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INTRODUCCION.

En el marco del proceso de revisién y ajuste excepcional del Plan de Ordenamiento Territorial de
Cartagena de Indias, la Secretaria de Planeacién Distrital, en virtud del principio de participacién, ha
consultado a la Asociacién Nacional de Empresas de Colombia — ANDI — seccional Bolivar, sobre los
puntos que como sector empresarial propondrian incluir en dicho proceso.

Para dar respuesta a esta solicitud, la ANDI considerd pertinente contratar a un equipo consultor
experto en el tema para que lo apoyara en el desarrollo de un estudio que pretende identificar los
aspectos que el POT de Cartagena y sus normas complementarias y reglamentarias, ha establecido
como marco de ordenamiento para el desarrollo de las actividades industriales, para de esta forma
definir los aspectos claves que requieren revisién o ajuste, y a partir de alli iniciar la formulacién de
propuestas concretas que garanticen el desarrollo del sector, sin las contradicciones e inconvenientes
gue se han presentado a lo largo de los 14 afios de vigencia del Decreto 0977 de 2011.

En este sentido, fue contratada la empresa KOMOGU S.A.S, quienes dentro de su equipo técnico
cuentan con personal calificado y con alta experiencia en la tematica. Para desarrollar el estudio, ésta
empresa agotd cuatro fases: Fase 1 - Consiste en una revisidn general del POT que tiene como fin
identificar los aspectos que se relacionan o imparten directrices sobre el sector industrial; Fase 2 -
Evalla el nivel de desarrollo e implementacién de las acciones del POT, tendientes a desarrollar la
zona industrial, Fase 3 - Identifica las causas o limitantes que no han permitido la implementacién de
las acciones del POTy Fase 4 - Propicia un espacio denominado “POT de Cartagena y su vision para el
desarrollo industrial” que tiene como fin presentar a los miembros de la ANDI los resultados del
estudio.

En cada una de dichas fases se hace uso de herramientas metodoldgicas basadas en recoleccién de
informacién existente, entrevistas con funcionarios de diferentes instituciones y conversatorios con
representantes de la comunidad y del sector industrial, para materializar iniciativas tendientes a
desarrollar armdnicamente el suelo urbano y suelo de expansién urbana.

El presente documento es el resultado de la consultoria, el cual se compone de una descripcion
general del drea de estudio, objetivos, alcances y metodologia, asi como de los resultados obtenidos
en las tres fases en las cuales se dividio el desarrollé el proyecto.
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1. DESCRIPCION GENERAL DEL AREA DE ESTUDIO.

El drea de estudio es la Zona Industrial Mamonal “ZIM”, localizado 12 km al sureste de la ciudad
(Arenas, 2009), ésta, limita al norte con el cerro de Albornoz y el asentamiento de Puerta de Hierro,
al Sur con el Corregimiento de pasacaballos, al Este con el asentamiento de Membirillal y suelo rural
del corregimiento de Pasacaballos y al Oeste con la Bahia de Cartagena tal como se muestra en la

Figura 1.

Figura 1. Localizacion de la Zona Industrial de Mamonal
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La Zona Industrial de Mamonal -ZIM- se caracteriza por la presencia de algunos asentamientos a sus
alrededores, tal como lo son, los barrios de Policarpa, Arroz Barato, Puerta de Hierro, en los cuales se
presenta una mezcla de actividades residenciales e industriales, generando conflictos en la
organizacién y distribucién del uso del suelo,

La ZIM es el centro de desarrollo industrial, manufacturero y portuario mas importante de la Regién
Caribe, en el cual se ubican diferentes empresas dedicadas al sector del petrdleo y sus derivados, el
plastico, las materias primas industriales, productos quimicos y, en menor importancia, el sector de
bebidas y alimentos.
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2. OBIJETIVOS Y ALCANCES DEL ESTUDIO.
El estudio tiene como objetivos los siguientes:

e Analizar el POT de Cartagena, con el fin de identificar las ventajas y desventajas de sus
herramientas actuales frente a los potenciales de desarrollo del suelo y la localizacién de
areas estratégicas de los sectores industriales.

e Identificar los aspectos que el POT de Cartagena y sus normas complementarias vy
reglamentarias, han establecido como marco de ordenamiento para el desarrollo de las
actividades industriales, con el fin de definir los aspectos claves que requieren revisiéon o
ajuste, y a partir de esto, iniciar la formulacion de propuestas concretas que garanticen el
desarrollo del sector, sin las contradicciones e inconvenientes que se han presentado a lo
largo de los ultimos 14 afos

e Presentar a los miembros de la ANDI los antecedentes, estructura, contenido, alcance,
fortalezas y riesgos del POT, frente al desarrollo de la zona industrial.

Dichos objetivos seran desarrollados bajo los siguientes alcances:

1. Estudio que recoja las ventajas y desventajas de las herramientas actuales del POT frente a
las potenciales del desarrollo del suelo y la localizacidn de areas estratégicas de los sectores
industriales, portuarios, comerciales e institucionales, identificando cuales son los aspectos
que han impedido el desarrollo del proyectos industriales, obtencidn de licencias
urbanisticas, aprobacidn de planes parciales y unidades de actuacidn urbanistica. Este estudio
tendra como secciones principales los resultados de las fases descritas en la metodologia que
se resumen de la siguiente manera:

a. Primera Seccién: Identificacion de los objetivos, estrategias politicas y acciones del POT
gue apuntan al desarrollo de la Zona Industrial y Portuaria.

b. Segunda Seccidn: Evaluacion del nivel de desarrollo e implementacion de las acciones del
POT, tendientes a desarrollar la Zona Industrial y Portuaria

c. Tercer Seccidn: Identificacion de las causas o limitantes que no han permitido la
implementacion de las acciones del POT.

2. Presentacidn de los siguientes aspectos del POT de Cartagena:
Definiciones.

Aspectos generales.

Antecedentes normativos generales.

POT: Vacios y su complementariedad con las normas urbanisticas vigentes
Programa de ejecuciéon de obras POT (2001-2015).
Revision expediente urbano.
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g. Procedimiento, participacion y tiempos para la aprobacion de la revisién y ajustes de los
componentes de corto, mediano y largo plazo.

h. Normas urbanisticas vigentes (Leyes, Decretos Nacionales, Acuerdo Distritales,
Resoluciones y Circulares interpretativas; analisis de los cuadros de actividades y uso de
suelo del Distrito; normas ambientales y planes de ordenamiento de cuencas, cuerpos de
agua, aprovechamiento del suelo rural y zonas costeras).

i.  Tratamientos urbanisticos.

Edificabilidad.

k. Usos del suelo.

—

indices de ocupacién

Espacio publico y sistemas de movilidad.

Redes de servicios publicos.

