieza fundamental para la conservacion y continuidad
ecosistémica de la region.

La Estructura Funcional y de servicios se define como el
conjunto de sistemas generales que dan vida a la dinamica
constante del territorio que se habita, donde se responde a las

Sistema de Movilidad

El subsistema vial hace parte del Sistema de Movilidad
de la ciudad de Barranquilla se ha configurado partiendo
desde y hacia el centro, funcionando de manera radial a
través de los principales “ejes regionales que constituyen
las antiguas conexiones a Cartagena, Santa Marta y
Soledad” y que han dado forma a la estructura vial

Subsistema Vial

Las vias se clasifican de acuerdo con su papel en cuanto a
funcionalidad y localizacién ademas de sus caracteristicas
técnicas (disefio geométrico, trayectorias y especificidades)
a escala regional y distrital. Pueden ser vias regionales o de
accesos principales (V1), vias urbanas V2, V3, V4, V5y V6, vias
rurales y la Avenida del Rio. El grupo de vias regionales esta
compuesto por la prolongacién de las vias principales como
la Carrera 46 y las Calles 30 y 45 y la Avenida Circunvalar,
la cual se configura como la via de principal acceso para el
caso especifico del Plan Parcial Santa Elena.
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necesidades de desplazamiento y abastecimiento de servicios
publicos, sociales y/o colectivos.

actual. Este subsistema estd conformado por el sistema
vial arterial o conjunto de vias jerarquizadas como vias
interregionales, vias arterias, semiarterias, colectoras,
secundarias, peatonales, ciclorrutas, vias veredales, via
férrea, el rio Magdalena y el sistema de cafios y canales,
vias locales publicas y privadas, entre otros.

El disefio vial planteado para la ciudad de Barranquilla
se basa en una red radial donde se desarrolla un anillo
interno en la parte media del area urbana, que integra
varias vias existentes y consolida perfiles viales a la vez
gue genera conexidn con vias principales, garantizando
la conectividad vial de la ciudad hacia todas las
direcciones. Lo anterior se evidencia en la siguiente
ilustracion:

Plan Parcial Santa Elena
Perimetro Barranquilla
Division localidades urbanas
Vias regionales

Distritales

1000

Elementos representativos
1. Av. Circunvalar

2.Av. La Cordialidad

3. Calle 45

4. CArrera 38

Figura 21: Vias Regionales

Fuente: elaboracion propia con base en el Decreto 0212 de 2014

Por otra parte, la Avenida de Las Torres es una via que
nace en el municipio de Soledad, muy cerca al limite
administrativo de Barranquilla, como una via arteria tipo
VTM2 que a la altura de la Transversal 1D se convierte
en una via V3 semiarteria. Especificamente, desde su
nacimiento hasta su interseccién con la Transversal 1D

se encuentra construida, pero desde este punto no se ha
desarrollado, existe una reserva que se mantiene desde
la interseccién antes sefalada que continda hacia el
occidente atravesando el predio correspondiente al Plan
Parcial Santa Elena, como se observa en la siguiente
ilustracion:
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Figura 22: Avenida de Las Torres
Fuente: elaboracidn propia con base en el Decreto 0212 de 2014.
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Contexto Area
de Influencia

Una vez comprendida la escala general de la ciudad de Barranquilla, es pertinente identificar y analizar las dindmicas urbanas
propias del sector donde se localiza el Plan Parcial Santa Elena, que permita tener una vision integral de las fortalezas y
debilidades a las que el plan parcial pueda aportar activamente. Por esta razon se realizo un andlisis de las estructuras

principales del Plan de Ordenamiento territorial de Barranquilla, decreto 0212 de 2014 en el poligono definido a continuacion.
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Delimitacion del area de influencia

A partir de las dinamicas urbanas que se presentan en el apartado, en el que se analizan las tres estructuras
sector, se delimité un area de influencia correspondiente  definidas anteriormente: Ambiental, Funcional
aun radio de un kildbmetro tomando como punto de origen  Servicios y Econémica y de Competitividad. La zona de
al plan parcial, como objeto de estudio en el presente influencia se observa en la siguiente ilustracion:

Plan Parcial Santa Elena
Perimetro Barranquilla
Division localidades urbanas
Vias

Parques

goo

Elementos Estructura Ecoldgica Principal
1. Puente Cordialidad con circunvalar

2. Estadio Metropolitano

3. Avenida la circunvalar

4. Avenida la cordialidad

5. Calle 45

Localidad
Suroccidente

2
1id

Carrera 2D

Localidad
Suroriente

Figura 23: Localizacion del area de influencia en la localidad Metropolitana

Fuente: elaboracicn propia con base en el Decreto 0212 de 2014,

Plan Parcial “Santa Elena”

y de

51



Estructura ambiental

Este apartado hace referencia a los elementos constitutivos
de la Estructura Ecoldgica Principal, a las areas de proteccion

Estructura Ecoldgica Principal

urbanay rural y a las areas de areas de amenaza y riesgo del
area de influencia del proyecto.

Dentro de la zona de influencia del Plan Parcial Santa
Elena, se identifica principalmente el arroyo Villa San
Carlos, que atraviesa el poligono de suroriente a
norte (direcciéon de su cauce) y se configura como una

1 Plan Parcial Santa Elena
Cuerpos hidricos

Rondas de rios

Area de proteccion por amenaza
Espacio puiblico total actual
Zampas

=i
g, )

LY

Figura 24: Estructura ecoldgica principal - area de influencia radio 1km

Fuente: elaboracion propia con base en el plano “G6 Estructura Ambiental” del POT Barranquilla, Decreto 0212 de 2014
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determinante para la formulacion del plan parcial. Este
nace en el parque Ladera 1 y remata en el Arroyo Leon
siendo un afluente de este, lo que se observa en la
siguiente ilustracion:
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De acuerdo con el Plan de Ordenamiento Territorial,
para este cuerpo de agua, en su estado actual y natural
corresponderian las siguientes franjas de proteccién:

Ronda

La ronda de proteccion es una franja paralela a cada lado
a lo largo del limite del cauce. Para el caso particular del
Plan Parcial Santa Elena, se proyecta una ronda de 30
m establecidos de manera obligatoria en el articulo 24
del POT a los cuerpos de agua que alimentan un cuerpo
de agua mayor como lo es el Arroyo Villa San Carlos,
afluente del Arroyo Ledn.

ZMPA

Para la mayoria de las fuentes hidricas, que se localizan
fuera del centro urbano, se establece segun el articulo
60 del Decreto 0212 de 2014 que las ZMPAS o Zonas
de Amortiguacion de los cauces de los arroyos de la
cuenca de la Ciénaga de Mallorquin y los cafios del
Rio Magdalena, ademas de acompafar a las rondas
de proteccidén, “corresponden a franjas de terreno de
propiedad publica o privada contigua y paralela a la
ronda hidrdulica de los cuerpos de agua”.

Especificamente en el plano G6 — Estructura ambiental
del POT, para el arroyo Villa San Carlos se reconoce una
ZMPA de 40 m, sin embargo, tal como se desarrollara
en capitulos posteriores, el articulo 60 del POT - Zonas
de manejo y preservacion ambiental (zmpa) o zonas
de amortiguacion de los cauces de los arroyos de la
cuenca de la ciénaga de mallorquin y los cafios del rio
magdalena- no exige ZMPA para los afluentes en suelo
urbano, como es el caso del Plan Parcial Santa Elena.

No obstante, tal como se desarrollara en articulos
posteriores, la canalizacion y reconfiguracion del Arroyo
Villa San Carlos es determinante para la mitigacién del
riesgo por inundacion y serd el punto de partida para
determinar las franjas de proteccién que la normativa
exige para su nuevo trazado y condicion.

De igual manera, se percibe un pequefio poligono
clasificado como espacio publico, que corresponde
a una cancha de futbol de origen informal creada
posiblemente por la poblacién del sector, la reserva
para la linea de alta tensién que cruza de sur a norte
el predio, en la esquina oriental, y el sistema de rondas
y Zonas de Manejo y Preservacion Ambiental (ZMPAS)
que hacen las veces de medida de proteccion del Arroyo
Villa San Carlos.
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Estudio de Amenaza, Vulnerabilidad y Riesgo

Segun el estudio de Amenaza, Vulnerabilidad y Riesgo, aguas provenientes de areas con mayor altura al sur de
que se encuentra en el anexo 7.1, el arroyo Villa San la zona, en los barrios 20 de Julio y Villa San Carlos,
Carlos que ingresa por el suroriente del predio hacia el como se muestra en la siguiente ilustracion:

norte, posee un caudal preexistente alimentado de las
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Figura 25: Cauce Arroyo Villa San Carlos - area de influencia radio 1km @
Fuente: elaboracidn propia con base en el Informe Final del Estuclio de Amenaza, Vulnerabilidad y Riesgo, Anexo 7,1

Especificamente, las aguas que alimentan al arroyo sefala el punto 3.3.2 del informe final del estudio de
provienen de las lluvias y/o precipitaciones que suelen amenaza, vulnerabilidad y riesgo, esto suele incidir en
ocurrir sobre los meses de mayo a noviembre, como lo
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la generacidon de aguas de escorrentia que alimentan Acerca de los datos encontrados el Informe Final del
los cauces o en su defecto generan nuevos arroyos por  Estudio de Amenaza, Vulnerabilidad y Riesgo sefala;
medio de la gravedad y la capacidad de infiltracién del

suelo. “Los valores promedio de precipitacion maxima en
24 horas se encuentran entre 26 y 30 mm, mientras

Para el estudio de las precipitaciones y aguas que que los maximos alcanzan valores entre 118 y

inciden en el caudal del arroyo se tomaron tres 162 mm. Comparativamente puede decirse que

estaciones meteorolégicas con toma de muestras las precipitaciones maximas en 24 horas son en

desde el afio 1980 al 2008; estacion las Flores, estacién magnitud casi una quinta o sexta parte de la lluvia

Puerto Colombia y estacién Ernesto Cortizoss. Ademas, total anual, es decir son de alta magnitud. Asi mismo,

se establecié como punto de partida que el promedio en magnitud pueden representar casi una tercera

de los resultados evidenciados determina una medicién parte del valor maximo mensual registrado” (Informe

mas acercada a la realidad, ya que la triangulacion de final del estudio de amenaza, vulnerabilidad y riesgo,

las estaciones acerca los datos al area de estudio. 2022)”.

Estacion Las Flores (1980-2008) Estacion Ernesto Cortizzos (1980-2008)
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Estacion Puerto Colombia (1980-2008)
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Figura 26: Hietograma maximo 24h - estacion de las Flores, estacion Ernesto Cortizoss y estacion Puerto Colombia

elaboracion propia con base en el Informe Final del Estudio de Amenaza, Vulnerabilidad y Riesgo, Anexo 7,1
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Posteriormente y tras analizar valores propios del
transito de crecientes entre las aguas de escorrentia
de la cuenca al sur del lote y las aguas de escorrentia
generadas dentro del lote mismo, se llega a establecer
que para un tiempo de retorno de 100 afios puede

llegarse a ver un valor maximo de caudal de 12,24 m3/s,
en el caso de un tiempo de retorno de 50 afios un valor
cercano a los 11 m3/s y para una tasa de retorno de 25
afios un valor promedio de 9 m3/s.
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Figura 27: Hidrograma de caudal de salida del Arroyo Villa San Carlos

Fuente: elaboracion propia con base en €l Informe Final del Estudio de Amenaza, Vulnerabilidad y Riesgo, Anexo 7,1

Estudio geoldgico

Segun los resultados del estudio que tiene como objeto
entender y valorar las variaciones de los materiales de
suelo y roca en profundidad y composicion, es valido
afirmar que de las nueve perforaciones realizadas en el
suelo con profundidades de 6 y 12 metros se presentan
gravas y arcillas en los primeros metros de profundidad,
con diferentes niveles de humedad hasta los 6 metros en
donde cambia la caracteristica de la arcilla a una de mayor
dureza.

En la imagen X, se muestran las principales caracteristicas
identificadas en los suelos, en otras palabras, la geologia
propia de la corteza terrestre y su subsuelo. En ese orden
se encuentran en un 60% depdsitos de origen antrépico,
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sobre el area que corresponde al arroyo Villa San Carlos
y su contexto existen depdsitos aluviales, en un 20%
pueden hallarse arcillolitas laminadas y finalmente fuera del
perimetro se encuentran algunos niveles de arena.

En cuanto a los depdsitos de origen antrépico (Qlla), que
estan compuestos en su mayoria por escombros, presentan
alta porosidad y permeabilidad, los depésitos aluviales (Qal)
se pueden determinar cémo arenas finas y arcillas lodosas
que han sido transportadas en algun punto por el arroyo y
las arcillolitas laminadas (formacién las perdices - TpNgpal)
son rocas sedimentarias que en este caso se encuentran
interestratificadas con areniscas friables.

AV. Circunyajar

Villas de
San/Carlos
1 Plan Parcial Santa Elena

Figura 28: Geologia - area de influencia radio 1km

Arroyo Villas
de San Carlos

Fuente: elaboracion propia con base en Plano PL2-Geologia del Informe Final del Estudio de Amenaza, Vulnerabilidad y Riesgo, Anexo 7,1
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Determinantes ambientales Barranquilla Verde

Dentro del concepto emitido por Barranquilla Verde el 27
de abril de 2022, se hace énfasis en las derivadas de la
estructura ecoldgica principal, se menciona al arroyo Villa
San Carlos como parte de los canales urbanos del distrito
que ademas debe estar disponible como escenario natural
para el disfrute colectivo y del cual le corresponde una
ronda hidrica de 15 metros al reconocer que alimenta a un
cuerpo de agua de mayor jerarquia como el Arroyo Ledn.
Se resalta, ademas, la importancia de tener en cuenta el
articulo 24 que establece para las rondas de proteccion un
maximo de 30 metros a cada lado de una fuente hidrica y el
articulo 60 que determina la normativa de las ZMPAS.

En cuanto a las derivadas del transformado y de la gestidn
ambiental se enfatiza la importancia de entender al ruido
como parte de las determinantes, pues toda actividad
comercial, industrial, recreacional y doméstica, puede
ocasionar un aumento en las emisiones de ruido y ruido
ambiental que supere los limites permisibles, generando un
detrimento en la salud y bienestar de la poblacion.

El concepto establece que se debe tener un especial
cuidado con la atracciéon de actividades industriales de
gran y media magnitud, ademas con los usos comerciales
que componen los centros comerciales, almacenes, locales
o instalaciones de tipo comercial, talleres de mecanica
automotriz e industrial, centros deportivos y recreativos,
gimnasios, restaurantes, bares, tabernas, discotecas,
bingos y casinos.
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Areas de amenaza y riesgo

Conforme a lo estipulado en el POT de Barranquilla, las
amenazas pueden clasificarse de dos maneras: las naturales
correspondientes a amenazas por movimiento de masa,
inundaciones y fenédmenos atmosféricos y las amenazas por

Amenaza por remocion en masa

En el plano “U10 - Amenazas por Remocién en Masa” del
Decreto 0212 de 2014 se determina que el lugar donde se
encuentra el plan parcial posee pequefas zonas de riesgo de

actividades antrépicas que describen factores tecnolégicos
y quimicos. De acuerdo con lo anterior, para el caso del
Plan Parcial Santa Elena, es pertinente profundizar en las
siguientes amenazas:

remocion en masa en categoria media, que proceden desde
el sur del barrio 20 de Julio.

California

Av.la Cordialidad

Villas de.
San Pedro
Carrera 2D
1
20 de julio
j Santa Maria ;
4 "
dlr !r' =
q‘ . -
- 4
F - "
Figura 29: Amenaza por remocion en masa - area de influencia radio 1km @

Fuente: elaboracion propia con base a plano “U10 —Amenazas por Remocion en masa” del POT Barranquilla, Decreto 0212 de 2014
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Amenaza por inundaciones

de la buena respuesta mecénica de los materiales hallados,
y de las bajisimas pendientes presentes en Santa Elena.
Sin embargo, son previsibles algunas estrechas franjas
de amenaza media y alta en el espacio que ocupa en la

7.1, con el fin de tener informaciéon detallada respecto a

Adicionalmente, se analizaron las particularidades del terreno
estos fenémenos y asi evitar imprevistos en el desarrollo del

en el que se localiza el Plan Parcial Santa Elena mediante la
evaluacion del equilibrio limite, la cual estima la probabilidad
condicional de falla y establece los diferentes niveles de

Segun el plano “U11 - Amenazas por Inundacion” del Decreto
0212 de 2014 no se identifican amenazas por inundacion;
sin embargo, se solicitd una evaluacion de riesgos, anexo

proyecto.

amenaza, detallada en el capitulo 7 del Estudio de Amenaza,
Vulnerabilidad y Riesgo (anexo 7.1).

De lo anterior es posible establecer que en el escenario actual
predominan las zonas de amenaza baja, como consecuencia

A, Circunvalar

[ Plan Parcial Santa Elena
= Amenaza Baja

Amenaza Media Villas de
W Amenaza Alta San/Carlos

Figura 30: Amenaza por remocion en masa — poligono Plan Parcial Santa Elena

Fuente: elaboracidn propia con base en Estudio de Amenaza, Vulnerabilidad y Riesgo.

actualidad el arroyo que cruza de suroriente a noroccidente
el predio, que no representan mayor inconveniente dada
la proyectada canalizacién del cuerpo de agua, como se
mencionara mas adelante.

Conunto las
Gardenias

Carrera 2D

Arroyo Villas
de San Carlos

1 Plan Parcial Santa Elena
Amenaza Baja
Amenaza Media

B Amenaza Alta

Figura 31: Amenaza por inundacion - area de influencia radio 1km @

Fuente: elaboracidn propia con base a plano “U11 —Amenazas por Inundacion” del POT Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.

Respecto de la amenaza de inundacién en el Plan Parcial
Santa Elena, detallado en el capitulo 6 del Estudio de
Amenaza, Vulnerabilidad y Riesgo (anexo 7.1), se modelaron
escenarios para un periodo de 25, 50 y 100 afios en lo que se

puede apreciar que los valores de convolucién de velocidad
y profundidad arrojan condicién de amenaza media y en
algunas zonas especificas amenaza alta, pero, Unicamente
para el curso del arroyo que atraviesa el lote, por lo que se
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puede concluir que en su condicién actual el arroyo no esta
siendo sujeto de desbordamiento producto de las aguas urbanizar, como se observa en la siguiente ilustracién:

de escorrentias por precipitaciones ni tampoco estaria

Conunto las
Gardenias

Carrera 2D

AV. Circunyajar

Arroyo Villas
de San Carlos

1 Plan Parcial Santa Elena
== Amenaza Baja

Amenaza Media Villas de
W Amenaza Alta SanCarlos

Figura 32: Amenaza por inundacion — poligono Plan Parcial Santa Elena

Fuente: elaboracidn propia con base en Estudio de Amenaza, Vulnerabilidad y Riesgo.
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generando amenaza media o alta a las zonas que se quieren

Riesgos

Considerando lo descrito en el plano “G5 Delimitacion y
localizacion de areas de riesgo”, se determina que el lugar
donde se encuentra el plan parcial no tiene ningun tipo de
riesgo, a excepcion de pequefios poligonos clasificados con
riesgo medio hacia el oriente del predio y cerca al arroyo
Villa San Carlos y que corresponden a los mismos que se
identifican en las amenazas por remocién en masa.

1 Plan Parcial Santa Elena
= Amenaza Baja
Amenaza Media
. Amenaza Alta
mm Amenaza muy Alta

AV. Circunyajar

En el predio Santa Elena actualmente no se observan
movimientos en masa y por las condiciones morfologicas

Segun el Articulo 51 del POT, las zonas de riesgo medio

“requieren el disefio y ejecucion de medidas

estructurales, complementarias y de mantenimiento,
y el establecimiento de sistemas de alerta temprana y
capacidad de reaccion, asi como la normalizacion de los

asentamientos humanos”.

-
California
Av.1a cordialidad
Villas.de
San Pedro
1
Carrera 2D

%
-

T IJ:

20 de julio if; ._ i
Santa Maria 'I, ‘-
5 [ I-.
G ! i
Ay l-'

i

y Riesgo sugiere realizar un manejo adecuado de aguas
superficiales y conducirlas al drenaje natural mas cercano
(Arroyo San Carlos) para evitar que se presenten procesos

predominantes (zona plana), es poco probable la ocurrencia
erosivos y empozamientos. Es importante hacer limpieza

de este tipo de eventos, a excepcién de los margenes del
Arroyo San Carlos. El Estudio de Amenaza, Vulnerabilidad

periédica a este cafio para evitar desbordamientos.
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Estructura funcional y de servicios

En el plano “G7 - Estructura Funcional y de Servicios” que
hace parte integral de la cartografia del POT Decreto 0212
de 2014 se puede observar el espacio publico actual y
proyectado, asi como los equipamientos, vias y arroyos del
area de influencia del Plan Parcial Santa Elena, que incluyen
equipamientos como el IED Las Gardenias, la clinica Viday la

Plan Parcial Santa Elena
Peatonal

Colectora

Semiarteria

Arteria

Regional 1
Servidumbre Redes Alta
Parques

Zonas verdes

Parques propuestos
Plazas propuestas v
Equipamientos -

|0

4,

Av. Circunvalar

Biblioteca Publica Urbanizacién Gardenias, y elementos del
espacio publico hacia el costado oriental del plan parcial, y
espacios de recreacion activa como la cancha ubicada hacia
el sur del poligono. La estructura funcional y de servicios en
el area de influencia incluye ademas las vias y arroyos que se
observan en la siguiente ilustracion:

LR

Califorpia

v///a' [ |

L .San Pedro

Carreri 2D

Santa Maria

Figura 34: Estructura funcional y de servicios - area de influencia radio 1km @

Fuente: elaboracion propia con base en el plano “G7 — Estructura Funcional y de Servicios” del POT Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.
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Sistema de movilidad: subsistema vial y subsistema de transporte

El objetivo del sistema de movilidad consiste en garantizar
la conectividad e integracién vial del area de estudio con su
contexto inmediato y préximo, asi como el transporte de

Subsistema Vial

El proyecto cuenta con una infraestructura vial que
facilita su conexién con el resto del Distrito. La principal
via de acceso al Plan Parcial es la Avenida Circunvalar,
la cual rodea el borde del area urbana de la ciudad, asi
como la propuesta de una via denominada Av. de las
Torres (Carrera 1), que atraviesa el costado sur del area
del proyecto de oriente a occidente. De acuerdo con
el plano “U1 Subsistema Vial Jerarquia” esta via es de
tipo colectora; sin embargo, en el plano “U3 Subsistema
Vial Perfiles” esta clasificada como una via vehicular de
perfil V3, la cual corresponde a una semi arteria.

Respecto de la diferencia entre los planos mencionados
anteriormente, fue posible determinar con la Secretaria

pasajeros y de carga en el mismo. De acuerdo con el Articulo
66 del Decreto 0212 de 2014, el sistema de movilidad esta
compuesto por el subsistema vial y el subsistema de transporte.

de Planeaciéon, que se trata de una imprecision
cartografica, y que la Avenida de las Torres corresponde
a una via semi arteria por estar identificada en el
sistema vial Distrital del POT, por lo cual constituye una
reserva vial sobre el Plan Parcial Santa Elena, con el
fin de garantizar los suelos necesarios para el futuro
desarrollo de la via que permitird la conexién desde el
centro hasta el occidente de la ciudad.

Por otro lado, en cercanias se encuentra ubicada la
Carretera de la Prosperidad que conecta a la ciudad con
otros municipios del departamento y la regién. Y también,
se encuentra un intercambiador cercano en la interseccion
de la Troncal del Caribe con la Av. Circunvalar.

=1 Plan Parcial Santa Elena
——  Peatonal
Colectora California
Semiarteria
Arteria
—— Regional
o~ \\".
-
= _—
Villas-de
San Pedro
Carrera 2D
20 de julio
Santa Maria
Figura 35: Jerarquia del subsistema vial - area de influencia radio 1km @

Fuente: Elaboracion propia con base en el plano “U1 Subsistema Vial Jerarquia” del POT Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.
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[ Plan Parcial Santa Elena
—_
— 3

— A
— VM2
Galifornia
Villas de.
San Pedro
Carrera 2D
20 de julio.
Sapita Maria
Figura 36: Perfiles viales- area de influencia radio 1km @

Fuente: elaboracidn propia con base en el plano “U3 Subsistema Vial Perfiles” del POT Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.

A partir del analisis de informacién secundaria establecieron  razén de ello, se identificaron y caracterizaron los sentidos
las condiciones operacionales actuales de las vias viales, la semaforizacion existente y los anchos de via, segun
existentes, tomando en consideracion los efectos sobre el los perfiles viales oficiales del POT, como se observa en el
transito que se generaran con la ejecucién del proyecto. En  siguiente cuadro:

ViA TIPO DE VIA ANCHO DE VIA
. o Avenida Circunvalar Arterial 50,4 m
Vias delimitante del proyecto
Carrera 3C Sin definir Variable
Via Cord|al|deflsd (Av. Carrera Arterial 29.4'm
Vias de influencia del pro- )
yecto Carrera 4 sur Sin definir 6,0m
Calle 96 Sin definir 6,0m

Tabla 9: . Caracteristicas de vias que limitan la zona de influencia

Fuente: Elaboracion propia a partir del estudio de transito.
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Estado de las vias

Respecto del estado de la capa de rodadura de las vias
circundantes a la zona de influencia, ésta se encuentra
en buen estado en su mayoria, sin embargo, algunos
segmentos de las vias de influencia del proyecto
presentan un estado entre regular o malo, como se
detalla a continuacién:

Avenida Circunvalar (calzada oriental): Es una via
de una calzada con tres carriles unidireccionales.
La sefalizacién horizontal estd en buen estado y la
sefalizacién vertical esta en buen estado. El pavimento
de este tramo de pavimento flexible. En cuanto a los
andenes, son inexistentes formados sobre la zona
blanda por los transeuntes.

Carrera 3C: Es una via de una calzada bidireccional.
Presenta una estructura tipo pavimento en afirmado,
en malas condiciones. La sefalizacién horizontal es
inexistente, la sefalizacién vertical es inexistente. No
cuenta con andenes.

Fuente: Google Maps

Avenida Cordialidad (Carrera 6): Es una via de dos
calzadas con dos carriles, cada una. La senalizacion
horizontal es inexistente y asi como la sefalizacién
vertical. El pavimento de este tramo es rigido. En cuanto
a los andenes, se encuentran construidos parcialmente
o inexistentes, con un ancho aproximado de 2.5 m.

Fuente: Google Maps

Carrera 4 Sur: Es una via de una calzada bidireccional.
Presenta una estructuratipo pavimento rigido, en buenas
condiciones. La sefalizacién horizontal es inexistente,
la sefializacion vertical esta en regulares condiciones.
En cuanto a los andenes, se encuentran en mal estado,
con un ancho aproximado de 1.00 metros.

Figura 40: Carrera 4 Sur - OE

Fuente: Google Maps

Calle 96: Es una via de una calzada bidireccional.
Presenta una estructura tipo pavimento rigido, en
buenas condiciones. La sefalizacién horizontal estd en
mal estado, la sefializacion vertical esta en regulares
condiciones. En cuanto a los andenes, son inexistentes
formados sobre la zona blanda por los transelntes
del costado occidental, y los del lado oriental tiene un
ancho variable, comprendiendo zona dura y blanda.
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Sentido vial

En el siguiente esquema se indican los sentidos
viales de la malla vial del area de influencia del
proyecto. Las vias circundantes presentan los
siguientes sentidos viales;

Avenida Circunvalar entre Carrera 2 Sur y Carrera
6: Doble sentido.

Carrera 2 sur entre Calle 90 y Avenida Circunvalar:
Doble sentido.

1 Plan Parcial Santa Elena

Calle 96 entre Carrera 1E y Avenida Cordialidad:
Doble sentido.

Avenida Cordialidad entre Carrera 96 y Avenida
Circunvalar: Doble sentido
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Figura 41: Sentidos viales

Fuente: elaboracion propia con base en el Estudio de Transito y Movilidad
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Subsistema de transporte

Segun el Decreto 0212 de 2014, el subsistema de
transporte lo componen los medios que proporcionan
desplazamiento entre distintos lugares del territorio.
Este se encuentra compuesto por la red de transporte
masivo y la red de transporte publico colectivo, los
cuales se definen como:

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

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

Con base en la informacién del portal web del Area
Metropolitana de Barranquilla, se identificaron Ilas
siguientes rutas de buses urbanos que tienen como
parte de su recorrido al Plan Parcial por medio de la
Av. Circunvalar y que pretenden entre otras cosas,

[ A11-4115-A11-4114 -
—— B17-4163 - PT4-4104 -
PT4-4105 - PT4-4103
B13-4128 - D16-4173
B11-4166

C2-4133

B19-4176

B14-4174

C1-413

Figura 42: Rutas de buses urbanos

20 de.julio

conectarlo con el resto de la localidad y las dinamicas
del distrito.

RUTAS DE BUSES URBANOS

EMPRESA RUTA
Transdiaz AT1-4115
A10-4114
B17-4163
PT4-4104
Cooliteral PT5-4105
PT3-4103
PT2-4102
C21-4182
Sodetrans B13-4128
B14-4174
Coochofal C2-4133
Cooasoatlan C1-4132
Trasalianco B19-4176
Transurbar D16-4173
D19-4184
Monterrey B11-4166

Tabla 10: Ruta de buses urbanos

1as de buses urbanos, Area Metropolitana de Barranquilla.

Fuente: elaboracion propia con base en

California

Villas de
San Pedro

Carrera 2D.

Santa Maria

Fuente: elaboracion propia con base en las Rutas de buses urbanos, Area Metropolitana de Barranquilla, Decreto 0212 de 2014,
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Sistema de Servicios Publicos Domiciliarios

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

El Decreto 0212 de 2014 clasifica los servicios publicos en dos

grupos:

“Servicios Publicos Esenciales: conformado por el
servicio publico domiciliario de acueducto, el servicio

publico domiciliario de alcantarillado, el servicio publico
domiciliario de aseo, el servicio publico domiciliario de
energia eléctrica, el servicio publico domiciliario de gas
combustible y el servicio publico domiciliario de telefonia
publica basica conmutada.

Servicios Publicos Complementarios: conformado por el
servicio publico de telefonia movil celular y el servicio de
internet.”

Servicio publico domiciliario de acueducto y alcantarillado

Con base en el plano “U6 Servicios Publicos Acueducto”
y “U7 Servicios Publicos Alcantarillado”, se observa que
esta zona de la ciudad cuenta con redes de alcantarillado
y acueducto en los barrios ubicados al norte y sur del
plan parcial, siendo la Avenida Circunvalar por donde

[ Plan Parcial Santa Elena
— Red de acueducto

//"

Av. Circunyajar

recorre la distribuciéon primaria de red de acueducto y
por medio del sistema vial secundario por donde pasa
el resto de la distribucion conformando una red. Sin
embargo, al interior del Plan Parcial aun no se encuentra
ninguna linea de distribucion.

