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RESOLUCION No.00023 del 27 de diciembre del 2024.

“Por medio de la cual se determina el monto del efecto plusvalia sobre los predios
gue integran el Plan Parcial de Desarrollo “TBOSQUES DEL GENOVES” adoptado
a través del Decreto Distrital No 0388 del 19 de mayo de 2017~

EL Gerente de Gestjon 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 185 y 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 publicas participaran en la plusvalia que genere su accién
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 participacién 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.

El Distrito Especial Industrial y Portuario de Barranquilla, en su Decreto Distrital,
0141 del 5 de julio de 2023, establece las condiciones generales para la aplicacién
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.

Que de conformidad cc;)n 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 incorporacion de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideracion

de parte del suelo rurallcomo suburbano.

b). El establecimiento| o modificacion del régimen o la zonificacion de usos del

suelo.

c). La autorizacién de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion bien sea
elevando el indice de ocupacién o el indice de construccién, o ambos a la vez.

d). Cuando se ejecuten obras publicas consideradas como megaproyectos de ;
infraestructura, y no se haya utilizado para su financiacion la contribuciéon de
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valorizacion, se generara participacién en plusvalia, debido a tales obras, esta
plusvalia se liquidaré conforme a las reglas sefialadas en el Articulo 87 de Ia Ley
388 de 1997.

Que el 28 de febrero de 2014 se expidi6 el Decreto Distrital 0212 “Por el cual se
adopta el Plan de Qrdenamiento Territorial del Distrito Especial, Industrial y
Portuario de Barranqur[l!a 2012 - 2032, estableciéndose en el articulo 122 que en
todas las areas clasificadas como suelo de expansion urbana se deberan formular
planes parciales.

Que el Articulo 59 del Acuerdo 0003 de 2007-POT ajustado y revisado dispone la
obligacién de formular blan parcial para las zonas de expansién urbana.

Que el Decreto 119 de 2019, “Por medio del cual se compila y renumera el Estatuto
Tributario del Distrito Especial, Industrial y Portuario de Barranquilla”, en su articulo 192
prescribe que la participacién en plusvalia le corresponde una tarifa del 35%.

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 dellefecto plusvalia sobre los predios que en aplicacion de la
decisiori urbanistica adoptada a través del Decreto 0388 del afio 2017 Plan Parcial
de desarrollo BOSQUES DE GENOVES resultaron beneficiado, dando
cumplimiento a lo ordenado en el articulo 80 de la ley 388 de 1997.

Que los predios descritos en el plan parcial se identifican con matricula inmobiliaria
No. 040-62830, 040462828 y 040-269964, las cuales se identifican con las
siguientes referencias (Latastrales:

040-62830 y 040-62828, 040-269964, las cuales se identifican con las siguientes
referencias c{atastrales (080010114000001540003000000000,
0114000001540004000000000, 0114000000160002000000000) respectivamente,

gue corresponden al PIEn Parcial de desarrollo “Bosques del Genovés”.

Que, sobre los bienes inmuebles identificados en el plan parcial, mediante informe
técnico expedido por |a Gerencia de Gestion Catastral, informa que el predio
identificado con la matricula inmobiliaria 040-269964 y referencia catastral
0114000000160002000000000, no es objeto de plusvalia.

Que, en este orden de ideas, los predios objeto de calculo de plusvalia, son
identificados con la lmatricula inmobiliaria 040-62830 referencia catastral
080010114000001 540003000000000 'y  040-62828 referencia  catastral
080010114000001540004000000000.
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Que el predio con matricula inmobiliaria No 040-62830 el cual integra el Plan Parcial
Bosques del genovés es de propiedad de los sefiores WUNDERLIN MOLINARES
MARIA MARTHA identificada con la cedula de ciudadania No. 22.578.158 y el sefior
WUNDERLIN MOLINARES OTTO EDUARDO identificado con la cedula de
ciudadania No. 72.040/435

Que el predio con matricula inmobiliaria No 040-62828 el cual integra el Plan Parcial
Bosques del genovés es de propiedad de los sefiores WUNDERLIN MOLINARES
CARLOS ALBERTO identificado con numero de pasaporte No. X6724336,
WUNDERLIN MOLINARES FABIOLA ELENA identificada con el numero de cedula
de ciudadania No. |39.690.770y WUNDERLIN MOLINARES MARIANNE
JOSEFINA identificada|con el nimero de cedula de ciudadania No. 35.466.465.