Aspectos financieros.

Proyectos a desarrollar.

Conclusiones, recomendaciones y propuestas que garanticen el desarrollo de los sectores

2 T o 5 3

industriales y portuarios, sin las contraindicaciones e inconvenientes que se han
presentado a lo largo de los ultimos 14 aios.
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3. METODOLOGIA.

Para el desarrollo del estudio se agotan las cuatro fases que se describen a continuacion y se ilustran
en la Figura 2.

Figura 2. Fases para Desarrollar es estudio.

Fase 1: Efecto del POT en el desarrollo de la zona industrial.

Evaluar el nivel de desarrollo e implementacion de las
acciones del POT, tendientes a desarrollar la zona
industrial

Identificacion de causas o limitantes que no han
permitido la implementacion de las acciones del POT.

Presentacion del POT de Cartagena vy su vision para el
desarrollo industrial.

3.1. FASE 1 - IDENTIFICACION DE LOS ASPECTOS DEL POT CON SUS ACTOS REGLAMENTARIOS
QUE TIENEN RELACION CON EL DESARROLLO DE LA ZONA INDUSTRIAL.

Para la identificacién de los aspectos del POT que tienen relacidon con el desarrollo de la zona
industrial, se realizd inicialmente una identificacién y recopilacion de los documentos que lo soportan
o complementan. Adicionalmente se recopild informacién relacionada con estudios individuales que
soportan iniciativas que se han dado a nivel distrital y en diferentes periodos de gobierno para
formular algunos de los planes parciales y/o macroproyectos propuestos por el POT y que estan
relacionados con la Zona Industrial.

Todos los documentos recopilados fueron analizados a través de lecturas operativas y selectivas,
realizadas desde diferentes disciplinas, que permitieron identificar los elementos del POT que
imparten directrices al Ordenamiento Territorial de la zona industrial.

3.2 FASE 2 - EVALUACION DEL NIVEL DE DESARROLLO E IMPLEMENTACION DE LAS ACCIONES
DEL POT, TENDIENTES A DESARROLLAR LA ZONA INDUSTRIAL

En esta fase se evalla el estado de implementacidn (Formulacién, Acuerdos o Decreto, Ejecucion,
Revision y Ajuste) y el porcentaje de avance de cada una de las acciones del POT que propenden al
desarrollo de la zona industrial. Para desarrollar estd fase se realizardn entrevistas con los

N o :
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funcionarios de la Secretaria de Planeacidn del Distrito de Cartagena, con actores sociales y con
curadores urbanos.

3.3. FASE 3 - IDENTIFICACION DE CAUSAS O LIMITANTES QUE NO HAN PERMITIDO LA
IMPLEMENTACION DE LAS ACCIONES DEL POT EN EL SECTOR INDUSTRIAL

La identificacion de las causas y limitantes que no han permitido la implementacién de las acciones
de POT en el sector industrial, se realizard dando una mirada a dos sectores. Por un lado se analizaran
los registros contenidos en el Expediente Urbano del POT que muestran las iniciativas, con su
respectivo proceso de todas las acciones no han logrado ser aplicadas en el sector industrial. Por otro
lado se escuchara el testimonio de algunas industriales que en su iniciativa de ejecutar acciones para
desarrollar el sector no lo han logrado.

El analisis anterior permitird identificar los aspectos claves del POT que requieren revisidn o ajuste, y
a partir de alli iniciar la formulacién de propuestas concretas que garanticen el desarrollo del sector
industrial.

3.4. FASE 4 - PRESENTACION DEL POT DE CARTAGENA Y SU VISION PARA EL DESARROLLO
INDUSTRIAL.

En esta fase se realizara un foro con la participacién de expertos nacionales que tendra como fin
presentar en forma general el contenido del POT de Cartagena analizando los antecedentes, su
estructura y contenido, alcance, fortalezas y riesgos. Este foro se denominara “POT de Cartagena y su
vision para el desarrollo industrial”.
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4. RESULTADOS DE LA FASE 1: EFECTOS DEL POT EN EL DESARROLLO DE LA ZONA INDUSTRIAL DE
CARTAGENA

En el presente titulo se desarrollan los aspectos juridicos relevantes relacionados con el suelo urbano
y de expansién urbana con uso industrial y portuario, establecidos en el Plan de Ordenamiento
Territorial del Distrito de Cartagena de Indias y las normas que lo desarrollan y complementan. Asi
mismo, se contempla el organigrama de las entidades competentes para la adopcién de planes
parciales, unidades de actuaciones urbanisticas o gestidn y licencias urbanisticas.

Por la anterior, el contenido del presente titulo se divide en dos partes: Aspectos Juridicos, y Aspectos
Institucionales.

4.1. ASPECTOS JURIDICOS

Por mandato de la ley 388 de 1997 los municipios y distritos adoptaron sus planes de ordenamiento
territorial, con el fin de lograr un proceso participativo e integral y orientar la organizacién territorial
del municipio hacia el desarrollo socioeconémico, en armonia con el medio ambiente y las tradiciones
histdricas y culturales.

El Plan de Ordenamiento Territorial es el instrumento basico para desarrollar el proceso de
ordenamiento del territorio municipal. Se define como el conjunto de objetivos, directrices, politicas,
estrategias, metas, programas, actuaciones y normas adoptadas para orientar y administrar el
desarrollo fisico del territorio y la utilizacién del suelo.

A continuacion, se detallan las normas aplicables al suelo urbano y de expansion urbana con usos
industriales y portuarios que hacen parte del Plan de Ordenamiento Territorial de Cartagena.

4.1.1. DESCRIPCION GENERAL DEL POT DE CARTAGENA

Cartagena de Indias adopt6 el Plan de Ordenamiento Territorial por medio del Decreto 0977 de fecha
20 de noviembre de 2001 y posteriormente, adopté una modificacion excepcional a través del
Acuerdo 033 de fecha 2 de Octubre de 2007, el cual fue demandado por accién de nulidad ante la
Jurisdiccién de lo Contencioso Administrativo. En el fallo de primera instancia del Tribunal de lo
Contencioso Administrativo de Bolivar, se declard la nulidad. Actualmente, el Consejo de Estado
conoce de la apelacidn del fallo de primera instancia.