I 1 =
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Carrera 2D

| 1] aria
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Figura 43: Servicios publicos de acueducto - area de influencia radio 1km

Fuente: elaboracion propia con base en “U6 Servicios publicos Acueducto” POT. Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.
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En cuanto a alcantarillado especificamente ocurre
algo similar que, con la red de acueducto, pero con
la diferencia en que parte de la red local cruza por
la servidumbre de la linea de alta tensiéon brindando
una conexién entre los barrios del norte y el sur del

Red local de alcantarillado
Proyecto redes e
infrastructura l

f
g

[ Plan Parcial Santa Elena & =

AV. Circunyajar

Plan Parcial. Ademas, es de resaltar que este Plan se
encuentra al interior del perimetro de servicios lo que
facilita la prestacién del mismo a la hora de garantizar
la extensién de las redes cuando se genere el Plan

Parcial.

o
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Figura 44: Servicios publicos de alcantarillado - area de influencia radio 1km @

Fuente: elaboracidn propia con base en “U7 Servicios publicos Alcantarillado” POT Barranquilla, Decreto 0212 de 2014,
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Servicio publico domiciliario de energia eléctrica

1 Plan Parcial Santa Elena

Teniendo en cuenta el plano “U8 Servicios Publicos vehiculares localizadas fuera del area de la franja o Tomes doAta Tonsion
Energia” del POT, se observa que por el area del y dispuestas de tal forma que permitan que las Servidumbre Redes Alta @
plan parcial atraviesa una servidumbre junto con una edificaciones o las cesiones para parques, den frente - Z”Z‘;gm”esgécmm
red y torres alta tension; sin embargo, se solicitard la a hacia dichas vias. En el caso donde la topografia no
disponibilidad del servicio ante la entidad prestadora lo permita se exigira igualmente la distancia con los
del mismo con el fin de conocer las determinantes para retiros exigidos y los correspondientes a la via como
la extension de estas redes. Esto se realizara con base si existiera” California
en los esquemas urbanisticos propuestos en el presente ‘I
diagndstico y asi se conocera el punto de conexién que “El uso del suelo sobre las zonas de servidumbre se corddioed
considera la entidad para proponer la extensién del limita unicamente a las siguientes actividades, sin A
servicio. excepciones:
Estas zonas o areas de servidumbre se encuentran a. Zonas de Proteccion
determinadas por el Reglamento técnico de instalaciones b. Ciclovias SV/'//@: Ze
an Fearo
eléctricas - RETIE en su articulo 22 sefiala que, todas las c. Vias vehiculares de manera transversal en todo
lineas de transmision eléctrica con una carga superior su ancho y de manera perpendicular solamente
a 57,5 kV deben tener una zona de servidumbre, de una calzada por sentido vial.”
seguridad o de derecho de via. Tal es el caso de la linea
que atraviesa al Plan Parcial Santa Elena, ya que tiene, §
segun la empresa de electricidad Air-e de barranquilla, § Farekbi
una carga de 110 kV que se suspende por medio de j;
torres. Lo que sugiere a su vez un ancho de servidumbre
minimo de 20 metros.
ANCHO DE LA ZONA DE SERVIDUMBRE ] i .'
TIPO DE ESTRUC- < ANCHO MiNIMO »$ @
TURA TENSION (kV) (m) L I ® -
Torres 500 60 LY "
/‘ T '.
220/230 (2ctos) 32 e ,
Torres Santa Maria
220/230 (1cto) 30
220/230 (2ctos) 30
Postes
220/230 (1cto) 28
110/115 (2ctos) 20
Torres
110/115 (1cto) 20
110/115 (2ctos) 15
Postes
110/115 (1cto) 15
Torres/postes 57,5/66 15
Tabla 11: Ancho de la zona de servidumbre
Fuente: elaboracion propia con base en el Reglamento técnico de instalaciones eléctricas — RETIE 2014
Figura 45: Servicios publicos de energia - area de influencia radio 1km @

Sumado a lo anterior, las condiciones para el desarrollo Fuente: elaboracidn propia con base en “U8 Servicios Publicos Energia” POT Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.
de las lineas aéreas de todas las redes eléctricas se
encuentran en el articulo 230 del Decreto 0212 de 2014.
Entre ellas se debe tener una zona de servidumbre, y
su ancho se define de acuerdo a la tensién eléctrica
o voltaje, como se explicé anteriormente. Ademas, el
articulo 230 sugiere que
“Las franjas de servidumbre de lineas de alta tension
donde las condiciones de topografia lo permitan se
enmarcard por vias paralelas ya sean peatonales o
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Servicio publico domiciliario de Gas

Segun la factibilidad emitida por Gases del Caribe S.A
E.S.P, el dia 27 de mayo de 2022, en el sector, la tuberia
con mayor diametro tiene 2”7, 3”,4” y 6” y se encuentran,
en su mayoria, sobre la Avenida Circunvalar, justo hasta
donde comienza el plan parcial. lgualmente, todas las
manzanas de la zona de influencia estan bordeadas por
tuberias de menor diametro (Anillo @, 1/2” y 3/4”).

1 Plan Parcial Santa Elena
—— Troncal existente
= Anillo existente

— Tuberia pico

Fuente: elaboracion propia con base en Gases del Caribe, Decreto 0212 de 2014.
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Figura 46: Servicios publicos de gas - area de influenc

La tuberia de gas esta localizada en la zona verde a 40
cm de la linea de bordillo y paralelo a ésta. Ademas de
las troncales y anillos existen las acometidas las cuales
estan ubicadas perpendiculares a la linea de bordillo y
en direccién al medidor de gas del predio. Lo anterior
se evidencia en la siguiente ilustracién del estado actual
de las redes de gas en el sector:

Sistema de Equipamientos

El POT define el equipamiento como

“elconjunto de servicios e instalaciones fisicas necesarias

para el buen funcionamiento de una actividad, el cual

representa bienestar a la comunidad que lo utiliza”.
Adicionalmente, menciona que el sistema de equipamientos
esta compuesto por los siguientes grupos: Administracion,
Educacién, Salud, Bienestar Social, Cultura, Recreacion,
Culto, Cementerios y servicios complementarios,
Abastecimiento y Seguridad y defensa.

[ Plan Parcial Santa Elena
mmm  Equipamientos

Al analizar la zona de influencia en el plano “U-04
Sistema de Equipamientos Colectivos” del POT, se puede
observar que existe una variada oferta de equipamientos
de diferentes tipos como el CAl Las Gardenias, la clinica
Vida, el Centro de Integracion Ciudadana Las Gardenias,
el cementerio Santa Maria, la Institucion Educativa Las
Gardenias y la Institucion Educativa Distrital Técnico
Cooperativo Jesus Misericordioso, como se observa en la
siguiente ilustracion:
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Figura 47: Sistema de Equipamientos colectivos - area de influencia radio 1km @

Fuente: elaboracidn propia con base en “U-04 Sistema de Equipamientos Colectivos” POT. Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.
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Sistema de Espacio Publico

De acuerdo con el articulo 82 del Decreto 0212 de 2014,
el sistema de espacio publico
“comprende el conjunto de espacios articuladores
que define, jerarquiza y ordena dentro del territorio los
bienes de uso publico y los elementos arquitectonicos
y naturales de propiedad privada destinados a la
satisfaccion de necesidades colectivas”.
Asimismo, el POT clasifica al Sistema de Espacio
Publico en Elementos Constitutivos, pertenecientes
a la Estructura Ecolégica Ambiental y subdivididos en
naturales y construidos o artificiales, y en Elementos
Complementarios, integrados por la vegetacién natural
e intervenida y el amoblamiento urbano.

El a&rea donde estan ubicados los predios de Santa Elena,
se encuentra en una zona mayormente residencial que
tiene espacio publico efectivo en su entorno inmediato,
tal como se observa en el plano “U-05 Sistema de
Espacio Publico”. Entre estos podemos resaltar las

canchas de futbol 20 de julio y Villa San Carlos y zonas
verdes en los barrios al este y sur del plan parcial. Las
areas de proteccidon que se observan en el plano del
POT, se encuentran focalizadas en zonas de arroyos o
cuerpos de agua y servidumbres de las torres de alta
tensioén.

Como se mencioné anteriormente, el plano “G6
Delimitacion estructura ambiental” delimita un rectangulo
dentro del predio 01 clasificado como espacio publico; no
obstante, en el plano “U-05 Sistema de Espacio Publico”
no se encuentra identificado. En la visita realizada a los
predios se observd que los cerramientos fueron abiertos
en diferentes partes, justamente en donde se encuentra
una cancha, es decir, donde el plano G6 identifica el
espacio publico. Esta area hace parte del area juridica del
predio con matricula 040-182703, en consecuencia, no
hay una matricula inmobiliaria independiente relacionada
con solo ese poligono

[ Plan Parcial Santa Elena &
. Parques -
mm= Zonas verdes Cali
alifornia
WS Parques propuestos |
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Figura 48: Sistema de Espacio publico - area de influencia radio 1Tkm @

Fuente: elaboracion propia con base en “U-05 Sistema de Espacio Pdblico” POT Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.
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Espacio Publico Efectivo

Con respecto al espacio publico efectivo, indicador base
que segun el articulo 288 del POT “Corresponde a las
plazas, plazoletas y zonas verdes del Distrito de Barranquilla
en escala Distrital, Zonal y Local”, se determina una meta a
corto, mediano y largo plazo que llega a ser para el ultimo

plazo correspondiente al periodo 2024-2027 de 3 m2/
hab, aumentado asi lo expuesto en el articulo 2.2.2.3.5
del Documento Técnico de Soporte-Componente Urbano
que establece un indice para el afio 2011, de 0,86 para el
distrito y de 0,66 para la localidad Metropolitana.

LOCALIDAD Parque Zona Verde Plaza Plazoleta Total Poz:)aﬁén ,:g::ﬁ: E_ Area Localidad Arz,aEEo):: ad
Cant Area (m2) Cant Area (m2) Cant Area (m2) Cant Area (m2) Cant Area (m2) lidad
METROPOLITANA 31 124.557 13 55.029 0 0 5 2044 49  181.630 277.096 1 11.232.229 1,62
NORTE CENTRO HISTORICO 40 193.162 8 24.144 7 36.786 9 18124 64  272.216 191.655 1 26.160.976 1,04
RIOMAR 23 157.316 24 57.134 0 0 1 270 48  214.720 77.495 3 11.106.683 1,93
SUROCCIDENTE 43  110.455 10 16.367 0 0 7 7487 60 134.309 247.755 0 19.550.280 0,69
SURORIENTE 45 204.481 8 14.093 0 0 8 8433 61 227.007 295.567 1 17.473.701 1,3
TOTAL 182 789.971 63 166.766 7 36.786 30 36.786 282 1.029.882 1.193.667 0,86 85.523.769 1,2

Tabla 12: Inventario de espacio publico efectivo por localidades

Fuente: elaboracion propia con base en el en el DTS componente urbano del decreto 0212 de 2014,

En la siguiente grafica se muestra la meta base, la meta
alcanzar y los plazos con los cuales el POT propone
abordar el tema por medio de su politica de desarrollo
ambientalmente sostenible. Es evidente, ademas, que

16
14
12

1,20 mefhab
0,86 m2/hab

1,50 m2/hab

pretende aumentarlo progresivamente y no de manera
inmediata, en tres plazos que abarcan un periodo de 20
afios partiendo desde el 2011.

6,00 m/hab

3,00 m2/hab

2,30 metha

2011 2012-15
Corto plazo

2011
Inventario actual

2016-19 2020-23

2024-27 2028-31

Mediano plazo Largo plazo

Meta base

Figura 49: Meta proyectada de espacio piiblico efectivo m2/hab

Fuente: Elaboracion propia con base en el DTS componente urbano del decreto 0212 de 2014.
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Estructura Econdmica y de Competitividad

Segun el Articulo 57 del Decreto 0212 de 2014,
“el propdsito de esta estructura es establecer una forma
I8gica 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, las centralidades
de diferentes escalas y las dreas donde se generan los
empleos y aquellos que nos permiten intercambiar y

Corredores de actividad econdmica

adquirir bienes y servicios de consumo desde donde
habitamos.”

La Estructura Econémica y de Competitividad de Barranquilla
esta compuesta por Centralidades, Poligonos Especializados
para la Competitividad, Corredores de Actividad Econdmica
y Operaciones Estratégicas segun el Articulo 86 del Decreto
0212 de 2014.

Segun el POT de Barraquilla, el costado occidental del
proyecto, sobre la Avenida Circunvalar, contiene una
franja clasificada como Corredor de Actividad Econdémica
(CAE), el cual, de acuerdo con el glosario de términos del
POT, se define como aquel sector normativo asociado
a los predios que dan frente a los corredores viales en

1 Plan Parcial Santa Elena
= PCAE
=== Poligono Comercial
De Competitividad (PEC)
Industriales

i
i

donde se genera una dindamica comercial importante,
enfocada principalmente al comercio de bienes y servicios
de diferentes escalas y complementados con otros usos,
lo que se configura como una determinante para la
formulacién del Plan Parcial Santa Elena, como se observa
en la siguiente ilustracion:
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Figura 50: Estructura econdmica y de competitividad - area de influencia radio 1km @

Fuente: elaboracion propia con base en “G8 Estructura Econdmica y de Competitividad” POT. Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.
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Asi mismo, en la zona cercana al proyecto se encuentra
otro Corredor de Actividad Econdémica y un Poligono
Especializado de Competitividad denominado PEC-
Industrial, que corresponden segun el Numeral 271, Anexo
No 3 Glosario de términos, Decreto 0212 de 2014 a aquellos

Areas de Actividad

“sectores que concentran actividades especializadas
y algunos usos complementarios generando una
propuesta de servicios particulares de alto nivel para
los ciudadanos”.

Las areas de actividad corresponden a la actividad que
es asignada al suelo por el POT y los instrumentos que lo
complementen o desarrollen de conformidad con la utilizacién
o destinacién de ese terreno, en particular su urbanizacion y
edificacién. Estas enmarcan los grupos y subgrupos de usos
y actividades permitidas, los cuales estaran definidos en los
poligonos o sectores normativos de acuerdo con su caracter
principal, complementario o prohibido.

=1 Plan Parcial Santa Elena
Industrial (IND)
w1 Comercial (COM)
Portuario (PORT)
W= nstitucional (INST)
Residencial (RES) f

AV. Circunyajar
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Fuente: elaboracion propia con base en el plano “U14- Areas de Actividad” del POT Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.
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Segun el plano “U14- Areas de actividad” del Decreto 0212
de 2014, el terreno donde se ubica el plan parcial tiene en su
mayoria como actividad principal la residencial, mientras que, el
costado oeste del proyecto cuenta con una franja de actividad
comercial. Igualmente, en el limite norte se identifica un pequefio
poligono como espacio publico actual correspondiente a
la cancha de futbol de origen informal a la que se ha hecho
mencién anteriormente, como se observa a continuacion:
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Usos en el sector

A pesar de estar en una zona periférica y que no se
encuentra completamente consolidada, cuenta con una
buena conectividad. Cerca de los predios que componen
el plan parcial, se encuentran vias que conectan la ciudad
de norte a sur, como lo es Avenida Circunvalar, importante
a nivel departamental, ya que comunica al resto del Area
Metropolitana y demas municipios del Atlantico.

En el suelo urbano préximo al Plan Parcial Santa Elena, se
encuentran usos mixtos, tales como instituciones educativas,

[ Plan Parcial Santa Elena

fl'.'l- e Il
E el Pair
M Doras Reskiencaks
e

W Cobecin

b Expacio Pisdcs lﬁ

B Louparenio

% (8

vivienda VIS, VIP y no VIS, espacios publicos tales como
canchas de futbol, adicionalmente, en el costado occidental
de avenida Circunvalar, se localizan parques industriales y/o
industrias en el sector, como el Parque Industrial Europark y
el Parque Logistico California. Sobre el costado oriental de
la Circunvalar, los usos son vivienda y algunos mas afines
como clinicas, centros educativos y otros equipamientos,
lo que se complementa para brindarle al sector soportes
urbanos que generen calidad de vida para los habitantes del
sector, como se observa en la siguiente ilustracion:
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Figura 52: Estructura Urbana - area de influencia radio 1km @

Fuente: elaboracion propia con base en el POT de Barranquilla, Decreto 0212 de 2014 y Google Maps.
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Una caracteristica de los barrios residenciales que
conforman el entorno del poligono en estudio es el uso
del frente o una habitacion para algun tipo de actividad
comercial de escala local, como barberias, tiendas de
barrio, venta de queso, bolis, decoraciéon para fiestas,
entre otras. Esta dinamica comercial en la vivienda es
caracteristica de los barrios Villas San Pedro Il, Villas San
Carlos y 20 de Julio, en el siguiente plano se identifican
aquellas viviendas que presentan algun tipo de actividad
comercial. Adicionalmente, se encontré que en promedio
el 14,22% de las viviendas de los barrios mencionados
anteriormente tienen algun tipo de actividad comercial.

Estratificacion

El sector donde se encuentra localizado el plan parcial esta
mayormente clasificado por los niveles de estratificacion 1
y 2, asi como se muestra en la siguiente tabla:

[ Plan Parcial Santa Elena
Estrato 1
Estrato 2

1 Estrato en estudio

20 de julio

Figura 53: Estratificacion - area de influencia radio 1km

Asi pues, la siguiente tabla muestra la informacién
recopilada:
DINAMICAS COMERCIALES EN BARRIOS

BARRIOS MUESTRA % USO COMER-

CIAL
Villas de San Pedro 48 viviendas 14.58%
Villas San Carlos 152 viviendas 25.65%
20 de Julio 24 viviendas 16.66%
Las Gardenias 45 edificios 0%

Tabla 13: Porcentaje de uso comercial en barrios residenciales

ESTRATIFICACION
BARRIOS ESTRATO
Villas de San Pedro 1-2
San Luis 1-2
20 de Julio 1-2
Las Gardenias 1-2

Tabla 14: Estratificacion por barrios

elaboracion propia con base en el plano “U18-Estratificacion” del decreto 0212 de 2014.
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Fuente: elaboracion propia con base en el plano “U18- Estratificacion” del POT Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.
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AnéIiSiS fotogréﬁco dEI Sector Por su parte Las Gardenias, barrio localizado al oriente llevado por ClI Ambiental S.A.S se sabe que fueron
de Santa Elena, se conforma de una urbanizacion de entregadas a familias en condiciones de riesgo.
Adicionalmente se percibié por medio del reconocimiento  se han generado de manera esponténea, lo que no impide torres de 5 pisos de altura, en donde segun un anélisis

en terreno y el andlisis fotografico, que la mayoria de los  que estos espacios identificados sean aprovechados por
barrios que colindan con el Plan Parcial Santa Elena tienen  la mayoria de los habitantes y enriquezcan las dinamicas
un origen informal y su estructura urbana y espacio publico  sociales y culturales del sector.
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Fuente: elaboracion propia con base en el POT de Barranquilla, Decreto 0212 de 2014 y Google Maps.

Fuente: elaboracidn propia con base en el POT de Barranquilla, Decreto 0212 de 2014 y Google Maps.

Ejemplo de esto es que en la zona existen ciertos corredores  si empiezan a reflejar una dinamica propia. Son atractores
muy especificos de comercio, y aunque no son continuos, de personas y permiten el dinamismo en las calles.

| —_—-

Fuente: elaboracidn propia con base en el POT de Barranquilla, Decreto 0212 de 2014 y Google Maps.
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Anadlisis fotografico del interior y de la delimitacion

Las imagenes que se muestran a continuacién fueron  del terreno en que se ubicara el proyecto y de su entorno
tomadas de Google Earth con el fin de mostrar el estado  inmediato.

Fuente: elaboracion propia con base en 4/3/2021, Google Earth

Fuente: elaboracidn propia con base en 4/3/2021, Google Earth
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Figura 64: Estado del lote

Fuente: Diagndstico ambiental, consultores en ingenieria y medio ambiente — Cl Ambiental S.A.S

Fuente: Diagndstico ambiental, consultores en ingenieria y medio ambiente — Cl Ambiental SA.S
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Analisis de Planes Parciales en la zona

Esta zona de la ciudad de Barranquilla se caracteriza por
estar cerca al suelo de expansion urbana, en donde ya
se han adoptado planes parciales con usos residenciales
y comerciales, e incluso industriales tales como: Plan
Parcial Cordialidad Circunvalar, Plan Parcial Sevilla, y Plan

1 Plan Parcial Santa Elena
Planes parciales

Plan Parcial
Cordialidad - Circunvalar

Plan Parcial
Cordialidad - Circunvalar

20 de julio

Plan Parcial
Sevilla

Parcial las Margaritas. Esto resulta beneficioso, ya que los
planteamientos de estos planes parciales encaminan al
sector a mejorar la calidad de vida de los habitantes y a
crear mas espacios publicos efectivos para la ciudad.
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Figura 65: Planes Parciales en la zona - area de influencia radio 1km @

Fuente: elaboracidn propia con base en el POT de Barranquilla, Decreto 0212 de 2014 y Google Maps

88

Plan Parcial Cordialidad Circunvalar (Decreto 1046 de
2011): se ubica frente al borde occidental del poligono
del Plan Parcial Santa Elena, cruzando la Av. Circunvalar.
Cuenta con un area de planificacion de 353,83 Ha y se
compone de 5 UAU. El area delimitada para el plan parcial
se subdivide de la siguiente manera:

Pieza 1: 3 poligonos residenciales, 1 poligono
comercial, 1 poligono institucional privado, 3 poligonos
de cesion obligatoria equipamiento, 3 poligonos cesion
obligatoria zonas verdes y 2 CAE (carrera 2 segmento
1, calle 116 segmento 1y 2).

Pieza 2: 2 poligonos industriales, 3 poligonos cesién
obligatoria zonas verdes.

Conclusiones y Determinantes

Pieza 3: 2 poligonos comerciales, 1 poligono cesién
obligatoria equipamiento, 1 poligono cesién obligatoria
zona verde, 1 poligono de reserva para redes primarias
de servicios publicos y el CAE Cordialidad.

Plan Parcial Sevilla: (Decreto 0709 de 2015): se ubica
en el borde suroccidental de la ciudad. Tiene un area
de planificaciéon de 50,62 Ha y se compone por 1 UGU
desarrollada en 4 etapas. El area delimitada para el plan
parcial cuenta con 13 manzanas de las cuales 4 tienen
como uso principal el comercial, 7 el residencial y 2 son
VIP.

Estructura ambiental

Estructura ecoldgica principal: La existencia del
arroyo Villa San Carlos es crucial para mantener la
conectividad ecoldgica en el distrito de Barranquilla
por lo que se debe proceder bajo los lineamientos
normativos propios del POT para lograr su proteccion.

Areas de amenaza y riesgo: Se realizara el
correcto manejo de las medidas de mitigacion
sobre los poligonos que el POT determine en
amenaza de riesgo medio tras el estudio detallado
de dicha amenaza.

Estructura funcional y de servicios

Subsistema vial: Tanto la Avenida Circunvalar como
la Avenida de las Torres seran tomadas en cuenta
como principales ejes de conectividad del proyecto
con el resto del distrito y la region.

Sistema de servicios publicos domiciliarios: Se
asegurara la prestacion de los servicios de acueducto,
alcantarillado y energia eléctrica conforme las
factibilidades técnicas de las empresas.

Linea de alta tension eléctrica: Siguiendo las
disposiciones del POT y la RETIE se preservara la
servidumbre para la linea de alta tension “703 Silencio”
que en estos momentos atraviesa el proyecto.

Sistema de equipamientos: Gracias al debido
cumplimento de las cesiones publicas se permitira
ampliar la actual red de equipamientos y asi mejorar
la calidad de vida de los habitantes localizados en el
area de influencia, en la localidad metropolitana y en
el distrito.

Sistema de espacio publico: Se prevé el incremento
del espacio publico de la localidad por medio del
desarrollo del plan parcial, sus areas de cesiones
publicas, zonas verdes, parques, redes de servicios
publicos, sumando a la conformacién de un habitat
mejor.

Estructura econémica y de competitividad

Dinamicas sociales: Se debe potenciar e integrar a
la poblacion a las nuevas dindmicas que surjan de
la generacion de los espacios propuestos por el plan
parcial, permitiendo asi la conectividad y accesibilidad
6ptimas de los barrios contiguos al plan parcial.

Sistema econémico: Segun lo dispuesto en el POT
es una determinante la conservacién del corredor de
actividad econdémica sobre la Avenida Circunvalar,
permitiendo el comercio de bienes y servicios de
diferentes escalas.
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En el siguiente apartado, se describen los objetivos y la normatividad aplicable al Plan Parcial Santa
Elena sobre aspectos como los tratamientos urbanisticos, poligonos normativos, cargas urbanisticas,
normas volumétricas, entre otros, sobre los cuales se formula el presente Plan.
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el objetivo que se traza el Plan Parcial Santa Elena es acorde con la vision de ciudad que propone el POT de Barranquilla,

92

Objetivos del
Plan Parcial

por medio de un proceso de planificacion urbanistica que aporte a la generacion de espacios de alta calidad.

Objetivo general

Generar espacios de alta calidad urbanistica, por medio
de un proceso de planificacién que integre la estructura
urbana actual e impulse el desarrollo de dindamicas
equilibradas en el territorio a través de la mezcla de

Objetivos especificos

Generar una adecuada mezcla de usos que respondan a
las necesidades identificadas en el sector donde se ubica
el proyecto. Insertando ademas al proyecto dentro de una
ciudad-regién y una ciudad competitiva integrada con la
economia local, zonal y metropolitana.

Garantizar la generacién de condiciones Optimas de

habitabilidad fomentando la equidad hacia el interior y en el
entorno inmediato del Plan Parcial Santa Elena.

Norma aplicable al Plan Parcial

usos habitacionales, comerciales y demas servicios
complementarios, propendiendo una articulaciéon directa
con los objetivos de la ley 388 de 1997 y las directrices del
Plan de Ordenamiento Territorial decreto 0212 de 2014.

Promover un disefio urbano acorde con la visién de ciudad
sostenible, que se articula y permea con el arroyo, las
zonas verdes y la relaciéon adecuada entre la capacidad y la
demanda de infraestructura presente y futura.

Generar zonas de espacio publico que garanticen un
equilibrio entre las areas construidas y promuevan
condiciones éptimas de esparcimiento y recreacion para
los habitantes del sector.

A continuacion, se describen las normas urbanisticas
aplicables al Plan Parcial Santa Elena en cuanto a

Tratamientos Urbanisticos

Los tratamientos urbanisticos hacen referencia a las
determinaciones y formas de intervencién que se hacen sobre
el territorio, atendiendo las caracteristicas fisicas de cada zona
considerada y estableciendo las normas urbanisticas especificas
que definen un manejo diferenciado para los distintos sectores
en suelo urbano y de expansion urbana. El Decreto 0212 de
2014 comprende los tratamientos de desarrollo, renovacion
urbana, consolidacién, conservacion y mejoramiento integral.
Segun la localizacién del Plan Parcial Santa Elena, el tratamiento
correspondiente es el de desarrollo. El tratamiento de desarrollo
segun el articulo 354

“es aquel que orienta y requla la urbanizacion de los terrenos o

indices de ocupacién y construccién, estacionamientos y
edificabilidad.

conjunto de terrenos urbanizables no urbanizados, localizados
en suelo urbano o de expansion”.

Mediante el presente plan parcial se resuelve la imprecisién de los
planos POTU13_Tratamientos urbanisticos en lo que corresponde
con el trazado vial de la Avenida de Las Torres el cual se encuentra
asignado tratamiento de Consolidacion y un poligono sefialado
como espacio publico siendo

un érea de propiedad privada que no ha sido resultado de

procesos de urbanizacién ni de adquisicién por parte del Distrito.
La correccién en el plano se evidencia de la siguiente manera;
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Segun el articulo 346 del decreto 0212 de 2014 de las condiciones

generales para la asignacion de usos del suelo, en cuanto a la

representacion grafica
“Se entendera que un predio podra acceder a un uso del
poligono normativo en el cual se localice, de acuerdo con
la cartografia, siempre y cuando se encuentre en, al menos,
60% de su area en el respectivo poligono. De lo contrario, solo
podra acceder al uso de cada poligono en el que se encuentre
en forma complementaria, ajustdandose y desarrollando
un proyecto de tipo mixto y en cada porcion de drea el uso
permitido”

1 Plan Parcial Santa Elena
Industrial (IND)
Comercial (COM)
Portuario (PORT)

B nstitucional (INST)
Residencial (RES)

PEC-IND

Av. Circunyajar

ml
: | = PR-3

HII'#F PR-3 ' iy i

A través de este articulo se procede a establecer que el Plan
Parcial Santa Elena, compuesto por dos predios catastrales,
acoge el Poligono Residencial Tipo 3 - PR3 para el predio norte
con matricula inmobiliaria nimero 040-182703 y para el predio sur
con matricula 040-182704 adopta ambos poligonos normativos;
el Corredor de Actividad Econémica Tipo 4 - CAE4 sobre €l eje de
la Avenida Circunvalar y el Poligono Residencial Tipo 3 - PR3 para
el resto del predio catastral.

California

Avidd Goraalia®

EJH' | PR-1

Villas de
San Pedro

PA-3

Carrera 2D, |

IR

.'-. '!ie Julio 1
1 -‘-- Santa Maria .g;
% RODO-
P-ND-2
Figura 68: Poligonos normativos aplicando el articulo 346 del decreto 0212 de 2014 @

Fuente: elaboracidn propia con base en el plano “U15 Poligonos Normativos” y el decreto 346 del decreto 0212 de 2014
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Cargas Urbanisticas

Acerca de las cargas generales el articulo 125 del POT Decreto
0212 de 2014 afade que “se distribuiran entre los propietarios de
toda el area beneficiaria de las mismas, y deberan ser recuperadas
mediante tarifas, contribucion de valorizacion, participacion Distrital
en las plusvalias, compensaciones por intercambio de mayor
edificabilidad” Y que deberan ser tomadas en cuenta:

1. Infraestructura de malla vial arterial.

2. Las redes matrices de servicios publicos domiciliarios.

3. Los elementos de la estructura ambiental.

4. Las compensaciones, incentivos o estimulos a los
propietarios de inmuebles de interés cultural.

Cesiones Urbanisticas

Subsistema Via

El articulo 161 del decreto 0212 de 2014 establece cesiones
gratuitas para el subsistema vial,
“En los procesos de urbanizacion y en los planes parciales de
desarrollo y de renovacion urbana se debe ceder en forma
gratuita la totalidad del sistema vial local e intermedio y hasta un
siete por ciento (7%) del area requerida para la consolidacion

Espacio publico

Como lo indica el articulo 356, las cesiones urbanisticas para los
proyectos urbanos en suelos en tratamiento de desarrollo equivalen
al 25% del area neta urbanizable, las cuales se distribuyen en:

Cesiones para espacio publico: zonas para parques y zonas
verdes. Equivalen al 20% de cesiones.

Cesionpara 4 __!
equipamiento (5%)

Y en cuanto a las cargas locales el articulo 126 del POT Decreto
0212 de 2014 complementa con que “se distribuiran entre
todos los propietarios de una Unidad de Actuacion Urbanistica
o cualquier otro sistema de gestion” ademds contempla los
siguientes elementos:

1. El sistema vial intermedio y local.

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

3. Las cesiones del suelo para espacio publico.

4. Los costos asociados a la formulacién y gestion del Plan
Parcial.

de los sistemas viales regionales, arteriales, semiarteriales,
de ciclorrutas y alamedas propuestos en este plan y/o en
sus instrumentos complementarios como Planes Zonales,
Actuaciones Urbanas Integrales, Operaciones Estratégicas,
Macroproyectos, entre otros”.

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

Cesion para espacio
publico (20%)

Fuente: Elaboracion propia
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Las areas de cesién gratuita para parques o zonas verdes
se jerarquizan de acuerdo con la funcién y caracteristicas
que establece el articulo 357 y se regulan conforme con lo
establecido en el articulo 358;

- Respecto de la distribucion espacial, el total de cesion
exigida en cada proyecto se distribuye en un 50% en
un solo globo y el resto en uno o varios globos con
drea minima de 1.000 m2 y en parkways o separadores
cumpliendo las condiciones establecidas en el Tomo I,
Componente Urbano, del Documento Técnico de Soporte
del presente POT. Se exceptuan los proyectos con un
drea de cesion total inferior a 2.000 m2, en cuyo caso la
cesion debera estar concentrada en un solo globo.

- Cuando el drea de cesion sea menor 500 M2 debera
pagarse en los términos sefialados en el articulo 362
al fondo de compensacion de espacio publico creado
mediante el presente decreto para tal fin.

- Se permite la cesion del 20% del total de la cesion
exigida para destinarlo a la construccion de grandes
parques zonales, aunque estos se localicen en proyectos
diferentes, previa autorizacion de la Secretaria de
Planeacion, siempre y cuando estén ubicados en la misma
zona de influencia, en este caso, se deberd ir construyendo
el parque zonal, simultdnea y proporcionalmente con la
urbanizacion generadora de la cesion.

- En lo referente a la localizacion y acceso de estas
cesiones, 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 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%.

- La configuracion geométrica para globos de cesion
publica, 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
cesion deben proyectarse en forma continua hacia el
espacio publico, sin interrupcion por areas privadas.

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

- Frente entre 20 metros y hasta 50 metros:
Profundidad mé&xima, dos veces y media (2.5)
veces el frente y un minimo de 20 metros.

- 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.

- Frentes con dimensiones superiores a 100 metros,
se regulan por las condiciones que establezca el
Plan Parcial y/o Licencia de Urbanismo, siguiendo
una proporcion minima de 1 de frente por 4 de
fondo.

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

- Las dreas de cesion publica para zonas verdes en
parkways no podran exceder el 30% del total de las dreas
de cesion en cada proyecto.

- Todos los puntos del perimetro de los globos de cesion
deben proyectarse en forma continua hacia el espacio
publico, sin interrupcion por dreas privadas.

- No se podra ubicar las dreas de cesiones en dreas
afectadas por vias incluidas en el Plan Vial, dreas de
servidumbre por trazado de lineas de energia de Alta
tension, zonas de reserva para futuro transporte masivo
y/o servicios publicos.

Adicionalmente, el articulo 360 en cuento a las areas
de cesién publica que se destinen a la construccion del
equipamiento comunal publico dicta que se deben seguir los
siguientes lineamientos:

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

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

- En las cesiones distribuidas en globos de terreno, con
drea entre 0.2 y 0.5 hectdreas, se podran desarrollar
unicamente los usos dotacionales de tipo cultural y de
bienestar social, de escala vecinal.

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

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

Provision de suelo para VIP

Igualmente, se debe destinar un area para viviendas de
interés prioritario (VIP). Esta area corresponde al 20% del
area Util residencial resultante. cual el articulo 368 del POT
decreto 0212 de 2014, Destinacién de suelo para desarrollo
de vivienda de interés prioritario, menciona que
“de conformidad con lo establecido en la Ley 1537 del
2012 y el Decreto Nacional 075 de 2013, la obligacion de
destinar un porcentaje del 20% del drea util del uso para
la construccion de VIP se exceptuan del cumplimiento
de esta obligacion los proyectos para uso dotacional o
industrial”.

Esta obligacion se puede compensar de tres formas, de
acuerdo con el articulo 369 del POT y corresponde:

Aprovechamientos Urbanisticos

- Las edificaciones que se adelanten en las dreas
destinadas para equipamiento comunal publico deberan
cumplir con un Indice de ocupacion maximo de: 0.5.

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

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

1. En el mismo proyecto.

2. En otro proyecto del mismo urbanizador, en el
municipio.

3. En proyectos que adelanten las entidades publicas que
desarrollen programas y proyectos VIS o VIP, a través
de los bancos inmobiliarios, patrimonios auténomos o
fondos que cree el municipio para el efecto.

