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RESOLUCION No.00022 del 19 de diciembre del 2024

“Por medio de la cual se determina el monto del efecto plusvalia sobre los predios
que integran el Plan Paycial de Desarrollo “LAS MARGARITAS” adoptado a través
del Decreto| Distrital No 0439 del 24 de diciembre de 2019”

EL Gerente de Gestion de Ingresos de la Secretaria de Hacienda Distrital en
ejercicio de las atribuciones Constitucionales y Legales, en especial las conferidas
por el Articulo 81 de la Ley 388 de 1997, y los Articulos 185y 187 del Estatuto
Tributario Distrital, Decreto 0119 del 21 de febrero de 2019, Decreto Distrital 0141

del 05 de julio de 2023.

CONSIDERANDO

Que de conformidad con lo sefialado en el Articulo 82 de la Constitucién Politica de
Colombia "las entidades puUblicas participaran en la plusvalia que genere su accion
urbanistica”, constituyéndose en un derecho y un deber territorial, y en una de las
fuentes de recursos para el financiamiento del desarrollo urbano y la generacion de
equidad social.

Que a través de la Ley 388 de 1997, en su capitulo IX, Articulos del 73 al 90, se
ordena el tema de la participacion en el efecto plusvalia, indicando los hechos
generadores, el porcentaje de participacion, el procedimiento para el calculo y
liquidacién, los momentos de exigibilidad, las formas de pago y la destinacion de
estos recursos.

ustrial y Portuario de Barranquilla, en su Decreto Distrital,
0141 del 5 de julio de 2023, establece las condiciones generales para la aplicacion
de la participacion de la plusvalia en el Distrito de Barranquilla, contemplada en el
Articulo 82 de la Constitucion Politica de Colombia y en concordancia con lo
estipulado en los Articulos 73 y siguientes de la Ley 388 de 1997.

El Distrito Especial Ind

Que de conformidad con el Articulo 74 de la Ley 388 de 1997 y el Articulo 181 del
Estatuto Tributario Distrital, compilado y renumerado por el Decreto 0119 de 2019,
constituyen hechos generadores del efecto plusvalia.

«a). La incorporacién de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideracion
de parte del suelo rural como suburbano.

b). El establecimientd o modificacién del régimen o la zonificacion de usos del

suelo.
c). La autorizacién de lun mayor aprovechamiento del suelo en edificacién bien sea ?,)
elevando el indice de acupacién o el indice de construccién, o ambos a la vez.
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d). Cuando se ejecutt
infraestructura, y no s
valorizacion, se gener
plusvalia se liquidara g
388 de 1997.»

Que el 28 de febrero g
adopta el Plan de O
Portuario de Barranqui
todas las areas clasific
planes parciales.

Que el Decreto 119 de
Tributario del Distrito E
192 prescribe que la pég

Que los predios obje
inmobiliaria No. 040-2¢
con las siguientes
000300000000079800¢
gue corresponden al Pi

Que los predios obje
Inmobiliarias 040-2313
Parcial de Desarrollo “l
el suelo de expansiorn
clasificacion del suelo
localiza en el sector o
Cordialidad y la Via Cir
de planificacion.

Que el predio con mat
sefores Jairo Jaramillo
No. 8716.289, Angulo R
de ciudadania No 32.
numero de cedula de
Socorro identificado co

El predio con matricula
Escolar Rubio Parra S
No 900.637.611-1.
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2n obras publicas consideradas como megaproyectos de
be haya utilizado para su financiacién la contribucion de
ara participacion en plusvalia, debido a tales obras, esta
onforme a las reglas sefialadas en el Articulo 87 de la Ley

e 2014 se expidi6 el Decreto Distrital 0212 “Por el cual se
rdenamiento Territorial del Distrito Especial, Industrial y
la 2012 — 20327, estableciéndose en el articulo 122 que en
adas como suelo de expansién urbana se deberan formular

2019, “Por medio del cual se compila y renumera el Estatuto
special, Industrial y Portuario de Barranquilla”, en su articulo
articipacion en plusvalia le corresponde una tarifa del 35%.

lo del calculo de plusvalia, se identifican con matricula
31334, 040-281335 y 040-281340, las cuales se identifican
referencias catastrales (0003000000000791000000000,
D000000, 0003000000000792000000000) respectivamente,
an Parcial de desarrollo “Las Margaritas”.