Que los predios identificados dentro del plan parcial se encuentran Ubicado sobre
la Via al Mar, aproximadamente a 800 m de la interseccién de la Circunvalar con
Via al Mar, entre Barranquilla y Puerto Colombia, en el lado sur de la Via al Mar, al
Noroccidente de la cjudad de Barranquilla, en Suelo de Expansion Urbana
Residencial.

En su entorno inmediato se encuentra: al este las urbanizaciones Villa Santos y
Miramar y al norte la clinica Portoazul y el Corredor Universitario de Puerto
Colombia.

e LIMITES ARCIFI
Que el informe técnico
los siguiente sobre los |

“Los limites naturales o
naturaleza, tales como
anterior, podemos deci
esta clase de limites,
accidente natural de re
geoecondémicas.

NIOS

expedido por la Gerencia de Gestion de Catastral informé

imites arcifinios:

arcifinios son los establecidos por accidentes notables de la
las montafias cordilleras, rios, etc. Teniendo en cuenta lo

r que el Plan Parcial Bosques del Genovés, no cuenta con

ya que el entorno inmediato no se distingue por ningtn
sferencia, que permita identificar los limites de las zonas

Sin embargo, a continuacion, se indican los limites que sirven de referencia para la

ubicacién del Plan Parg

mar. Por el sur, limita

ial, asi: por el norte limita con carrera 46 o autopista via al
presenta como limite con predios rurales del Distrito de

Barranquilla. Por el este; limita con Avenida circunvalar y predios urbanos del

Distrito de Barranquilla.
de Barranquilla.

Por el oeste, limita con predios urbanos y rurales del Distrito

ZONAS GEOECONOMICAS
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Que el informe técnico| expedido por la Gerencia de Gestiéon de Catastral informé
los siguiente sobre las zonas geoecondémicas:

“Siendo que la recuperacion de la plusvalia conlleva al desarrollo sostenible del
Distrito de Barranquillaly 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 cudles son los procesos
catastrales y el enfoqucT multipropoésito 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 avallios puntuales o masivos por los
gestores catastrales o por el instituto geografico Agustin Codazzi.
|

Asi mismo y en concardancia con la norma antes transcrita el articulo 4 de la
resolucion 1149 de 2021 reza: se entiende por Zonas homogéneas geoecondmicas
los espacios geograficas determinados a partir de Zonas Homogéneas Fisicas con
valores unitarios similares en cuanto a su precio, segun las condiciones del mercado
inmobiliario.

Que la misma norma |antes citada en su articulo 7 establece que los valores
comerciales de los predios objeto del proceso de formacién y/o actualizacién
catastral deben ser determinados de manera puntual o masiva conforme a lo
dispuesto en el articulo|2.2.2.6.3 del Decreto 148 de 2020.

En virtud de lo antes expuesto la Resolucién 1149 en su Articulo 12 sefiala que el
avallo de la conservaciic')n catastral se definira con fundamento en la determinacion
de los valores catastrales aprobados en la formacién o ultima actualizacién para el
terreno, la construccit?n y anexos y su afectacion por los indices anuales
establecidos por el Gabierno Nacional o por los gestores catastrales segin su
competencia, para vigencias anuales, a partir del primero (1°) de enero de cada afio.

Que teniendo en cuenta lo antes resefiado las zonas homogéneas geoecondmicas
indicadas en este infolrme son tomadas del Estudio de Zonas realizado por la
Gerencia de Gestion Catastral, vigencia 2023.

A continuacién, se |presentan los cuadros de las zonas homogéneas
geoecondmicas urbanas y rurales, correspondientes al Plan Parcial Bosques del
Genovés”.

¥
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ZONAS HOMOGENEAS GEOECONOMICAS URBANAS VALORES
CATASTRALES |
CODIGO_ZONA|  VALOR M2  PLANPARCIAL
44 $ 212,219 BOSQUES DEL GENOVES
[ ZONAS HOMOGENEAS GEOECONOMICAS RURALES VALORES CATASTRALES
CODIGO_ZONA VALOR HECTAREA VALOR M2 PLAN PARCIAL
30 $300000000  $39000  BOSQUES DEL GENOVES
37 $ 182,000,000 $18200  BOSQUES DEL GENOVES
48 $ 32500,000 $3250  BOSQUES DEL GENOVES
- HECHO GENERADOR.