En el Plan Parcial Santa Elena se cumple con el total de la
obligacion en el mismo proyecto, ubicando la vivienda VIP en
dos de sus manzanas, tal como se mostrara mas adelante.

En conformidad con el Decreto 0212 de 2014, la edificabilidad es
el potencial constructivo definido por el indice de construccién
0 la altura maxima expresada en pisos de conformidad con los

tratamientos urbanisticos asignados a cada sector. La edificabilidad
sera laresultante del cumplimiento de las condiciones volumétricas
definidas en el presente decreto y los estandares de habitabilidad.
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Figura 70: Edificabilidad y densidades - area de influencia radio 1km
Fuente: elaboracidn propia con base en el plano “U16 Edificabilidad-Densidades” del POT Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.

La edificabilidad aplicada a la mayor parte del proyecto
corresponde a la establecida para el tratamiento de
desarrollo bajo, tal como lo establece el plano “U16
Edificabilidad-Densidades”. Las determinantes normativas
respecto a la altura, densidad, indice de ocupacién e indice
de construccién son definidas en el glosario de términos,
Anexo 3, del POT, asi:

“ALTURA BASICA: Es la Altura permitida en un drea o
sector de la ciudad, mientras que ALTURA MAXIMA
PERMITIDA es el Numero de Pisos asignados a cada
zona o sector tomados por el frente del predio, partiendo
del nivel del andén y manteniéndose en forma constante
sobre el nivel natural del terreno”

“DENSIDAD: Es la relacion numeérica entre personas,
construcciones, unidades de usos o actividad y un drea
de terreno.”

100

“INDICE DE OCUPACION. Es el porcentaje resultante de
la relacion méxima admisible entre el drea construida a
nivel de la primera planta y la superficie del lote. En el
caso de una edificacion de 6.000 M2 de construccion
levantado sobre un lote de 25 mts x 40 mts = 1.000 M2,
suponiendo que el drea construida en el primer piso fuera
750 M2”.

“INDICE DE CONSTRUCCION. Esta constituido por un
coeficiente que expresa la relacion maxima admisible entre
el drea total construida de una edificacion y la superficie
del terreno sobre la cual se levanta, por ejemplo: para una
edificacion de 6.000 M2 de construccion levantado sobre
un lote de 25 mts x 40 mts = 1.000 M2”.

Bajo Todos 0.015

0.60 1.5 5

Tabla 17: Edificabilidad Base - Tratamiento de Desarrollo Bajo

Fuente: Anexo “Norma edificabilidad” POT Barranquilla, Decreto 0212 de 2014

Bajo Todos 0.030

Resultante de la
aplicacion de 5 8
aislamientos

Tabla 18: Edificabilidad Méxima - Tratamiento de Desarrollo Bajo

Fuente: Anexo “Norma edificabilidad” POT Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.

Ademas, este mismo articulo sefiala en su paragrafo 2, que

la forma para acceder a la edificabilidad maxima se debe

realizar por medio del pago de compensaciones,
“correspondiente a un area equivalente a 0,08 M2 de area
para espacio publico y sistema de malla vial arterial por
cada 1 M2 de construccion adicional al basico que se
desee acceder, sin sobrepasar la edificabilidad maxima
permitida”.

Luego el articulo 371 adhiere que otra forma para acceder a
estos beneficios se aplicara al ceder
“gratuitamente al distrito como compensacion por
cesion de suelo y construccion de espacio publico

Altura Basica y Maxima Densidad

© P o

y de infraestructura vial, por intercambio de mayor
edificabilidad, como un sistema de distribucion de cargas
y beneficios, el drea equivalente a 0,04 M2 de drea
para espacio publico y sistema de malla vial arterial por
cada 1 M2 de construccion adicional al bdsico que se
desee acceder, sin sobrepasar la edificabilidad méxima
permitida”

indice de Construccion

indice de Ocupacion

l Figura 71: Esquema conceptual Aprovechamientos urbanisticos

Fuente: Elaboracidn propia
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Normas volumétricas

Dimensionamiento urbanistico

Elarticulo 374 del POT de Barranquilla, hace referencia alas normas
para procesos de urbanizacion y aquellas que se deben tener en
cuenta para la configuracién espacial de los diferentes espacios,
como es el caso de la subdivisidn espacial como resultado del
proceso de urbanizacién, los disefios viales, estandares para
andenes, reglamentacién para zonas municipales, condiciones
para dimensiones y especificaciones de zonas municipales,
estandares para carriles viales, estandares para cruces peatonales
a desnivel y los estandares para ciclorrutas, entre otros.

Via peatonal @-----------------

Via vehicular e

l Figura 72: Esquema conceptual de una Manzana

Fuente: Elaboracion propia

Disenos viales

La propuesta de perfiles viales se desarrolla a partir de los
requerimientos sefialados en el Anexo No. 03 Manual del Espacio
Publico y el Anexo No.06 Perfiles viales conforme el Decreto 0212
de 2014. Ademas, para el desarrollo de las nuevas urbanizaciones,

Andén
Calzada

Antejardin

Paramento

I Figura 73: Esquema conceptual de una Via

Fuente: Elaboracion propia
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Respecto de la configuracion geométrica del area Util, en el caso

de las manzanas para proyectos de vivienda o uso mixto
“...el costado de mayor extension de una manzana deberd
ser igual o inferior a doscientos (200) metros... Dichas
manzanas se delimitaran por vias publicas peatonales o
vehiculares. En todo caso, al menos dos de estas vias
que delimitan las manzanas seran vehiculares”,

como se puede observar en el siguiente esquema:

® Manzana

se debe seguir la configuracién de la seccién tipica de una via
compuesta por una Zona Municipal (Z.M.) a su vez conformada
por una Calzada vehicular (C) y dos franjas de andén localizados a
cada lado de la calzada.

Sumado a esto, el ancho de esta varia de acuerdo con su jerarquia
y
“..a partir de la Linea de Propiedad (L.P) hasta la Linea de
Construccion (L.C) o paramento queda comprendido el

Estandares para andenes

Acerca de este tema el POT establece los siguientes estandares
para el disefio, construccion y reconfiguracion:

a. El andén se compone de la franja de circulacion peatonal
(FP) y de la franja de amoblamiento (F.A.), las cuales se definen
y detallan en el Anexo No.04, Manual del Espacio Publico, que
hace parte integral de este decreto.

b. En todos los casos, la dimension minima de la franja de
circulacion peatonal (F.P) de los andenes sera de un metro con
cincuenta centimetros (1,50 metros).

c. La dimension minima de la franja de amoblamiento (F.A.)
cuando se contemple arborizacion sera de un metro con veinte
centimetros (1,20 metros) y sin arborizacion un (1) metro.

d. Para €l disefio y la construccion de vados y rampas se
aplicara en lo pertinente la Norma Técnica Colombiana NTC
4143 “Accesibilidad de las personas al medio fisico. Edificios,
Rampas Fijas”.

Estandares para Carriles Viales

Se toma en cuenta los siguientes estandares siguiendo lo descrito
por el articulo 374:

Fuente: Elaboracion propia

Antejardin, un espacio de propiedad privada pero limitado en
su uso, pues cumple una funcion publica relacionada con la
responsabilidad social de la propiedad privada, en este caso
la ambiental”.

e. Para orientar el desplazamiento de las personas invidentes
o de baja vision en el disefio y construccion de los andenes
se aplicard, en lo pertinente, la Norma Técnica Colombiana
NTC 5610 “Accesibilidad de las personas al medio fisico.
Senalizacion Tactil”.

f. Elementos de los perfiles viales. En la planificacion, disefo,
construccion y/o adaptacion de las vias propuestas se debe
establecer que los perfiles viales vehiculares se conformen
como minimo por el andén y la calzada. Adicionalmente podran
contener los componentes del perfil vial sefialados en el literal
a) numeral 2 articulo 5° del Decreto 1504 de 1998 o norma que
lo adicione, modifique o sustituya, segun lo establecido en el
plan de ordenamiento territorial y en las normas que regulen la
materia.

9. La via de circulacion peatonal se podra conformar como

minimo por la franja de circulacion peatonal y la franja de
amoblamiento.

a. En las vias los anchos de carriles sin transporte publico
colectivo tendran una dimension minima de 3,00 metros.

b. En las vias los anchos de carriles con transporte publico
colectivo tendran una dimension minima de 3,20 metros.

c. Cuando se planteen carriles de aceleracion o desaceleracion,
la dimension minima de estos sera de 3,00 metros.

d. Cuando los carriles sean de uso mixto tendran una dimension
minima de 3,20 metros.

e. Cuando se contemple carril de estacionamiento paralelo a la
via, su ancho minimo serd de 2,50 metros.
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Estandares para Ciclorutas

En este tema es importante sefialar que han de seguirse
las siguientes normas minimas para un adecuado disefio y
construccion de movilidad alternativa conforme el articulo 374:

a. La ciclorruta hara parte integral del perfil vial de las vias que
determine el correspondiente plan de movilidad y en todos
| los casos su dimension sera independiente a la del andén o
\ la calzada.
: b. El ancho minimo de las ciclorrutas sera de 1.20 metros por
| cada sentido.
\

| c. La ciclorruta debe estar aislada de la calzada vehicular

‘ ! | minimo a 0.60 metros de distancia. Cuando la ciclorruta se
| | ' |
| |

proyecte a nivel del andén, se debe garantizar una distancia
minima de 0.60 metros libre de obstaculos sobre la franja de

|
|— Calzada — Ciclorruta — Anden—| amoblamiento.

i . d. Se debe mantener la continuidad en las ciclorrutas mediante
e o el e T LA la instalacion de elementos necesarios que superen los
Fuente: Elaboracion propia cambios de nivel.

Aislamiento entre edificaciones

Mediante el articulo 424, el POT establece los aislamientos  consolidacion, renovacion y desarrollo, los cuales se exponen en
estipulados de las edificaciones para los tratamientos de la siguiente tabla:

AISLAMIENTOS REQUERIDOS DE LAS EDIFICACIONES
ALTURA MAXIMA TIPOLOGIA EDIFICA-  AISLAMIENTO MINIMO LATERAL (MT)  AISLAMIENTO MiNI-

(Pisos) TORIA LATERAL 1 LATERAL 2 MO FONDO (MT)
Continua N/A
3 Pareada 2 N/A 2.5
Aislada 1.5 1.5
4 Pareada 3 N/A
Aislada 2 2 4
5a6 3 3
7a9 4 4
10a12 5 5 5
Aislada

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

Mas de 12 pisos

Tabla 19: Aislamientos requeridos de las edificaciones

Fuente: Articulo 424 del POT Barranquilla, Decreto 0212 de 2014
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Este mismo articulo describe la normativa aplicable cuando se establecen patios interiores:

DIMESION MIiNIMA

PISOS
LADO (ML) PATIO (M2)

1a4 2 9,00 M2
5a12 3 12,00 M2
13216 4 18,00 M2
17 220 5 21,00 M2
21a24 5 24,00 M2
25228 6 27,00 M2
28a 30 6 30,00 M2

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

Tabla 20: Patios Internos

Fuente: Articulo 424 del POT Barranquilla, Decreto 0212 de 2014

Y sefiala las siguientes especificaciones a la hora de aplicar las - En tipologia continua se permite adosamiento sobre los
normas comunes a las edificaciones: aislamientos laterales hasta en los tres (3) primeros pisos. En
caso de que se proponga patio de ventilacion, la dimension
- El drea destinada a uso de estacionamiento no sera minima de uno de sus lados debe tener el aislamiento lateral
contabilizada dentro del Area de Construccidn y del Area total minimo exigido de la altura de la edificacion.
de ocupacion.
- Para un mayor aprovechamiento se permiten los
- Se permite adosamiento sobre los aislamientos laterales adosamientos laterales para las dreas destinadas a
hasta en los dos (2) primeros pisos, siempre y cuando sea estacionamientos, por lo que se pueden presentar sotanos
destinada unicamente para la localizacion de dreas para semisdtanos y plataformas de dos pisos de estacionamientos
estacionamientos, en caso de tener otros usos diferentes al de que ocupan todo el frente del lote y a partir de un tercer
estacionamientos en los dos (2) primeros niveles, se aplicara nivel se exigen los aislamientos requeridos de acuerdo al

los aislamientos a partir del primer nivel. poligono de edificabilidad que le aplique.

Antejardines

Segun el articulo 510 del POT, los antejardines deben ser pozos de infiltracion, estanques y/o lagunas de retencion

manejados que garanticen la permeabilidad de las escorrentias
“como zonas de transicion entre el espacio publico y la pluviales, tratando de reproducir el ciclo hidroldgico
construccion para mejorar las condiciones ambientales natural y minimizando los impactos del desarrollo
de la zona donde se van a desarrollar tales usos. Los urbanistico en cuanto a la calidad y cantidad de esta
cerramientos de antejardin deberan cumplir con o escorrentia.
establecido en el presente decreto para todo tipo de
edificaciones y usos asi: 3. Los antejardines definidos por normas anteriores

o establecidos originalmente por proyectos de

1. La exigencia de los antejardines se hara en la ciudad urbanizacion que estén definidos en los planos de loteo
segun los poligonos normativos en las Piezas Urbanas, correspondientes, que sean de mayores dimensiones a
teniendo en cuenta los usos permitidos, las alturas los establecidos por el tipo de via en que se encuentren,
maximas, los perfiles viales, su respectiva jerarquizacion podran mantener las dimensiones originales, toda vez,

y el grado de consolidacion urbana. que no se proyecten futuras ampliaciones sobre los
perfiles viales existentes. En caso que sea inferior o de
2. Se debera desarrollar sistemas de drenaje sostenible no poderse establecer, se aplicardn las dimensiones
que podran incluir jardines de lluvia, estanques, zanjas y establecidas por el respectivo Alineamiento, expedido

por la Secretaria de Planeacion Distrital que lo definira por
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el tipo y jerarquizacion de la via que afecte el inmueble o
inmuebles a intervenir”.

En este orden, los criterios para definir la dimensién de
antejardines (articulo 511) son, entre otros:

- Las dimensiones de los antejardines se estableceran
segun la relacion entre la altura de la edificacion y
la dimension del perfil vial para evitar que exista una
desproporcion en el perfil urbano, el espacio publico y
el drea construida, en las zonas de futuros desarrollos;
de todas formas, estas dimensiones serdn definidas por
la Secretaria de Planeacion Distrital por medio de los
alineamientos.

- Cuando el antejardin no haga parte de la tipologia
del perfil de manzana, no se exige, para el caso, el
alineamiento correspondiente delimitard en el mismo sitio
la linea de propiedad y la linea de construccion”.

Adicionalmente, el POT Decreto 0212 de 2014, en el articulo
512 define la dimensién de los antejardines en funcién del
perfil y la jerarquizacion vial, y menciona que “la dimension
de los antejardines para los nuevos proyectos, sea en suelos
consolidados y/o de desarrollo, sera la siguiente:

Estacionamientos

El calculo para estacionamientos en la ciudad de
Barranquilla se realiza teniendo en cuenta los tipos de
uso, como lo establece el POT, Decreto 0212 de 2014, en
el cual se establecié el célculo para el nimero de celdas

Vivienda de interés social y
prioritario (VIS-VIP)

Unifamiliar

Regional 8,00-10,00

Arteria 6,00-8,00

4,00-6,00
Colectora

6
R

2o
)
o e

la 23: Dimension de antejardines
.I:'t.Jen Articulo 512 Decreto 0212 de 2014

“Paragrafo. Segun lo sefialado en cada ficha reglamentaria
de Pieza Urbana, los alineamientos de los sectores
consolidados, podrdn presentar variaciones entre los
rangos aqui establecidos, en funcion de las caracteristicas
morfoldgicas y las tipologias de manzana del barrio en el
cual se localice el predio y estaran definidos por barrios,
sectores de barrios y/o manzanas y frentes de manzanas,
sin ser nunca menores a los rangos aqui establecidos”.

de estacionamientos de acuerdo con las actividades por
grupos de uso, lo cual se observa principalmente en los
articulos 521 y 525.

Minimo: 1¢/5 viviendas

Bifamiliar Maximo: 2.5 c/vivienda Y Minimo: 1 c/vivienda

Tri Familiar

Multifamiliar Minimo: 1 ¢/5 Vivienda Minimo: 2 ¢/3 Vivienda

Tabla 21: Exigencia de estacionamientos para usos residenciales
Fuente: elaboracion propia con POT de barranquilla, decreto 0212 de 2014.

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

Conjunto comercial

Tabla 22: Exigencia de est
abo

Maximo: 1 ¢/50 m2 A.T.C
Minimo: 1 ¢/70 m2 A.T.C
jal
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Planteamiento
Urbanistico y
Sistemas
Estructurantes

En el presente apartado se presentan las estrategias y las determinantes de disefio del Plan Parcial
Santa Elena, asi como la descripcion detalla de cada uno de los sistemas y soportes que componen
el planteamiento urbanistico del presente plan.




1. Ciudad equitativa: Mezcla de usos, conexion 3. Ciudad con un eficiente sistema de movilidad:

con el entorno. movilidad inclusiva y equitativa que se traduce en espacios
para la bicicleta y el peatén.

2. Ciudad verde y ambientalmente sostenible:

vinculaciéon del sistema de espacio publico, Ciudad segura y bien administrada: Seguridad y

equipamientos y de servicios a la ciudad. generacioén de valor social, econdmico y ambiental.

Estrategias de
Diseno Aplicables 7 _

Conexion sistema de Accecibilidad
ESTRATEGIAS
DE DISENO |
PLAN PARCIAL Sesuray bien
SANTA ELENA LR
Social, Econdmico
y Social

I Figura 76: Estrategias de Diseiio del plan parcial

Fuente: Elaboracion propia

espacio publico y dema

ala P['Opue sta St

El proyecto toma como base los ejes que conforman la vision de ciudad del POT actual para aplicarlos como
estrategias de disefio al planteamiento urbanistico final de la siguiente manera

Ciudad con un
Eficiente Sistema
de Movilidad

Movilidad inclusiva
Espacios para Bicicletas
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Determinantes de Diseno

El disefio del Plan Parcial Santa Elena responde las
condiciones especificas del sector las cuales comprenden

algunos aspectos ambientales, viales y normativos como
loes siguientes:

Plan Parcial
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Propuesta
Urbanistica del
Plan Parcial

La propuesta urbanistica se elabora conforme a las normas urbanisticas aplicables a la formulacion, dadas por el
Plan de Ordenamiento Territorial, Decreto 0212 de 2014, y por las determinantes, que son el punto de partida para
abordar el proyecto.

114

Area no objeto de reparto

Segin el decreto 2181 de 2006 que reglamenta
parcialmente las disposiciones relativas a planes
parciales se menciona que:
“en observancia de lo dispuesto en el articulo 38 de la Ley
388 de 1997, aquellos inmuebles localizados al interior del
drea de planificacion del plan parcial que hubieren sido el
resultado de cesiones, afectaciones u otras obligaciones, no
seran objeto del reparto de cargas y beneficios, tales como:

1. Las vias, parques, zonas verdes, espacios publicos
Y equipamientos existentes.

2. Los inmuebles afectados en los términos del
articulo 37 de la Ley 9% de 1989 o la norma que lo
adicione, modifique o sustituya.

3. Los inmuebles adquiridos por las entidades
competentes para adelantar obras del plan vial, de

Av. Circunyajar

infraestructura de servicios publicos domiciliarios o
destinados a equipamientos publicos, que para su
desarrollo deberan acogerse a la reglamentacion del
plan parcial.

4. Los predios que tengan licencias urbanisticas
vigentes, los cuales se regiran por las condiciones
definidas en la respectiva licencia.

5. Los predios que hayan ejecutado la totalidad de las
obras contempladas en la licencia de urbanizacion y
entregado y dotado las cesiones correspondientes”.

De acuerdo con lo anterior el Plan Parcial Santa Elena NO
COMTEMPLA un area no objeto de reparto dentro de sus
limites.

Conunto las
Gardenias

Carrera 2D

NO HAY AREA NO

OBJETO DE REPARTO

1 Plan Parcial Santa Elena

Villas de
San Carlos

I Figura 77: Area no objeto de reparto

Fuente: elaboracion propia

Arroyo Villas
de San Carlos
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Estructura Urbana: Afectaciones N

Estructura Ecoldgica Principal

El plan parcial Santa Elena tiene como principal y unico
corredor ecoldgico al arroyo Villa San Carlos y su Ronda
Hidraulica, la medida de la ZMPA no es necesaria ya que
se busca la canalizacién y reconfiguraciéon del arroyo,
manteniendo asi el vinculo ininterrumpido entre el costado
oriental del predio y el costado noroccidental, garantizando
la conectividad ecosistémica y las dindmicas propias del
ecosistema hidrico y su contexto inmediato y disminuyendo
asi, los niveles de amenaza, vulnerabilidad y riesgo en el
Plan Parcial Santa Elena.

Conunto las
Gardenias

Los elementos de la Estructura Ecolégica Principal que se Carrera 2D

constituyen en afectaciones del Plan Parcial Santa Elena
son: el cuerpo de agua reconfigurado y la ronda del arroyo
Villa San Carlos. El cauce de la quebrada ocupa 2.456,73
m?2, mientras que su ronda hidraulica ocupa 14.833,33 m2.
La suma de dichas areas corresponde a 17.290,06 m2.
Adicionalmente, la formulacién del presente plan parcial
propone dentro de sus estudios técnicos complementarios
las obras necesarias para la mitigacion del riesgo por
inundacién y la consecuente reconfiguracion del arroyo
Villa San Carlos.

AV. Circunyatar

La formulacién plantea una canalizacién que lleve el
cauce a un ancho de 4 metros lineales sin perjudicar,
como lo muestran los resultados del estudio de amenaza,
vulnerabilidad y riesgo, la dinamica propia del arroyo.
Adicionalmente, es de aclarar que conforme lo dispone el
anexo 4, manual de espacio publico seccién AN-053 del
decreto 0212 de 2014 dentro de la ronda que se disponga
para el arroyo se podra afadir via vehicular o peatonal en
uno o ambos costados de la ronda.

Arrayo Villas
de San Carlos

1 Plan Parcial Santa Elena
=== Ronda Arroyo
Cuerpo hidrio Arroyo

Villas de
San Carlos
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l Figura 78: Afectacion arroyo y ronda @

Fuente: elaboracion propia

Arroyo Villa San Carlos 2.456,73 M2 1,40%

Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 14.833,33 M2 8,47%
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Afectaciones Malla vial Arterial Principal

Las vias que conforman la malla vial arterial principal segun
lo establecido en la fase de diagndstico son: Por el occidente
la Avenida Circunvalar o AVC, y por el sur la Avenida de
las Torres o Carrera 1. Estas actian como soporte de la
movilidad urbana y regional, pues conectan a los barrios
del distrito de sur a norte y de oriente a occidente.

Conunto las
De conformidad con el anexo 6 del Decreto 0212 de 2014, la _—
Avenida Circunvalar esta conformada por un perfil de 66,40
metros, considerando el control ambiental a cada lado de
la via, lo que incrementa 7 metros de perfil para generar un
total de 80,40 m. Es de precisar, que el control ambiental
de esta via no hace parte de las cargas generales, este se

contabiliza como cesién adicional. Carrera 2D

Av. Circunvagy

De esta forma, los 15,50 m que hacen parte de los 66.40
m de perfil (Ver perfil en la figura 100) se localizan dentro
del ambito del Plan Parcial con un area de 6.080 m2.
Adicionalmente, el estado actual de la AVC la ubica como
una via con un perfil de 33,00m con tres carriles de norte
a sur y otros tres de sur a norte. Esta via se encuentra
esperando su ampliacion en los siguientes afios.

Por otro lado, la Avenida de las Torres corresponde a una
via V3 que tiene un perfil de 26 m, a los cuales también se le
adhieren 7m de controles ambientales a cada lado para un
total de 40,00 m. Esta via se compone de 4 carriles y tiene
un area en el ambito del Plan parcial de 9.751,78 m2.

Para la Avenida de la Torres se propone un cambio en el
trazado proyectado por el POT conservando la localizacion
propuesta, modificando parte de la linea proyectada al
interior del predio conforme lo establecido el articulo 119

Arroyo Villas
de San Carlos

Funciones de los Planes Parciales, que en su paragrafo 1 [ Plan Parcial Santa Eiena

H “ : : : W Reserva vial ampliacion
explica que en caso de que se “...requiera precisar y ajustar Av. Circunvalar
los trazados de los sistemas de movilidad y espacio publico, - 7*:)9;::’3 vial Av. Las

. . . Villas d
esto se podra realizar siempre y cuando no se afecte la -
conectividad de los flujos vehiculares eatonales ni la q 5 5 . ..
. ; Hes ven yp Figura 79: Afectaciones malla vial arterial principal
integridad del espacio PUDIICO” B4R 8 0884484 E SRR s Rt
Fuente: elaboracion propia
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El Plan Parcial Santa Elena respeta la totalidad de las
reservas viales definidas para la Avenida Circunvalar y la
Avenida de las torres.

Suelo Malla Vial Arterial 15.832,17 M2 9,04%
Avenida Circunvalar (AVC) 6.080,39 M2 3,47%
de las Torres (V3) 9.751,78 M2 5,57%

Tabla 25: Afectaciones malla vial arterial

Fuente: elaboracion propia
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Afectacion Linea de Alta Tension

El Plan Parcial también contempla la afectacién
proveniente de la linea de alta tension que atraviesa el
predio de sur a norte. Segun Air-e esta linea, denominada
“703 Silencio”, posee una carga de 110kv lo que obliga
respetar una servidumbre de 20m (10 metros a cada lado
medidos desde el eje) durante todo su recorrido de sur a
norte dentro de los limites del predio, esto determina un
area en plano de 5.701,47 m2.

Ademas, como se especificé en el diagndstico, segun
las disposiciones del POT y su perfeccionamiento con
el Reglamento Técnico de Instalaciones Eléctricas —
RETIE. Sobre la servidumbre de dicha linea de alta
tension no se permite la disposicién de ningun elemento
urbano, Unicamente y como lo establece el articulo 230
es posible dedicar este suelo a zonas de proteccién,
ciclovias y/o vias vehiculares de manera transversal en
todo su ancho y de manera perpendicular solamente
una calzada por sentido vial.

Conunto las
Gardenias

Carrera 2D

Av. Circunvajgr

Redes Matrices de Servicios Publicos 5.701,47 M2 3,26%

Linea de Alta Tensi6n “703 Silencio” - 110Kv 5.701,47 M2 3,26%

Tabla 26: Afectacion por linea de alta tensién “703 Silencio”

Fuente: elaboracion propia

Arroyo Villas
de San Carlos
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[ Plan Parcial Santa Elena Villas de

mm  Linea de alta tension San Carlos

Figura 80: Afectacion linea de alta tension “703 Silencio” (D
PR e e —
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Total Afectaciones

La totalidad de las afectaciones se ve evidenciada tanto
en la estructura ecoldégica principal con el arroyo Villa
San Carlos canalizado y reconfigurado, con el suelo de
reserva de la malla vial arterial principal de la Avenida
Circunvalar y la Avenida de las Torres, y con el suelo
propio de la servidumbre de la linea de alta tensién “703
Silencio”.

Parte de la afectaciéon de la Avenida Circunvalar se
sobrepone con la ronda y el cuerpo del arroyo Villa San
Carlos terminando en tres globos correspondientes a:
RondaHidraulica arroyo VillaSan Carlos 1 - Av. Circunvalar
1 con un area de 34,28 m2, Arroyo Villa San Carlos 1 - Av.
Circunvalar 2 con area de 178,97 m2 y Ronda Hidraulica

Sobreposicion de
Afectacines

Av. Circunvajay

Plan Parcial Santa Elena
Ronda Arroyo
Cuerpo hidrio Arroyo
Reserva vial ampliacion
Av. Circunvalar
Reserva vial Av. Las

Torres Villas d
i . ias ae
Linea de alta tension San Carlos

1 100

Arroyo Villa San Carlos 6 - Av. Circunvalar 3 con un area
de 237,80 m=.

Los mismo sucede al suroriente del Plan Parcial Santa
Elena con la linea de alta tensién y su sobreposiciéon con
la ronda y arroyo Villa San Carlos, en este caso los globos
correspondientes a la sobreposicion son: Arroyo Villa San
Carlos 5 - Linea Alta Tensién 110 Kv de area 31,26 m2, Ronda
Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 5 - Linea Alta Tensién con
un area de 207,48 m? y Ronda Hidraulica Arroyo Villa San
Carlos 10 - Linea Alta Tension con area de 38,59 m2.

A continuacién, se presenta una imagen en la que se
identifican las afectaciones del proyecto.

Conunto las
Gardenias

Carrera 2D

Sobreposicion de
Afectacines

Arroyo Villas
de San Carlos

I Figura 81: Total afectaciones del Plan Parcial Santa Elena @

Fuente: elaboracion propia
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Arroyo Villa San Carlos

2.456,73 M2

1,40%

Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos

Avenida Circunvalar (AVC)

14.833,33 M2

6.080,39 M2

8,47%

3,47%

Avenida de las Torres (V3)

Linea de Alta Tension “703 Silencio” - 110Kv

5.701,47 M2 3,26%

Tabla 27: Cuadro de areas de afectaciones totales

9.751,78 M2

5,57%

Fuente: elaboracion propia
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Area Neta Urbanizable

Una vez cuantificadas las afectaciones del Plan Parcial Santa Elena, se identifica un area neta urbanizable de 136.299,98
m2,

Conunto las
Gardenias

Carrera 2D

AV. Circunyajar

136.299,98 m?

Area Neta Urbanizable

Arroyo Villas
de San Carlos

=1 Plan Parcial Santa Elena

Area neta urbanizable Villas de
San Carlos
Figura 82: Area Neta Urbanizable @
CFuente:eboracionpropia

124

Cesiones Publicas Obligatorias

Segun el articulo 356 del decreto 0212 de 2014 o Plan
de Ordenamiento Territorial de Barranquilla: Las cesiones
urbanisticas para los proyectos urbanos en suelos en
tratamiento de desarrollo equivalen al 25% del area neta
urbanizable, distribuidas en:
“Cesiones para espacio publico: zonas para parques y
zonas verdes. Equivalen al 20% de cesiones. Cesiones
para equipamiento: dreas libres o construidas para el
uso de la comunidad. Equivalen al 5% de cesiones”.

El proyecto cuenta con una Unidad de Gestién unica, que
cumple el porcentaje destinado para equipamiento comunal
publico y con el porcentaje de para parques y zonas verdes
que destina el POT, asi mismo, el disefio urbano garantiza
una distribucion equitativa de las cesiones a lo largo del
proyecto, manteniendo la continuidad y relacién espacial
de las cesiones con el objetivo de potenciar la actividad y
vida urbana en estos espacios.

Cesiones obligatorias para parques y zonas verdes

En términos concretos el Plan Parcial Santa Elena debera
entregar 27.260,00 m2 de cesiones publicas obligatorias
para parques, este valor corresponde al 20% del area
neta urbanizable. En esta cesidn, se exige que el 50%
se entregue en un unico globo, lo que se cumple con
13.630,00 m2 que componen el Parque 1A, Parque 1B
y las alamedas 2B, 2C y 3B. El area restante, es decir,
13.630,00 m? se entrega de la siguiente manera:

Cesion Obli ia para Parq y Zonas Verdes 20% | 27.260,00 M2 20,00%
Cesion 50% Obligacion de Cesién en un Globo 13.630,00 M2 10,00%
Parque 1A 5.524,50 M2 4,05%
Parque 1B 5.524,50 M2 4,05%
Alameda 2B 593,53 M2 0,44%
Alameda 2C 868,09 M2 0,64%
Alameda 3B 1.119,38 M2 0,82%
Cesion 50% Restante 13.630,00 M2 10,00%
Parque 2 3.634,19 M2 2,67%
Parque 3 1.732,72 M2 1,27%
Alameda 1 1.067,00 M2 0,78%
Alameda 2A 1.297,62 M2 0,95%
Alameda 3A 1.058,77 M2 0,78%
Alameda 3C 1.241,03 M? 0,91%
Alameda 4 1.125,04 M2 0,83%
Alameda 5 1.273,50 M2 0,93%
Alameda 6 1.200,13 M2 0,88%

Tabla 28: Cesiones obligatorias para parques y zonas verdes

Fuente: elaboracion propia
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Figura 83: Gesiones piblicas obligatorias de Parques y Zonas Verdes @ Figura 84: Cesiones publicas obligatorias de Equipamiento @
e e e e

Cesiones obligatorias de equipamientos

Mientras que para la Cesion de Equipamiento,
correspondiente al 5% del area neta urbanizable, se
entregara 6.815,00 m? en un Unico globo localizado de
manera contigua al parque central Parque 1Ay 1B.

Cesiones de Malla Vial Local

El Plan Parcial Santa Elena entrega a titulo de carga se representa la malla vial local propuesta que representa
local, la malla vial local vehicular y peatonal, segun lo un area total de 7.682,19 m2 y con un perfil de 15,50 m
establecido por el decreto 0212 de 2014. A continuaciéon, propias de un perfil V6.