Desde el punto de vista normativo el POT de Cartagena se enmarca en lo dispuesto en la Ley 388 de
1997, donde se menciona que el POT de un municipio debe estar conformado por tres componentes:
el primero denominado Componente General incluye los objetivos y estrategias de largo plazo que

1
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se traducen en acciones sobre el suelo para organizar las politicas para la ocupacién y
aprovechamiento del territorio; el segundo denominado Componente Urbano se refiere a la
administracion del suelo urbano y de expansién urbana integra politicas de mediano y corto plazo,
procedimientos e instrumentos de gestién y estd- articulado y supeditado al componente general del
plan; y el tercero denominado Componente Rural busca garantizar la adecuada interaccion entre los
asentamientos rurales y su cabecera municipal, la conveniente utilizacidn del suelo rural, y enmarca
la actuacion publica tendiente a suministrar la infraestructura y equipamiento basico para el servicio
de la poblacién rural (Ver Figura 3). De igual forma se tiene que el POT de Cartagena se compone de
12 partes, 49 capitulos y 552 articulos tal como se muestra en el Anexo No 1; Organizacién del POT.

Figura 3. Componentes que conforman a un Plan de Ordenamiento Territorial.

Mormas
Estructurantes
Componente
GEMERAL
Generales
S URBANO
Tratamientos, Usos y
Aprovechamiento

El POT de Cartagena de indias cuenta con cuatro documentos, tres de caracter técnico y uno de
caracter normativo, donde se integran sus componentes general, urbano y rural. Estos son:

1. El documento técnico de soporte, que esta conformado de la siguiente manera:

e Sintesis del Diagnéstico.
e Componente General

e Componente Urbano, Componente Rural, Estrategias de Gestién y Financiacién y
Programa de Ejecucion.

2. El documento resumen.
3. El Decreto 977 de 2001 que adopta el Plan.

4. La Cartografia del Plan de Ordenamiento Territorial, que se compone de los siguientes Planos,
de diagndstico y de Formulacién, los cuales corresponden a 60 planchas distribuidas y
denominadas de la forma siguiente:

MRt
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e Planos de Diagndstico General. PDG. 5/5: 5 planchas.

e Planos de Diagnostico Urbano. PDU. 7/7: 17 planchas.
e Planos de Diagnostico Rural 4/4: 5 planchas.

e Planos de Formulacion General. PFG. 5/5: 9 planchas.
e Planos de Formulacion Urbana. PFU. 5/5: 18 planchas.
e Planos de Formulacion Rural. PFR. 3/3: 4 planchas.

e Planos de Instrumentos de Gestién. 1/1: 2 planchas.

Cinco afios después de su adopcion, el POT de Cartagena fue sometido a una modificacion excepcional
qgue quedo consignada en el Acuerdo 033 de 2007. En este acto administrativo se modifican los
siguientes puntos del Decreto 977 de 2007:

e lalocalizacion de las Actividades Econdmicas en el Modelo
e Centralidad portuaria multimodal

e Suelo de expansion del distrito

e Predios con dreas menores a las permitidas

e Zonas beneficiarias de plusvalia.

4.1.2. ASPECTOS DEL POT DE CARTAGENA RELACIONADOS CON EL DESARROLLO DEL SECTOR
INDUSTRIAL.

La identificacion de los aspectos del POT que tienen relacidn con el desarrollo del sector industrial de
Cartagena se hizo sobre los dos actos administrativos que lo soportan, el Decreto 977 de 2001 por
medio del cual fue adoptado, y sobre el Acuerdo 033 de 2007, por medio del cual se realiza su
modificacion excepcional. En el anexo No 2 se muestran cada uno de los articulos del POT
relacionados con el desarrollo de la zona industrial de Mamonal.

4.1.2.1. Decreto 977 de 2001.

En el Decreto 977 de 2007 queda claro que el POT de Cartagena contempla al sector industrial como
uno de sus tres pilares de desarrollo y asi lo deja plasmado desde su componente general donde
visiona que Cartagena de Indias debera ser reconocida internacionalmente como centro turistico,
portuario, industrial y de negocios del area del Caribe.

En concordancia con esta visidn, el POT de Cartagena contempla dentro de su contenido una serie de
objetivos, estrategia y acciones a corto, mediano y largo plazo, para el manejo del territorio que
propician la consolidacién y habilitacién de zonas para el desarrollo de las practicas industriales.
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En sus objetivos, el POT propone acciones que buscan asegurar la vocacidn del territorio de Cartagena
como ciudad industrial, |6gicamente asegurdandose de que dicha vocacidn no impacte negativamente
a la sociedad y se prevenga al maximo la localizacién de asentamientos habitacionales en dareas
afectadas por riesgos tecnoldgicos y por los impactos ambientales derivados de la actividad de la zona
industrial. También incentiva actividades agroindustriales en sectores de la zona rural entre los que
se destaca el sector Membirillal.

En su modelo de ocupacidn habilita un area de expansién urbana para uso industrial en Mamonal,
una vez se ocupen las dreas del territorio, disponibles actualmente para el desarrollo de esta actividad
(Ver Figura 4). Asi mismo habilita, como proyectos estratégicos en el area Urbana, al Corredor
Logistico e industrial de El Bosque con el fin de renovar el drea que integra la zona portuaria de Manga
y El Bosque con la zona industrial de Mamonal, mediante la localizacidn de actividades logisticas,
comerciales, financieras y de apoyo a los sectores productivos a lo largo del nuevo Corredor de Acceso
Rapido a la Variante.

En concordancia con sus objetivos, el Decreto 977 propone, tres acciones que tienen relacion directa
con la zona industrial. Estas son:

e Plan Parcial de Reordenamiento de los Asentamientos de la Zona Industrial de Mamonal:
Policarpa, Arroz Barato y Puerta de Hierro. Este se localiza en la parte sur del Distrito de
Cartagena de Indias, mas exactamente en la zona central de la unidad comunera nimero 11,
perteneciente a la Localidad Industrial y de la Bahia (Ver iError! No se encuentra el origen de
la referencia.). Este plan tiene como objeto prevenir los riesgos tecnolégicos originados por
la presencia de redes primarias de servicios publicos y los procesos tecnolégicos que se
realizan en las empresas de la zona industrial de Mamonal, mediante el mejoramiento de las
condiciones ambientales y de habitabilidad de la poblacién residente, y la definicion de
programas para la prevencion y mitigacion de riesgos.
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Figura 4. Localizacion del Suelo Industrial y suelo de expansion urbano industrial de Cartagena de Indias.