Que la Secretaria de Planeacion en fecha de 19 de julio de 2024, profiri6 Concepto

Técnico y juridico de an
del Genovés, en do
determinacién del hech

importante indicar que
efecto plusvalia en esta
urbanisticas del Distrita
del POT), con los nuev
del 19 de mayo de 2@
Bosques del Genovés”

| Que el Decreto Distrital
Parcial de Desarrollo ¢
participacion en plusval

ARTICULO 16.- D
del presente Plan
numeral 3, contem

“La autorizacion

alisis de normatividad urbanistica del Plan Parcial Bosques
nde presentd el “Andlisis de la norma urbanistica y
0 generador del Plan Parcial Bosques del Genovés.

los hechos generadores del tributo objeto de calculo del
Resolucion surgen a partir de la comparaciéon de las normas
contenidas en el Acuerdo 003 de 2007 (Revision y ajuste
D8 lineamientos urbanisticos generados en el Decreto 0388
17, “Por el cual se adopta el Plan Parcial de Desarrollo

0388 del 19 de mayo de 2017 “Por el cual se adopta el Plan
BOSQUES DEL GENOVES” y en su articulo 16 regula la
ja sefialando:

E LA PARTICIPACION EN PLUSVALIAS. Las determinaciones
Parcial, de conformidad con el articulo 74 de la ley 388 de 1997,
pla el siguiente hecho generador de Plusvalia:

de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, por

aumento del indice de ocupacién o construccién o ambos a la vez”.

Se autorizan los in
408 y 409 de la re

Que respecto a la config
para Plan Parcial Bosqt

dices de ocupacion y construccion establecidos en los Articulos
ision del Acuerdo Distrital 003 de 2007 para el Suelo Urbano...”

uracién del hecho generador de la participaciéon en plusvalia
es del Genovés se indico por parte de la Secretaria Distrital

Calle 34 No. 43-31. Barranquilla.Colombia

&3 BARRANQUILLA.GOV.CO



. i @ B © o ST
&3 ALcaLDia DE BARRANQUILLA
-lsognm m i"%m

N lT: 8 9 0 . 1 0 2 . O 2 8 - ] SC-CER103099 SA-CER75603

Planeacién, en el Concepto Técnico y juridico de analisis de normatividad
urbanistica del Plan Parcial Bosques del Genovés, que:

«1.2 DEFINICION DE HECHO GENERADOR.

(.0)

Una vez analizada la norma urbanistica antes de la accion urbanistica ( acuerdo 03
del 2007) y después de la norma urbanistica ( Decreto 0212 de 2014) el hecho
generador de plusvalig para los predios 1 y 2, que se encontraban en suelo de
expansion urbana y que no adoptaron en la vigencia del acuerdo 3 de 2007 plan
parcial alguno, es el mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, bien sea
elevando el indice de oicupacién o el indice de construccién, o ambos a la vez y el
establecimiento o modificacion del régimen o la zonificaciéon de usos del suelo.

Que lo expuesto permite precisar que el hecho generador identificado por la
Secretaria de PIaneacTF’m conforme el Concepto Técnico y juridico de andlisis de
normatividad urbanistica del Plan Parcial Bosques del Genovés es el mayor
aprovechamiento del suelo en edificacion, bien sea elevando el indice de ocupacion
o el indice de construccion, o ambos a la vez, y el establecimiento o modificacién
del régimen o la zonificacion de usos del suelo.

Que el Distrito Especial Industrial y Portuario de Barranquilla a través de su
Gerencia de Gestion Catastral 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. 0388
de mayo de 2017 (Plan Parcial Bosques del Genovés) resulto beneficiado, dando
cumplimiento a lo ordenado en Articulo 80 de la Ley 388 de 1997 y en el Articulo
185 del Estatuto Tributario Distrital, y en el Articulo 3 del Decreto Distrital No. 0141
del 5 de julio de 2023.

Que, en el estudio técnico de calculo del efecto plusvalia y el monto de participacién
de esta, se describe elrprocedimiento adelantado para su calculo, para lo cual se
aplicé el método de comparacién o de mercado y el método (técnica residual).
Especificando:

Para la realizacién del calculo del valor con la norma antes (P1) se utilizé el método
de comparacién o de mercado, tal como se establece en la resolucion 620 de 2008
del IGAC y para la realizacion del valor después del plan parcial (P2), se utilizé el
método (técnica) residual.