Equipamiento 1 6.815,00 M2 5,00%

Tabla 29: Cesiones obligatorias para equipamientos

Fuente: elaboracion propia
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l Figura 85: Cesiones de malla vial local

Fuente: elaboracion propia

Via Local V6 - 1A 3.042,42 M2 2,23%
Via Local V6 - 1B 3.962,69 M2 2,91%
Via Local V6 - 2 677,08 M2 0,50%

Tabla 30: Cesiones publicas para malla vial local

Fuente: elaboracion propia

Es importante resaltar la incorporacién o sobreposicidn
de esta carga local con cierta parte de la ronda del
arroyo canalizado Villa San Carlos, mas exactamente su
costado occidental desde la Avenida Circunvalar. Esto
es posible gracias a las condiciones propias del anexo
4 “Manual de espacio publico” AN-053 del decreto 0212
de 2014 que permite la localizacién de vias vehiculares
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Conunto las
Gardenias

Sobreposicion de la malla
vial local con la
servidumbre y la ronda

del arroyo

Carrera 2D

I I |I Arroyo Villas
de San Carlos

o peatonales dentro de la ronda de proteccién de los
arroyos canalizados.

Otra caracteristica fundamental de la malla vial local es
que atraviesa por el oriente al arroyo antes mencionado
y a la linea de alta tension “703 Silencio” hasta conectar
con el barrio y urbanizacion de Las Gardenias, segun lo
permitido por el Reglamento Técnico de Instalaciones
Eléctricas - RETIE y el articulo 230 del POT “E/ uso del
suelo sobre las zonas de servidumbre se limita unicamente
a las siguientes actividades, sin excepciones: (...) c. Vias
vehiculares de manera transversal en todo su ancho y de
manera perpendicular solamente una calzada por sentido

vial.”

Cesiones Publicas Adicionales

El presente Plan Parcial incluye como parte del
planteamiento unas cesiones adicionales, respondiendo
al desarrollo y densificacion de la zona; asi las cosas, se
hace un mayor aporte de espacio publico que permita

Controles Ambientales

proporcionar a los futuros habitantes areas de interaccién
con la naturaleza y que promuevan un desarrollo
equilibrado, eficiente y sostenible.

Segunelarticulo 367 sedefinencomo “aquellas franjas
que se extienden a lado y lado de las vias arterias con
el objeto de aislar el entorno del impacto generado
por estas y para mejorar paisajistica y ambientalmente
su condicion y del entorno inmediato” ademas tal y
como lo define el mismo articulo deberan entregarse

empradizadas y arborizadas.

Estas 4areas seran entregadas como cesiones
publicas adicionales ya que no se contabilizan dentro
del porcentaje de cesiones obligatorias del 25% para
espacio publico y equipamiento comunal segun lo
establecido por el articulo citado con anterioridad.

Av. Circunyajar

[ Plan Parcial Santa Elena

Villas de

Se identifican un total de 6 globos de control ambiental en
el proyecto que corresponden a un area de 7.446,24 m?2
distribuidos de la siguiente forma;

0,46%

Control Ambiental Av. Circunvalar 1 (C.A) 632,02 M2

Control Ambiental Av. Circunvalar 2A (C.A) 840,61 M2 0,62%
Control Ambiental Av. Circunvalar 2B (C.A) 853,58 M2 0,63%
Control Ambiental Av. De las Torres 1 (C.A) 2.634,08 M2 1,93%
Control Ambiental Av. De las Torres 2 (C.A) 2.184,51 M2 1,60%
Control Ambiental Av. De las Torres 3 (C.A) 301,44 M2 0,22%

Tabla 31: Cesiones adicionales de controles ambientales

Fuente: elaboracion propia

Conunto las
Gardenias

Carrera 2D

Arroyo Villas
de San Carlos

mm  Controles ambientales "
Figura 86: Cesiones Adicionales - Controles ambientales @
S
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Cesiones Adicionales de Zonas Verdes

El Plan Parcial contempla ceder 5 globos mas para la
complementacion de zonas verdes y espacio publico
que suman un area total de 1.183,94 m2 y que se
encuentran distribuidas al norte, limitando con la
ronda hidraulica del Arroyo Villas de San Carlos, al
sur limitando con los controles ambientales de la
Avenida de las Torres y al suroriente limitando con
la Alameda 5. De acuerdo con el articulo 358 son
zonas verdes adicionales aquellas que tienen menos
de 1.000 m?, detallado de la siguiente manera:
“Respecto de la distribucidn espacial, el total de
cesion exigida en cada proyecto se distribuye en
un 50% en un solo globo y el resto en uno o varios
globos con drea minima de 1.000 m2 y en parkways
o0 separadores cumpliendo las condiciones
establecidas en el Tomo Il, Componente Urbano,

__
L2,

reuntalg

V. Circ
N
-

-
=
=8
g
9
&

T

— CA Ay,
e Alameda 30

Av. Circunyatay

3 MZ4

|
Vivienda VIS |

1 Plan Parcial Santa Elena

[ Zonas verdes adicionales Villas de
San Carlos

l Figura 87: Cesiones adicionales — Zonas verdes

Fuente: elaboracion propia
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del Documento Técnico de Soporte del presente
POT. Se exceptuan los proyectos con un drea de
cesion total inferior a 2.000 m2, en cuyo caso
la cesion debera estar concentrada en un solo
globo”.

ZV.A1 38,24 M2 0,03%
ZVA2 310,95 M2 0,23%
ZVA3 659,26 M2 0,48%
ZVA4 53,61 M2 0,04%
ZVAS5 121,88 M2 0,09%

Tabla 32: Cesiones publicas adicionales de Zonas Verdes

Fuente: elaboracion propia
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Total Cesiones

De acuerdo con lo anterior, el total de cesiones
publicas que entrega el Plan Parcial Santa Elena

equivale a 50.387,37 m?, correspondientes al 36,97 %
del area neta urbanizable.

Tabla 33: Total de cesiones publicas

Fuente: elaboracion propia

Plan Parcial “Santa Elena”

Cesion Obligatoria para Parques y Zonas Verdes 20% 27.260,00 M2 20,00%
Cesion 50% Obligacion de Cesion en un Globo 13.630,00 M2 10,00%
Parque 1A 5.524,50 M2 4,05%
Parque 1B 5.524,50 M2 4,05%
Alameda 2B 593,53 M2 0,44%
Alameda 2C 868,09 M? 0,64%
Alameda 3B 1.119,38 M2 0,82%
Cesion 50% Restante 13.630,00 M2 10,00%
Parque 2 3.634,19 M2 2,67%
Parque 3 1.732,72 M2 1,27%
Alameda 1 1.067,00 M2 0,78%
Alameda 2A 1.297,62 M2 0,95%
Alameda 3A 1.058,77 M2 0,78%
Alameda 3C 1.241,03 M2 0,91%
Alameda 4 1.125,04 M2 0,83%
Alameda 5 1.273,50 M2 0,93%
Alameda 6 1.200,13 M2 0,88%
Cesion Obligatoria para Equipamientos 5% 6.815,00 M2 5,00%
Equipamiento 1 6.815,00 M2 5,00%
Cesiones Publicas para Malla Vial Local 7.682,19 M2 5,64%
Via Local V6 - 1A 3.042,42 M2 2,23%
Via Local V6 - 1B 3.962,69 M2 2,91%
Via Local V6 - 2 677,08 M2 0,50%
Cesi Publi Adicionales 8.630,18 M2 6,33%
Controles Ambientales 7.446,24 M2 5,46%
Control Ambiental Av. Circunvalar 1 (C.A) 632,02 M2 0,46%
Control Ambiental Av. Circunvalar 2A (C.A) 840,61 M2 0,62%
Control Ambiental Av. Circunvalar 2B (C.A) 853,58 M2 0,63%
Control Ambiental Av. De las Torres 1 (C.A) 2.634,08 M2 1,93%
Control Ambiental Av. De las Torres 2 (C.A) 2.184,51 M2 1,60%
Control Ambiental Av. De las Torres 3 (C.A) 301,44 M2 0,22%
Cesiones Publicas Adicionales de Zonas Verdes 1.183,94 M2 0,87%
ZVAA1 38,24 M2 0,03%
ZNA2 310,95 M2 0,23%
ZVA3 659,26 M2 0,48%
ZVA4 53,61 M2 0,04%
ZVAS5 121,88 M2 0,09%
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Fuente: elaboracion propia

l Figura 88: Total cesiones publicas
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Propuesta Urbanistica

El Plan Parcial cuenta con un area bruta de 175.123,68 m2,
de los cuales se han destinado aproximadamente 38.823,70
m2 para afectaciones del distrito, 27.260,00 m? para parques
y zonas verdes, 6.815,00 m? para equipamientos, 7.682,19
m2 para malla vial local, 8.630,18 m?2 para cesiones publicas
adicionales y 85.912,61 m2 destinados como suelo Uutil.

Se contard con alrededor de 4.500 viviendas que se
distribuiran en 7 manzanas residenciales; 5 manzanas VIS,
2 manzanas VIP y la manzana 5 subdividida en 2 lotes, el
primero de los lotes determinado para el uso comercial
que ademas se encuentra localizado préximo al eje de
la Avenida Circunvalar y el segundo lote que contiene
vivienda VIS.

Todos y cada uno de los suelos Utiles se encuentran
vinculados a la red de malla vial local, para facilitar el
acceso de los mismos, y de manera paralela se busca que
la totalidad de las manzanas que conforman el proyecto
se encuentren conectadas con parques y zonas verdes
segun lo establecido por el Decreto 0212 de 2014.

El disefio urbano tiene como esencia fomentar un desarrollo
integral y completo, localizando de manera estratégica los
servicios a la comunidad, por medio de la localizacién
de usos comerciales y de servicios complementarios,
vivienda y zonas para la recreacién que apoyan el espacio
publico del Plan Parcial.

Fuente: elaboracion propia

l Figura 89: Planteamiento urbanistico
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Arroyo Villa San Carlos 2.456,73 M2 1,40%
Arroyo Villa San Carlos 1 - Av. Circunvalar 2 (VSC 1) 178,97 M2 0,10%
Arroyo Villa San Carlos 2 (VSC 2) 1.605,23 M2 0,92%
Arroyo Villa San Carlos 3 - Via Local V6 (VSC 3) 67,31 M2 0,04%
Arroyo Villa San Carlos 4 (VSC 4) 573,96 M2 0,33%
Arroyo Villa San Carlos 5 - Linea Alta Tension 110 Kv (VSC 5) 31,26 M2 0,02%
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 14.833,33 M2 8,47%
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 1 - Av. Circunvalar 1 (R.H AVSC 1) 34,28 M2 0,02%
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 2 (R.H A VSC 2) 4.040,34 M? 2,31%
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 3 - Via Local V6 (R.H A VSC 3) 252,42 M2 0,14%
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 4 (R.H A VSC 4) 1.836,24 M2 1,05%
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 5 - Linea Alta Tensién (R.H A VSC 5) 207,48 M2 0,12%
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 6 - Av. Circunvalar 3 (R.H A VSC 6) 237,80 M2 0,14%
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 7 (R.H A VSC 7) 1.249,24 M2 0,71%
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 8 - Via Local V6 (R.H A VSC 8) 5.782,88 M2 3,30%
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 9 (R.H A VSC 9) 1.154,06 M2 0,66%
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 10 - Linea Alta Tensién (R.H A VSC 10) 38,59 M2 0,02%

/Avenida Circunvalar (AVC) 6.080,39 M2 3,47%
Reserva Vial Ampliacion Avenida Circunvalar (AVC) 6.080,39 M2 3,47%
/Avenida de las Torres (V3) 9.751,78 M2 5,57%
Reservial Vial Avenida de las Torres 9.751,78 M2 5,57%

Linea de Alta Tensién “703 Silencio” - 110Kv 5.701,47 M2 3,26%
Servidumbre Linea Alta Tension1 (20m) (LAT 1) 3.204,54 M? 1,83%
Servidumbre Linea Alta Tensién 2 (20m) - Via Local V6 (LAT 2) 334,77 M2 0,19%
Servidumbre Linea Alta Tension 3 (20m) (LAT 3) 2.162,16 M? 1,23%

Cesion 50% Obligacion de Cesion en un Globo 13.630,00 M2 10,00%

Parque 1A 5.524,50 M2 4,05%

Parque 1B 5.524,50 M2 4,05%

Alameda 2B 593,53 M2 0,44%

Alameda 2C 868,09 M2 0,64%
~~
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~ ~
Alameda 3B 1.119,38 M2 0,82%
Cesién 50% Restante 13.630,00 M2 10,00%
Parque 2 3.634,19 M? 2,67%
Parque 3 1.732,72 M2 1,27%
Alameda 1 1.067,00 M2 0,78%
Alameda 2A 1.297,62 M2 0,95%
Alameda 3A 1.058,77 M2 0,78%
Alameda 3C 1.241,03 M2 0,91%
Alameda 4 1.125,04 M2 0,83%
Alameda 5 1.273,50 M2 0,93%
Alameda 6 1.200,13 M2 0,88%

Equipamiento 1

6.815,00 M2 5,00%

Via Local V6 - 1A 3.042,42 M2 2,23%
Via Local V6 - 1B 3.962,69 M2 2,91%
Via Local V6 - 2 677,08 M2 0,50%

Control Ambiental Av. Circunvalar 1 (C.A) 632,02 M2 0,46%
Control Ambiental Av. Circunvalar 2A (C.A) 840,61 M2 0,62%
Control Ambiental Av. Circunvalar 2B (C.A) 853,58 M2 0,63%
Control Ambiental Av. De las Torres 1 (C.A) 2.634,08 M2 1,93%
Control Ambiental Av. De las Torres 2 (C.A) 2.184,51 M2 1,60%
Control Ambiental Av. De las Torres 3 (C.A) 301,44 M2 0,22%

ZNAA1 38,24 M2 0,03%
ZVNA2 310,95 M2 0,23%
ZVA3 659,26 M2 0,48%
ZVA4 53,61 M2 0,04%
ZVNAS 121,88 M? 0,09%

MZ 3 - Vivienda VIP

7.579,96 M2

MZ 1 - Vivienda VIS 16.151,16 M2 19,29%
MZ 2 - Vivienda VIS 12.880,27 M? 15,38%
MZ 4 - Vivienda VIS 14.531,83 M2 17,35%
MZ 5 Lote 2 - Vivienda VIS 10.557,69 M2 12,61%
MZ 6 - Vivienda VIS 12.870,81 M2 15,37%

9,05%

MZ 7 - Vivienda VIP

MZ 5 Lote 1 - Comercio

9.167,98 M2

2.172,90 M2

10,95%

100,00%

Tabla 34: Cuadro de dreas generales Plan Parcial Santa Elena

Fuente: elaboracion propia
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Estructura ambiental

Este apartado describe los elementos constitutivos de
la estructura ambiental del Plan Parcial Santa Elena,
comenzando por la ronda y cuerpo hidrico canalizado
del Arroyo Villa San Carlos, que atraviesa de suroriente
a noroccidente conformando una curva en su trayecto,
la servidumbre de la linea de alta tensién “703 Silencio”

localizado en el oriente y contiguo a la ronda del arroyo,
los corredores ambientales que acompafian tanto a la
Avenida Circunvalar como a la Avenida de las Torres, la
red de alamedas que conectan de sur a norte, los parques
mayores a 1000 m2 y las zonas verdes adicionales que lo

complementan.

Conunto las

MZ 1 |
f . MZ 3 ardenias
Mz2 Vivienda VIP ) e

Vivienda VIS
Vivienda VIS

Carrera 2D

Sistemas
Estructurantes

En este apartado se describen los sistemas estructurantes que conforman el plan parcial; Estructura ambiental con
su especificacion en el estudio de Amenaza Vulnerabilidad y Riesgo, las Determinantes ambientales y su mitigacion.
La Estructura Funcional y de Servicios con la caracterizacion del espacio publico, los equipamientos, el sistema
de movilidad y los servicios publicos. La Estructura Econdmica y de Competitividad con el sistema de usos, la

destinacion del suelo VIS y VIP y el énfasis en uso Comercial.

MZ 4

Vivienda VIS

Arroyo Villas
de San Carlos
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MZ5
Vivienda VIS M Z 6
Vivienda IS : W77

Vivienda VIP

Mz5171

1 Plan Parcial Santa Elena
WS Parques y Zonas Verdes

w Alamedas
mm Controles Ambietales

Linea de Alta tension Villas de
= Ronda Arroyo San Carlos

Cuerpo hidrio Arroyo

Figura 90: Conectividad ecoldgica
e
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Estudio de Amenaza, Vulnerabilidad y Riesgo

Con la reconfiguracion y canalizacion del arroyo Villa
San Carlos se logra la realineacion del cauce hacia el

Culvert del Arroyo Villa San Carlos a la altura de la AVC

AV. Circunyajar

1 Plan Parcial Santa Elena
W= Ronda Arroyo

costado oriental, en la siguiente imagen se muestra la
relevancia de la informacion antes descrita;

Conunto las
Gardenias

[

\
Detalle canal del Arroyo Villa San Carlos

/

Carrera 2D

Cuerpo hidrio Arroyo Villas de
=== Trayecto original arroyo San Carlos
Figura 91: Arroyo Villa San Carlos canalizado y reconfigurado
[ prop/a .................................................................................................................................................................................................. ( I )

Se general un perfil de canal correspondiente a 4 metros
de ancho, durante la mayoria del recorrido hasta llegar
a la interseccién con la Avenida Circunvalar-AVC, en
donde se hace necesario el ensanche del perfil y el
empate con un Box Culvert que atraviesa dicha Avenida
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continuando el cauce hacia la zona de expansién del
distrito. Dicho canal contara con una altura de 2 metros,
para poder contener los niveles medios que provendran
de las aguas durante los periodos de retorno de 25, 50
y 100 afos.

Detalle canal del Arroyo Villa San Carlos

Culvert del Arroyo Villa San Carlos a la altura de la AVC

1n7m

0,1m 0,1m

m
m
1,88m

1,88m

40

42m

1,25m

Figura 92: Perfiles arroyo Villa San Carlos canalziado y reconfigurado

Fuente: elaboracion propia Estudio de Amenaza, Vulnerabilidad y Riesgo, 2022

El estudio de riesgo arroja que una geometria
rectangular de 2m de altura y 4.2 m de base, genera las
condiciones mas efectivas para el funcionamiento del
canal. Se requiere un disefio de detalle que incluya la
estructura de aproximacion al Box Culvert que reduzca
las pérdidas a la entrada del mismo.

N

Ronda hidrica

Calzada F.S Cicloruta Andén Ronda

A continuacioén, se evidencia el perfil que da cuenta de
la propuesta del canal, su ronda, contigliidad con la
servidumbre de la linea de alta tensién y la via local V6
que acompana uno de sus costados.

JYAN A
PZ\VAVAVAVAVAV N
A 'A%
{0

Ronda hidrica |

Servidumbre linea de alta tensién “703 Silencio”

Ademds de las caracteristicas técnicas visibles en
el perfil y en los detalles propios del canal, se puede
contemplarla calidad del espacio publico propuesto para
esta seccion del Plan Parcial. Se asegura la continuidad
espacial y contemplativa del entorno, varias zonas

verdes que no generan barreras ni limites facilitando la
movilidad peatonal y espacios adecuados tanto para el
disfrute de los futuros habitantes del proyecto, como
para aquellas personas que ya habitan el sector en los
barrios colindantes al Plan Parcial.
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Amenaza por inundacion

A partir de la propuesta para el arroyo se genera una
modelaciéon sobre la amenaza por inundaciéon que

A, Circunyalar

=1 Plan Parcial Santa Elena
= Amenaza Baja
Amenaza Media

B Amenaza Alta 3
Villas de

San Carlos

pueda llegar a presentarse en los diferentes periodos
de retorno, 25, 50 y 100 afios.

Conunto las
Gardenias

Carrera 2D

Arroyo Villas
de San Carlos

I Figura 94: Amenaza por inundacion media para Tr=25, 50 y 100 aiios @

Fuente: elaboracidn propia con base en €l Informe Final del Estudio de Amenaza, Vulnerabilidad y Riesgo, Anexo 7.1

Y aunque en laimagen se muestre un nivel de amenaza
alta en todo el recorrido del cauce reconfigurado y
canalizado, no es una alerta ni un comportamiento
extrafo, de hecho, evidencia que se deben tomar
medidas para todo elemento que se encuentre al
interior del canal y que se debe garantizar de forma
expresa que el canal no sea accesible mediante
elementos de barrera y de contencién de movilidad.
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Este estudio toma en cuenta que las velocidades promedio
del agua del canal estaran sobre los 2 m/s y una profundidad
de 1,5 my asegura
“que no se presentaran desbordamientos ni inundaciones en
la zona de la urbanizacion, y adicionalmente el agua del canal
pasaria al Box Culvert sin desbordarse en esta zona tampoco”
(Informe Final del Estudio de Amenaza, Vulnerabilidad vy
Riesgo, 2022)

Zonificacion del Riesgo

A partir del cruce de amenaza y vulnerabilidad para
diferentes tipos de eventos, se indica que todo el
territorio se encuentra con una probabilidad de riesgo
bajo, sin embargo, se hace una especial referencia a
que todo lo construido y proyectado debera realizarse

Av, Circunyalar

[ Plan Parcial Santa Elena

= Amenaza Baja
Amenaza Media Villas de

B Amenaza Alta San Carlos

con las mejores técnicas y niveles de rigurosidad
certificando niveles de resistencia satisfactorios, con
cortes y rellenos adecuados, y, un correcto manejo del
agua de escorrentia y subsuperficial. (Informe Final del
Estudio de Amenaza, Vulnerabilidad y Riesgo, 2022)

Conunto las
Gardenias

Carrera 2D

Arroyo Villas
de San Carlos

l Figura 95: Zonificacion del Riesgo

Fuente: elaboracion propia con base en el Informe Final del Estudio de Amenaza, Vulnerabilidad y Riesgo, Anexo 7.1
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Determinantes Ambientales — Derivadas del transformado y de la gestion ambiental

Para el Plan Parcial Santa Elena se designaron dentro
de la serie de determinantes ambientales emitidas el
27 de abril de 2022 mediante el oficio con Radicado
Cr-26930, aquellas derivadas del transformado y de la
gestién ambiental con enfoque en la gestién del ruido.
Pues segun lo definido por la Resolucion 627 de 2006 el
ruido acustico es

“todo sonido no deseado por el receptor, incluidas

las caracteristicas del ruido y las psicofisiolégicas

del receptor, un subproducto indeseable de las

Mitigacion de los niveles de ruido

El Plan Parcial Santa Elena pretende mitigar todo efecto
negativo derivado del factor ruido por medio de su
planteamiento urbanistico; desde la localizacién propia
de los usos, ya que se propone desarrollar conjuntos de
residenciales en 7 de los 8 lotes Utiles y so6lo designar
un area minima para comercio frente a la Avenida
Circunvalar.

Estructura Funcional y de Servicios

actividades normales diarias de la sociedad (MVDT,
2006)”

El ruido como determinante se basa en identificar
toda zona que por su designacién de suelo; comercial,
industrial, recreacional y doméstico genera un aumento
en las emisiones de ruido que supere los limites
permisibles, lo que produce a su vez impactos negativos
en la salud y el bienestar.

Ademas, con las medidas de controles ambientales,
antejardines, aislamientos y disposicién de zonas verdes y
arborizacion se concibe la disminucién de decibeles emitidos
por las vias principales durante las diferentes jornadas
descritas en las determinantes ambientales, jornada nocturna
y diurna en los diferentes dias habiles y no habiles, siendo
coherente con las determinantes ambientales expedidas.

Sistema de espacio publico

El Sistema de Espacio Publico estd compuesto por
afectaciones y cargas locales, entendidas como una gran
unidad de espacio publico dentro del Plan Parcial Santa
Elena. Las afectaciones que hacen parte del Sistema
de Espacio Publico incluyen la ronda hidraulica del
Arroyo Villa San Carlos, el suelo de la malla vial arterial
y la servidumbre de la linea de alta tensién 703 Silencio,
que suman 36.366,97 m2. A pesar de que el arroyo hace
parte de las afectaciones y enriquece el espacio publico
su funcion es mas contemplativa y técnica, es el receptor
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de las aguas lluvias, por lo que no se incluye dentro del
espacio publico.

Por otra parte, las cargas locales aportan a la articulacién y
estructuracioén de la ciudad y esta conformado por espacios
urbanos como parques, plazas, vias peatonales, vias locales,
controles ambientales, alamedas, entre otros elementos
naturales y construidos, definidos en normas nacionales y
distritales. En el caso particular del plan parcial, las cargas
locales corresponden a 43.752,37 m? de cargas locales.

Caracterizacion de los elementos de espacio ptblico

El planteamiento urbanistico del Plan Parcial Santa Elena
garantiza el libre transito y movilidad de los diferentes
actores viales, asi como los mecanismos de integracion
de las personas con movilidad reducida, y asegura acceso
a las cesiones por medio de la malla vial publica vehicular

MZ 1

Vivienda VIS

Vivienda VIS Parque 1A

Comercigy

Mz511

Vivienda VIS

o MZ5

1 Plan Parcial Santa Elena
Parques

B onas Verdes ad.
Alamedas

wm= Controles Ambietales

mm  Malla vial local

£2223 Parque central

Fuente: elaboracion propia
Villas de
San Carlos

~ Parque 1B

desarrollando una continuidad peatonal presente en
la totalidad del plan parcial. A continuacién, se detalla
cada espacio publico que compone la propuesta
urbanistica, incluyendo los elementos identificados como
AFECTACIONES y cargas locales:

Mz3

Iy
L s h ¥
i 1 Vivienda VP 5

Cobunto las

Gagenias

Arroyo Villas
deSan Carlos
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Ronda arroyo Villa San Carlos

La funcién de la ronda del arroyo Villa San Carlos, que
en este caso es de 8.798,03 m?, es de recreacién pasiva,
aportando cualidades paisajisticas al lugar y permitiendo
contemplar los demds elementos del espacio publico

Malla Vial Arterial Proyectada

El suelo que prevé el Plan Parcial Santa Elena para los
futuros perfiles de las vias que soportan la movilidad en
la ciudad de Barranquilla, que son la Avenida Circunvalar
y la Avenida de las Torres, permitira aportar a la vision de
ciudad que se establece desde el POT y a la conformacién

Servidumbre de Ia Linea de Alta Tension

La servidumbre de la linea de alta tension, que en este
caso corresponde a una franja de 20 m de ancho y un area
de 5.701,47 m?, conforma un gran espacio publico junto
con la ronda del arroyo y los parques 2 y 3, detallados mas

Parque central

El planteamiento se desarrolla en torno a un parque
central de escala zonal de 13.630 m2 que permite cumplir
con el 50% de cesion exigida, y ademas brinda servicios
de recreacion activa para el juego y el deporte, asi como
unas areas propuestas de vegetacion y paisajismo, con
una vocacion contemplativa y de recreacidén pasiva

Parque 2

El parque 2 esta ubicado en el sector nororiental del
poligono que configura el Plan Parcial Santa Elena, y se
compone de 3.634,19 m2, area superior a los 1.000m?2
minimos determinados por el articulo 358 del POT. En este
parque se pretende promover actividades de recreacion
tanto activa como pasiva dirigidas al disfrute paisajistico
que procure el maximo aprovechamiento de los elementos
y valores del medio biofisico y potenciando las dinamicas
sociales y culturales que existen actualmente en el sector
con los barrios vecinos al mantener el area y la vocacién
recreativa de la cancha de futbol informal identificada
como espacio publico en el capitulo de diagndstico
del sistema de espacio publico en la zona de influencia

Parque 3

El parque 3 esta localizado en el sector oriental del plan
parcial y tiene un area de 1.732,72 m2, area superior a
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y sus elementos naturales, que junto con el arroyo y la
servidumbre de la linea de alta tensién conforman un gran
parque lineal para el disfrute de los habitantes del sector.

de vias que cumplan con el objetivo de mejorar cada vez
mas la interconexion de la ciudad con su entorno a nivel
regional y nacional. Estas vias proyectadas tienen un area
de 15.832,17 m2.

adelante, que dotan al sector de recorridos y permanencias
que aportan a la calidad de vida y mejoran el ambiente en
general.

que de igual manera invitan a los habitantes del sector
a permanecer, aprovechar y recorrer el parque y las
alamedas que complementan el Sistema de Espacio
Publico, funcionando como una gran unidad de espacio
publico.

delimitada, y amentando su area, mejorando su dotacion
y calidad urbanistica.

Se reitera segun lo especificado en el diagndstico de
espacio publico del presente documento, que esta area
ha sido utilizada por los habitantes de los barrios vecinos
como cancha, a pesar de que el avance de estudio catastral
designe el area como parte del predio norte el plan parcial.
Teniendo en cuenta el vinculo de la comunidad vecina con
este espacio, se propone respetar su vocacion, aclarando
que segun la investigacion catastral que se encuentra en
curso, dicho poligono juridicamente hace parte del predio
identificado con matricula inmobiliaria 040-182703.

los 1.000m2 minimos determinados por el articulo 358 del
POT. Este parque complementa el sistema de espacio

publico y facilita la relacién entre diversos elementos del
planteamiento urbanistico; por un lado, permite la relacién
directa entre el barrio Las Gardenias y el Plan Parcial
Santa Elena, generando espacio publico accesible para el

Red de Alamedas

La red de alamedas propuesta para el Plan Parcial Santa
Elena cuenta con un area de 10.844,09 m2y funciona como
una serie de ejes articuladores entre los demas elementos
del planteamiento, tanto la cesion para parques, el area util
y el equipamiento publico, permitiendo el libre transito del
peatdn y la bici usuario a lo largo de espacios pensados
para aportar a la calidad urbanistica del sector.

Controles Ambientales

Son franjas no edificables que se extienden a lado y lado
de las vias de la malla vial arterial con el objeto de aislar
el entorno del impacto generado por estas y para mejorar
paisajistica y ambientalmente su condicion y el entorno

Zonas Verdes Adicionales

Las zonas verdes estdn compuestas por 5 poligonos
con un area inferior a los 1.000 m2 minimos para la
configuracion de cesiones determinados por el articulo 358

Circuito Vehicular

A pesar de que las vias no cumplen funciones ecolégicas o
recreativas como los elementos anteriores, éstas permiten
la continuidad y la accesibilidad al Plan Parcial Santa
Elena y lo mas importante, son los elementos que integran

sector y, por otra parte, facilita la integracidén de elementos
de los soportes urbanos con el resto de la ciudad, como lo
son la servidumbre de la linea de alta tensiéon 703 Silencio,
el arroyo y su respectiva ronda.

Los cruces entre las alamedas con el circuito vehicular
propuesto cuentan con pasos que garantizan la seguridad
y la reduccién de la velocidad de los vehiculos que
transiten el plan parcial, privilegiando la circulacion del
peatdn y del bici usuario.

inmediato. Los controles ambientales propuestos dentro
del Plan Parcial Santa Elena cuentan con un ancho de 7,0
m, cumpliendo con lo exigido en el articulo 367 del POT
Decreto 0212 de 2014.

del POT, por lo que se configuran como cesiones publicas
adicionales. En total suman 1.183,94 m? distribuidos en el
planteamiento urbanistico.

el proyecto con su entorno inmediato y con el resto de la
ciudad y la regién. Estas ocupan 13.717,49 m2 dentro del
plan parcial.

Es importante mencionar que ninguna de las cesiones antes mencionadas se encuentra sobre suelo
inundable, zona de alto riesgo, suelos con pendientes superiores al 25% o con una medida de riesgo no
mitigable, segun lo establecido por el articulo 358 del POT Decreto 0212 de 2014.
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Espacio publico Efectivo por Habitante

Sistema de Equipamientos

El proyecto realiza un aporte a las metas a largo
plazo en el aumento de espacio publico efectivo del
Distrito, es decir 3m2/hab en el periodo 2024-2027,
con una propuesta sostenible acompafada por amplios
espacios publicos y privados destinados a actividades
de recreacion activa y pasiva.

Las areas para el Célculo de Espacio Publico estaran
conformadas por: Parques y Zonas Verdes, que se
entregaran como cesiones publicas obligatorias; la
Ronda Hidraulica del Arroyo Villa San Carlos que no se
sobrepone con las vias; la Linea de Alta Tensién que de
igual forma no se sobrepone con las vias del proyecto;
50% del suelo destinado para equipamientos publicos
correspondiente a su espacio publico permanente
puesto que su indice de ocupacién corresponde a 0,5;
y Controles ambientales junto con Cesiones publicas
adicionales de Zonas Verdes que permiten el acceso de
un espacio continuo.

De acuerdo con las proyecciones del Censo 2018
elaborado por el DANE, para el afio 2027 el indicador
de habitantes por hogar corresponde a 3,32, el Plan
Parcial Santa Elena proyecta alrededor de 4.500
viviendas, por lo que su nimero de habitantes es 14.955
aproximadamente, por lo que el Indicador de Espacio
Publico Efectivo del Plan Parcial Santa Elena es 3,54
m2/hab superando la meta de 3 m? y aportando a la
meta del periodo 2024-2027, que es el marco temporal
en donde se desarrollara el proyecto. En este calculo
se tuvieron en cuenta los habitantes asociados a la
totalidad de los productos inmobiliarios residenciales
(VIP y VIS), como se observa en la siguiente tabla:

8.279,88 M2
Linea de Alta Tension “703 Silencio” - 110Kv (SIN ViAS) 5.366,70 M2

Cesion Obligatoria para Parques y Zonas Verdes 27.260,00 M2
Cesion Obligatoria para Equipamientos (50% DEL AREA)|  3.407,50 M2
7.446,23 M2
1.183,94 M2

Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos (SIN VIAS)

Controles Ambientales
Cesiones Publicas Adicionales de Zonas Verdes

INDICADOR HAB/VIVIENDA BARRANQUILLA 2021

Fuente: DANE 3,82
Numero de Viviendas del Plan Parcial 4.500
Numero de Habitantes del Plan Parcial 14.955

SUPERAVIT M2 LARGO PLAZO (2024-2027) 8.078,11 M2

Tabla 35: Espacio publico efectivo por habitante

Fuente: elaboracion propia
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3 ,OOmZIHab

EP Efectivo meta 2027 Distrito

.&

3,94 m/Han

EP Efectivo Plan Parcial

Figura 97: Esquema espacio publico efectivo

Fuente: elaboracion propia

El Plan Parcial Santa Elena contempla un unico globo de
6.815,00 m2. Este globo se encuentra repartido en una
unica Unidad de Gestién Urbanistica-UGU. El area antes
resaltada corresponde al 5,00% del area base para el
calculo de cesiones urbanisticas, por lo que cumple con el
minimo exigido en el articulo 356 del decreto 0212 de 2014.