to del calculo de plusvalia, identificados con Matriculas
34, 040-281335, 040-281340, que corresponde al Plan
AS MARGARITAS". Este Plan se encuentran localizado en
urbana del Distrito de Barranquilla, de acuerdo con la
reglamentada por el Decreto 0212 de 2014. El proyecto se
ccidental de la cuidad, entre la intersecciéon de la Avenida
cunvalar. (Ver plano No. D01 — Plano Topografico del area

ricula inmobiliaria No 040-281334 es de propiedad de los
Barraza identificado con el nimero de cedula de ciudadania
Xincon Beatriz Eugenia identificada con el nimero de cedula
591.659, Angulo Rincén Jorge Fabian identificado con el
ciudadania No. 72.214.899 y Angulo Rincén Magaly Del
n el nUmero de cedula de ciudadania No. 32.641.995.

inmobiliaria No 040-281335, es de propiedad de la sociedad
A.S., identificada con el nimero de identificacién tributaria
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El predio con matricula inmobiliaria No 040-281340, es de propiedad del
contribuyente ULTRACEM S.A.S identificada con el nimero de identificacion
tributaria No. 900570964-4.

Que el Distrito Especial|Industrial y Portuario de Barranquilla a través de la Gerencia
de Gestion Catastral de la Secretaria de Hacienda elaboré el documento técnico
soporte de calculo del|efecto plusvalia sobre los predios que en aplicacién de la
decision urbanistica adoptada a través del Decreto 0439 del afio 2019 Plan Parcial
de desarrollo LAS MARGARITAS resultaron beneficiado, dando cumplimiento a lo
ordenado en el articulo|80 de la Ley 388 de 1997.

e LIMITES ARCIFINIOS

Los limites naturales o arcifinios, son los establecidos por accidentes notables de la
naturaleza, tales como| las montafias cordilleras, rios, etc. Teniendo en cuenta lo
anterior, podemos decir que el Plan Parcial Las Margaritas, no cuenta con esta clase
de limites, ya que el enforno inmediato no se distingue por ninglin accidente natural
de referencia, que permita identificar los limites de las zonas geoeconémicas.

Sin embargo, a continuacion, se indican los limites que sirven de referencia para la
ubicacién del Plan Pargial, asi: por el norte el Plan Parcial Las Margaritas, presenta
como limite la Via La Cordialidad, sobre la cual tiene una porcién de tierra que sirve
de acceso al plan parcial. Por el sur, limita con terrenos del plan parcial Cordialidad
Circunvalar y terrenos rurales del municipio de Galapa. Por el este; limita con los
predios del plan parcial Cordialidad Circunvalar y otros predios. Por el oeste, limita
con los predios | de referencia 080010003000000000793000000000,
080010003000000000799000000000 y terrenos rurales del municipio de Galapa.

o ZONAS GEOECONOMICAS

“Siendo que la recuperacion de la plusvalia conlleva al desarrollo sostenible del
Distrito de Barranquilla|y que uno de los enfoques del catastro multipropésito es el
del uso del suelo hacia el ordenamiento territorial y la recuperacién de esta.

El Decreto 148 de 2020 en su articulo 2.2.2.2.2. establece cuéles son los procesos
catastrales y el enfoque multipropésito de los mismos.

Sefiala también en su articulo 2.2.2.6.2 que la determinacién del valor catastral de
los inmuebles sera realizada a través de avallos puntuales o masivos por los
gestores catastrales o por el instituto geografico Agustin Codazzi.

Asimismo, y en concorgdancia con la norma, el articulo 4 de la Resolucion 1149 de '%
2021 reza: se entiende por Zonas homogéneas geoecondmicas los espacios
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geograficos determina
unitario_s similares en
inmobiliario.

Que la misma norma
comerciales de los| pr
catastral deben ser dete
en el articulo 2.2.2.6.3 ¢

Teniendo en cuenta Iq
indicadas en este infa
Gerencia de Gestion C

A continuacion, se pres
urbanas y rurales, corrg
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dos a partir de Zonas Homogéneas Fisicas con valores
cuanto a su precio, seglin las condiciones del mercado

antes citada en su articulo 7 establece que los valores
edios objeto del proceso de formacién y/o actualizacién
rminados de manera puntual masiva conforme a lo dispuesto
del Decreto 148 de 2020.