Para el calculo del P1, se hace aplicaciéon de la Resolucion 620 de 2008, en ?
términos de las técnicas valuatorias como lo es el método de comparacion o

7
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mercado que indica “A
técnica valuatoria que
estudio de las oferta
comparables al del obje

Por lo tanto, se realizé
del Atlantico aledarios
agricolas y forestales
Informe Plusvalia para ¢
un valor del suelo para
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rticulo 10.- Método de comparacién 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 avaltio. ‘

un estudio del suelo rural en municipios del departamento
a Barranquilla, cuyo uso corresponde Unicamente a usos
y el cual, en concordancia con las cifras presentadas en el
2| Plan Parcial Bosques del Genoves, se considera aceptable
el p1 de $ 20.000/m2.

VAL(

DR DEL SUELO ANTES DE LA ACCION
URBANISTICA. P1

$ 3.514.220.000

TIPO

VALOR DEL SUELO POR

DE AREA M2. P1

$ 20.000

Para el calculo del P2
usos del plan parcial, te

se desarrollaron ejercicios residuales para cada uno de los
niendo en cuenta los usos y unidades de actuacion definidas

en los decretos aprobatorios de plan parcial.

De acuerdo con el uso
residencial, se realizd
para apartamentos de
construccion en el ejera

normado para el Plan Parcial, en este caso el Comercial y
Una investigacion de mercado para Locales comerciales y
estrato 4, con el fin de establecer el valor base para la
icio residual del P2.

VALOR DEL SUELO DESPUES DE LA ACCION

URBANISTICA. P2

$ 152.830.700.202
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VALOR DEL SUELO POR

TIPO DE AREA M2. P2
SOBRE AREA
BRUTA $ 869.784
SOBRE AREA
NETA $ 903.264
SOBRE AREA UTIL $ 1.801.903

Conforme a la norma anterior, y teniendo en cuenta que la radicacién en legal y

debida forma del plan
a la entrada en vigenci
mencionado decreto es

Por lo cual, la Secref
Concepto Técnico y J
Parcial Bosques del Ge

arcial de desarrollo “BOSQUES DEL GENOVES” fue previo
a del Decreto 0212 de 2014, por lo que la norma anterior al
el Acuerdo 003 de 2007.

aria de Planeacion Distrital de Barranquilla a través de
uridico de Analisis de Normatividad Urbanistica del Plan
novés adiado el dia 19 de julio del 2024, establece:

“Bajo la norma
vigente de Barra
Plan Parcial erar

del Acuerdo 3 de 2007, que es la norma anterior al POT,
nquilla, los aprovechamientos urbanisticos de los predios del
1 los usos agricolas y forestales pues no adopté plan parcial

alguno y por lo t

Que, de conformidad c
0141 del 05 de julio de
informes técnicos, liquic
lo determinado por el A
encontrandose para el |
segun io narrado en lin

Que, en mérito de lo ex

ARTICULO PRIMERO
terreno para los inmuek
62828 y de referencias
080010114000001540(
‘Desarrollo Bosques de
aproximadamente a 80
Barranquilla y Puerto C

anto mantuvo la norma de usos agricolas y forestales”

on lo establecido en los Articulos 3 y 4 del Decreto Distrital
2023, “La Gerencia de Gestién de Ingresos, con base en los
Jaré el efecto de plusvalia del inmueble, de conformidad con
ticulo 81 de la Ley 388 de 1997 y las normas reglamentarias”
oresente caso la existencia del hecho generador de plusvalia
eas anteriores,

puesto,
RESUELVE

. Determinar el efecto plusvalia por metro cuadrado de
les identificados con Matricula Inmobiliaria 040-62830, 040-
catastrales Nos. 080010114000001540003000000000,
)04000000000, que corresponde al Plan Parcial de
| Genovés”, se encuentran ubicados sobre la Via al Mar,
D m de la interseccidén de la Circunvalar con Via al Mar, entre
olombia, en el lado sur de la Via al Mar, al Noroccidente de

la ciudad de Barranquill

a, en Suelo de Expansion Urbana Residencial, perteneciente

Calie 34 No. 43-31. Barranquilla.Colombia

%5 BARRANGUILLA.GOV.GO



) ) : © f ®
ALCALDIA DE BARRAN U"_LA icontec J icontec

150 $001 150 14001

NIT: 890.102.028-1 SCCRIDING SA-CERTSE0

a la Pieza de Expansién No 4, segin la Revision del Plan de Ordenamiento
Territorial, Acuerdo 003 de, de conformidad con el Articulo 74 de la Ley 388 de 1997
y 181 del Estatuto Tributario Distrital, Decreto 0119 de 2019, presenta como hecho
generador, “mayor aprovechamiento del suelo en edificacién bien sea elevando el
indice de ocupacion o el indice de construccién, o ambos a la vez., cuyo valor por
metro cuadrado del efecto plusvalia se indica en el siguiente cuadro.