J MZ 1

| Vivienda VIS

"
Alemeda 3¢

I!——__ Alameda 47—

Av. Circunvatar

MZ4

| i Vivienda IS

meda 35

Parque 1A

Alar

T
]

1 Plan Parcial Santa Elena Villas de
== Fquipamiento San Carlos
l Figura 98: Equipamiento Publico propuesto

| Equipamiento 1 | 6.81500 M2 |

Tabla 36: Cesion de equipamientos publicos

Fuente: elaboracion propia

| I T |_:_———.I_
"\;SI | _——____ &
Ef | | | [T "% =
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I ] | [ ] o T~
NER] MZ5 || | "
hy I, s
II [ .I Vivienda VIS |I§| MZ6 |Vi .I
S| Vivienda VIS S |
| = I§|I MZ7 i
“ Vivienda VP |

Cabe mencionar que en la medida que el globo propuesto
cumple con la obligacién del Plan Parcial también
cumple con la de la unidad de gestidn. La propuesta de
equipamientos se sintetiza a continuacion.

Parque 2

Alameda 1
— _ =

Conunto las
Gardenias

Mzs |

ViviendaWip |

MZ2

Vivienda VIS

Alameda 26

Carrera 2D

Parque 1B

Arroyo Villas
de San Carlos

Conforme lo establecido en el articulo 360 del decreto
0212 del 2014 para la Cesion de Equipamiento comunal
publico se debe tener en cuenta que
“Los usos especificos que se planteen dentro de las
zonas de cesion publica destinada a equipamiento
comunal publico, dependeran de las dreas de dicha
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cesion y de los Planes Maestros de Equipamientos
que definan las entidades correspondientes en
coordinacion con la secretaria de Planeacion
Distrital”

Sumado a lo anterior las edificaciones que se adelanten
en las areas destinadas para equipamiento comunal
publico deberan cumplir con un indice de ocupacion
maximo de 0,5 y precisar las normas volumétricas

correspondientes a las determinadas por el decreto
0212 de 2014.

Por ultimo, se debe precisar que las cesiones publicas
obligatorias para equipamientos, no se localizan en
predios inundables, zonas de alto riesgo no mitigable
o en pendientes pronunciadas mayores a 25% y que se
entregara urbanizada en el mismo predio objeto de la
urbanizacion.

Sistema de Movilidad (Estudio de transito)

Se realizaron aforos en la zona de influencia del
proyecto, para determinar el comportamiento del
transito actual y sus indicadores de movilidad. Se
realizé una revisién de informacién de acuerdo con
la zona de influencia del proyecto Plan Parcial Santa
Elena. La metodologia se encuentra detallada en el
anexo 7.5 Estudio de transito — andlisis de movilidad,
en el que se detallan los resultados de cada uno de
los puntos de aforos analizados.

La zona de influencia se tomdé con base en la
morfologia vial del sector, teniendo en cuenta la
conectividad vehicular y peatonal de las calles. El
modelo se analizé con los flujos vehiculares criticos y
se obtuvieron las colas y niveles de servicio de cada
interseccion y sus accesos de la situacién actual, la
situaciéon proyectada a 3 afios y un tercer escenario
en el que se incorpora la etapa 1 del planteamiento
urbanistico, teniendo en cuenta que este es el
tiempo proyectado para esta, incluyendo el volumen
vehicular generado y atraido por los nuevos usos del
Plan Parcial Santa Elena.

Del anterior andlisis es posible afirmar que la movilidad
de la zona de influencia mantiene las condiciones del

Perfiles viales Plan Parcial Santa Elena

El planteamiento urbanistico del Plan Parcial Santa Elena
propone nuevos corredores viales, cuya red vehicular se
compone por una via en bidireccional con perfil V-6 que
genera conectividad con la zona de influencia y con la
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escenario proyectado a 3 afios sin plan parcial y, por
lo tanto, se concluye que la etapa 1 del Plan Parcial
Santa Elena no representa afectacion alguna para la
movilidad del sector, sin embargo, para la etapa 2
en el que la situacién se proyecta para 5 afios mas,
se puede observar una reduccién en los niveles de
servicio de las intersecciones analizadas, donde se
presentan demoras superiores a los 100s, y colas por
encima de los 150m, obteniendo movimientos con
niveles de servicio F, especialmente en la malla vial
regional.

Esta afectacion se le atribuye al crecimiento del
parque automotor de la ciudad de Barranquilla, pues
como se constato en el escenario anterior, el proyecto
no genera un alto volumen vehicular que afecte
gravemente la movilidad en la zona de influencia, y por
el contrario, el crecimiento del transito de ciudad si
genera una afectacién visible que reduce la velocidad
de operacién de los corredores y aumenta las colas
en la malla vial, generando incremento en los tiempos
de viaje.

Avenida Circunvalar que se configura como la principal
forma de acceder y salir del Plan Parcial Santa Elena, a
continuacién, se presenta el esquema del perfil vial sobre
el urbanismo del plan parcial:

Av. Circunyajar

Arroyo Villas
de San Carlos

1 Plan Parcial Santa Elena

W Reserva vial Av. Circunvalar

BN Reserva vial Av. Las Torres Villas de
Malla vial Local Perfil V-6 San Carlos

|'

Perfiles viales Plan Parcial Santa Elena

Plan Parcial “Santa Elena”

=’ Carrera 2D

| Conunto las
|| Gardenias
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Malla vial arterial - Av. Circunvalar

Dentro del poligono del Plan Parcial Santa Elena se
encuentra la Avenida de Las Torres es una via que nace en
el centro de la ciudad, como una via arteria tipo VTM2, que

w

a la altura de la Transversal 1D se convierte en una via V3
semiarteria, que continua hacia el occidente, atravesando
el predio correspondiente al Plan Parcial Santa Elena.

De acuerdo con el anexo No. 6 del POT Decreto 0212 de
2014, para la Av. Circunvalar se propone para el costado
oriental un anden de 2,5 m, una ciclorruta de 2,50 m sobre

el andén y una franja de servicios de 3 m. Igualmente, se
proponen cuatro calzadas distribuidas de oriente a occidente
asi: una calzada de dos carriles de 3,50 m cada uno, una

<

v Plan Parcial
Santa Elena
Anden 'F.Servicios ' Calzada ' Calzada  F. Servicios C. moto Calzada ' Calzada =  Calzada Separador " Calzada Calzada ' Calzada  C. moto F. Servicios Calzada Calzada F. Servicios Cicloruta  Anden
% 50.90 15.50 I
l |
l 66.40 |
1

' =)
‘ \ '—‘
Fuente: elaboracion propia

El perfil de la Avenida de Las Torres se propone de la siguiente
manera de acuerdo con lo establecido por el POT: Una franja
de andén de 1,80 m, una ciclorruta de 2,50 m, una franja de
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servicios de 1,20 m, dos calzadas con dos carriles de 3,50 m
cada uno y remata con un andén y una franja de adecuacién de
5,50 m, como se observa en la siguiente ilustracion:

calzada de cuatro carriles que incluye tres carriles de 3,50
m y un carril para moto de 1,70 m, una calzada de 3 carriles
de 3,50 m y 1 carril de 1,70 m, una franja de servicios de 3

m y una calzada de dos carriles 3,50 m. El perfil lo completa

una franja de servicios de 3 m y un andén de 5 m. hacia el
costado occidental de la Av. Circunvalar.
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Malla vial proyectada Av. De las Torres

El perfil de la Avenida de Las Torres se propone de la siguiente  servicios de 1,20 m, dos calzadas con dos carriles de 3,50 m
manera de acuerdo con lo establecido por el POT: Una franja  cada uno y remata con un andén y una franja de adecuacion
de andén de 1,80 m, una ciclorruta de 2,50 m, una franjade  de 5,50 m, como se observa en la siguiente ilustracion:

p— 2.50

Anden  F.servicios  Calzada Calzada ‘ Calzada Calzada F.S Cicloruta Anden

26,00

Fuente: elaboracion propia
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Malla vial local

El Plan Parcial Santa Elena propone un perfil V6 especial,
aumentando su secciéon de 13 m a 15,50 m para poder
incluir una franja de ciclorruta. Des esta manera el perfil se
compone de: un andén de 1,80 m, seguido de una ciclorruta
de 2,50 m, una franja de servicios de 2,50 m, una calzada
de un carril por sentido, cada una de 3,50 m y, por ultimo,
un andén de 3 m. Lo anterior se ve reflejado en la siguiente
ilustracion:

nﬂ E e [

Andén F.S Calzada F.S Cicloruta Andén

| |

l Fuente: elaboracion propia

La alameda cuenta con un perfil de 10 m con una franja de
adecuacion en cada costado, en uno de ellos de 2 my en el
otro, 1,80 m, una franja para ciclorruta de 2,50 m y una franja
de cicrulacién peatonal de 3,70 m, que incentiva la movilidad
no motorizada, dandole prioridad al peatdn y a la bicicleta.
Lo anterior se ve reflejado en la siguiente ilustracion:

+ 1.80 3.70 % 2.00 >

F.A Cicloruta F.C Peatonal F.A

10.00 |

i (I

: |
o
Ilwxﬂ

I Figura 103: Perfil Alameda Tipo

Fuente: elaboracion propia

Plan Parcial “Santa Elena” 155

»
@
=
=
<
S
S
=
©
S
=1
=
7]
@
»
<
g
k]
7]
>
=)
=
=
2
£
<
]
2
=
o]
a




MasterPlan - Desarrollo Urbano

Reservas Viales Circundantes con el proyecto

En la siguiente ilustracion, se observan las areas alrededor
del proyecto por donde el Distrito tiene planteado la
ampliacion de las vias existentes. En este caso, la Avenida
Circunvalar y la Avenida Las Torres tomaran parte de la
actual delimitacién del area bruta en la cual esta ubicado

AV. Circunyajar

1 Plan Parcial Santa Elena
= Reserva vial Av. Circunvalar
B Reserva vial Av. Las Torres 3
Villas de
San Carlos

|
l Figura 104: Perfiles viales Plan Parcial Santa Elena

Fuente: elaboracion propia
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el proyecto. La Avenida Las Torres ocupara una franja de
26,00 m donde se desarrollara todo el perfil vial planteado,
mientras que la Avenida Circunvalar contempla un
promedio de 15,50 m de ancho dentro del area del plan
parcial para completar el perfil vial planteado:

| Conunto las
II Gardenias

Carrera 2D

Arroyo Villas
de San Carlos

Rutas de transporte publico

Actualmente, las rutas de transporte publico transitan por
la Av. Circunvalar y Calle 96, por lo que el plan parcial tiene
oferta suficiente para satisfacer la demanda de transporte
que requieren los futuros residentes del proyecto, asi
mismo, la distancia de caminata entre los accesos de
cada mazana se encuentra a menos de 350 m para tomar

1 Plan Parcial Santa Elena
— Rutas Actuales

= Rutas propuestas

@  Paraderos

el servicio de transporte. De acuerdo con esto, no es
necesario que una ruta de TPC ingrese al proyecto, sin
embargo, el perfil vial planteado en el urbanismo permite
el transito de un bus de 10m de largo. Si posteriormente
con la operacién del proyecto los residentes solicitan el
ingreso de rutas, se plantea el siguiente circuito:

Figura 105: Propuesta de rutas de transporte publico

l Fuente: elaboracion propia

Teniendo en cuenta la estimacién realizada del volumen
generado y atraido por el plan parcial por usos residencial,
comercial y dotacional, es posible concluir que los niveles
de servicio obtenidos son excelentes en la mayoria de las

aceras, adicionalmente, realizando la suma de todos los
volumenes peatonales del proyecto, lo cual concluye que
la capacidad de los andenes es suficiente para permitir el
transito de los peatones.
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Acciones de Mitigacion para el sistema de Movilidad

Las acciones de mitigacion del sistema de movilidad
estan encaminadas a satisfacer la demanda de transporte
motorizado y no motorizado que requiere el proyecto, de

Trayectorias viales

Actualmente la Avenida Circunvalar es el punto de ingreso y
salida mas concurrido, por lo que es el lugar de conflicto mas
importante de la zona. No obstante, el Plan Parcial Santa
Elena proyecta trayectorias en vista de la construcciéon de

[ Plan Parcial Santa Elena
— Entrada

— Salida

— Trayectos futuros

tal manera que todas las personas que viviran en el plan
parcial tengan una forma segura y cémoda de llegar a sus
destinos.

nuevos corredores. A continuacion, se presenta un diagrama
de las trayectorias vehiculares que muestran recorridos
futuros de entrada y salida al proyecto sobre la Carrera 2D
y Calle 96:

% :'-"II I 1 <
- P —--_:-_i__.[__ sl -
Figura 106: Localizacion del proyecto con Trayectorias vehiculares aétuales y futuras @

Fuente: elaboracidn propia
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Existen rutas como la C2 — 4133 que transita por la Calle 96 y
posteriormente se conecta con la Av. Circunvalar, por lo que
se puede proponer el desvio planteado en rojo permitiendo
que la ruta ingrese al proyecto y retome su recorrido por la

1 Plan Parcial Santa Elena
— Ruta C2-4133
— Modificacion recorrido

Av. Circunvalar. De esta manera se reducen las distancias
de caminata, se incrementa el uso del transporte publico,
se reduce el parqueo en via y se minimiza la generacion de
transporte informal:

l Figura 107: Propuesta de modificacion del trazado de rutas — C2-4133 . (D

Fuente: elaboracion propia
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Conectividad peatonal y no motorizada

El Proyecto mediante areas verdes, plantea la conexion recorridos hacia los colegios, zonas de mercado, entre otras.
peatonal y de bici-usuarios garantizando un transito comodo  El Plan Parcial Santa Elena proyecta un circuito de ciclorrutas
y seguro para las personas, ademas de generar ambientes  de 2,5 m de ancho, que permite acceder a todas las zonas
agradables y llamativos para los desplazamientos a pie, lo  del proyecto, incluyendo el espacio publico y la Avenida
que permitird que las personas puedan llegar a cualquier  Circunvalar. Las ciclorrutas acompanan la red de alamedas y
parte del proyecto caminando o usando bicicleta. De esta el circuito vehicular al interior del proyecto, como se observa
manera se satisface la demanda de viajes cortos, como los  en la siguiente ilustracion:

Conunto las
Gardenias

Carrera 2D
seTYEEYEFREETREN

AV. Circunyajar

Arroyo Villas
de San Carlos

1 Plan Parcial Santa Elena
— Ciclorutas propuestas Villas de
* Conexidn contexto San Carlos

-

l Figura 108: Ciclorrutas propuestas @

Fuente: elaboracidn propia
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Adicionalmente, con el objetivo de permitir la continuidad de  los vehiculos reducir la velocidad y brindando seguridad
las trayectorias peatonales, se proponen pasos pompeyanos  para los actores mas vulnerables, en puntos estratégicos,
que garanticen la prioridad del cruce peatonal, obligando a  como se observa a continuacion:

Vivienda VIS M Z 2 ".II MZ 3 nglftlinetr?féis
b Vivienda VIP
Vivienda VIS
&
§ Carrera 2D
8
S
N
<
Vivienda VIS
feD ] Parque 1B
~
~ 3
o)
INES
. V.5
Vivienda IS
Vivienda VIP
Arroyo Villas

de San Carlos

R ———
- o

Villas de
San Carlos

lFigura 109: Seializacion propuesta para el Plan Parcial Santa Elena @

Fuente: elaboracion propia
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Conexion de la via V6 con Ia Av. Circunvalar

El Plan Parcial Santa Elena proyecta una via de perfil V-6, la
cual brinda conectividad en el interior de todo el proyecto, y
empalma en dos puntos con la Av. Circunvalar. Hasta tanto
no se construya la ampliacion de la Avenida Circunvalar, en
estos puntos de conexioén con la via regional, se plantean
carriles de aceleracion y desaceleracion, los cuales permitan
la incorporacién y salida del volumen generado y atraido
del plan parcial, sin generar afectaciones a la movilidad del
corredor principal existente.

El desarrollo de estos carriles se plantea en el area de reserva
vial exigida por el POT de la ciudad de Barranquilla para el

AV. Circunyajar

1 Plan Parcial Santa Elena
Conexion Av. Circunvalar Villas de

San Carlos

l Figura 110: Carriles de aceleracion y desaceleracion planteados como empalme en Av.

Fuente: elaboracion propia
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plan parcial, de tal manera que al ampliarse la Av. Circunvalar
el ingreso y salida del proyecto sera por la calzada lenta,
manteniendo las condiciones de seguridad vial en los puntos
de analisis. Estos carriles adicionales para la operacion del
proyecto se encuentran dentro del area del plan parcial, y
cuentan con las especificaciones técnicas establecidas en
el Manual de Disefio Geométrico de Carreteras 2008. Lo
anterior se evidencia en la siguiente ilustracién:

Conunto las
Gardenias

Carrera 2D

Arroyo Villas
de San Carlos

Circunvalar @

Se propone un ancho de 4.8m el cual permite la operacion
de un vehiculo recolector de basura de 9.5m de largo, la

longitud depende de la velocidad de los vehiculos que
ingresan y salen, y la delimitacién del plan parcial.

Sistema de servicios publicos domiciliarios

Con el fin de garantizar las unidades de vivienda
proyectadas en el Plan Parcial Santa Elena, se solicita
la factibilidad de la prestacién de servicios publicos
domiciliarios de Acueducto y Alcantarillado, Energia
eléctrica y Gas natural.

Para el plan parcial Santa Elena se solicité a las
entidades prestadoras de los servicios publicos
basicos la factibilidad para la prestacién de dichos

Sistema de Acueducto

El sistema de acueducto proyectado para el Plan Parcial
Santa Elena se conecta con la red matriz existente de la
calle 2 sur, la cual cuenta con un diametro de 20”. Esta
conexion se hace a través de una tuberia de 10” paralela
a la Avenida Circunvalar que permite el abastecimiento

Av. Circunyajar

1 Plan Parcial Santa Elena
— Red de acueducto propuesta

Red matriz de acueducto Villas de

San Carlos

Fu

e: elaboracion propia

l Figura 111: Sistema de acueducto propuesto

servicios. En el siguiente cuadro se encuentran
relacionadas.

Triple A Radicacion 10582332 cuenta 1087922

Air-e S AE.S.P Expediente No. P75512022020003

Gases del Caribe S.A E.S.P Radicado 410-22-002570

Tabla 37: Disponibilidad de servicios publicos

Fuente: elaboracion propia

a todas las mazanas del planteamiento urbanistico por
medio de una red menor varia entre 4” y 6” que cuenta con
9 acometidas en total. El disefio de la red de acueducto
responde al circuito vehicular interior propuesto.

Conunto las
Gardenias

Carrera 2D

Arroyo Villas
de San Carlos
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Sistema de alcantarillado sanitario

El sistema de alcantarillado sanitario proyectado para el Plan
Parcial Santa Elena responde al disefio del circuito vehicular
de la via local V6, formando una “C” invertida que permite la

AV. Circunyajar

[ Plan Parcial Santa Elena
— Red de aalcantarillado propuesta Villas de
®  Nodos San Carlos

l Figura 112: Sistema de alcantarillado propuesto

Fuente: elaboracion propia

Sistema de Alcantarillado pluvial
El sistema de alcantarillado pluvial responde a la localizacién

de elementos determinantes dentro del planteamiento
urbanistico, como lo son las zonas blandas y el arroyo Villa

164

cobertura total de las areas del planteamiento urbanistico.
Lo anterior, a través de tuberia de 8”, 12” y 14” y 21 pozos de
inspeccion distribuidos a lo largo del sistema.

Conunto las
Gardenias

Carrera 2D

Arroyo Villas
de San Carlos

San Carlos, éste se compone de canales y cunetas que
desembocan al canal y 3 pozos de inspeccién, como se
observa en la siguiente ilustracién:

AV. Circunyajar

1 Plan Parcial Santa Elena

~— Red de alcantarillado pluvial
Arroyo Villas de

® Pozos San Carlos

Figura 113: Sistema de alcantarillado pluvial propuesto

l Fuente: elaboracidn propia

Sistema de energia eléctrica

La empresa de energia de Barranquilla, Air-e, expidié
mediante oficio con consecutivo P75512022020003 del
4 de abril de 2022 la disponibilidad de servicio para el
proyecto Plan Parcial Santa Elena, para un total proyectado

Conunto las
Gardenias

Carrera 2D

Arroyo Villas
de San Carlos

de 5000 cuentas de servicio de energia y lo asocioé con el
Circuito Almendros y la Subestacion Cordialidad (Revisar
Factibilidad de Energia). Esta disponibilidad cuenta con
dos afios de vigencia.
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Requisitos normativos para el Proyecto

El Decreto 0212 de 2014 establece las normas para el ambito
de aplicacién de los Planes Parciales, en términos concretos
el articulo 227 habla sobre los requerimientos minimos
para el sistema de energia siguiendo el cumplimiento del
RETIE, contenido en la Resoluciéon 018 0398 expedida por el
Ministerio de Minas y Energia.

Acto seguido el articulo 228 obliga a la subterranizacion
de las redes proyectadas dentro del sistema de energia
propuesto, esta subterranizaciéon se debe hacer por medio
de entubados en zanjas o directamente enterrados. De igual
manera el articulo 229 dicta condiciones especificas para las

Redes proyectadas

La red se conforma por 5 lineas localizadas en el
andén de todas las vias. Una de estas, localizada en el
andén de la Avenida Circunvalar, trae la carga principal
y luego se distribuye en las Vias V6. Consta de dos

PUNTO DE CONEXION 15KV
) APOYO DE HORMIGON BISTENTE
CIRCUITD: LOS ALNENDROS

redes de baja y media tensién y el articulo 230 establece
condiciones para el desarrollo de lineas aéreas en caso de
necesitarlas.

Se debe precisar que para dar cumplimiento al Reglamento
Técnico de Instalaciones Eléctricas (RETIE), y considerando la
existencia de una linea de alta tensién de 110 KV “703 Silencio”
se deja una franja de aislamiento de 10 metros a lado y lado
del eje de la linea, en donde no se planea desarrollar ninguna
construccion, ni sembrar arboles con una altura superior a los 3
metros, que pongan en peligro la integridad de las personas y
la estabilidad del sistema eléctrico.

cajas de conexion una sobre la Via local V6 contigua a
la Avenida Circunvalar y otra sobre la misma via local
pero cercana a la servidumbre de alta tensién y a la
Manzana 3.

SUBESTACION: LA CORDIALIDAD
3 DPS 15 KV
1 Plan Parcial Santa Elena
Red eléctrica propuesta
??Zg‘ EQUIPO _ MEDIDA NIVEL 1|
VONTAI X Poste
L0 e T,
(7]
Q
=
Ademas, como lo indica la siguiente tabla; se prevé 108,0 KVA para equipamientos, 600,0 KVA para parques g
llevar una carga total de 13.878,4 KVA, de estos, publicos, 250,0 KVA para Vias locales y 1.080,0 KVA '§
T e | P YOS FD CUARTD DISTABUCN MEDIA TENSION — CONT 1 11.840,4 KVA se distribuyen a las areas residenciales, para el lote comercial. ~§
: T T 2
| | 2
= = = = = ‘ = ‘ =
(=)
2 X(3 X 750 MCM (Al) XLPE 100%) [] [] [] ‘ ‘ E
15 K! 1)
2xPVC 6 ‘ ‘ .E
N RESIDENCIAL VIS|5.000 und| 60 m2 | 300000 | 32 1,92 3 3 39600 0,23 9108 0,3 2732,4 | 118404 s
[ T T T T I I =
ST WAL IPOSCION SUDTOA OF S5 | T T T T MANZANA1 | 960und | 58m2 | 55680 32 1,86 3 2,5 7061,8 | 023 | 16242 | 025 406,05 | 2030,3 g
Hortmc, S TOT MO DE SoLoAoURA MANZANA2 | 762und | 58m2 | 44196 32 1,86 3 25 56053 | 023 | 1289,2 0,25 322,3 | 1611,5 a
5% 4/0 AW (A) X7E 100% 55 0D 51D () FIE (2 750 W (4] w100 MANZANA3 | 432und | 58m2 | 25056 32 1,86 3 2,5 31778 | 0,23 730,9 0,25 182,72 | 9136
15 "
BRBE e B & MANZANA4 | 930und | 58m2 | 53940 32 1,86 3 2,5 6841,1 0,23 1573,4 0,25 393,36 | 1966,8
MANZANA5 | 622und | 58m2 | 36076 32 1,86 3 2,5 45754 | 023 | 10523 | 025 263,09 | 13154
—
s oo 1, G o R MANZANA6 | 790und | 58m2 | 45820 32 1,86 3 2,5 5811,2 | 023 | 13366 | 025 334,15 | 1670,7
« ( ( MANZANA7 | 504und | 58m2 | 29232 32 1,86 3 2,5 37074 | 0,23 852,7 0,25 213,18 | 1065,9
EQUIPAMINETOS
L PUBLICOS 1und |10.800 m2| 10800 10 108 0 0 108 1 108 0 0 108
o T g el BRED GR T — cofiin ¥ bt ot s PARQUESPUBLE 4 una | 60.000 m2 | 60000 | 10 600 0 0 600 1 600 0 0 600
s 2030KVA 1611KVA SPT: MALLA DISPQSICION CUAII?RADA DE 5x5m
£ SVE'Y GNOHES O wen ot soipaours CUKTRD ELECTRODDS OF /5" » 2.4m, CABE 2/0
5 clmoletecohos octs/culslziertn VIAS LOCALES | 1und |[25.000 m2| 25000 10 250 0 0 250 1 250 0 0 250
EXOTERMICA.
% COMERCIO 1und |10.000m2| 10000 38 380 100 600 1080 1 1080 0 0 1080
§ 13878,4
[<5} - - .ge . , .
S Figura 114: Diagrama Unifilar @ Tabla 38: Estimado carga eléctrica
g Fuente: Plano F7D_Sistema de servicios publicos-Red Energia Eléctrica Fuente: elaboracion propia
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Estructura Econdémica y de Competitividad F—

Sistema de Usos

El Plan Parcial Santa Elena busca desarrollar una pieza
de ciudad a través de la mezcla de usos del suelo,
que armoniza el desarrollo de vivienda con actividades
complementarias como el comercio, para que aporte
a la calidad de vida de los habitantes tanto del plan
parcial como del resto de los habitantes de sectores
aledafos.

El plan parcial contempla el desarrollo de 83.739,70 m?
de area residencial (correspondientes al 97% del area
util total). Del 97% que corresponde al uso residencial,
el 80% es vivienda VIS, es decir, 66.991,76 m?, y el
20% restante es la obligacién de vivienda VIP a la

MZ1

S
|3 Vivienda IS [

T
s R
§ |3 |
< |:’ {
: mz4 l
| || Vivienda VIS Parque 1A

MZ5

Vivienda VS [

[ Plan Parcial Santa Elena B
Residendial VIS
Residencial VIP

Comercio Villas de
San Carlos

l Figura 116: Usos y aprovechamientos

Fuente: elaboracion propia
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que se refiere el articulo 368 del POT decreto 0212 de
2014, que corresponde a 16.747,94 m2.

Por otra parte, segun el articulo 346 y el plano U15-
Poligonos Normativos- del decreto 0212 de 2014 de
las condiciones generales para la asignacion de usos
del suelo, se destina el 3% del Area Util total al uso
comercial, lo que corresponde a 2.172,90 m?, el cual
se ubica en la manzana 5, sobre el eje de la Avenida
Circunvalar, dando cumplimiento a los porcentajes
minimos de comercio y Area Util para VIP, lo que se
observa a continuacién:

! Parque 2

L s M Alameda 1

Conunto las
Gardenias

Mz2

Carrera 2D

Arroyo Villas
de San Carlos

Area Util VIS 66.991,76 M2 80,00%
MZ 1 - Vivienda VIS 16.151,16 M2 19,29%
MZ 2 - Vivienda VIS 12.880,27 M2 15,38%
MZ 4 - Vivienda VIS 14.531,83 M2 17,35%
MZ 5 Lote 2 - Vivienda VIS 10.557,69 M2 12,61%
MZ 6 - Vivienda VIS 12.870,81 M2 15,37%
Area Util VIP 16.747,94 M2 20,00%
MZ 3 - Vivienda VIP 7.579,96 M2 9,05%
MZ 7 - Vivienda VIP 9.167,98 M2 10,95%

|Mz 5 Lote 1 - Comercio | 2.172,90 M2

Tabla 39: Cuadro de éreas Utiles

100,00%

Fuente: elaboracion propia
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Destinacion de suelo para VIS y VIP

El Plan Parcial Santa Elena se localiza en suelo urbano
en tratamiento de desarrollo, para lo cual el articulo
368 del POT decreto 0212 de 2014, Destinacién de
suelo para desarrollo de vivienda de interés prioritario,
menciona que “de conformidad con lo establecido

en la Ley 1537 del 2012 y el Decreto Nacional 075 de
2013, la obligacidon de destinar un porcentaje del 20%
del area util del uso para la construccion de VIP se
exceptuan del cumplimiento de esta obligacion los
proyectos para uso dotacional o industrial”.

Plan parcial

Desarrollo

Proyecto urbanistico

Tabla 40: Destinacion de suelo para desarrollo de VIP

Fuente: elaboracion propia

Partiendo de lo anterior, el plan parcial cumple con
dicha obligacion, contempla el 20% del uso residencial
a la vivienda VIP, la cual se ubica en dos manzanas:
en la manzana 3 ubicada en el costado nororiental del

2

/s MZ 1
I 3 Vivienda VIS
K‘

| Vivienda VIS
|

|
| [
e _ifl

MZ5

I Vivienda VIS

1 Plan Parcial Santa Elena
Residencial VIP Villas de

San Carlos

Fuente: elaboracion propia

l Figura 117: Manzanas VIP
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[§ Mz 4 5
| & Parque 1A
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MZ6 { N

£l
| | | | § Vivienda VIS

plan parcial, que tiene un area de 7.579,96 m2 y en la
manzana 7, ubicada en el costado suroriental, con un
area de 9.167,98 m2, lo que se observa en el siguiente

plano:

Conunto las
Gardenias

1 .'.:llll_. .... | M z 3

S Vendave

Vivienda VIS

Carrera 20

Parque 18

| 1
= —

Arroyo Villas
de San Carlos

No. De viviendas

El Plan Parcial Santa Elena estima el desarrollo de 4.500
unidades residenciales divididas en vivienda VIS (80%)
y vivienda VIP (20%) correspondiente al cumplimiento
de la obligaciéon a la que hace referencia el articulo
368 del POT Decreto 0212 de 2014, distribuidas de la
siguiente manera:

VIP 936 12 pisos
VIS 3.564 12 pisos
TOTAL VIVIENDAS 4.500 12 pisos

Tabla 41: Unidades de vivienda por producto inmobiliario

Fuente: elaboracion propia

Destinacion de suelo para uso Comercial — CAE 4

Especificamente acerca de este uso, localizado en la
manzana 5 con el nombre de Lote 1, se debe senalar
que es producto de los especificado en el articulo 346
y lo determinado por los poligonos normativos del POT
permitiendo el desarrollo de comercio de escalas de
comercio local, zonal, distrital y metropolitana.

El areade 2.172,90 m2 que se encuentra tanto en cuadro
de areas como en cartografia representa el 65% del
total del area util que se encuentra Unicamente sobre
ese corredor, demarcado por el plano U15-Poligonos
Normativos. Siguiendo asi con lo establecido por el
articulo 347 que asigna un porcentaje para los usos
complementarios y otro para los usos principales.

Av. Circunyalar

[ Plan Parcial Santa Elena
CAE-4

L= CAE-4 del decreto 0212 Bl
de 2014 San Carlos

l Figura 118: Area Util asignada a CAE-4

Fuente: elaboracion propia

Acerca de los usos complementarios se menciona que
“...pueden desarrollarse en la misma edificacion del
uso principal o en edificaciones independientes, en
todo caso, la sumatoria total destinada a estos usos
no superara el 35% del total de los predios del sector
normativo o de la edificacion en el que se integren al
uso principal” (Articulo 347, Decreto 0212 del 2014).

En consecuencia, el porcentaje restante

correspondiente al 65% del sector normativo debe
asignarse al uso principal, es decir al predominante y
que responde a la vocacion de Corredor de Actividad
Econdémica-CAE 4.