D antes resefiado las zonas homogéneas geoecondomicas
rme son tomadas del Estudio de Zonas realizado por la
atastral, vigencia 2023.

entan los cuadros de las zonas homogéneas geoeconoémicas
espondientes al Plan Parcial LAS MARGARITAS.

A
MARG:

ZONAS

HOMOGENEAS GEOECOMNCMICAS
RURALES PLAN PARCIAL LAS
ARITAS (VALORES CATASTRALES)

COlL

IGO VALOR (Ha.)

9 $ 975.000.000

[
C

T T

' $ 650.000.000

Hecho Generad

Que la Secretaria de PI
Técnico y juridico de

or

aneacion en fecha de 19 de julio de 2024, profiri6 Concepto
analisis de normatividad urbanistica del Plan Parcial Las

Margaritas, en donde pj

del hecho generador de

esento el “Analisis de la norma urbanistica y determinacién
| Plan Parcial Las Margaritas.

Es importante indicar que los hechos generadores del tributo objeto de calculo del
efecto plusvalia en esta Resolucién surgen a partir de la comparacion de las normas
urbanisticas del Distritg contenidas en el Acuerdo 003 de 2007 y las contempladas
en el Decreto 0212 del ano 2014, con los nuevos lineamientos urbanisticos
generados en el Decreto.

Que el Decreto Dlstrlta 0439 del 24 de diciembre de 2019 “Por el cual se adopta el

Plan Parcial de Desarrpllo “LAS MARGARITAS” el cual en su articulo 41 regula el
Hecho generador d? la|plusvalia, sefialando:
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“ARTICULO 41.4
conformidad con |
Plan de Ordenam
generador aplicab

HECHO GENERADOR DE LA .PLUSVALIA. De
0 establecido en el Articulo 8 de la Ley 388 de 1997, y
fento Territorial del Distrito de Barranquilla, el hecho
le al presente caso corresponde a:

¢) La autorizaci
edificacién, bien
construccion o am

bn de un mayor aprovechamiento del suelo en
sea elevando el indice de ocupacién o el indice de
bos a la vez.”

Que respecto a la config
para Plan Parcial Las
Planeacion, en el Cag
urbanistica del Plan Pa

juracion del hecho generador de la participacion en plusvalia
Margaritas se indic6é por parte de la Secretaria Distrital de
ncepto Teécnico y juridico de anélisis de normatividad
rcial Las Margaritas, que:

«1.2 DEFINICION DE H
(...)

Una vez analizada la n
de 2007) y después d

IECHO GENERADOR.

rma urbanistica antes de la accion urbanistica (acuerdo 3
E la norma urbanistica (Decreto 0212 de 2014) el hecho
generador de plusvalia|de los tres predios es el mayor aprovechamiento del suelo
en edificacion, bien sealelevando el indice de ocupacion o el indice de construccion,
0 ambos a la vez, y el establecimiento o modificacién del reglmen ola zomﬂcacmn
de usos del suelo.»

Que lo expuesto permite precisar que el hecho generador identificado por la

Secretaria de Planeaci
normatividad urbanist
aprovechamiento del su
o el indice de construcg

bn conforme el Concepto Técnico y juridico de andlisis de
ca del Plan Parcial Las Margaritas es el mayor
elo en edificacion, bien sea elevando el indice de ocupacion
Cion, 0 ambos a la vez, y el establecimiento o modificacién

del régimen o la zonificaciéon de usos del suelo.

Que el Distrito Especial Industrial y Portuario de Barranquilla a través de su
Gerencia de Gestion Gatastral de la Secretaria de Hacienda Distrital, elaboré el
documento técnico soporte del calculé del efecto plusvalia sobre los predios que en
aplicacion de la decision urbanistica adoptada a través del Decreto Distrital No. 0439
del 24 de diciembre de 2019 (Plan Parcial Las Margaritas) resulto beneficiado,
dando cumplimiento a |o ordenado en Articulo 80 de la Ley 388 de 1997 y en el
Articulo 185 del Estatufo Tributario Distrital, y en el Articulo 3 del Decreto Distrital
No. 0141 del 5 de julio de 2023.
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Que, en el estudio técn
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co de célculo del efecto plusvalia y el monto de participacion

procedimiento adelantado para su célculo, para lo cual se
omparacion o de mercado y el método (técnica residual).