Valor del suelo Valor del suelo Area
antes de la accion después de la Plusvalia de 2023  beneficiada
urbanistica $/m2 accion urbanistica M2

(P1) $/m2(P2)

Matriculas
Inmobiliarias

040-62830, 040-62828

$20.000 $869.784

$849.784 175.711,00

ARTICULO SEGUNDQ: En razén a que el pago de la participacion en la plusvalia
al municipio se hace exigible en oportunidad posterior de acuerdo con lo establecido
en el Articulo 83 de la Liey 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
resolucién, seran ajustados cada afio por la Gerencia de gestion de Ingresos de
acuerdo con la variacién del indice de precios al consumidor (IPC) a partir del
momento en que quede en firme el presente acto.

ARTICULO TERCERQ: Para fines de publicidad frente a terceros, de conformidad
con el Articulo 7 del Det:reto Distrital 0141 del 05 de julio de 2023, una vez en firme
la liquidacién del efecto plusvalia contenida en esta Resolucién, se ordenara su
inscripcion en los folios|de matriculas inmobiliarias 040-62830, 040-62828.

ARTICULO CUARTO:|El Estudio Técnico soporte elaborado en la Gerencia de
Gestion Catastral hace parte integral de la presente Resolucién, y para todos los
efectos reposa a disposicion de los particulares en la Gerencia de Gestidén de
Ingresos de la Secretaria de Hacienda Distrital y se publicara en la pagina web de
la Alcaldia

ARTICULO QUINTO: rTo’tificar por correo a la direccién de los predios la presente
resolucion en los términos del Articulo 5 del Decreto Distrital 0141 del 05 de julio de

2023, Articulos 565 y 566 del Estatuto Tributario Nacional, por remision expresa del

Articulo 227 del Estatuto Tributario Distrital, Decreto 0119 del 21 de febrero de 2019.

De conformidad con lo establecido en el Articulo 81 de la Ley 388 de 1997 vy el
Articulo 65 del Cédigo de Procedimiento y de lo Contencioso Administrativo, la
presente resolucion se publicara de manera adicional en la Gaceta Distrital y en la
pagina web del Distrito Especial Industrial y Portuario de Barranquilla link !
www.barranquilla.gov.co/IMPUESTOS DISTRITALES/PLUSVALIA. De manera
subsidiaria si se devuelve el correo, se publicara un aviso en el sitio de publicacion
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- en la pagina web. En tres ediciones dominicales consecutivas en un diario de amplia
circulacion en el Distritg de Barranquilla. Asi mismo, se publicara mediante la fijacion
de edicto en un lugar visible y de facil acceso al pablico en la sede de la Gerencia
de Gestion de Ingresos. El edicto se fijard a mas tardar el dia habil siguiente al dia
de la primera publicacion en diario de amplia circulacion en el Distrito y se desfijara
en el dia habil siguiente a la dltima publicacién del diario de amplia circulacion en el
Distrito.

PROPIETARIOS DIRECCION

EL GENOVES
1)MARIA MARTHA WUNDERLIN MOLINARES. | (&) pEL(j p AR%EL A2Y3)

040-62830 | CEDULA No. 22578158.
2)OTTO EDUARDO WUNDERLIN MOLINARES
CEDULA No. 72040435

1)FABIOLA ELENA WUNDERLIN MOLINARES
CEDULA No 39690770

040- 2)MARIANNE JOSEFINA WUNDERLIN

62828 MOLIN

No 35486465 EL GENOVES Lt.4-5-Y'6.

DS ALBERJTO WUNDERLIN

RTE NO. X6724336

ARTICULO SEXTQ: De conformidad con lo establecido en el Articulo 76 de la Le
1437 de 2011, apli por la refergncia normativa realizada en el articulo 6 del del
Decreto Distrital 0141 del 05 de julio de 2023, contra el presente acto procede
recurso de reposicign dentro de los fiez (10) dias habiles siguientes a la notificacidn
por correo de que trata el articulo quinto de la presente resolr.ﬁ'én.

Dado en el Distrito Especial Industrial y Portuario de Barranquilla

PUBLJQUESE Y CUMPLASE

JAIRO CALDERON GUTIERREZ|
| |
CRETARIA DISTRITAL DE HACIENDA

J
G

(

- Profesional Universitario.
Externa
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