Conunto las
Gardenias

Carrera 2D

Arroyo Villas
de San Carlos
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Instrumentos
de Gestion y
Financiacion

En este apartado se realiza la correspondiente descripcion de los instrumentos de Gestion legal con
los que el plan parcial espera poder llegar a ser realizado. En la primera parte se hace referencia ala
existencia de una tnica unidad de gestion compuesta por dos etapas. Posteriormente se presenta el
reparto y los beneficios del proyecto.

mmnEEMcsierPlan




El presente Plan Parcial prevé instrumentos de
gestion legal conforme a lo dispuesto en el POT de la
ciudad de Barranquilla — Decreto 0212 de 2014 y los
principios rectores del desarrollo urbano, reconocidos y
establecidos por la Ley 388 de 1997, compilados en el
Decreto Nacional 1077 de 2015.

El ordenamiento del territorio a escala municipal o
distrital comprende un conjunto de acciones politico-
administrativas y de planificacién fisica concertadas,
emprendidas por los municipios, distritos y areas
metropolitanas, en ejercicio de la funcién publica que les
compete dentro de los limites fijados por la Constitucion
y las leyes, en orden a disponer de instrumentos
eficientes para orientar el desarrollo del territorio bajo
su jurisdiccion y regular la utilizacién, transformacion y
ocupacién del espacio, de acuerdo con las estrategias
de desarrollo socioeconémico y en armonia con el
medio ambiente y las tradiciones histéricas y culturales.

La funcién publica del ordenamiento territorial se
ejerce mediante la accién urbanistica de las entidades
distritales y municipales, referida a las decisiones
administrativas y a las actuaciones urbanisticas que
le son propias relacionadas con el ordenamiento del
territorio, cuyo objetivo es complementar la planificacion

N , econémica y social con la dimensién territorial,
racionalizar las intervenciones sobre el territorio y
orientar su desarrollo y aprovechamiento sostenible.
Esto mediante el disefio y adopcidn de los instrumentos
y procedimientos de gestion y actuacion que permitan

ejecutar actuaciones urbanas integrales y articular las
Los principios rectores del desarrollo urbano, reconocidos y establecidos por la Ley 388 de 1997, son el fundamento y actuaciones sectoriales que afectan la estructura del
soporte juridico del presente Plan Parcial. territorio municipal o distrital, entre otras.

El ordenamiento del territorio municipal y distrital
se hara tomando en consideracion las relaciones
intermunicipales, metropolitanas y regionales; debera
atender las condiciones de diversidad étnica y cultural,
reconociendo el pluralismo y el respeto a la diferencia,
e incorporando instrumentos que permitan regular las
dinamicas de transformacién territorial de manera que
se optimice la utilizaciéon de los recursos naturales y
humanos para el logro de condiciones de vida dignas
para la poblacién actual y las generaciones futuras.

Ahora bien, los Planes Parciales son los instrumentos
mediante los cuales se desarrollan y complementan
las disposiciones de los POT, y son sus caracteristicas
propias y de conveniencia sobre la ejecuciéon del
proyecto, las que determinan las formas de ejecucion
de los Planes Parciales, la cual puede llevarse a cabo
a través de unidades de actuacién urbanistica y/o
mediante unidades de gestidn.

174 Plan Parcial “Santa Elena” 175
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Ejecucion del Plan Parcial

Unidades de Actuacion Urbanistica

El Plan Parcial de conformidad con la Ley 388 de
1997 y el Decreto 2181 de 2006 modificado por los
Decretos 4300 de 2007 y 1478 de 2013 compilados
en el Decreto Unico Reglamentario del sector vivienda
1077 de 2015, se ejecuta a partir de las unidades de
actuacion urbanistica.

“Articulo 39°.- Unidades de Actuacion Urbanistica.
Los planes de ordenamiento territorial podran
determinar que las actuaciones de urbanizacion y
de construccion, en suelos urbanos y de expansion
urbana y de construccion en tratamientos de
renovacion urbana y redesarrollo en el suelo urbano,
se realicen a través de unidades de actuacion
urbanistica.

Como Unidad de Actuacion Urbanistica se entiende
el area conformada por uno o varios inmuebles,
explicitamente delimitada en las normas que
desarrolla el plan de ordenamiento que 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 dotacidon con
cargo a sus propietarios, de la infraestructura para
el transporte, los servicios publicos domiciliarios
y los equipamientos colectivos mediante reparto
equitativo de las cargas y beneficios.

Unidades de Gestion Urbanistica

Paragrafo.- Las cargas correspondientes al
desarrollo urbanistico que seran objeto de reparto
entre los propietarios de inmuebles de una Unidad
de Actuacion incluirdn entre otros componentes
las cesiones y la realizacion 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 dotacidn 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 drea beneficiaria de las
mismas y deberan ser recuperados mediante tarifas,
contribucion de valorizacidn, participacion en
plusvalia, impuesto predial o cualquier otro sistema
que garantice el reparto equitativo de las cargas y
beneficios de las actuaciones”.

A su vez, el Decreto 2181 de 2006 reglamentario de los
planes parciales sefala en su articulo 18 compilado en
el articulo 2.2.4.1.6.1.1 del Decreto 1077 de 2015, que
dichas unidades de actuacién urbanistica se convierten
en unidades de gestion cuando todos los propietarios
de la Unidad de Actuacién Urbanistica solicitan una
Unica licencia urbanistica o plan general de urbanismo.

Las Unidades de Gestiéon Urbanistica, segun el articulo
19 del Decreto 2181 de 2006, son aquellas en donde
los propietarios de la totalidad de los predios, podran
solicitar una licencia de urbanizacién o contar con la
aprobacién de un unico proyecto general urbanistico,
para ejecutar las obras de urbanismo de los predios que
conforman el proyecto, siempre y cuando se garantice
el reparto equitativo de las cargas y beneficios.

En relacién con lo anterior, el Decreto 1077 de 2015
en su articulo 2.2.4.1.6.1.2 describe las Unidades de
Gestion asi:

“Articulo 2.2.4.1.6.1.2 Unidades de Gestion. No
obstante lo dispuesto en el articulo anterior, los
propietarios de la totalidad de los predios incluidos
en el proyecto de delimitacion de una unidad

176

de actuacion urbanistica, segun lo definido en el
respectivo plan parcial, podran solicitar una unica
licencia de urbanizacidon o contar con la aprobacidon
de un unico proyecto urbanistico general en los
términos del articulo 2.2.6.1.2.4.2 del presente
decreto , 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 drea objeto de la
operacion se denominard unidad de gestion. De
no obtenerse una uUnica licencia de urbanizacion,
debera iniciarse el tramite de delimitacion de la
respectiva unidad de actuacidon urbanistica, en los
términos de que trata el articulo 42 de la Ley 388 de
1997 y la siguiente Subseccion.”

Teniendo en cuenta que se trata de dos predios,
identificados con folios de matricula inmobiliaria 040-
1827083 y 040-182704 con un unico propietario, la
gestion del suelo se realiza en el marco de su voluntad
plena y manifiesta, razén por la cual no se requiere de
acudir a los mecanismos de integracion inmobiliaria,
ajuste de tierras o cooperacidén entre participes para la
su ejecucion.

De esta manera, el Plan Parcial Santa Elena
se compone de una unica Unidad de Gestion
Urbanistica la cual contara con un Plan General
Urbanistico Unico, de acuerdo con lo definido en
el articulo 19 del Decreto 1077 de 2015, sin que ello
incida en la posibilidad de proyectar un desarrollo
por etapas, las cuales se describen mas adelante.

La Unidad de Gestion sera autosuficiente en sus cargas
locales (Cesidn de suelo para espacio publico y cesién
de suelo y construccion para malla vial local) y debera,
una vez adoptado el plan parcial, realizar la entrega
de las areas de cesiones obligatorias a la ciudad de
Barranquilla, conforme se establezca en el modelo de
Gestidn, asi como los siguientes aspectos:

= Gestionar y desarrollar las obras de urbanismo.

= Realizar la gestién de los servicios publicos
domiciliarios.

= Coordinar con el Municipio la ejecucion de las
cargas generales.

1 Plan Parcial Santa Elena
U.G.U. Unica

l Figura 119: Unidad de Gestion Urbanistica

Fuente: elaboracion propia

= Realizar el mantenimiento y sostenibilidad de los
espacios publicos hasta el momento de entrega al
Distrito.

= Realizar la entrega y seguimiento a las obras para
cumplimiento de las obligaciones urbanisticas de
todas las cargas.

= Establecer los compromisos con los adquirientes
de areas utiles, con respecto al sistema de cargas y
beneficios que deban asumir.

= Las demas que sean necesarias para el buen
desarrollo y ejecucion del Plan Parcial.

Ahora bien una vez se expida el plan parcial NO se
requiere adelantar el procedimiento de delimitacién
de unidades de actuacién urbanistica posterior al plan
parcial y que se encuentra consagrado en el articulo
44 de la ley 388 de 1997 y los articulos 2.2.4.1.6.1.1
y 2.2.4.1.6.2.1 del Decreto 1077 de 2015, puesto que
desde su concepcién el plan parcial se ejecutara por
unidades de gestién cada una con un solo propietario
y por tanto el proceso de delimitacién pierde sentido y
el Plan Parcial se ejecuta a través de una Unica unidad
de gestion que se delimita en el mismo Plan Parcial.

En la siguiente ilustraciéon se resume la conformacion
de la unica Unidad de Gestién Urbanistica del Plan
Parcial Santa Elena:
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Etapas de Desarrollo

Dado lo anterior, una vez aprobado el plan parcial, se
debera solicitar un Plan General de Urbanismo para ser
desarrollado por etapas, donde cada etapa solicite una
licencia de urbanismo en las condiciones establecidas
en el articulo 2.2.6.1.2.4.2 del decreto 1077 de 2015.

Por estarazon el Plan Parcial sera ejecutado por etapas,
las cuales podran desarrollarse simultdneamente o en
diferente orden al sefialado siempre y cuando sean
autosuficientes en el cumplimiento de sus cesiones
obligatorias y adicionales. En dado caso que una etapa
no sea autosuficiente en la obligacién de cesiones
urbanisticas, el area faltante debera ser aportada por
otra etapa que presente superavit, siempre y cuando

"‘--._._l____ V.1

sea licenciada antes o de manera simultanea a la etapa
deficitaria.

Estas seran autosuficientes en el cumplimiento
de sus obligaciones urbanisticas. En efecto, en la
primera etapa se entregan de manera anticipada las
obligaciones de suelo de la totalidad de la unidad.
Con esto se garantiza que en las etapas posteriores
se cumpla con las obligaciones respectivas. Se debe
precisar que las etapas se deberan desarrollar en el
orden numérico establecido.

A continuacién, se hace una breve descripcion de cada una
de las etapas de desarrollo del Plan Parcial Santa Elena:

Mz1

Vivienda VIS

Av. Circunyajar

Mz 4

Vivienda VIS

N

r Alameda 1 _.I

Conunto las
Mz 3 N s

Vivienda VIP

Vivienda VIS

Vivienda VIS MZ 6

=1 Plan Parcial Santa Elena

Etapa 1 Villas de
Etapa 2 San Carlos

Figura 120: Etapas de desarrollo

Fuente: elaboracion propia
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Vivienda IS

N
: mz7 L}
2 Vivienda VIP g
Arroyo Villas
de San Carlos
. |

Estructura Ecolégica Principal - (E.E.P) 17.290,06 M2 9,87% 17.290,06 M2 18,47% 0,00 M2 0,00%
Arroyo Villa San Carlos 2.456,73 M2 1,40% 2.456,73 M2 2,62% 0,00 M2 0,00%
Arroyo Villa San Carlos 1 - Av. Circunvalar 2 (VSC 1) 178,97 M2 0,10% 178,97 M2 0,19% 0,00 M2 0,00%
Arroyo Villa San Carlos 2 (VSC 2) 1.605,23 M2 0,92% 1.605,23 M? 1,72% 0,00 M2 0,00%
Arroyo Villa San Carlos 3 - Via Local V6 (VSC 3) 67,31 M2 0,04% 67,31 M2 0,07% 0,00 M2 0,00%
Arroyo Villa San Carlos 4 (VSC 4) 573,96 M? 0,33% 573,96 M2 0,61% 0,00 M2 0,00%
Arroyo Villa San Carlos 5 - Linea Alta Tensién 110 Kv (VSC 5) 31,26 M2 0,02% 31,26 M2 0,03% 0,00 M2 0,00%
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 14.833,33 M2 8,47% 14.833,33 M2 15,85% 0,00 M2 0,00%
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 1 - Av. Circunvalar 1 (R.H AVSC 1) 34,28 M2 0,02% 34,28 M2 0,04% 0,00 M2 0,00%
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 2 (R.H A VSC 2) 4.040,34 M2 2,31% 4.040,34 M2 4,32% 0,00 M2 0,00%
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 3 - Via Local V6 (R.H A VSC 3) 252,42 M2 0,14% 252,42 M2 0,27% 0,00 M2 0,00%
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 4 (R.H A VSC 4) 1.836,24 M2 1,05% 1.836,24 M2 1,96% 0,00 M2 0,00%
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 5 - Linea Alta Tensién (R.H A VSC 5) 207,48 M2 0,12% 207,48 M2 0,22% 0,00 M2 0,00%
Ronda Hidréulica Arroyo Villa San Carlos 6 - Av. Circunvalar 3 (R.H A VSC 6) 237,80 M2 0,14% 237,80 M2 0,25% 0,00 M2 0,00%
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 7 (R.H A VSC 7) 1.249,24 M2 0,71% 1.249,24 M2 1,33% 0,00 M2 0,00%
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 8 - Via Local V6 (R.H A VSC 8) 5.782,88 M2 3,30% 5.782,88 M2 6,18% 0,00 M2 0,00%
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 9 (R.H A VSC 9) 1.154,06 M2 0,66% 1.154,06 M2 1,23% 0,00 M2 0,00%
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 10 - Linea Alta Tension (R.H A VSC 10) 38,59 M2 0,02% 38,59 M2 0,04% 0,00 M2 0,00%
ooz | e | oom amen | omn | omm [ e |
Avenida Circunvalar (AVC) 6.080,39 M2 3,47% 6.080,39 M2 6,50% 0,00 M2 0,00%
Reserva Vial Ampliaciéon Avenida Circunvalar (AVC) 6.080,39 M2 3,47% 6.080,39 M2 6,50% 0,00 M2 0,00%
/Avenida de las Torres (V3) 9.751,78 M2 5,57% 0,00 M2 0,00% 9.751,78 M2 11,96%
Reservial Vial Avenida de las Torres 9.751,78 M2 5,57% 0,00 M2 0,00% 9.751,78 M2 11,96%
Linea de Alta Tensi6n “703 Silencio” - 110Kv 5.701,47 M2 3,26% 5.701,47 M2 6,09% 0,00 M2 0,00%
Servidumbre Linea Alta Tension1 (20m) (LAT 1) 3.204,54 M2 1,83% 3.204,54 M2 3,42% 0,00 M2 0,00%
Servidumbre Linea Alta Tensién 2 (20m) - Via Local V6 (LAT 2) 334,77 M2 0,19% 334,77 M2 0,36% 0,00 M2 0,00%
Servidumbre Linea Alta Tension 3 (20m) (LAT 3) 2.162,16 M2 1,23% 2.162,16 M2 2,31% 0,00 M2 0,00%

Cesion 50% Obligacién de Cesion en un Globo 13.630,00 M2 10,00% 6.392,59 M2 9,91% 7.237,41 M2 10,08%

Parque 1A 5.524,50 M2 4,05% 0,00 M2 0,00% 5.524,50 M2 7,70%

Parque 1B 5.524,50 M2 4,05% 5.524,50 M2 8,56% 0,00 M2 0,00%

Alameda 2B 593,53 M2 0,44% 0,00 M2 0,00% 593,53 M? 0,83%

Alameda 2C 868,09 M2 0,64% 868,09 M2 1,35% 0,00 M2 0,00%
T ~
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/Alameda 3B 1.119,38 M? 0,82% 0,00 M2 0,00% 1.119,38 M2 1,56% Etapa 1
Cesion 50% Restant 13.630,00 M2 10,00% 8.875,07 M2 13,75% 4.754,93 M2 6,62% . . , .
esion>Th Testane i ’ ’ Cuenta con un darea bruta de 93.595,55 m2 que incluye el poligonos 1y 2 de zonas vedes adicionales, que en total

Parque 2 3634,19 M2 2.67% 3.634,19 M2 563% 0,00 M2 0,00% desarrollo de las manzanas residenciales 1y 2 destinadas  suman 1.189,80 mz.

Parque 3 1.732,72 M2 1,27% 1.732,72 M2 2,69% 0,00 M2 0,00% a VIS y la manzana 3 destinada a VIP, que corresponde

Alameda 1 1.067,00 M2 0.78% 1.067,00 M2 1,65% 0,00 M2 0,00% al 20,7% del area util residencial de la etapa. Del mismo  Es importante resaltar que como se prevé entregar de

Aarmoda oA 129762 W 0.95% 0.00 W2 0.00% 1297.02 W2 1 81% modo, .el .p,royecto propone, la entrega del suelo para maqera anticipada Ia, obllgacllon para equamlentg, es
la ampliacién de la AVC, asi como el suelo y las obras decir 6.815 m2, debera ser cedida en esta etapa en miras a

1. 77 M2 789 M2 9 1.1 77 M2 1,489 .z . T . oy ! .

fAlameda 3A 058 0.78% 0.0 0.00% 008 8% de adecuacion hidraulica del arroyo Villa San Carlos.  permitir la autosuficiencia tanto de la presente etapa como

Alameda 3C 1241.08 M2 0.91% 121,08 M2 1.92% 0.00 M 0.00% Adicionalmente, hara entrega de 15.267 m? de cesion de las que procedan. Adicional a lo anterior, se contara con

Alameda 4 1.125,04 M2 0,83% 0,00 M2 0,00% 1.125,04 M2 1,67% obligatoria para parques, que incluye el 50% del parque el desarrollo de la malla vial local que garantice el acceso

Alameda 5 1.273.50 M2 0.93% 0,00 M2 0.00% 1.273.50 M2 1.77% central, y la totalidad de los parques 2 y 3, por otra parte, al area util y las cesiones de la etapa, es decir, los tramos
se propone la entrega de cesiones publicas adicionales 1By 2 de la via local V6. Lo anterior se ve reflejado en la

Alameda 6 1.200,13 M2 0,88% 1.200,13 M2 1,86% 0,00 M2 0,00%

zonas que incluyen un control ambiental de la AVC y los  siguiente ilustracién:

Equipamiento 1 6.815,00 M2 5,00% 6.815,00 M2 10,56% m 0,00%

Via Local V6 - 1A 3.042,42 M2 2,23% 0,00 M2 0,00% 3.042,42 M2 4,24%
Via Local V6 - 1B 3.962,69 M2 2,91% 3.962,69 M2 6,14% 0,00 M2 0,00%
Via Local V6 - 2 677,08 M2 0,50% 677,08 M2 1,05% 0,00 M2 0,00%
Control Ambiental Av. Circunvalar 1 (C.A) 632,02 M2 0,46% 0,00 M2 0,00% 632,02 M2 0,88% MZ 1 Conti1as
Vivienda VIS M Z 2 Gardenias
Control Ambiental Av. Circunvalar 2A (C.A) 840,61 M2 0,62% 840,61 M2 1,30% 0,00 M2 0,00% I
Vivienda VIS
Control Ambiental Av. Circunvalar 2B (C.A) 853,58 M2 0,63% 0,00 M2 0,00% 853,58 M2 1,19%
Control Ambiental Av. De las Torres 1 (C.A) 2.634,08 M2 1,93% 0,00 M2 0,00% 2.634,08 M2 3,67%
Control Ambiental Av. De las Torres 2 (C.A) 2.184,51 M2 1,60% 0,00 M2 0,00% 2.184,51 M2 3,04% — _"""if‘da?A
Control Ambiental Av. De las Torres 3 (C.A) 301,44 M2 0,22% 0,00 M2 0,00% 301,44 M2 0,42% 8§
I Carrera 2D
S
1S
S
S
ZVA1 38,24 M2 0,03% 38,24 M2 0,06% 0,00 M2 0,00% X MZ 4
Q
2 [ 2 9 2 0 L. o
ZVA2 310,95 M 0,23% 310,95 M 0,48% 0,00 M 0,00% Vivienda VIS g —
ZNVA3 659,26 M2 0,48% 0,00 M2 0,00% 659,26 M2 0,92% gl
ZVA4 53,61 M2 0,04% 0,00 M2 0,00% 53,61 M2 0,07%
ZVAS5 121,88 M2 0,09% 0,00 M2 0,00% 121,88 M2 0,17%
Arroyo Villas

de San Carlos

MZ 1 - Vivienda VIS 16.151,16 M2 19,29% 16.151,16 M2 44,12% 0,00 M2 0,00% | Viviond 1S |s W26 |
g
MZ 2 - Vivienda VIS 12.880,27 M2 15,38% 12.880,27 M2 35,18% 0,00 M2 0,00% | [ |I §I Vivienda VIS I ;II |
g § )
MZ 4 - Vivienda VIS 14.531,83 M2 17,35% 0,00 M2 0,00% 14.531,83 M2 30,83% _.J_ [ § MZ 7 3 Plan Parcial Santa Elena
—— Vivienda VIP Residendial VIS
MZ 5 Lote 2 - Vivienda VIS 10.557,69 M2 12,61% 0,00 M2 0,00% 10.557,69 M2 22,40% LA %_._ —_— JI | || " Residencial VIP =
Comercio =)
e . —
MZ 6 - Vivienda VIS 12.870,81 M2 15,37% 0,00 M2 0,00% 12.870,81 M2 27,31% -—h__::—__-:____ [ ] W Parques y Zonas Verdes e
_— I [ Alamedas ) =
LTS mmm  Controles Ambietales g
. ) o ) o ) o Linea de Alta tensidn —
o MZ 3 - Vivienda VIP 7.579,96 M 9,05% 7.579,96 M 20,70% 0,00 M 0,00% = Aonda Aoy =
c S —
S MZ 7 - Vivienda VIP 9.167,98 M? 10,95% 0,00 M? 0,00% 9.167,08 M? 19,45% j":;g‘;‘; :’d”"A”"y" S
2 - @
g Villas de - Vias =
= San Carlos mm Ciclorutas =]
=
= MZ 5 Lote 1 - Comercio 2.172,90 M2 100,00% 0,00 M2 0,00% 2.172,90 M2 461% @
n (=2}
o P . )
a Tabla 42: Etapas de desarrollo en la U.G.U dnica del Plan Parcial Figura 121: Etapa 1 (D 3
1 S I e e et 0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000 [7,]
g Fuente: elaboracion propia i)
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. g
Alameda 2C 868,09 M? 1,35% Etapa 2

Alameda 3B 0,00 M2 0,00%
Cesion 50% Restante 887507TM |  13,75% Cuenta con un area bruta de 81.528,14 m2, que incluye el  Esta etapa también proyecta la entrega de 9.751,78 m2 de
Parque 2 363410M | 563% desarrollo de las manzanas residenciales 4, 5, 6 y 7 que  suelo para la Av. De Las Torres, la culminacion del circuito
Parque 3 178272 | 269% suman 49.301,21 m?2 de area util. La manzana 5 incluye de la malla vial local, es decir, 3.042,42 m2. Cabe resaltar
Alameda 1 1.06700M2 | 165% un lote comercial de 2.172,90 m2. Adicionalmente, hardla  que el cumplimiento de la cesién para equipamiento que
Alameda 24 0,00 e 0.00% entrega del 50% restante del parque central y 11.992,34  correspondiente al 5% del area neta urbanizable, se realizé
Alameda 3A 0.00 M2 0.00% m2 de cesiones publicas obligatorias y 7.740,38 m2 de  de manera anticipada en la anterior etapa. Lo anterior se

S e | e Alameda 3G laa103Mz | 192% cesiones publicas adicionales, que incluyen los controles  ve reflejado en la siguiente ilustracién:

Avtoyo Vila San Garlos 1 - Av, Gircunvalar 2 (VSC 1) 7BoTM | 010% Alameda 4 O00M" | oo0% ambientales restantes y las zonas verdes 3, 4 y 5.
Alameda 5 0,00 M2 0,00%

Arroyo Villa San Carlos 2 (VSC 2) 1.605,23 M2 1,72%
Alameda 6 1.200,13 M2 1,86%

Arroyo Villa San Carlos 3 - Via Local V6 (VSC 3) 67,31 M2 0,07%

Arroyo Villa San Carlos 4 (VSC 4) 573,96 M2 0,61%
Equipamiento 1 6.815,00 M2

Arroyo Villa San Carlos 5 - Linea Alta Tensién 110 Kv (VSC 5) 31,26 M2 0,03%
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 1483333 M2 |  1585% EF‘:_:::-_'_ o
Via Local V6 - 1A 0,00 M2 0,00% *

Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 1 - Av. Circunvalar 1 (R.H AVSC 1) 34,28 M2 0,04%
Via Local V6 - 1B 3.962,69 M2 6,14% e I
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 2 (R.H A VSC 2) 4.040,34 M2 4,32% ! vAN4
Via Local V6 - 2 677,08 M2 1,05% - Parque 2
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 3 - Via Local V6 (R.H A VSC 3) 252,42 M2 0,27%
idrauli 2 o Ty
T ey o - _ - gl
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 5 - Linea Alta Tensién (R.H A VSC 5) 207,48 M2 0,22% S
Control Ambiental Av. Circunvalar 1 (C.A) 0,00 M2 0,00% s
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 6 - Av. Circunvalar 3 (R.H A VSC 6) 237,80 M2 0,25% 3
Control Ambiental Av. Circunvalar 2A (C.A) 840,61 M2 1,30% S
Ronda Hidrulica Arroyo Villa San Carlos 7 (R.H A VSC 7) 1.249,24 M2 1,33% D MZ 1
Control Ambiental Av. Circunvalar 2B (C.A) 0,00 M2 0,00% :) &,’
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 8 - Via Local V6 (R.H A VSC 8) 5.782,88 M2 6,18% < Vivienda VIS § | MZ 3 Conunto las
Control Ambiental Av. De las Torres 1 (C.A) 0,00 M2 0,00% 5 -s MZ 2 5 9 t Gardenias
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 9 (R.H A VSC 9) 1.154,06 M2 1,23% S o ) Vivienda VIP S
Control Ambiental Av. De las Torres 2 (C.A) 0,00 M2 0,00% Vivienda VIS §
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 10 - Linea Alta Tensién (R.H A VSC 10) 38,59 M2 0,04% 3
Control Ambiental Av. De las Torres 3 (C.A) 0,00 M2 0,00% |

ZNA1 38,24 M2 0,06%
Reserva Vial Ampliacién Avenida Circunvalar (AVC) 6.080,39 M2 6,50%
ZNA2 310,95 M2 0,48%

s
I
ZVA3 0,00 M2 0,00% K5 Carrera 2D
Reservial Vial Avenida de las Torres 0,00 M2 0,00% g -
ZVA4 0,00 M2 0,00% 8
S
ZVAS5 0,00 M2 0,00% 5 Parque 3
Servidumbre Linea Alta Tensién1 (20m) (LAT 1) 3.204,54 M2 3,42% - 2
Vivienda VIS
Servidumbre Linea Alta Tension 2 (20m) - Via Local V6 (LAT 2) 334,77 M2 0,36% Parque 1B
Servidumbre Linea Alta Tension 3 (20m) (LAT 3) 2.162,16 M2 2,31%
MZ 2 - Vivienda VIS 12.880,27 M2 35,18%
MZ 4 - Vivienda VIS 0,00 M2 0,00%
MZ 5 Lote 2 - Vivienda VIS 0,00 M2 0,00% y I
MZ 6 - Vivienda VIS 0,00 M2 0,00%
Cesidén 50% Obligacion de Cesion en un Globo 6.392,59 M2 9,91%
MZ 3 - Vivienda VIP 7.579,96 M2 20,70%
Parque 1B 5.524,50 M2 8,56% MZ 5
MZ 7 - Vivienda VIP 0,00 M2 0,00% Vivienda U
Alameda 2B 0,00 M2 0,00% enda VS MZ 6
~o ~o Vivienda VIS
MZ 5 Lote 1 - Comercio 0,00 M2 0,00% Mz 7
Vivienda VIP 1 Plan Parcial Santa Elena
o 2 Residendial VIS
Tabla 43: Cuadro de areas etapa 1 o
......................................................................................................................................................................................................................................... Residencial VIP
Fuente: elaboracion propia Comercio
W5 Parques y Zonas Verdes
w Alamedas
mmm Controles Ambietales
Linea de Alta tensidn
w== Ronda Arroyo
Cuerpo hidrio Arroyo
e Andenes
Villas de mm Vias
W (Ciclorutas

San Carlos

Figura 122: Etapa 2 @

Fuente: elaboracion propia
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Reserva Vial Ampliacién Avenida Circunvalar (AVC) m 0,00%

Reservial Vial Avenida de las Torres 9.751,78 M? 11,96%

Servidumbre Linea Alta Tension1 (20m) (LAT 1) 0,00 M2 0,00%
Servidumbre Linea Alta Tension 2 (20m) - Via Local V6 (LAT 2) 0,00 M2 0,00%
Servidumbre Linea Alta Tension 3 (20m) (LAT 3) 0,00 M2 0,00%

Alameda 3B 1.119,38 M2 1,56%
Cesion 50% Restante 4.754,93 M2 6,62%
Parque 2 0,00 M2 0,00%
Parque 3 0,00 M2 0,00%
Alameda 1 0,00 M2 0,00%
Alameda 2A 1.297,62 M2 1,81%
Alameda 3A 1.058,77 M? 1,48%
Alameda 3C 0,00 M2 0,00%
Arroyo Villa San Carlos 0,00 M2 0,00% Alameda 4 1.125,04 M2 1,57%
Arroyo Villa San Carlos 1 - Av. Circunvalar 2 (VSC 1) 0,00 M2 0,00% Alameda 5 1.273,50 M2 1,77%
Arroyo Villa San Carlos 2 (VSC 2) 0,00 M2 0,00% Alameda 6 0,00 M2 0,00%
Arroyo Villa San Carlos 3 - Via Local V6 (VSC 3) 0,00 M2 0,00%
Arroyo Villa San Carlos 4 (VSC 4) 0,00 M2 0,00% Equipamiento 1
Arroyo Villa San Carlos 5 - Linea Alta Tension 110 Kv (VSC 5) 0,00 M2 0,00%
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 0,00 M2 0,00% Via Local V6 - 1A 3.042,42 M2 4,24%
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 1 - Av. Circunvalar 1 (R.HAVSC 1) 0,00 M2 0,00% Via Local V6 - 1B 0,00 M2 0,00%
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 2 (R.H A VSC 2) 0,00 M2 0,00% Via Local V6 - 2 0,00 M2 0,00%
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 3 - Via Local V6 (R.H A VSC 3) 0,00 M2 0,00%
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 4 (R.H A VSC 4) 0,00 M2 0,00%
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 5 - Linea Alta Tension (R.H A VSC 5) 0,00 M2 0,00% Control Ambiental Av. Circunvalar 1 (C.A) 632,02 M2 0,88%
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 6 - Av. Circunvalar 3 (R.H A VSC 6) 0,00 M2 0,00% Control Ambiental Av. Circunvalar 2A (C.A) 0,00 M2 0,00%
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 7 (R.H AVSC 7) 0,00 M2 0,00% Control Ambiental Av. Circunvalar 2B (C.A) 853,58 M2 1,19%
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 8 - Via Local V6 (R.H A VSC 8) 0,00 M2 0,00% Control Ambiental Av. De las Torres 1 (C.A) 2.634,08 M2 3,67%
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 9 (R.H A VSC 9) 0,00 M2 0,00% Control Ambiental Av. De las Torres 2 (C.A) 2.184,51 M2 3,04%
Ronda Hidraulica Arroyo Villa San Carlos 10 - Linea Alta Tension (R.H A VSC 10) 0,00 M2 0,00% Control Ambiental Av. De las Torres 3 (C.A) 301,44 M2 0,42%

ZVA1 0,00 M2 0,00%
ZVA2 0,00 M2 0,00%
ZVA3 659,26 M? 0,92%
ZVA4 53,61 M2 0,07%
ZVAS 121,88 M2 0,17%

MZ 1 - Vivienda VIS 0,00 M2 0,00%
MZ 2 - Vivienda VIS 0,00 M2 0,00%
MZ 4 - Vivienda VIS 14.531,83 M2 30,83%
MZ 5 Lote 2 - Vivienda VIS 10.557,69 M2 22,40%
MZ 6 - Vivienda VIS 12.870,81 M2 27,31%

Cesion 50% Obligacién de Cesion en un Globo 7.237,41 M2 10,08% _

Parque 1A 5.524,50 M2 7,70% MZ 3 - Vivienda VIP 0,00 M2 0,00%

Parque 1B 0,00 M2 0,00% MZ7 - Vivienda VIP 9.167,98 M2 19,45%

Alameda 2B 593,53 M2 0,83%

Alameda 2C 0,00 M2 0,00% MZ 5 Lote 1 - Comercio 2.172,90 M2 4,61%
N N

Tabla 44: Cuadro de dreas etapa 2

Fuente: elaboracion propia

Cronograma de Ejecucion

Con base en las etapas de desarrollo anteriormente
presentadas, se elabora un cronograma de ejecucion. Este
define los plazos para la ejecucion de las cargas definidas

para cada una de las etapas, asi como la entrega y entrada
en operacion de los diferentes productos inmobiliarios del
Plan Parcial.