- ZONA INDUSTRIAL SUELO DE EXPANSION INDUSTRIAL

Fuente: Modificado de Midas2
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Figura 5. Localizacion del Plan Parcial de Reordenamiento de los Asentamientos de la Zona Industrial de Mamonal:
Policarpa, Arroz Barato y Puerta De Hierro
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e Macroproyecto Sistema Bahia de Cartagena - Canal del Dique: El Macroproyecto Sistema
Bahia de Cartagena - Canal del Dique tiene como objeto garantizar la proyeccion de Cartagena
hacia el ambito internacional y la cuenca del Caribe, aprovechando, entre otros, los siguientes
factores: la presencia de una gran zona de uso industrial apoyada fundamentalmente en el
transporte maritimo y en la actividad portuaria, la existencia de las islas de Baru y Tierra
Bomba y del Parque Islas del Rosario, como zonas de alto valor para el turismo internacional
y, el arribo al Terminal de la isla de Manga de turistas que visitan la ciudad, durante la
temporada de cruceros.

e Plan Maestro de Drenajes Pluviales: tiene por objeto definir la politica del Distrito en cuanto
al manejo técnico, institucional, legal y ambiental de las estructuras que integran la red de
drenaje pluvial existente, y de las que se deberdn proyectar para mejorarlo en el area del
suelo urbano y para ampliar su cobertura a la zona de expansion urbana

Aparte de las normas citadas anteriormente, también en relacion con el suelo urbano y de expansion
urbana con uso industrial y portuario, se sefialan las siguientes, contenidas en el Decreto 0977 de
2001:

e En el “CAPITULO VI denominado “AREAS DE ACTIVIDAD PARA SUELO URBANO Y DE
EXPANSION” se establece la clasificacidon de los usos, entre esos el industrial y portuario; se
definen las area de actividades industrial localizadas en el suelo urbano; se clasifica el uso

| - mEran il




Diagnéstico del Plan de Ordenamiento Territorial del

——— ANDI— Distrito de Cartagena y su efecto en el desarrollo de la :O‘ KO M O G U

Seccional Bolivar zona industrial.

industrial en Industria 1, 2 y 3; se clasifican los establecimiento comerciales, remitiendo al
Cuadro No. 4, titulado “Reglamentacién de la Actividad Industrial”; se consagran las normas
comunes para el drea de actividad industrial, y la compatibilidad de las dreas de actividad
industrial con los demds usos.

e Por otra parte, en el mismo capitulo en el “SUBCAPITULO IX DE LAS AREAS DE ACTIVIDAD
PORTUARIAS”, se establece la clasificacidon del uso portuario, dividido en publicos y privados;
se clasifican los establecimientos portuarios, de conformidad con lo previsto en el Cuadro No.
6, titulado “Reglamentacién de la Actividad Portuaria”; se consagra que las normas de
intensidad de uso, indices de construccidn, aislamientos y alturas, serdn aquellas establecidas
por la Direccion Maritima y Portuaria DIMAR, o la entidad que haga sus veces, para cada caso;
y por ultimo, que las normas del uso en mencidn, son las contempladas en el Cuadro No. 6,
titulado “Reglamentacion de la Actividad Portuaria”.

e Del “SUB CAPITULO XI NORMAS APLICABLES A AREAS DE ACTIVIDAD LOCALIZADAS EN SUELO
DE EXPANSION URBANA” es importante resaltar que el proceso de urbanizacién en los
tratamientos de desarrollo solamente puede hacerse cuando se hayan cumplido los
requisitos de la autoridad ambiental relacionados con estudios especificos sobre el drenaje
de las aguas de escorrentia, se hayan construido por parte de la empresa de acueducto y
alcantarillado las correspondientes redes maestras de servicios y se haya adoptado el
respectivo plan parcial.

e Elarticulo 274 permite el uso industrial 1 como actividad compatible dentro de las areas de
actividad residencial y mixta M1, M2 y M3. Los usos industriales 2 y 3 no se permiten como
actividad al interior de los suelos de expansion.

e Por ultimo, el POT establece que las areas de cesién para el usos Industrial General es de
veinte por ciento (20%) del drea neta a urbanizar o construir

4.1.2.2. Acuerdo 033 de 2007.

Este acuerdo modifica alguna de las acciones propuestas el Decreto 977 de 2001, y como parte de
dichas modificaciones propone algunas especificas que estan directamente relacionadas con el sector
industrial, estas son:
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El articulo 42, modifico el articulo 15 numeral 2 denominado “La localizacién de las Actividades
Econdmicas en el Modelo”, en los siguientes aspectos:

e Para la actividad turistica y comercial en la zona norte de la Ciénaga de la Virgen se
complementa con actividades recreativas y equipamiento deportivo.

e Paralaactividad turistica y comercial en la bahia de Cartagena modificé sus limites; establece
gue va desde Manga hasta el punto de unién de la bahia con el canal del Dique, en Ia
Centralidad Portuaria Multimodal y la nueva zona de expansion industrial, las actividades
portuarias e industriales fortalecidas por el corredor logistico que las integra. Ademas,
habilita toda el area de expansidén urbana para uso industrial para ser incorporada a suelo
urbano durante la vigencia del POT.

e Las actividades turisticas y comerciales en el territorio insular de Baru y Tierra Bomba estan
enmarcadas en el desarrollo sostenible de laisla, estipulando como excepcidn para estos usos
la zona comprendida entre el punto de unidn de la bahia de Cartagena con el Canal del Dique
en la centralidad portuaria multimodal.

El articulo 52, modificé el Articulo 18, numeral 3 denominado “Centralidad portuaria multimodal
de Pasacaballos”, en el siguiente aspecto:

e Modificd la delimitacion asi; es el punto de unidn entre la Bahia de Cartagena con el rio
Magdalena a través del Canal del Dique y el Corredor de Acceso Rapido a la Variante,
entendiendo este espacio ubicado en suelo rural, el comprendido entre la desembocadura
del canal hasta lalineaimaginaria entre el punto de cruce del centro poblado y la via de acceso
de laIsla de Baru actual, de conformidad con el plano PFR 4/4; el articulo modificado estimula
la comunicacién fluvial de la ciudad, asi como su uso para el desplazamiento y fomento de
actividades turisticas y Ecoturistica.

El Articulo 62, modificé el articulo 53, denominado “Del suelo de expansién”, asi:

e Especifica que el suelo tendra un area de expansion destinada para vivienda VIS estratos 1, 2
y 3), la cual para su desarrollo seguird los lineamientos del Macroproyecto Ciénaga de la
Virgen y una zona para equipamientos distritales.

e Elacuerdo 033 de 2007 estipulo ademds que; hace parte del suelo de expansién del distrito
la nueva drea destinada a uso industrial localizada en la poligonal comprendida entre los
puntos de coordenadas
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86 hasta 115, identificada y graficada en el PLANO USO DEL SUELO - PFU 5E/5. Este suelo de
expansion se habilita para los usos industrial 2, 3 y complementarios, los cuales serdn
definidos en el respectivo plan parcial.

Establece que el desarrollo de los suelos de expansion urbana para uso industrial del distrito
se hara a través de planes parciales, respetando el reparto equitativo de las cargas y los
beneficios, tal como lo sefialan las normas vigentes y observando el siguiente objetivo y
lineamientos:

“OBJETIVO: Garantizar el desarrollo seguro y sostenible de los suelos de expansion
industrial, previniendo los riesgos tecnoldgicos que origine la nueva industria y su
impacto en el medio ambiente, garantizar el desarrollo econémico y social de los
pobladores del corregimiento de Pasacaballos, permitiendo que gran parte de los
recursos econémicos y de oportunidades que genere el desarrollo industrial de estos
suelos de expansion sean invertidos en su gente.