6n del valor del P1, utilizamos el Método de Comparacién
llegar a la adopcion del valor del P2, utilizamos el Método
Asi mismo, el informe resefia el proceso de liquidacion
ueble sobre el cual se establecié que hay lugar al efecto

plusvalia, documento

«Para el calculo del
términos de las técni
mercado que indica “
técnica valuatoria que
estudio de las ofert
comparables al del obj

Las ofertas o transacci
para llegar a la estima

Para obtener el valor d
del departamento del A
encontraron 16 datos,

eligieron los datos mas
Por lo tanto, se realizé
uso corresponde Unid
concordancia con las ¢
EL PLAN PARCIAL LA
para el P1 de $ 20.000/

ue hace parte integral del presente Acto Administrativo.

1, se hace aplicaciéon de la Resolucion 620 de 2008, en
as valuatorias como lo es el método de comparacién o
rticulo 1o0.- Método de comparaciéon o de mercado. Es la
busca establecer el valor comercial del bien, a partir del
s o ftransacciones recientes, de bienes semejantes vy
to de avallo.

nes deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas
ion del valor comercial.

| P1, se realizdé una blisqueda en terreno, en la zona rural
\tlantico, de ofertas de predios o fincas en venta, donde se
sobre esta cantidad se hicieron labores de depuracioén y se
representativos. Para el caso, se seleccionaron tres ofertas.
un estudio del suelo rural en el Distrito de Barranquilla cuyo
amente a usos agricolas y forestales y el cual en
ifras presentadas en el INFORME DE PLUSVALIA PARA
S MARGARITAS, se considera aceptable un valor del suelo
m2.

VALOR DEL SUELO ANTES DE LA ACCION

URBANISTICA - P1

$ 2.730.550.000
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Para el calculo del P2, se hace aplicacién de la Resolucion 620 de 2008, en
términos de las técnicas valuatorias como lo es el método o técnica residual con
apoyo en el método de|comparacion o mercado.»

VALOR DEL SUELO DESPUES DE LA ACCION
URBANISTICA. P2

|
|
|
1
é

| $ 21.364.183.455

TIPO DE AREA VALOR DEL SUELO POR M2.
I R P2
SOBRE AREA BRUTA $ 156.483
SOBRE AREA NETA $ 162.071 |
SOBRE AREA UTIL $ 298.221 |

Conforme a la norma anterior, y teniendo en cuenta que la radicacién en legal y
debida forma del plan parcial de desarrollo “LAS MARGARITAS” fue bajo la vigencia
del Decreto 0212 de 20(14, por lo que la norma anterior al mencionado decreto es el
Acuerdo 003 de 2007 en donde la clasificacién de suelo, para los predios objeto del
plan parcial era la de suyelo de expansion urbana, para la totalidad del plan parcial.

Por lo cual, la Secrefaria de Planeacion Distrital de Barranquilla a través de
Concepto Técnico y Juridico de Analisis de Normatividad Urbanistica del Plan
Parcial las Margaritas gdiado el dia 19 de julio del 2024, establece:

“Bajo la norma del Acuerdo 3 de 2007, que es la norma anterior al POT,
vigente de Barranquilla, los aprovechamientos urbanisticos de los predios del
Plan Parcial eran los usos agricolas y forestales pues no adopté plan parcial
alguno y por lo tanto mantuvo la norma de usos agricolas y forestales”

Que, de conformidad cpn lo establecido en los Articulos 3 y 4 del Decreto Distrital
0141 del 05 de julio de 2023, “La Gerencia de Gestion de Ingresos, con base en los
informes técnicos, y el estudio de norma urbana liquidara el efecto de plusvalia del
inmueble, de conformidad con lo determinado por el Articulo 81 de la Ley 388 de
1997 y las normas reglamentarias”, encontrandose para el presente caso la
existencia del hecho generador de plusvalia segun lo narrado en lineas anteriores,

Que en mérito de lo expuesto, B )
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RESUELVE

ARTICULO PRIMERQ: Determinar el efecto plusvalia por metro cuadrado de
terreno para los inmuebles identificados con Matricula Inmobiliaria 040-281334,
040-281335 y 040-281340 de referencias catastrales Nos.
0003000000000791000000000, 0003000000000798000000000,
0003000000000792000000000, que corresponde al Plan Parcial “Las Margaritas”,
se encuentran localizado en el sector occidental de la cuidad, entre la interseccién
de la Avenida Cordialidad y la Via Circunvalar, de conformidad con el Articulo 74 de
la Ley 388 de 1997 y 181 del Estatuto Tributario Distrital, Decreto 0119 de 2019,
cuyo valor por metro cyadrado del efecto plusvalia se indica en el siguiente cuadro.