202 2023

Formulacion del plan parcial

Adopcidn del plan parcial |
Licenciamiento urbanistico y construccion primera etapa
Licenciamiento urbanistico y construccion segunda etapa
Entrega unidades inmobiliarias primera etapa

Entrega unidades inmobiliarias segunda etapa

@ coero 2022 - Junio 2022

Julio 2022 - Diciembie 2022

Enéro 2025 - Junio 2026 | ‘ : [ ]

2024 2025 2026 2027

: : @ Erero 2023 - Junio 2025

Julio 2024 - Jimio 2027 | \ (]

Julio 2026 - Diciembre 2027

Figura 123: Cronograma etapas

Fuente: elaboracion propia

Destinacion de suelo para VIP

La obligacién de la destinacién de suelos para la
ejecucién de programas de Vivienda de Interés
Prioritario (VIP) en el plan parcial se menciona en el
Decreto 075 de 2013, de acuerdo con la politica en
materia de Vivienda de Interés Social (VIS) del Gobierno
Nacional “por el cual se reglamentan el cumplimiento
de los porcentajes de suelo destinado a programas de
vivienda de interés social para predios sujetos a los
tratamiento urbanisticos de desarrollo y renovacion
urbana y se dictan otras disposiciones”.

Este dispuso que, para los municipios localizados en
el area de influencia de aquellos con poblacién urbana
superior a 500.000 habitantes, como es el caso de
Barranquilla, se deberan definir los porcentajes minimos
de suelo para el desarrollo de programas de Vivienda
de Interés Social Prioritaria (VIP). Tal categorizacion
se realiza con fundamento en lo dispuesto por el
paragrafo 1 del articulo 91 de la Ley 388 de 1997 y
el Articulo 1 de la Resolucién 0368 del 11 de Julio de
2013, “por medio de la cual se definen los municipios
dentro del area de influencia de las ciudades con mas
de quinientos mil (500.000) habitantes”, proferida por
el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio.

Asi mismo, el citado Decreto sefial6 que dichos
porcentajes se incluirdn en los planes parciales o en
las normas urbanisticas que regulen la urbanizacion
de los mencionados suelos sin el tramite de plan
parcial, siempre que se trate de desarrollo de usos
residenciales y en el porcentaje minimo previsto, que
corresponde al 20% del area util residencial. Ahora
bien, la misma norma en sus articulos 9 y siguientes,
define los mecanismos para el cumplimiento de dicha
obligacion en donde se encuentran los siguientes:

“Articulo 9°. Cumplimiento del porcentaje minimo
de suelo. Para el cumplimento de la obligacidn

establecida en el presente decreto, el propietario y/o
urbanizador podra optar por una de las siguientes
alternativas:

1. En el mismo proyecto. En los planes
parciales se debera determinar las reglas para
la localizacion de los suelos destinados a VIS
y/o VIP, asi como las alternativas por medio de
las cuales se cumplira con la obligacion, y la
localizacion.

2. Mediante el traslado a otros proyectos del
mismo urbanizador, localizados en cualquier
parte del suelo urbano o de expansion urbana
del municipio o distrito. La obligacion de destinar
suelo se podra trasladar a cualquier otra zona
urbana o de expansion urbana del municipio o
distrito, en terrenos sometidos a tratamiento
de desarrollo o de renovacion urbana en la
modalidad de re desarrollo. El area a destinar
en el predio donde se origina la obligacion sera
objeto de conversidn aplicando la relacion que
arroje la comparacion de los avaltos catastrales
del predio en que se debe cumplir originalmente
con laobligacion y de aquel a donde se trasladara
su cumplimiento.

3. Mediante la compensacion en proyectos que
adelanten las entidades publicas que desarrollen
programas y proyectos VIS o VIP, a través de los
bancos inmobiliarios, patrimonios auténomos o
fondos que creen los municipios y distritos para
el efecto.”
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Estructuracio
Financiera

En este capitulo se describe la estructura financiera sobre la cudl fue realizada la factibilidad del desarrollo del Plan
Parcial Santa Elena y el respectivo reparto de cargas y beneficios.

Reparto de Cargas y Beneficios

La Ley 388 de 1997 define una nueva forma de construir
e intervenir las ciudades a partir de los principios del
ordenamiento del territorio orientados a garantizar
la funcién social y ecolégica de la propiedad, donde
prevalecen el interés general sobre el particular y la
distribucion equitativa de cargas y beneficios. Este
ultimo punto es de especial importancia por sus
implicaciones para la redistribucién y la equidad
en materia de urbanismo y desarrollo territorial.
Estos principios, sin lugar a dudas, invitan a una
acciéon decidida de responsabilidad compartida en la
generacién de desarrollos equitativos que impulsen
la igualdad y la consolidacion de los elementos de
soporte para las comunidades que habitan y circundan
las areas de futuro desarrollo y crecimiento urbano.

En este marco, el Plan Parcial es el instrumento
de planificacién y gestion orientado a definir las
condiciones técnicas, financieras vy urbanisticas
que permiten y regulan la generacién de nuevos
usos urbanos en la ciudad, asegurando un ambiente
urbano cualificado que garantice la proteccién de
los elementos de la estructura ambiental y genere
las infraestructuras de soporte para los nuevos usos
urbanos. Como instrumento de planificacién, permite
definir las condiciones de equilibrio ambiental,
social y urbanistico para articular funcionalmente y
espacialmente las zonas previstas para el desarrollo
y expansién urbana. Por su parte como instrumento
de gestion, se orienta a distribuir equitativamente las
cargas y beneficios que generan su desarrollo, de forma
que se permita garantizar su ejecucién y gestioén, y se
orienten las acciones urbanisticas publicas y privadas
para fortalecer y garantizar que la poblacidon pueda
acceder a los bienes y servicios urbanos existentes y
proyectados en el Plan de Ordenamiento Territorial.

Entre otros propdsitos urbanisticos, el Plan Parcial
define las condiciones de usos y edificabilidad

aplicables en estos terrenos y establece los
procedimientos para asegurar la financiacién
y ejecucion de las redes de servicios publicos,
la infraestructura vial y la dotacion de areas
de espacio publico, parques y equipamientos,
mediante el sistema de reparto equitativo de cargas
y beneficios, segun los parametros establecidos por
la Ley 388 de 1997 (Art. 30, 31, 32) y por el Decreto
Nacional 1077 de 2015.

El principal aspecto que debe cumplir el reparto
de cargas y beneficios para que sea equitativo es
garantizar que los beneficios sean proporcionales
a los aportes y las cargas sean proporcionales a los
beneficios. Su objetivo es calcular el impacto de la
accion urbanistica sobre el valor del suelo, estimando
los costos de urbanizacién, para lo cual es necesario
definir y cuantificar las cargas que haran parte del
proceso de habilitaciéon del suelo.

En este capitulo se describe la estructura financiera
sobre la cual fue realizada la factibilidad del
desarrollo del Plan Parcial Santa Elena, mencionando
los costos de urbanizaciéon y habilitacion del suelo,
partiendo del calculo del aprovechamiento por
cabida arquitecténica y el beneficio total generado
por el negocio inmobiliario.

La formulacién de la estrategia de reparto de cargas
y beneficios para el Plan Parcial Santa Elena, se
enmarca en el procedimiento establecido en el Plan
de Ordenamiento Territorial vigente del distrito de
Barranquilla adoptado mediante el Decreto 0212 de
2014.

A continuacioén, se detallan los soportes del ejercicio de

reparto y se presentan los resultados finales aplicables
al Plan Parcial en su totalidad.
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Area objeto del reparto de cargas y beneficios

El Decreto 1077 de 2015, en su articulo 2.2.4.1.5.1
“Cargas locales de laurbanizacién” - paragrafo 2, define
el area objeto del reparto de cargas y beneficios de
los planes parciales. En observancia de la mencionada
norma, aquellos inmuebles localizados al interior del
area de planificacién del plan parcial que hubieren
sido el resultado de cesiones, afectaciones u otras

Av. Circunvalar

1 Plan Parcial Santa Elena Villas de
Area objeto de reparto San Carlos

Fuente: elaboracion propia

I Figura 124: Area objeto de reparto
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obligaciones, no seran objeto del reparto de cargas y
beneficios. En el caso especifico del Plan Parcial Santa
Elena, el ambito total del Plan Parcial corresponde a
suelo objeto de reparto de cargas y beneficios debido
a que no se presentan las condiciones indicadas para
el suelo no objeto de reparto.

Conunto las
Gardenias

Carrera 2D

Arroyo Villas
de San Carlos

Cargas Urbanisticas

En este Plan Parcial se define el régimen de derechos
y obligaciones urbanisticas a cargo de los propietarios
de suelo. De esta forma, se establece que las
obligaciones relativas al reparto equitativo de cargas
y beneficios deberan ser asumidas por los titulares del
derecho de dominio al momento de solicitar la licencia
de urbanizaciéon sin considerar posibles cambios o
mutaciones en la titularidad de los inmuebles que se

Cargas Urbanisticas Generales

presenten entre el momento de adopcién del Plan
Parcial y la solicitud de la correspondiente licencia.

Las cargas urbanisticas se precisan para el ambito
del Plan Parcial como cargas generales y cargas
locales, en los términos que se definen en el articulo
28 de Decreto 2181 de 2006 y en el articulo 95 del
Acuerdo 100 de 2016, y son las siguientes:

De acuerdo con lo establecido en el articulo 2.2.4.1.5.2
del Decreto 1077 de 2015, las cargas generales o
estructurantes se distribuiran entre los propietarios
de toda el area beneficiaria de las mismas y deberan
ser recuperados mediante tarifas, contribuciéon de
valorizacién, participacion en plusvalia, impuesto
predial o cualquier otro sistema que garantice el reparto
equitativo de las cargas y beneficios de las actuaciones
y que cumpla con lo dispuesto en el articulo 338 de la
Constitucién Politica.

Conforme lo estipulado por el articulo 125 del Decreto
0212 de 2014 - POT de Barranquilla y el Decreto 1077
de 2015, se entienden como cargas generales aquellas
correspondientes a los siguientes elementos:

® La infraestructura vial principal que incluye tanto el
suelo como el costo de la construccion.

= El suelo y la construcciéon de las redes matrices de
servicios publicos domiciliarios.

" Los elementos de la estructura ambiental.

A. Cargas generales por suelo canjeables

Se determinan como cargas generales por suelo dentro de
la delimitacion del Plan Parcial, las dreas correspondientes
a la infraestructura de la malla vial arterial proyectada por el
POT, el suelo de proteccién de la linea de Alta Tensién 703
Silencio y la ronda del arroyo Villa San Carlos.

A continuacion, se detallan las cargas generales por suelo
que seran canjeables por mayor edificabilidad segun el
mecanismo de reparto descrito mas adelante:

1. Ronda arroyo Villa San Carlos: El elemento de la
Estructura Ecoldgica Principal que se constituye como
cargageneral por suelo canjeable del Plan Parcial Santa
Elena corresponde al costado oriental de la ronda del

arroyo Villa San Carlos, es decir el tramo en el cual no se
genera sobreposicion de la afectacion de la ronda con el
trazado de la malla vial local.

2. Malla Vial Arterial: Por otro lado, las vias que
conforman la malla vial arterial principal y que generan
afectacion al ambito del Plan Parcial, corresponden a:
(1) Por el occidente la Avenida Circunvalar o AVGC, y (2)
por el sur la Avenida de las Torres o Carrera 1. Estas
actiian como soporte de la movilidad urbana y regional,
pues conectan los barrios del distrito de sur a norte y
de oriente a occidente y cuentan con un area total de
afectacion de 15.832 m2.

Al respecto de la carga general por suelo canjeable es
necesario mencionar que el articulo 161 del Decreto 0212
de 2014 “Cesiones gratuitas para el subsistema vial”:

“En los procesos de urbanizacion y en los planes
parciales de desarrollo y de renovacion urbana se
debe ceder en forma gratuita la totalidad del sistema
vial local e intermedio y hasta un siete por ciento
(7%) del drea requerida para la consolidacion de los
sistemas viales regionales, arteriales, semiarterias, de
ciclorrutas y alamedas propuestos en este plan y/o
en sus instrumentos complementarios como Planes
Zonales, Actuaciones Urbanas Integrales, Operaciones
Estratégicas, Macroproyectos, entre otros.”

En este contexto, de los 15.832 m2 totales de afectacion
de malla vial arterial, el 93% sera considerado canjeable
segun reparto de cargas y beneficios, es decir 14.724 m2,
dado que el 7% remanente sera cedido de manera gratuita.

3. Linea de Alta Tensién: El Plan Parcial también
contempla la afectacién proveniente de la linea de alta
tension que atraviesa el predio de sur a norte. Segun
Air-e esta linea, denominada “703 Silencio”, posee una
carga de 110kv lo que obliga respetar una servidumbre
de 20m (10 metros a cada lado medidos desde el eje)
a lo largo de todo su recorrido de sur a norte dentro de
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los limites del predio. Cabe destacar que la franja de
suelo en la cual la afectacién de linea de alta tension
se sobrepone con el trazado de la malla vial local,
se considera a titulo de carga general no canjeable
en el presente reparto, lo cual determina 5.367 m?2
intercambiables contra mayor edificabilidad.

Dado lo anterior, del area total de afectaciones presentes
en el ambito del Plan Parcial equivalente a 38.824 m2,
de los cuales 28.889 m2 se consideran canjeables para
acceder a la mayor edificabilidad segun el mecanismo
de reparto descrito mas adelante:

NO CANJEABLES POR MAYOR EDIFICABILIDAD 9.935

CAUCE HIDRICO ARROYO SAN CARLOS (ART 677 CODIGO CIVIL) 2.457|

7% CESION GRATUITA DE SUELO AV. CIRCUNVALAR (ART 161 POT) 426

7% CESION GRATUITA DE SUELO AV. LAS TORRES (ART 161 POT) 683

RONDA HIDRAULICA ARROYO SAN CARLOS SOBREPUESTA CON VIA LOCAL 6.035
LINEA DE ALTA TENSION SOBREPUESTA CON VIA LOCAL 335

CANJEABLES POR MAYOR EDIFICABILIDAD 28.889

RONDA HIDRAULICA ARROYO SAN CARLOS (NO SOBREPUESTA CON VIA LOCAL) 8.798
93% AV. CIRCUNVALAR 5.655

93% AV. LAS TORRES 9.069

LINEA DE ALTA TENSION (NO SOBREPUESTA CON VIA LOCAL) 5.367

Tabla 45: Cargas generales por suelo

1 Plan Parcial Santa Elena
Ronda Arroyo

Cuerpo hidrio Arroyo
Reserva vial ampliacion
Av. Circunvalar

Reserva vial Av. Las
Torres

Linea de alta tension

I Figura 125: Gargas generales por suelo canjeables por mayor edificabilidad @

Fuente: elaboracion propia
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B. Cargas generales por obra

En cuanto a la construccion de infraestructura para la
habilitacién técnica del Plan Parcial, se identificé a titulo de
carga general por obra la canalizacién del arroyo Villa San
Carlos, teniendo en cuenta las recomendaciones del estudio
de riesgo que indica la posibilidad de rectificacién del
cauce con la geometria descrita en la figura 92 del capitulo
3 Planteamiento Urbanistico y Sistemas Estructurantes,
que corresponde a las mejores condiciones para el buen
desempefio del mismo.

La ejecucion de la carga general por obra en mencién
es de responsabilidad del Distrito y podra ser llevada a
cabo mediante los convenios que el Distrito realice con
las entidades competentes para tal fin.

Por otro lado, el urbanizador responsable podra asumir la
carga general por obra de manera voluntaria, caso en el
cual el costo asociado deberd ser recuperado mediante
tarifas, contribucién de valorizacién, participacion en
plusvalia, impuesto predial o cualquier otro sistema que
garantice el reparto equitativo de las cargas y beneficios de
las actuaciones y que cumpla con lo dispuesto en el articulo
338 de la Constitucion Politica, conforme lo establecido
por la Ley 388 de 1997 y el Decreto 1077 de 2015. Para lo
anterior, cabe mencionar el articulo 32 “Destinacion de los
recursos provenientes de la participacién en plusvalia” de
la Ley 2079 de 2021, que constituye la base normativa para
los mecanismos de financiacién mencionados:

Cargas Urbanisticas Locales

“ARTICULO 32. DESTINACION DE LOS RECURSOS
PROVENIENTES DE LA PARTICIPACION EN
PLUSVALIA. Adicionase el pardgrafo 2 al articulo 85 de
la Ley 388 de 1997 el cual quedara asi:

PARAGRAFO 2. La participacién en plusvalia que se
ocasione en virtud de los hechos generadores del articulo
74 de la presente ley, se podra destinar a la ejecucion de
obras de infraestructura de carga general en el suelo en
el que se efectud el cambio de clasificacion.

Con el objeto de garantizar su ejecucion, se podran celebrar
acuerdos de pago en especie en virtud de los cuales los
propietarios o sujetos pasivos podran celebrar contratos
de fiducia en los que las entidades territoriales seran
las beneficiarias, y cuyo objeto consista en la ejecucion
de obras de infraestructura vial, de servicios publicos,
domiciliarios, dreas de recreacion y equipamientos
sociales, entre otras obras de carga general.”

En este contexto, si en etapas posteriores a la adopcién
del Plan Parcial, se llega a definir que la canalizacién sera
asumida por el urbanizador, esto se debera especificar en
los Acuerdos de Pago de Plusvalia que se celebren con
el Distrito, en caso de que se lleguen a encontrar hechos
generadores para dicha contribucién.

De manera preliminar se estima el costo asociado a la carga
general por obra de canalizacién del cauce hidrico y de la
adecuacién de la correspondiente ronda de proteccién en
$4.150.000.000 aproximandamente.

El costo de urbanizacion del proyecto se considera
carga local para efectos del calculo del nuevo valor
residual del suelo e incluye entre otros componentes la
realizacion 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 la empradizacion de los predios cedidos
para equipamiento publico, entre otros.

En el Plan Parcial encontramos las siguientes cargas
locales conforme lo estipulado por el articulo 126 del
Decreto 0212 de 2014 — POT y el Decreto 1077 de 2015:

= Sistema vial intermedio y local sea vehicular o
peatonal y los parqueaderos publicos, ciclorrutas,
alamedas y vias para el transporte de uso publico:
Corresponde tanto al suelo como a los respectivos
costos de construccién, de acuerdo con lo establecido
en la propuesta vial de este documento. Se destaca
que, en el caso especifico del PP Santa Elena, la

ejecucion de malla vial local sobrepuesta con suelos
de afectacién tales como la ronda del Arroyo San
Carlos y la linea de alta tension, se consideran cargas
locales por obra. Adicionalmente se contabilizan a
titulo de carga local los costos de ejecucion de obras
temporales de malla vial local, como los conectores a
la Avenida Circunvalar existente.

= Servicios publicos: La construccion de redes
secundarias, locales y domiciliarias de servicios
publicos, asi como las infraestructuras requeridas
de acuerdo a las exigencias y condiciones técnicas
sefialadas en los oficios de factibilidad de las
empresas de servicios publicos durante el proceso de
formulacion del plan parcial, que no sean parte de la
infraestructura matriz de servicios publicos.

= Espacio Publico, Parques, Zonas verdes: La cesion

obligatoriay adicional de suelo, dotaciény construccion
de las areas destinadas a parques y zonas verdes.
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= Equipamiento publico: Corresponde tanto al suelo
como a la empradizacién del mismo.

A. Estimacion de los costos de las cargas locales

Las cargas urbanisticas locales definidas en este plan
parcial deben ser asumidas por los propietarios de
suelo a prorrata de los aprovechamientos urbanisticos
béasicos definidos para el plan parcial, en concordancia
con el Decreto 1077 de 2015.

= Formulacioén del Plan Parcial: Los costos asociados a
la formulacién y gestion del Plan Parcial.

El calculo de los costos de las cargas urbanisticas
definidas para el presente Plan parcial se hace con base
en las especificaciones de cada una de ellas de acuerdo
con los disefios técnicos y de los costos indirectos
correspondientes y arroja el siguiente resultado:

MALLA VIAL LOCAL $ 4.272.839.872

MALLA VIAL LOCAL TEMPORAL $ 550.015.550

REDES HUMEDAS $ 4.787.752.201

REDES SECAS $ 4.289.361.316

PARQUES, ZONAS VERDES, ALAMEDAS $4.364.497.778

ADECUACION SUELO EQUIPAMIENTO PUBLICO

$ 602.815.459

PRELIMINARES $ 522.796.275

GENERALES Y VIGILANCIA

$3.316.370.375

CARGAS LOCALES / M2 BRUTO $ 135.370

CARGAS LOCALES / VIVIENDA $5.268.100

Tabla 46: Cargas locales

Fuente: elaboracion propia

Nota: El costo de las cargas urbanisticas locales y
generales del presente proyecto es estimativo y ha sido
calculado mediante un presupuesto preliminar. Podra
estar sujeto a modificaciones como consecuencia de
la exigencia de las especificaciones técnicas relativas

a los estudios de ingenieria de detalle y a la ejecucién
de las obras y podra ser ajustado o modificado en
etapas posteriores a la formulacion y adopcion del
Plan Parcial, sin la necesidad de la modificacién del
mismo.

Aprovechamientos y beneficios del plan parcial

Se entienden como aprovechamientos urbanisticos
los que son objeto de distribucion equitativa y que
corresponden a metros cuadrados vendibles de
construccion autorizados en este Plan Parcial, de
acuerdo con los usos asignados, la tipologia del
producto inmobiliario y los indices de edificabilidad y
densidad proyectados en Plan Parcial.

192

Metodologia

De acuerdo con lo establecido en el numeral 2 del
articulo 15 de la Ley 388 de 1997, la definiciéon de
los usos e intensidades de uso, asi como el régimen
de las actuaciones, tratamientos y procedimientos
de urbanizacién, construccién e incorporacion al

desarrollo de las diferentes zonas comprendidas
dentro del perimetro urbano o del suelo de expansién,
constituyen la definicion de Normas Urbanisticas
Generales.

Los beneficios del plan parcial corresponden al
valor del suelo urbanizado con norma y autorizacién
especifica que adquiriran los interesados en desarrollar
los proyectos inmobiliarios de acuerdo a lo establecido
en este plan parcial. La valoracién de este suelo
urbanizado servira para pagar los aportes de suelo
bruto y la construccion de las cargas urbanisticas del
plan parcial imputadas al sistema de reparto.

Para este caso, los beneficios estan determinados por
el valor comercial de las ventas totales de los proyectos

Estimacion de Ia edificabilidad

De acuerdo con las condiciones de edificabilidad
definidas por el Decreto 0212 de 2014 vy
complementadas por la Norma Resultante establecida
en el Plan Parcial, se han proyectado dos productos
inmobiliarios residenciales distintos con vocacién (1)
VIS y (2) VIP, asi como el desarrollo de una manzana
comercial.

En el Plan Parcial se plantean 4.500 unidades
residenciales totales, de las cuales 3.564 con
vocacion VIS con edificios en agrupaciéon de 12 pisos.
Teniendo en cuenta estas condiciones volumétricas,
un area promedio de vivienda de 56 m2 y un factor de
eficiencia del 83%, se otorga a dichas manzanas un
indice de Construccién (I.C.) de 1,75 sobre area bruta
asociada al producto inmobiliario.

En relacién con la destinacion de suelo al uso
residencial de Vivienda de Interés Prioritario (VIP), se
proyecta que podran desarrollarse 936 unidades

inmobiliarios de acuerdo al potencial definido por las
Normas Urbanisticas Generales establecidas en el
Plan Parcial. Por tal motivo partiremos del calculo
del valor final de comercializacién de cada unidad
residencial segun el producto inmobiliario, tomando
como referencia un estudio de mercado de la oferta en
similares condiciones.

Finalmente se obtiene por residuo el valor del suelo
urbanizado al descontar del valor total de venta del
producto inmobiliario, los costos asociados al negocio
inmobiliario. Bajo esta premisa, el valor del suelo util
se estimé con base en condiciones de mercado y los
costos de construccién de acuerdo a presupuestos de
obra de proyectos similares ejecutados en el mercado.

residenciales VIP en edificios en agrupacion de
12 pisos. Teniendo en cuenta estas condiciones
volumétricas, un area promedio de vivienda de 45 m?
y un factor de eficiencia del 80% se otorga a dichas
manzanas un indice de Construccién (I.C.) de 1,55
sobre area bruta asociada al producto inmobiliario.

Ahora bien, de acuerdo a lo anteriormente descrito, se
proyecta una edificabilidad para el uso residencial
con vocacion VIS de 238.972 m2 y 52.915 m2 para la
vocacion VIP, generando un total de 4.500 unidades
residenciales.

Por lo que corresponde al uso comercial, se estima
el desarrollo de 1000 m2 vendibles a los cuales se
asocia un Indice de Construccién (I.C.) de 0,25 sobre
area bruta asociada al producto inmobiliario, teniendo
en consideracion un factor de eficiencia del 90%
aproximadamente.
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VIVIENDAS / HA UTI

Mecanismo de reparto establecido por el POT y aplicado al plan parcial

El Plan Parcial sigue los lineamientos establecidos en el
plano U-16 — Edificabilidad - Densidades Urbanisticas del
Plan de Ordenamiento Territorial, segun el cual el ambito del

proyecto esta sujeto a Nivel de Tratamiento Bajo. Dado lo
anterior, el articulo 370 del Decreto 0212 de 2014 sefiala los
siguientes indices, densidades y alturas basicas y maximas.

VIVIENDAS / HA UTI

I.C. RESULTANTE / AREA BRUTA VIS 1,75
AREA BRUTA PROPORCIONAL AL VIS 136.556 Bajo 0,02
EDIFICABILIDAD VIS 238.972 Desarrollo Medio 0,02 0,6 15 5
FACTOR DE EFICIENCIA 83% Alto 0,03
AREA VENDIBLE VIS 198.889

Tabla 48: Edificabilidad base en tratamiento de desarrollo

Fuente: elaboracion propia
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I.C. RESULTANTE / AREA BRUTA COMERCIAL 0,25
AREA BRUTA PROPORCIONAL AL COMERCIO 4.429
EDIFICABILIDAD COMERCIAL 1.107

FACTOR DE EFICIENCIA| 90%

AREA VENDIBLE COMERCIO 1.000

1.C. PROMEDIO / AREA BRUTA 1,67
AREA BRUTA TOTAL 175.124
EDIFICABILIDAD TOTAL 292.995

Tabla 47: Aprobechamientos urbanisticos

Fuente: elaboracion propia

Compensacion de la mayor edificabilidad

Para poder acceder a la edificabilidad propuesta en
la formulacién del Plan Parcial, es fundamental anotar
que el proyecto se acoge a dos diferentes mecanismos
de reparto:

= Mecanismo de reparto establecido por POT vy
aplicado al Plan Parcial: la formulacion del Plan
Parcial se acoge a los lineamientos del Plan
de Ordenamiento Territorial para acceder a la

edificabilidad establecidaporelmencionado Decreto
y asume las compensaciones correspondientes.

= Mecanismo de reparto propio del Plan Parcial: la
formulacién propone un mecanismo de reparto
propio del proyecto para acceder a una mayor
edificabilidad asociada a doce (12) pisos de altura.

A continuacion, se detallan ambos mecanismos de reparto:

1.C. RESULTANTE / AREA BRUTA VIP 1,55
AREA BRUTA PROPORCIONAL AL VIP 34.139
EDIFICABILIDAD VIP 52.915
FACTOR DE EFICIENCIA 80%
AREA VENDIBLE VIP 42.120 Bajo 0,03 8
I.C BRUTO VIP Desarrollo Medio 0,05 Resultante 7 16
. comerco e o =

Tabla 49: Edificabilidad maxima en tratamiento de desarrollo

Fuente: elaboracion propia

En este contexto, para poder acceder a la edificabilidad
maxima establecida en el articulo 370, el POT reglamenta
los mecanismos de reparto a aplicar para los predios con
asignado el tratamiento urbanistico de desarrollo de la
siguiente manera:

“Articulo  371. ACCESO A LA EDIFICABILIDAD
ADICIONAL. Sin perjuicio de las cesiones obligatorias
establecidas en el articulo 354 y s.s. del presente plan y
la obligacion de destinacion de suelo para VIP establecida

Mecanismo de reparto propio plan parcial

Es necesario traer a colacién los articulos del Plan de
Ordenamiento Territorial que establecen que los Planes
Parciales pueden, como instrumentos de planificacion
complementarios, reglamentar mecanismos de reparto
especificos y estructurados ad hoc para garantizar la
habilitacion de suelo y:

“Articulo 119. FUNCIONES DE LOS PLANES PARCIALES.
Como instrumentos de planificacion complementarios, los
planes parciales organizan y reorganizar espacialmente
una zona o sector del territorio geogrédfico mediante el
disefio o redistribucion del trazado urbano a partir de una

en el articulo 366 del mismo, para acceder a la
edificabilidad adicional, se debera ceder gratuitamente
al distrito como compensacion por cesion de suelo y
construccion de espacio publico y de infraestructura
vial, por intercambio de mayor edificabilidad, como un
sistema de distribucion de cargas y beneficios, el area
equivalente a 0,04 M2 de area para espacio publico
y sistema de malla vial arterial por cada 1 M2 de
construccion adicional al basico que se desee acceder,
sin sobrepasar la edificabilidad maxima permitida.”

escala urbana adecuada y con la aplicacion Iégica de
los instrumentos de gestion. El Plan Parcial cumplira las
siguientes funciones:

1.Garantizar el desarrollo adecuado de las operaciones
estratégicas, macroproyectos, planes maestros y
planes zonales sobre la estructura urbana existente.
2.Desarrollar y complementar las previsiones del Plan
de Ordenamiento Territorial.

3.Integrar en el territorio las decisiones de otros
instrumentos de planeamiento, de manera que se

Plan Parcial “Santa Elena” 195

=
=
o
©
N
(=
(1]
=
-
>
©
o
2
=
=}
=
(7]
[-}]
o
(-]
=]
(7]
(=}
-
S
(<%}
£
=
=
-
(7]
£




(=]
=
(35
o
2
=]
p=}
K]
S
E
(3
o
<5
[=)
'
(=
L
o
T
2
[}
(1~}
=

logre la integracion de las intervenciones sectoriales y
se programen de manera coordinada la ejecucion de
las obras de infraestructura vial y de servicios publicos
domiciliarios y la generacion de espacio publico.

4.Concretar en un disefio urbanistico y en objetivos,
directrices y normas, la estrategia de ordenamiento
territorial, incluyendo los sistemas de areas protegidas,
de espacio publico, de movilidad, de dotacion de
servicios y de equipamientos, y la politica habitacional,
y la red de centralidades.

5.Establecer la programacion temporal de la
incorporacion de suelo de expansion para usos
urbanos, el desarrollo o consolidacion de los usos
urbanos o la ejecucion de los programas de renovacion,
u otros similares, en armonia con los programas de
inversion de las distintas entidades publicas y con las
actuaciones privadas.

6.Adoptar y definir las condiciones especificas de
aplicacion de los distintos instrumentos de gestion del
suelo.

7.Definir los ambitos espaciales de distribucion
equitativa de las cargas y beneficios, en los distintos
niveles de reparto, de conformidad con las cargas
que deben ser asumidas por los propietarios de
suelo, en los términos de la ley y de la presente
revision del Plan de Ordenamiento Territorial.

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

9.Establecer las condiciones para la conformacion,
delimitacion y ejecucion o gestion de las unidades
de actuacion urbanistica o cualquier otro sistema
de gestion integrada, garantizando la equidad en el
sistema de reparto de las cargas en funcion de los
beneficios.

10. Establecer las condiciones de participacion de los
propietarios de suelo, las entidades del Estado y de
inversionistas o promotores privados cuando los propietarios
no tengan la capacidad financiera y técnica de acometer
directamente el desarrollo del respectivo proyecto.

11. Las demds definidas en la ley. {(...)”

“Articulo 124. REGLAS PARA LA VALORACION DE LOS
APORTES EN SUELO Y PARA LA VALORACION DE LOS
BENEFICIOS DEL PLAN PARCIAL. Los aportes en suelo a
los planes parciales y unidades de actuacion urbanistica u
otros sistemas de gestion asociada se realizaran teniendo
en cuenta de manera exclusiva la normativa urbanistica
vigente antes de la formulacion del Plan Parcial, en
cualquiera de sus modalidades.

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

A la luz de este marco normativo, para garantizar el cierre
financiero del proyecto de Vivienda de Interés Social y
Prioritario se requiere acceder a una altura de doce (12)
pisos — mayor respecto a los ocho (8) pisos mencionados
en el articulo 370 del POT - y para esto, se estructura un
mecanismo de reparto especifico.

Aplicacion de mecanismos de reparto combinados

En la formulacién del Plan Parcial Santa Elena, para poder
acceder a la edificabilidad adicional respecto a la altura,
densidad e indice de construccién basicos reglamentados
en las tablas del articulo 370 antes mencionado, propone la
aplicacioén de la siguiente metodologia:

1. Célculo de edificabilidad adicional asociada a la mayor
altura, es decir superior a 5 pisos.

2. Cdlculo de edificabilidad adicional asociada al

aumento de densidad, es decir mayor a 150 Viviendas
por Hectarea Bruta.
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3. Célculo de edificabilidad adicional asociada al aumento
de indice de construccién, es decir mayor a 1,50 sobre
Area Bruta.

4. Comparacion entre los tres anteriores calculos,
identificando cual resultado arroja el valor mas alto
que, por lo tanto, sera objeto de los mecanismos de
compensacion.