COMPONENTES: Son componentes basicos de este plan los siguientes:

— Dotacidon de equipamientos, espacio publico, vias y servicios publicos al
corregimiento de Pasacaballos.

— La identificacién de riesgos naturales y sus programas de mitigacion.

— El programa de prevencion de riesgos y los planes de emergencia para el manejo
efectivo de eventuales accidentes tecnoldgicos por parte de quien desarrolle el
proyecto con participacion activa de la comunidad,
Promover el arraigo y la cualificacién de la poblacidn nativa o residente, como
recurso social y cultural para que aprovechando las ventajas comparativas de este
territorio en la oferta de mano de obra se inserten en el proceso productivo que
genere el suelo de expansion industrial.
Construccion y operacion de dotaciones de formacién tecnoldgica y superior para
la cualificacidon del potencial laboral de Pasacaballos, dirigido a su vinculacién al
desarrollo industrial, portuario y de servicios de este suelo de expansion
industrial.

— En el componente social del plan parcial de este suelo se brindara atencion
especial a las comunidades negras que se encuentren dentro del area de
influencia del suelo de expansidn industrial.
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— Establecer que el porcentaje de vivienda VIS que establezca el plan parcial de
acuerdo al decreto 2181, en su articulo 24, Numeral 2, o norma que lo sustituya,
se ejecute preferentemente en el corregimiento de Pasacaballos. Definir
densidades y retiros que vinculen un aumento de areas verdes, espacio publico y
arbolado al crecimiento industrial. Definir una franja de aislamiento ambiental
dentro del drea de expansidn, en torno al asentamiento de Pasacaballos para la
mitigacién de los impactos de los usos mds duros de la nueva zona de expansion
industrial.

— Establecer un programa de produccion limpia para el manejo de vertimientos,
emisiones y residuos.

ESTUDIOS PREVIOS:

— Estudios ambientales

— Estudios de riesgos naturales y vulnerabilidad.

— Linea base ambiental

— Encadenamientos de ciclos y procesos productivos”

Asi mismo, el Acuerdo 033 de 2007, modifico el cuadro de usos de suelo No. 8.

4.1.2.3. Fallo de Nulidad contra el Acuerdo 033 de 2007

La sefiora Rosalba Espitaleta Beltran interpuso demanda contra el Distrito de Cartagena — Consejo
Distrital-, con el fin de que se declarara la nulidad simple del Acuerdo 033 de fecha 2 de octubre de
2007 “Por medio del cual se modifico excepcionalmente el Decreto 0977 de 2001, Plan de
Ordenamiento Territorial de Cartagena y se dictan otras disposiciones” y ademds, la nulidad de todas
las actuaciones surtidas a partir del Acuerdo 033 de 2007, argumentando entre otras, la violacion al
articulo 24 de la ley 388 de 1997, por omitir consultar el proyecto de revision al Consejo de Gobierno;
violacidn al articulo 22 de la Ley 507 de 1999, en razén a que los debates en el Concejo Distrital no se
surtid el mecanismo de cabildo abierto; violacidn al articulo 22 del Decreto 3600 de 2007, en virtud
de la falta de planificacion integral del suelo urbano en concordancia con el decreto en mencidn;
violacidon del articulo 33 de la Ley 136 de 1996, en razdon a que no se realizé la consulta popular
establecida cuando un proyecto de naturaleza turistica minera o de otro tipo que amenace con crear
un cambio significativo de usos del suelo, que dé lugar a una transformacién en las actividades.

Se declaré la nulidad del acto administrativo por las siguientes consideraciones:
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e No se realizaron el cabildo abierto y la consultar popular, en virtud de que no se presentaron
las pruebas del agotamiento de los mencionados mecanismos dentro del expediente, en los
términos del articulo 81 de la ley 134 de 1994 y articulo 33 de la ley 136 de 1994.

e No existe documento técnico que soporte la viabilidad de la modificacién excepcional del
POT. Se violé el articulo 18 del Decreto 879 de 1998.

En relaciéon con la pretensidon de declarar la nulidad de todas las actuaciones posteriores a la
expedicion del acto acusado, el Tribunal ordena que las cosas se retrotraigan al momento en que
nacio el acto viciado de nulidad, con excepcidn de aquellas situaciones que para la fecha se encuentre
consolidadas.

Actualmente, el Consejo de Estado conoce de la apelaciéon del fallo de primera instancia proferido por
el Tribunal de lo Contencioso Administrativo de Bolivar.

4.1.2.4. Efectos del fallo para el suelo de expansion industrial

El Tribunal de lo Contencioso Administrativo declard la nulidad del Acuerdo 033 de 2007 y las cosas
se retrotraeran al momento en que nacid el acto viciado de nulidad, con excepcidon de aquellas
situaciones que para la fecha se encuentren consolidadas, con el fin de garantizar la seguridad juridica
y el principio de cosas juzgada.

Actualmente, los efectos del fallo estan suspendidos hasta que el Consejo de Estado se pronuncie
sobre la apelacidon presentada. En otras palabras, los planes parciales adoptados, unidades de
actuaciones urbanisticas delimitadas y las licencias urbanisticas expedidas, debidamente
ejecutoriadas serdn respetadas, en efecto, produciran plenos efectos juridicos, en caso de que se
confirme el fallo de primera instancia, por parte del Consejo de Estado.

Ademas, dado el caso que se confirme el fallo de primera instancia, el suelo urbano con vocacion
industrial y el suelo de expansién industrial de Mamonal quedaria con mayores vacios de los que hoy
en dia tiene, en razén a que el acuerdo 033 de 2007 quedaria sin efectos, y para la zona objeto de
estudio, especificamente, no se aplicarian el articulo 42 que modifica el articulo 15 numeral 22
denominado “La localizacion de las Actividades Econdmicas en el Modelo”; el articulo 52, que
modifico el Articulo 18, numeral 32 denominado “Centralidad portuaria multimodal de
Pasacaballos”; y el articulo 62, que modificd el articulo 53, denominado “Del suelo de expansion del
Distrito”.
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Por otra parte, es probable que el fallo de apelaciéon que proferirad el Consejo de Estado, se tarde
varios afos, en razon a los tiempos que tarda ésta Corporacién en resolver éste tipo de casos. Ejemplo
de esto, el auto que resuelve el recurso de apelacion presentado contra Auto que no acepta la
suspension provisional del Decreto 0154 de 2000 (POT de Barranquilla), fue resuelto en el afio 2013
y el recurso fue interpuesto en el afio 2001, es decir, se resolvid la apelacion doce (12) afios después.
En conclusién, cuando el Consejo de Estado resuelva la apelacién de fallo de primera instancia, es
probable que se haya adoptado una revisidn del Plan de Ordenamiento Territorial de Distrito
Cartagena de Indias.