Valor del suelo Valor del suelo Efecto de la .
antesdela despuésdela Plusvalia / Area

Matriculas
Inmobiliarias

~y v

040-281334, 040-
281335 y 040- $20.000 $156.483 $ 136.483 915.017
281340

accion accion m2 beneficiada
urbanistica urbanistica septiembre M?
$/m2 (P1) $/m2(P2) de 2024

ARTICULO SEGUNDQ: En razén a que el pago de la participacion en la plusvalia
al distrito se hace exigible en oportunidad posterior de acuerdo con lo establecido
en el Articulo 83 de la Ley 388 de 1997 y Articulo 8 del Decreto Distrital 0141 del 05
de julio de 2023, los montos del efecto de plusvalia que se liquidan en esta
resolucion, seran ajustados cada afio por la Gerencia de gestién de Ingresos de
acuerdo con la variacipn del indice de precios al consumidor (IPC) a partir del
momento en que quede en firme el presente acto.

ARTICULO TERCERO: Para fines de publicidad frente a terceros, de conformidad
con el Articulo 7 del Decreto Distrital 0141 del 05 de julio de 2023, una vez en firme
la liquidacion del efectp plusvalia contenida en esta Resolucidn, se ordenara su
inscripcion en los folios de matriculas inmobiliarias 040-281334, 040-281335 y 040-
281340.

ARTICULO CUARTO:|El Estudio Técnico soporte elaborado en la Gerencia de
Gestion Catastral y el estudio de norma realizado por la Secretaria de Planeacion
hace parte integral de la presente Resolucion, y para todos los efectos reposan a
disposicion de los particulares en la Gerencia de Gestién de Ingresos de la
Secretaria de Hacienda Distrital y se publicaran en la pagina web de la Alcaldia

Distrital
ARTICULO QUINTO: Notificar por correo a la direccion de los predios la presente Q(g
resolucion en los téerminos del Articulo 5 del Decreto Distrital 0141 del 05 de julio de
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06 del Estatuto Tributario Nacional, por remision expresa del
o Tributario Distrital, Decreto 0119 del 21 de febrero de 2019.

establecido en el Articulo 81 de la Ley 388 de 1997 vy el
de Procedimiento y de lo Contencioso Administrativo, la
publicara de manera adicional en la Gaceta Distrital y en Ia
ito Especial Industrial y Portuario de Barranquilla link
o/IMPUESTOS DISTRITALES/PLUSVALIA. De manera

subsidiaria si se devue
en la pagina web. En tre
circulacion en el Distrito
de edicto en un lugar v

de Gestién de Ingresos.
de la primera publicacic
en el dia habil siguiente
Distrito.

040-281334

1). JAIR
2). BEATFR
3). JORGE
4). MAGAL

ve el correo, se publicara un aviso en el sitio de publicacion
s ediciones dominicales consecutivas en un diario de amplia
de Barranquilla. Asi mismo, se publicara mediante Ia fijacion
isible y de facil acceso al publico en la sede de la Gerencia
El edicto se fijara a mas tardar el dia habil siguiente al dia
on en diario de amplia circulacién en el Distrito y se desfijara
a la dltima publicacién del diario de amplia circulacion en el

JARAMMLO BARRAZA.
ANGULO RINCON
FABIAN ANGULO RINCON

Y DEL SOCORRO ANGULO RINCON

LT 3 EL TIEMPO

040-281335 | 1). ESGOL

AR RUBIO PARRAS.A.S. [ LT4ELTIEMPO |

040-281340 1). ULTIRA

CEMSAS |\ | LTOELTIEMPO |

ARTICULO SEXTO: Dx

1437 de 2011, aplicable
(
recurso de reposiciéh de

Decreto Distrital 0141

por correo de que trata

> conformidadicon lo establecido en el
por la referencia normativa realizada
lel 05 de julio [de 2023, contra el pres

rticulo 76 de la Ley
n el articulo 6 del del
ente acto procede| el
igntes a la notificaclén
Cion.

Dado en el Distrito Esp

(19) dias del mes de

Proyectd: Andrés Zulbaran Bossig
Revisé.: Zareth Romero — Conrati
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