INDICE DE CONSTRUCCION / AREA BRUTA

|.C. BASICO POR POT] 1,50

1.C. MAXIMO POR POT| 5,00

I.C. RESULTANTE PROPUESTO 1,67
I.C.ADICIONAL REQUERIDO 0,17
EDIFICABILIDAD ADICIONAL ASOCIADA (M2) 30.309

DENSIDAD (VIV/ HA BRUTA RESIDENCIAL)

AREA BRUTA RESIDENCIAL| 170.694

DENSIDAD BASICA POR POT| 150

DENSIDAD MAXIMA POR POT 300

DENSIDAD RESULTANTE PROPUESTA 264
DENSIDAD ADICIONAL REQUERIDA 114
EDIFICABILIDAD ADICIONAL ASOCIADA (M2) 125.809

ALTURA BASICA POR POT|
ALTURA MAXIMA POR POT| 8
ALTURA MAXIMA PROPUESTA POR PLAN PARCIAL 12
ALTURA ADICIONAL TOTAL REQUERIDA 7
EDIFICABILIDAD ADICIONAL TOTAL ASOCIADA A 12 PISOS (M2) 170.268
ALTURA ADICIONAL REQUERIDA ASOCIADA AL POT| 3
EDIFICABILIDAD ADICIONAL ASOCIADA AL POT ENTRE 6 Y 8 PISOS (M2) 72.972
ALTURA ADICIONAL REQUERIDA ASOCIADA A MECANISMO REPARTO PP 4
EDIFICABILIDAD ADICIONAL ASOCIADA A MECANISMO PP ENTRE 9Y 12 PISOS (M2) 97.296

Tabla 50: Edificabilidad adicional objeto de compensacion

Fuente: elaboracion propia

Como se puede observar, la edificabilidad adicional
asociada a la altura equivalente a 170.268 m2 es mas
alta con respecto a la resultante de densidad (125.809 m2)
e indice de construcciéon (30.309 m2) y por esto sera objeto
de compensacion mediante la entrega de cargas generales
por suelo canjeables.

Sucesivamente se hace necesario discriminar la edificabilidad
adicional asociada a la altura en dos distintas categorias,
dado que cada una ellas esta sujeta a la aplicacién de los
dos mecanismos descritos: (1) Mecanismo de reparto
establecido por POT, es decir hasta una altura de 8 pisos
y (2) Mecanismo de reparto propio Plan Parcial, entre los
9y 12 pisos, como se aprecia en la tabla anterior.

Habiendo aclarado lo anterior, se aplican factores de compensacion
diferenciales por mecanismo, con el siguiente criterio:

= Mecanismo de reparto establecido por POT: Los
72.972 m2 resultantes del calculo de edificabilidad

adicional asociada a la mayor altura - entre 6 y 8 pisos -
seran objeto de compensacion aplicando el mecanismo
establecido por el articulo 371 del Plan de Ordenamiento
Territorial, es decir que por la cesiéon de 0,04 m2 de
espacio publico y de malla vial arterial, se accede a 1 m2
de construccién adicional al basico.

Mecanismo de reparto propio del Plan Parcial: Los
97.296 m2 resultantes del calculo de edificabilidad
adicional asociada a la mayor altura - entre 9 y 12
pisos - seran objeto de compensacién aplicando un
factor propuesto por el Plan Parcial mismo partiendo
del supuesto de garantizar la entrega de la totalidad de
los suelos de carga general canjeables presentes en el
ambito del Plan Parcial en contraprestacion a la mayor
edificabilidad.
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EDIFICABILIDAD ADICIONAL ASOCIADA AL POT ENTRE 6 Y 8 PISOS (M2) 72.972

FACTOR DE COMPENSACION ASOCIADO AL POT| 0,04

SUELO DE CARGA GENERAL CANJEABLE REQUERIDO ASOCIADO AL POT 2.919
EDIFICABILIDAD ADICIONAL ASOCIADA A MECANISMO PP ENTRE 9 Y 12 PISOS (M2) 97.296!
FACTOR DE COMPENSACION ASOCIADO A MECANISMO REPARTO PP 0,27

SUELO DE CARGA GENERAL CANJEABLE REQUERIDO ASOCIADO A MECANISMO REPARTO PP 25.970

Tabla 51: Mecanismos de compensacion

Fuente: elaboracion propia

Como se puede observar, el mecanismo de reparto propio
del Plan Parcial define que por la cesion de 0,27 m2 de de
suelo de cargas generales canjeables, se accede a 1 m2
de construccién adicional al basico, y esto es claramente
un factor mas exigente y “costoso” para el urbanizador
respecto lo establecido en el articulo 371 (entre 6 y 7
veces mas costoso).

A continuacion, se observa la combinacion de ambos
mecanismos de reparto los cuales, se reitera, de manera
combinada permiten acceder hasta doce pisos de altura
en contraprestacion de la entrega de la totalidad del
suelo de carga general “canjeable” presente en el ambito
del proyecto.

REPARTO POT REPARTO
TOTAL PLAN || \PLICADO A PP || PROPUESTO PP
PARCIAL

6 - 8 PISOS 9- 12 PISOS
EDIFICABILIDAD ADICIONAL POR ALTURA 170.268 72.972 97.296
FACTOR DE COMPENSACION 0,04 0,27
RONDA HIDRAULICA ARROYO SAN CARLOS (NO SOBREPUESTA CON VIA LOCAL) 8.798 - 8.798
93% AV. CIRCUNVALAR 5.655 - 5.655
93% AV. LAS TORRES 9.069 2.919 6.150
LINEA DE ALTA TENSION (NO SOBREPUESTA CON VIA LOCAL) 5.367 - 5.367

SUELO DE CARGA GENERAL SOBRANTE -

Tabla 52: Mecanismos entrega suelos de carga general canjeables

Fuente: elaboracion propia

Beneficios del plan parcial

La valoracion econdémica de los aprovechamientos
urbanisticos se desarrolla a partir del valor de venta
de las Viviendas de Interés Prioritario (VIP) y Viviendas
de Interés Social (VIS) en Salarios Minimos Mensuales
Legales Vigentes (SMMLV) del afio 2022 y para el uso
comercial conforme con los analisis de mercado:

Para el célculo de los beneficios se aproximan los valores
de venta de cada producto inmobiliario, asi:
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= Unidad de Vivienda de Interés Prioritario (VIP): 90
SMMLV - $ 90.000.000.

= Unidad de Vivienda de Interés Social (VIS): 150
SMMLV - $ 150.000.000.

= Uso Comercial: $4.480.000/m2 vendible.

VIS $ 534.600.000.000

UNIDADES RESIDENCIALES 3.564
NUMERO DE SMMLV 150

VLR SMMLV 2022 $ 1.000.000

VIP $ 84.240.000.000

UNIDADES RESIDENCIALES 936
NUMERO DE SMMLV| 90

VLR SMMLV 2022 $ 1.000.000
COMERCIO $ 4.480.000.000

AREA VENDIBLE 1.000

VLR M2 VENDIBLE $ 4.480.000

Tabla 53: Estimacion de beneficios (ventas)

Fuente: elaboracion propia

Cabe anotar que segun las dindmicas del mercado
inmobiliario, los desarrolladores del Plan Parcial estiman
salir a ventas con la Vivienda de Interés Social con un valor
promedio de 127 SMMLYV, resultantes de discriminar el
VIS en dos productos: (1) ventas de la unidad residencial
en 121 salarios y (2) ventas en 137 salarios.

Valor residual del suelo

No obstante lo anterior, se consideré oportuno estimar
los beneficios en el presente reparto segun el potencial
maximo de venta de cada unidad VIS segun la
normatividad nacional, es decir en 150 SMMLV.

A continuacién, se presenta el calculo del valor comercial del suelo urbanizado a partir de los beneficios estimados

anteriormente y el valor residual antes de carga general.

A. Valor del suelo urbanizado

Con el objetivo de estimar los costos del desarrollo
inmobiliario, se analizaron varios proyectos de referencia del
mismo urbanizador responsable que indican el valor de los
porcentajes de costos directos (teniendo en consideracion

el aumento de estos a nivel nacional) e indirectos, con una
utilidad esperada del 8% para la Vivienda de Interés Social
(VIS), del 2% para la Vivienda de Interés Prioritario (VIP) y del
7% para el uso comercial:
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COSTO DIRECTO VIS $299.376.000.000 56,0%
COSTO INDIRECTO VIS $ 138.996.000.000 26,0%
UTILIDAD VIS| $ 42.768.000.000 8,0%
VALOR SUELO URBANIZADO VIS| $ 53.460.000.000 10,0%
VALOR SUELO URBANIZADO VIS / M2 l:lTIL‘ $ 798.009
. VENTASVIP  $84240000000 | 1000%
COSTO DIRECTO VIP $59.220.720.000 70,3%
COSTO INDIRECTO VIP| $21.902.400.000 26,0%
UTILIDAD VIP| $1.684.800.000 2,0%
VALOR SUELO URBANIZADO VIP| $ 1.432.080.000 1,7%
VALOR SUELO URBANIZADO VIP / M2 UTIL $ 85.508

COSTO DIRECTO COMERCIO $2.701.440.000 60,3%
COSTO INDIRECTO COMERCIO $1.164.800.000 26,0%
UTILIDAD COMERCIO $ 313.600.000 7,0%
VALOR SUELO URBANIZADO COMERCIO $ 300.160.000 6,7%
VALOR SUELO URBANIZADO COMERCIO / M2 UTIL $138.138
COSTO DIRECTO PLAN PARCIAL $361.298.160.000 58,0%
COSTO INDIRECTO PLAN PARCIAL $ 162.063.200.000 26,0%
UTILIDAD PLAN PARCIAL $ 44.766.400.000 72%
VALOR SUELO URBANIZADO PLAN PARCIAL / M2 UTIL $642.423

Tabla 54: Estimacion valor del suelo urbanizado

Fuente: elaboracion propia

B. Valor residual del suelo estimado

Ahora bien, definido el valor comercial del suelo
urbanizado y estimadas las cargas locales, en el Plan

Parcial Santa Elena el valor residual del suelo equivale a
$179.792 pesos por m2 de drea bruta.

VALOR SUELO URBANIZADO $ 55.192.240.000

VALOR RESIDUAL DEL SUELO / M2 BRUTO| |

CARGAS LOCALES $ 23.706.448.826

$179.792

Tabla 55: Estimacion valor residual del suelo

Fuente: elaboracion propia

Plusvalia

Marco Normativo

La Ley 388 de 1997 en su articulo 73, remitiéndose al articulo
82 de la Constitucion Nacional, establece que todas las
acciones urbanisticas que regulan la utilizacién del suelo y del
espacio aéreo urbano incrementando su aprovechamiento,
generan beneficios que dan derecho a las entidades
publicas al participar de las plusvalias resultantes de dichas
acciones, lo cual se destinara para la defensa y fomento del
interés comun a través de acciones encaminadas a distribuir
y sufragar los costos de desarrollo urbano y el mejoramiento
del espacio publico.
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Ahora bien, el articulo 74 de la Ley 388 de 1997 trata el
tema de los hechos generadores de plusvalia de la siguiente
manera:

“Articulo 74 ibidem.- Hechos generadores. Constituyen
hechos generadores de la participacion en la plusvalia de que
trata el articulo anterior, las decisiones administrativas que
configuran acciones urbanisticas seguin lo establecido en el
articulo 8 de esta Ley, y que autorizan especificamente ya sea a
destinar el inmueble a un uso mas rentable, o bien incrementar

el aprovechamiento del suelo permitiendo una mayor drea
edificada, de acuerdo con lo que se estatuya formalmente en
el respectivo Plan de Ordenamiento o en los instrumentos que
lo desarrollen. Son hechos generadores los siguientes:

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

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

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

A fin de determinar el monto de la participacion, el articulo
79 ibidem, faculta a los Concejos Municipales o Distritales
para establecer la tasa que se imputara a la plusvalia
generada teniendo en cuenta las calidades urbanisticas y las
condiciones socioecondmicas de sus habitantes, sefalando
que su liquidaciéon debe oscilar entre el 30% y el 50% del
mayor valor por metro cuadrado.

Ahora bien, en desarrollo de la ley 388 de 1997 y en especial
lo establecido en el articulo 79, del Decreto 119 de 2019 “Por
medio del cual se compila y renumera el Estatuto Tributario
del Distrito Especial, Industrial y Portuario de Barranquilla”,
el articulo 192 - Tarifa de la participacién, menciona que “/a
tarifa a cobrar sera del treinta y cinco por ciento (35%) por
participacion en Plusvalia, tal y como lo dispone el Acuerdo
3 de 2007

Por ultimo, es procedente identificar los mecanismos con los
que cuenta el sujeto pasivo de la participacion de la plusvalia
para hacer efectivo el pago de dicha obligacién tributaria. Al
respecto, el articulo 201 - Formas de pago de la participacion
en plusvalia, el Decreto 119 de 2019 establece los siguientes
como mecanismos de pago:

“1. En efectivo.

2. Transfiriendo al Distrito una porcion del predio objeto
de la participacion en plusvalia cuyo valor sea equivalente
al monto de la participacion que se pretende cancelar.

3. Transfiriendo al Distrito, un terreno localizado en
otras zonas del drea urbana, haciendo los calculos de
equivalencia de valores correspondientes.

4. Reconociendo formalmente al Distrito una participacion
en un proyecto de urbanizacion o construccion sobre el
predio objeto de participacion en plusvalia.

5. Reconociendo formalmente al Distrito una participacion
en un proyecto de urbanizacion o construccion sobre
un predio localizado en zonas del drea urbana o de las
dreas de expansion diferentes al predio objeto de la
participacion en plusvalia.”

Es importante sefialar que en el proceso de liquidacion del
efecto plusvalia establecido en la Resolucion IGAC 620 de
2008, el potencial de aprovechamiento para la calcular el
precio de referencia 2 es decir el valor de suelo después de
la accién urbanistica, en este caso del Plan Parcial, debe
ser la edificabilidad basica puesto que a la edificabilidad
adicional se accede por el aporte a cargas generales como
una especie de compra de derechos de edificabilidad.

Otro aspecto importante para tener en cuenta respecto del
tributo que nos ocupa, una vez se liquide la participacion en
plusvalia es su notificacion. La ley 388 de 1997 establece en
el inciso segundo del articulo 81, que:

“A partir de la fecha en que la administracion municipal
disponga de la liquidacion del monto de la participacion
correspondiente a todos y a cada uno de los predios
beneficiados con las acciones urbanisticas, contara con
un plazo de treinta (30) dias habiles para expedir el acto
administrativo que la determina, y para notificarlo a los
propietarios o poseedores, lo cual procedera mediante
tres (3) aviso publicados en ediciones dominicales
de periddicos de amplia circulacion en el municipio o
distrito, asi como a través de edicto fijado en la sede
de la alcaldia correspondiente. Contra estos actos de la
administracion procedera exclusivamente el recurso de
reposicion dentro de los términos previstos para el efecto
en el Codigo Contencioso Administrativo.”

Asi mismo, el Decreto 1077 del 2015, en su articulo 2.2.5.1.2
sefala que:

“En todo caso, para el calculo y liquidacion de la
participacion en plusvalia correspondiente sdlo se tendra
en cuenta el numero total de metros cuadrados destinados
a un uso mas rentable o a un mayor aprovechamiento del
suelo, segun los derechos de construccion y desarrollo
otorgados en la respectiva licencia urbanistica”.

También es relevante mencionar el articulo 32 y 33 de la Ley
2079 de 2021, que menciona la destinacion de recursos
provenientes de la participacion en plusvalia:

“ARTICULO 32. DESTINACION DE LOS RECURSOS
PROVENIENTES DE LA PARTICIPACION EN PLUSVALIA.
Adicionase el paragrafo 2 al articulo 85 de la Ley 388 de 1997
el cual quedara asi:
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PARAGRAFO 2. La participacion en plusvalia que se
ocasione en virtud de los hechos generadores del articulo
74 de la presente ley, se podra destinar a la ejecucion de
obras de infraestructura de carga general en el suelo en el
que se efectuo el cambio de clasificacion.

Con el objeto de garantizar su ejecucion, se podran
celebrar acuerdos de pago en especie en virtud de

los cuales los propietarios o sujetos pasivos podrdn
celebrar contratos de fiducia en los que las entidades
territoriales serdn las beneficiarias, y cuyo objeto consista
en la ejecucion de obras de infraestructura vial, de
servicios publicos, domiciliarios, dreas de recreacion
Yy equipamientos sociales, entre otras obras de carga
general.”

Analisis de los Hechos Generadores en el Plan Parcial Santa Elena

En el presente apartado se elabora un andlisis de los hechos
generadores de la participacion en plusvalia para el Plan
Parcial Santa Elena, y para esto es necesario introducir el
concepto conforme lo estipulado por la Ley 388 de 1997:

“ARTICULO 74°- Hechos generadores. Constituyen
hechos generadores de la participacion en la plusvalia de
que trata el articulo anterior, las decisiones administrativas
que configuran acciones urbanisticas segun lo
establecido en el articulo 8 de esta Ley, y que autorizan
especificamente ya sea a destinar el inmueble a un uso
mads rentable, o bien incrementar el aprovechamiento del
suelo permitiendo una mayor area edificada, de acuerdo
con lo que se estatuya formalmente en el respectivo Plan
de Ordenamiento o en los instrumentos que lo desarrollen.
Son hechos generadores los siguientes:

CLASIFICACION DEL SUELO URBANO

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

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

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

En el caso del Santa Elena, no aplica el numeral 1 del
mencionado articulo, dado que el predio se encuentra
localizado en suelo urbano en tratamiento de desarrollo, razén
por la cual el presente andlisis se centra en (2) régimen de
usos del suelo y (3) autorizacién de mayor aprovechamiento.

URBANO

TRATAMIENTO

DESARROLLO

DESARROLLO

Tabla 56: Andlisis de hecho generador en el plan parcial Santa Elena

Fuente: elaboracion propia

Efecto plusvalia resultado del cambio de uso

Nuevamente, la Ley 388 de 1997 indica en su articulo 76
como se estimara el efecto plusvalia cuando se autorice el
cambio de uso a uno mas rentable:

“ARTICULO 76°.- Efecto plusvalia resultado del cambio
de uso. Cuando se autorice el cambio de uso a uno mas
rentable, el efecto plusvalia se estimard de acuerdo con
el siguiente procedimiento {(...).
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Dado esto, a continuacion se presenta una tabla
comparativa de los usos permitidos antes de la accion
urbanistica del Plan Parcial Santa Elena conforme el POT
previo - Acuerdo 003 de 2007, y los usos propuestos en
la formulacidn del Plan Parcial:

USOS DEL SUELO dencial)

PRINCIPAL

Residencial Unifamiliar, Bifamiliar, Trifamiliar y
Multifamiliar - Vivienda de Interés Social, Vivienda
de Interés Prioritario, Vivienda No Subsidiada

COMPLEMENTARIOS

Comercio y Servicios Grupo 1 - Comercio de Esca-
la Barrial o Vecinal C-1, Servicios Mercantiles Grupo
N° 1 de Escala Barrial

Industria Grupo N° 5 (Compatibles con Residencial)

Institucional Grupo N° 1 (Compatibles con Resi-

Recreacional Grupo N° 1 (Compatibles con Resi-
dencial)

PRINCIPAL

Comercio y Servicios Grupo 1 -Comercio de Esca-
la Barrial o Vecinal C-1, Servicios Mercantiles Grupo
N° 1 de Escala Barrial
Comercio y Servicios Grupo 2 -Comercio de
Escala Zonal C-2 y Servicios Mercantiles Grupo N° 2
de Escala Barrial de bajo impacto ambiental y urba-
nistico

COMPLEMENTARIOS

Residencial Unifamiliar, Bifamiliar, Trifamiliar y
Multifamiliar - Vivienda de Interés Social, Vivienda

de Interés Prioritario, Vivienda No Subsidiada

PRINCIPAL

Residencial Multifamiliar - Vivienda de Interés
Social y Vivienda de Interés Prioritario

COMPLEMENTARIOS

Comercio de Bienes - Escala Local y Zonal (Sola-
mente Productos para el consumo y mercancias)

Comercio de Servicios - Escala Local (Solamente

Financieros, Seguros, Actividades Profesionales, In-

formacién, Comunicacién, Comidas, Bebidas, Salas
de Belleza)

Industrial - Escala Local (Solamente Alimenticias,
Textiles y Cueros)

Institucional - Escala Local (Solamente Educacién y
Bienestar Social)

PRINCIPAL

Uso de Comercio de Servicios - Escala Local,
Zonal, Distrital y Metropolitana

COMPLEMENTARIOS

Residencial Unifamiliar, Bifamiliar, Trifamiliar y
Multifamiliar - Vivienda de Interés Social, Vivienda
de Interés Prioritario

Tabla 57: Tabla comparativa de los usos permitidos antes de la accion urbanistica del Plan Parcial Santa Elena

Fuente: elaboracion propia

Como se puede observar, la accion urbanistica NO permite
una ampliacién de usos respecto a los previstos en la norma
previa y por lo tanto se considera que el Plan Parcial no
esté autorizando un cambio de usos mas rentables. En este

contexto, el andlisis realizado indica que no se constituya
un hecho generador de participacién en plusvalia por
modificacion de régimen de usos del suelo.
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Efecto plusvalia resultado del mayor aprovechamiento del suelo

Para realizar el analisis de efecto plusvalia resultado del
mayor aprovechamiento del suelo, nos guiamos por el
articulo 77 de la Ley 388 de 1997:

“ARTICULO 77°- Efecto plusvalia resultado del mayor
aprovechamiento del suelo. Cuando se autorice un mayor
aprovechamiento del suelo, el efecto plusvalia se estimara
de acuerdo con el siguiente procedimiento:

1. Se determinara el precio comercial por metro cuadrado
de los inmuebles en cada una de las zonas o subzonas
beneficiarias; con  caracteristicas geoecondmicas
homogéneas, antes de la accion urbanistica generadora
de la plusvalia. En lo sucesivo este precio servira como
precio de referencia por metro cuadrado.

2. El numero total de metros cuadrados que se estimara
como objeto del efecto plusvalia serd, para el caso de
cada predio individual, igual al area potencial adicional
de edificacion autorizada. Por potencial adicional
de edificacion se entendera la cantidad de metros
cuadrados de edificacion que la nueva norma permite
en la respectiva localizacion, como la diferencia en

el aprovechamiento del suelo antes y después de la
accion generadora.

3. El monto total del mayor valor sera igual al potencial
adicional de edificacion de cada predio individual
multiplicado por el precio de referencia, y el efecto
plusvalia por metro cuadrado sera equivalente al producto
de la division del monto total por el area del predio objeto
de la participacion en la plusvalia.”

Como se puede observar, cobra relevancia en el andlisis
identificar si se genera una diferencia en edificabilidad
antes y después de la acciéon urbanistica, para lo cual
nuevamente es necesario comparar el potencial edificatorio
antes de la accion urbanistica conforme el POT previo -
Acuerdo 003 de 2007, y la edificabilidad propuesta en la
formulacion del Plan Parcial.

Para poder llegar a la conclusién respecto al mayor
aprovechamiento, en primera instancia se analizaron las
condiciones del ambito del proyecto relacionadas con
afectaciones y las obligaciones urbanisticas:

LINEA DE ALTA TENSION LINEA DE ALTA TENSION
ARROYO SAN CARLOS Y RONDA DE | ARROYO SAN CARLOS Y RONDA DE
AFECTACIONES PROTECCION PROTECCION
CARGAS GENERALES
AVENIDA CIRCUNVALAR AVENIDA CIRCUNVALAR
AVENIDA LAS TORRES
CESIONES OBLIGATORIAS 25% 25%
Articulo 214

Tabla 58: Afectaciones y las obligaciones urbanisticas

Fuente: elaboracion propia

Del andlisis comparativo se hace evidente que las cesiones
urbanisticas no varian (25%), pero el proyecto resultante de
la accién urbanistica se encuentra mas afectado, dado que
el Plan de Ordenamiento vigente reglamenta una afectacion
vial (Av. Las Torres) nueva respecto lo estipulado por el
Acuerdo 003 de 2007.
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Entrando en materia de aprovechamientos, se menciona
que el andlisis estara enfocado en la edificabilidad basica
puesto que en el Plan Parcial se accede a la edificabilidad
adicional por el aporte a cargas generales canjeables como
una especie de compra de derechos de edificabilidad:

MECANISMOS PARA ACCEDER
A LA EDIFICABILIDAD BASICA!

ACTUACION DE URBANIZACION EN EL{ACTUACION DE URBANIZACION EN EL
MARCO DEL TRATAMIENTO DE DESA-| MARCO DEL TRATAMIENTO DE DESA-

RROLLO

RROLLO

MECANISMOS PARA ACCEDER
A LA EDIFICABILIDAD
ADICIONAL

REPARTO DE CARGAS Y BENEFICIOS
*sin limite de altura y densidad maxima

REPARTO DE CARGAS Y BENEFICIOS

Tabla 59: Mecanismos para acceder a edifcabilidad

Fuente: elaboracion propia

A continuacion la tabla de normas volumétricas, desde la cual se puede deducir conceptualmente el potencial edificatorio

antes y después de la accion urbanistica:

INDICE DE CONSTRUCCION
BASICO

NO APLICA

1,50 / AREA BRUTA

ALTURA BASICA

AREA DE ACTIVIDAD R: 5 PISOS

AREA DE ACTIVIDAD CAE: 8 PISOS

*Cuadro de usos del suelo, Pieza
Suroccidental 1, Poligono 1 -
residencial 2

AREA DE ACTIVIDAD PR3:
5 PISOS

AREA DE ACTIVIDAD CAE4:
5 PISOS

DE 181 VIV/HA. NETA EN
DENSIDAD BASICA| ADELANTE PARA CESIONES DEL
25% Articulo 213

DE 150 VIV/HA. BRUTA

Tabla 60: Mecanismos para acceder a edifcabilidad

Fuente: elaboracion propia

Como se puede observar, la norma previa a la accién
urbanistica, es decir el Acuerdo 003 de 2007:

= No restringe el indice de Construccion.
= Permite una mayor altura respecto al Plan Parcial .

= Cuenta con densidad libre permitiendo el desarrollo
desde 181 Viviendas/Ha. Neta en adelante entregando
el 25% de cesiones. Sobre la densidad se resalta que
el Plan Parcial, entregando el 25% de cesiones, puede
acceder hasta solo 150 Viviendas/Ha. Bruta, es decir con
restriccion.

Dado esto, se concluye que la norma asociada a la accién
urbanistica NO otorga un aumento de edificabilidad
asociada a las condiciones de indices, densidad y altura
respecto a la norma previa y por lo tanto consideramos
que el Plan Parcial no esté autorizando un mayor
aprovechamiento del predio. En este contexto,
el andlisis realizado indica que no se constituyen
hechos generadores de participacion en plusvalia ni
por modificacion de régimen de usos del suelo ni por
aumento de aprovechamientos.
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Normatividad

En este apartado se especifica la normatividad con la que fue planeado el Plan Parcial Santa Elena,
entre otras cosas se muestra; Densidad, Indices de Construccion, Indices de Ocupacion, Altura Bdsica y
Maxima y las Normas de Uso del Suelo.
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Norma
Volumetrica
Resultante

En el Planteamiento Urbanistico, los aprovechamientos proyectados y las condiciones particulares del plan parcial
arrojan una propuesta de norma que se basa en el Anexo 3 del POT de Barranquilla, que cual tiene su fundamento en
indices de construccion y ocupacion, en densidad por hectarea de drea bruta y altura.
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Densidad

De acuerdo a lo establecido por la norma de
edificabilidad del Decreto 0212 del 2014 para el
Tratamiento de Desarrollo con un nivel de tratamiento
Bajo, debe entenderse un minimo de 150 viviendas por
hectarea bruta, y una maxima de 300 que es lo mismo a
0.015 un/m2 bruto y 0.030 un/m2. La norma volumétrica

indice de Construccion

aca presentada respeta dicha variable, formulando
4.500 unidades de vivienda con una densidad de 257
viviendas sobre hectarea bruta para la totalidad del
Plan Parcial o lo que es lo mismo, 0.0257 viviendas
por metro cuadrado bruto.

Segun el glosario de términos, anexo 3 del POT, se
caracteriza por “un coeficiente que expresa la relacion
maxima admisible entre el area total construida de una
edificacidon y la superficie del terreno sobre la cual se
levanta”

Entonces, el indice de Construccion del proyecto se
ha definido teniendo en cuenta el calculo para 3.564
viviendas VIS, 936 viviendas VIP y un lote comercial
en la Manzana 5, desarrollando un indice total de 1,67.
Mientras que el indice especifico corresponde a:

indice de Ocupacion

VIS = 1,75
VIP = 1,55
Comercio = 0,25

Cabe resaltar que para calcular el I.C. sobre Area Bruta,
de conformidad con los lineamientos dados por el POT, se
identificé el area asociada a cada manzana util de manera
proporcional a su dimension con la siguiente metodologia:

AREA UTIL MANZANA / AREA UTIL TOTAL = %
AREA BRUTA MANZANA = % * AB TOTAL

Este es “el porcentaje resultante de la relacion maxima
admisible entre el drea construida a nivel de la primera
planta y la superficie del lote” (glosario de términos,
anexo 3 del POT) para el tratamiento de desarrollo en
nivel bajo se estandariza en 0,6 pero tal como lo resuelve
el presente planteamiento termina siendo resultante de
la aplicacion de aislamientos y la norma volumétrica.

Altura Basica y Maxima

De manera complementaria, el articulo 360 designa
que para las edificaciones que se adelanten en las
areas destinadas para equipamiento comunal publico
se cumpla con un indice de ocupacién maximo de 0,5
y precisar las normas volumétricas correspondientes a
las determinadas por el decreto 0212 de 2014

El POT establece para el Tratamiento de Desarrollo con
nivel Bajo una altura béasica de 5 pisos, una maxima
de 8 pisos a través de los mecanismos de reparto
del POT y permite superar esta altura a través de una

nueva definicidon de reparto propuesto a través del Plan
Parcial. En el caso de Santa Elena, se establece una
altura de 12 pisos para el uso residencial, tanto en
productos VIS como los VIP.
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Normatividad Resultante

VIS

VIP COMERCIO

MZ 01 MZ 02 MZ 04

Mz 05? (Lote | MZ 06 Mz 03 MZ 07 |MZ 05 (Lote 1)

175.123,68 M2

32.922,42 M? | 26.255,06 M2 | 21.520,73 M?

26.235,77 M? | 15.450,94 M? | 29.621,59 M? | 18.687,95 M? | 4.429,23 M2

16.151,16 M2 | 12.880,27 M2 | 14.531,83 M2

10.557,69 M? | 12.870,81 M? | 7.579,96 M2 | 9.167,98 M? | 2.172,90 M2

136.299,98 M2

PR-3 CAE-4
Residencial Comercial
12 N.A
1,75 1,55 0,25
Resultante
4.500 N.A
257

Tabla 61: Norma resultante

Fuente: elaboracion propia

Es de aclarar que, se podra realizar transferencia
de densidades entre manzanas al igual que el
indice de construcciéon entre manzanas, lo cual
debera registrarse en las licencias de urbanismo
y construccion. El desarrollo total del Plan Parcial

Normas de Uso del Suelo

en ningin momento podra exceder el nimero de
viviendas o metros cuadrados establecidos, por lo
cual se permite el traslado de numero de viviendas
entre manzanas residenciales siempre y cuando no
se supere el nimero maximo de 4.500 unidades.

Son normas complementarias del POT de Barranquilla,
las contenidas en el anexo 3 de poligonos normativos;
dirigidos adeterminarlos usos especificos, intensidades
de uso, entre otras. La implantacién busca generar las
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condiciones 6ptimas de la infraestructura de soporte
para los nuevos usos y densidades contempladas en
el Plan Parcial Santa Elena, atendiendo las normas
generales se establecen los siguientes usos:

POLIGONOS
NORMATIVOS

uUso

N° MANZANA

CATEGORIA

USoOSs

Poligono residen-
cial tipo 3 (PR-3)

Principal

Complementa-
rios

1, 2, 3, 4, 5 (lote
2),6,7

Uso residencial

Multifamiliar

Uso Comercio de
bienes

Producto para el consumo y mercancias

Uso comercio de
servicios

Servicios de apoyo

Comidas, bebidas y sitios de reunion

Salas de belleza y afines

POLIGONOS
NORMATIVOS

N° MANZANA

CATEGORIA

uUsos

Corredor de Acti-
vidad Econdmica
Tipo 4 (CAE-4)

Principal

Complementa-
rios

5 (lote 1)

Uso comercio de
servicios

Servicios de apoyo

Alquiler y arrendamiendo de articulos
diversos

Transporte

Almacenamiento y bodegaje

Mantenimiento y reparacién de enseres

Mantenimiento y reparacién de vehiculos

Comidas, bebidas y sitios de reunién

Salas de belleza y afines

Juegos de azar, apuestas y similares

Alojamiento

Uso residencial

Unifamiliar

Bifamiliar

Trifamiliar

Multifamiliar

Uso industrial

Alimenticias

Textiles, cueros y similares

Maderas y muebles

Papel y cartén

Edicion e impresion

Metalmecanica, armas y maquinaria

Servicios publicos

Manufacturas

Productos de informatica

Logistica

Tabla 62: Usos del Suelo del Plan Parcial Santa Elena

Fuente: elaboracion propia
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