4.1.2.5. Planes Parciales

Antes de determinar el nivel de desarrollo e implementaciéon de las acciones del Plan de
Ordenamiento Territorial de Cartagena, tendientes a desarrollar la zona industrial, es importante
resaltar que para este suelo se consagré la adopcion y de un plan parcial de reordenamiento de los
asentamientos: Policarpa, Arroz Barato y Puerta de Hierro; y, un suelo de expansién industrial que se
incorpora al suelo urbano a través de planes parciales.

Por lo anterior, a continuacién se detalla el procedimiento de adopcién de un Plan parcial, de acuerdo
con la Ley 388 de 1997, el Decreto 2181 de 2006 y los Decretos 4300 de 2007, 019 de 2012 y 1478 de
2013.

e Procedimiento para la adopcion de planes parciales

El procedimiento para la adopcion de los planes parciales se divide en tres etapas; 1) Etapa de
formulacion y revisidn, 2) Etapa de concertacién y consulta y 3) Etapa de adopcion, tal como se
muestra en el flujograma del Anexo No 3. De acuerdo a este, se tiene que en la primera instancia de
la etapa de formulacién, la autoridad de planeacion municipal o distrital deberd solicitar el
pronunciamiento de las autoridades ambientales competentes sobre las determinantes ambientales.

No obstante lo anterior, no existe una norma juridica que establezca detener la expedicidn u
otorgamiento de determinantes por parte de autoridad ambiental sino cuenta con la informacion
detallada sobre cada uno de los aspectos anteriormente mencionados. Aunque es obligacién de la
Autoridad Ambiental Competente tener la informacidn disponible, el no cumplimento de esta
obligacidn, no obsta para que se detenga el proceso de adopciéon de un plan parcial.
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4.2. ASPECTOS INSTITUCIONALES

A continuacién se muestran las Figura 6 y Figura 7, con las que se pretenden explicar los instrumentos
de planificacién territorial y urbana o normas que adoptan estos instrumentos. Los diagramas
contiene cuatro columnas: nivel, competencia, norma y concertacion.

La columna “Nivel” detalla el grado de territorialidad en que se expide las normas en materia de
ordenamiento territorial y urbanismo. La denominada “Competencia” explica la entidad competente
de expedir o proferir la norma en materia de ordenamiento territorial y urbanismo.

Por su parte, en la columna “norma” se describe el tipo de norma que adopta el instrumento de
ordenamiento territorial o urbanismo que expide la entidad descrita en la columna “competencia”
gue se encuentra en determinado “Nivel” territorial.

Por ultimo, la columna “concertacién”, relaciona las entidades, sectores, comunidades o gremios con
los cuales se debe concertar el instrumento de planificacidn territorial o urbana antes de ser adoptado
como norma juridica.
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Figura 6. Organizacion institucional a nivel nacional

NIVEL COMPETENCIA NORMA CONCERTACION

- Ley 388 de 1992 Varios Sectores

- Ley 810 de 2003

Congreso de la
Republica

- Ley 902 de 2004

Varios
- Ley 1454 de 2011 Sectores/Comunidad

Nacional

- Decreto 879 de 2004

-Decreto 4002 de 2004
-Decreto 2181 de 2006
-Decreto 3600 de 2007
Presidente dela  § ~Decreto 4300 de 2007
Republica
-Decreto 4066 de 2008
- Decreto 1465 de 2010

-Decreto/ley 019 de 2012 Varios sectores

- Decreto 1478 de 2013
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Figura 7. Organizacidn institucional a nivel distrital

NIVEL COMPETENCIA NORMA CONCERTACION

Consejo consultivo de
Ordenamiento; consejo de

Gobierno; CARDIQUE;-

Concejo Distrital o -POT (Decreto 977 de 2001 y Gremios, sectores

Alcalde Distrital Acuerdo 033 de 2007) productivos, academia,
comunidad y comunidades
afrodescendientes; Consejo

Territorial de Planeacion

Distrital

CARDIQUE (Suelo de
Decretos de adpcion de Planes expansion), EPA (Suelo

Parciales Urbano) - propietarios ,
vecinos e interesados

Alcalde Distrital

-Decreto de Unidades de Propietarios, vecinos e
Actuacion Urbanistica interesados
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5. RESULTADOS DE LA FASE 2: NIVEL DE DESARROLLO E IMPLEMENTACION DE LAS ACCIONES DEL
POT EN LA ZONA INDUSTRIAL

Se presenta en este capitulo la evaluacion del estado de implementacion (Formulaciéon, Acuerdos o
Decreto, Ejecucién, Revisién y Ajuste) de cada una de las acciones del POT que propenden al
desarrollo de la zona industrial. El trabajo realizado para esta fase se basd en el analisis de la
documentaciéon recopilada, un estudio sobre el avance del desarrollo industrial en la zona de
Mamonal y conceptos tomados en las entrevistas realizadas.

Los resultados se presentan de manera resumida en dos aspectos: un componente general donde se
establecen los avances realizados en los proyectos contemplados en el POT y un componente de
analisis de crecimiento de la ZIM de Cartagena donde se establece el desarrollo que se ha dado en la
zona industrial teniendo en cuenta aspectos de usos de suelo y reglamentacion.

5.1. COMPONENTE GENERAL

5.1.1. EVALUACION DE LOS OBIJETIVOS Y MODELO DE OCUPACION CON RESPECTO A LA ZONA
INDUSTRIAL

El POT planteo en su visidn a la ciudad de Cartagena reconocida internacionalmente como centro
portuario e industrial, en el objetivo de integracién territorial indica realizar acciones que
aseguren su vocacidon como puerto internacional competitivo y ciudad industrial, y el modelo de
ocupacion sefiala la localizacidn de las actividades econdmicas, turisticas, portuarias, industriales
y de comercio exterior en la Bahia de Cartagena y Canal del Dique (Cartagena para el mundo),
estableciendo las instalaciones portuarias comerciales e industriales, como reservas para
infraestructura complementaria de transporte, localizadas en el frente litoral de la Bahia de
Cartagena, en las zonas del Bosque y Mamonal, de acuerdo con los usos del suelo permitidos en
sus bordes.

Para dar cumplimiento a esto, la citada norma, dispuso en el articulo 94 la elaboracion del
Macroproyecto Sistema Bahia de Cartagena - Canal del Dique, al que hace referencia el Articulo
94 del POT, teniendo en cuenta la zona de aplicacion comprendida por las areas cuyas
escorrentias drenan a la bahia de Cartagena a la porcidon del Canal del Dique que atraviesa el
territorio distrital, ademas del conjunto de las islas de Baru, Tierra Bomba, los archipiélagos del
Rosario y de San Bernardo, asi como las islas e islotes ubicados en la bahia e Isla Fuerte, teniendo
en cuenta los
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objetivos y componentes a los que hace referencia el articulo; siendo este Macroproyecto el
instrumento de planificacidon y ordenamiento para este territorio.

Bajo este contexto se puede decir que se ha dado cumplimiento a lo planteado en la visidon y en
los objetivos del POT referente a la internacionalizacién de Cartagena como ciudad portuaria, lo
cual se refleja en los resultados mostrados por los ranking de puertos de contenedores a nivel
nacional y regional, en donde el puerto de Cartagena con mas de 2 millones de contenedores
movilizados a finales de 2012, es el primero a nivel nacional?, el cuarto a nivel de Latinoamérica®.

Sin embargo, también es importante mencionar que en el cumplimiento de otros objetivos
planteados en el POT como el de ser “una ciudad con bienestar social y prosperidad colectiva”
aun falta mucho, ya que ha sido dificil lograr un desarrollo integral y armdnico, en donde el
desarrollo no solo se dé para el sector industrial y portuario sino también en el dmbito social.

5.2, EVALUACION DEL DESARROLLO DE LOS CONTENIDOS ESTRUCTURALES

5.2.1. CENTRO POBLADO DE MEMBRILLAL

Incluido en el Componente Rural del POT como Objetivo N°4 el cual define el desarrollo agroindustrial
para esta zona; esta actividad esta habilitada y permitida por la normativa vigente para el suelo rural
por el cuadro de Reglamentacidon No 9, complementado por la circular No. 2 del 2004, que dispone
en el SUELO RURAL PRODUCTOR AGROINDUSTRIAL, la localizacién de plantas de procesamiento de
productos agricolas, por lo tanto es aplicable a este suelo.

A su vez, el Articulo 17 de la citada disposicidn, el cual contiene los Proyectos Estratégicos en el drea
urbana sefiala el Centro Tecnoldgico de Membrillal como equipamiento educativo y su localizaciéon
(...) “equidistante a la zona verde, zona urbana al sur occidente y al Centro Poblado de Pasacaballos”,
sin embargo el uso del suelo establecido para el Centro Poblado de Membrillal es suelo Rural
suburbano.

Lo anterior, evidencia que existe una contradiccion entre la directriz de elaborar un proyecto
estratégico urbano y localizarlo en el suelo rural suburbano.

1 Documento Conpes 3611 de 2009: PLAN DE EXPANSION PORTUARIA 2009-2011: PUERTOS PARA LA
COMPETITIVIDAD Y EL DESARROLLO SOSTENIBLE

2 Revista Dinero (01/04/2013): Nuevo Record del Puerto de Cartagena.
http://www.dinero.com/economia/articulo/nuevo-record-del-puerto-cartagena/167255
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Por otra parte, el Centro de Desarrollo Tecnoldgico CEDETEC, formuld el proyecto denominado
PARQUE DE LA INNOVACION CARTAGENA - BOLiIVAR, como equipamiento Colectivo para el
Desarrollo de la Economia del Conocimiento, y dentro de su propuesta prevé su localizacion en el area
de influencia del Centro Poblado de Membirillal.

5.2.2. CORREDOR LOGISTICO E INDUSTRIAL DE EL BOSQUE

El Articulo 17 del POT enuncia el Corredor Logistico e industrial de El Bosque y establece que se debe
“Renovar el drea que integra la zona portuaria de Manga y El Bosque con la zona industrial de
Mamonal, mediante la localizacion de actividades logisticas, comerciales, financieras y de apoyo a los
sectores productivos a lo largo del nuevo Corredor de Acceso Rdpido a la Variante” (...)

Este proyecto se habilita con la aplicacion de las normas generales del uso del suelo establecidas por
el POT para el sector de la siguiente forma: el drea que comprende el borde de la via corredor de
Variante y los predios que presenten frente a la misma, estd destinada al uso Mixto 2, el cual se
permite la localizacidn de actividades enmarcadas en el uso comercial 1y 2, en el cual se incluyen las
financieras; asi mismo, en lo referente a la actividad de logistica y comercial 3, el uso establecido
para la margen derecha del bosque, la cual colinda con el borde de la bahia de Cartagena es mixto 4,
el cual cobija estas actividades.

No obstante lo anterior, el desarrollo de estas actividades se ha dado a través de proyectos privados
en los predios que hacen parte de la zona, la cual presenta una dindmica de crecimiento y ha sido
habilitada para tal fin, pero no ha obedecido a un plan de renovacién, tal como lo sefiala el
tratamiento urbano establecido por la normativa vigente.

5.2.3. PLAN PARCIAL DE REORDENAMIENTO DE LOS ASENTAMIENTOS DE LA ZONA INDUSTRIAL DE
MAMONAL: POLICARPA, ARROZ BARATO Y PUERTA DE HIERRO

Senalado en las normas estructurantes del POT en el articulo 91, el cual determina la elaboracion de
este Plan Parcial en la modalidad de Reordenamiento, contiene los objetivos, componentes y estudios
previos que se tendran en cuenta para la formulacidn del mismo, esta delimitado por el plano de
tratamientos Urbanos PFU 2 de 5.

Cabe anotar que a la luz de la norma nacional vigente de planes parciales la modalidad de
reordenamiento establecida por el POT para este plan parcial, no hace parte de los tratamientos a los
gue hace alusion la norma nacional los decretos 2181 de 2006 y 075 de 2013; referente a esto el POT
sefialo en el paragrafo del articulo 201 que (...) “Los tratamientos urbanisticos para los barrios
Policarpa, Arroz Barato y Puerta de Hierro se definirdn en forma especifica de acuerdo con los
resultados del plan parcial definida para los mismos”.
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Hasta la fecha no se han elaborado los estudios técnicos de soporte a los que hace alusién la norma
nacional y el POT, para iniciar el proceso de formulacién del Plan Parcial, sin embargo, se han
adelantado estudios de referencia, basados en informacién primaria y secundaria.

A pesar de que el mismo no ha agotado todas las etapas necesarias para ser adoptado, si cuenta con
algunos estudios que pueden ser para su fundamentacion, estos son:

1. Estudios de caracterizacién predial, ambiental, socio-econdmica y de hdbitat del area de
estudio.

2. Diagnéstico y valoracion del medio natural y de los riesgos por amenazas naturales especificas
a que estdn expuestos los asentamientos.

3. Estimacion cualitativa de la susceptibilidad a los riesgos de origen tecnoldgico orientada a la
valoracion del riesgo local.

4. Determinacién de los usos, tenencia y estructura general del suelo en el area de estudio.

5. Formulacidn de alternativas de planeamiento urbano que brinden solucidn a la exposicion a
los riesgos naturales y tecnoldgicos de estas comunidades

De estos estudios se obtuvieron las siguientes conclusiones que deben ser tenidas en cuenta al
momento de proponer algun tipo de accién para el ordenamiento del territorio la zona industrial.

e Los arroyos de la zona estan sometidos a procesos de contaminacién debida a la inexistencia
de alcantarillado.

e Las caracteristicas naturales de la zona la conviertes en un territorio susceptible de sufrir
afectaciones por la posible ocurrencia de fenédmenos de movimiento de tierra, inundaciones,
licuacion y expansion.

e La zona también presenta susceptibilidad de sufrir afectaciones debido a amenazas
tecnoldgicas tales como: Explosidn, incendio, escape masivo de gases, inmisidon de gases
toxicos por incineracién y vertimientos, emision de material particulado por extraccion de
material en canteras, accidentes en el transporte de sustancias peligrosas.

e De acuerdo al articulo 196 y 200 del POT, los tratamientos urbanisticos aplicables a la zona
son el de Mejoramiento Integral de la Zonay Redesarrollo, sin embargo, dadas las condiciones
juridicas y econdmicas encontradas en los asentamientos es poco viable que los ocupantes
puedan financiar las obras del plan parcial a su cargo a través de cualquiera de los
mecanismos establecidos por las normas urbanisticas para este fin (participacion en plusvalia,
valorizacidn, pagares y bonos de reforma urbana), de manera que el Distrito de Cartagena se
veria abocado a decidir entre asumir la totalidad de las cargas para la ejecucién del plan
parcial Plan de Manejo Exposicion a Riesgos Naturales y Tecnoldgicos de los asentamientos
y la reubicacidn de los habitantes de Policarpa los Arroz Barato y Puerta de Hierro.
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5.2.4. PLANES PARCIALES DE DESARROLLO IDUSTRIAL

El suelo de expansién industrial fue Clasificado y delimitado como tal por el Decreto 0977 de 2001 y
el Acuerdo 033 de 2007, hasta la fecha solo se ha aprobado el Plan Parcial denominado ABOCOL, el
cual cuenta con un area bruta de 26 hectdreas y estd conformado por el predio identificado mediante
la referencia catastral No. 00-02-0001-1022-000, asi mismo, la Secretaria de Planeacién Distrital
realizd resolucidn para la Expedicion de determinantes urbanisticas para Plan Parcial denominado
Puerto Buenavista, con una drea de intervencién de 43 ha y conformado catastralmente por los
predios identificados mediante referencias N° 00-02-0001-1032-000 y 00-02-0001-1107-000.

5.2.5. LOMAS DE ALBORNOZ Y COSPIQUE.

Hacen parte del sistema de areas de proteccién y conservacion del Distrito de acuerdo a lo establecido
en el numeral 4 del articulo 25, el articulo 124 y Articulo 172 del POT, este ultimo sefiala que esta area
estd destinada para ser recuperada geomorfoldgicamente y en cuanto a cobertura vegetal para
garantizar su funcionamiento como aislamiento natural entre las zonas residenciales de la ciudad y
su zona industrial; sin embargo los procesos antrdpicos generados por la invasién y localizacién de
asentamientos ilegales en los predios que conforman esta area, han deteriorado la calidad natural y
ambiental de esta zona.

5.2.6. DESARROLLO PORTUARIO.

El POT establece en el Articulo 82 las dreas de Reservas para Infraestructura Complementaria de
Transporte, entre estas, las areas para instalaciones portuarias comerciales e industriales, las cuales
estan localizadas en el frente litoral de la Bahia de Cartagena, en las zonas del Bosque y Mamonal, de
acuerdo con los usos del suelo permitidos en sus bordes.

En este sentido, se da cumplimiento con lo aqui estipulado, debido a que el plano de usos del suelo
identifica para estas zonas los usos del suelo Mixto 4 y mixto 5, los cuales de acuerdo a la norma
general de usos contenida en el cuadro de reglamentaciéon N° 7 del POT sefialan como uso compatible
y complementario la localizacidn de las actividades portuarias 1y 2 para el uso mixto 4 (M4) y para el
caso del uso Mixto 5 (M5) las actividades portuarias 1, 2 y 3, sin embargo, la actividad portuaria 4
gueda expresamente sefialada como uso restringido para este ultimo.

5.2.7. CENTRALIDAD PORTUARIA MULTIMODAL DE PASACABALLOS.

Estd contemplada en el decreto 0977 de 2001, POT en el Articulo 19 como Centralidad Portuaria
Multimodal de Pasacaballos, posteriormente el acuerdo modificatorio del POT N° 033 del 2007,
sefiala que su ubicacidn es el punto de unién del Canal del Dique y el rio Magdalena con la Bahia de
Cartagenay el Corredor de Acceso Rapido a la Variante; Implica la potencialidad de desarrollo de esta
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centralidad portuaria con actividades logisticas de apoyo para estimular la comunicacién fluvial de la
ciudad, asi como su uso para el desplazamiento y fomento de actividades turisticas y ecoturisticas.
Para proteger las actividades residenciales del Centro Poblacional, la comunicacién terrestre con la
ciudad y la regién debe generarse a partir de una via perimetral a su drea de expansion urbana.
Forman parte del fortalecimiento de esta centralidad la proteccion ambiental de los humedales y el
control de la contaminacién por diferentes fuentes.

El proyecto se localizé en predios de la Isla de Baru y se desarrollan actividades Portuarias 2y 3 e
Industriales 3, se encuentra conectado por medio de la via Cartagena- Baru, via que sirve de acceso a
la poblacién y atodos proyectos que se desarrollan en el area de influencia, asi mismo se convierte
en un elemento articulador del corredor conformado por la isla Baru, canal del dique con la gran zona
industrial y portuaria de Mamonal; este Proyecto se encuentra ejecutado y en funcionamiento.

5.2.8.  PROGRAMAS PRIORITARIOS

El Capitulo 10 del POT define los programas prioritarios que debieron realizarse durante la vigencia
del Plan de Ordenamiento debido a su impacto en la estructura urbana y en la consolidacion del
modelo de ciudad propuesto. Entre los programas aparece en el Articulo 101 el Plan Maestro de
Drenajes Pluviales donde se establecia la necesidad de realizar un diagndstico del sistema, formular
un plany disefiar las obras requeridas. El Plan Maestro de Drenajes debid ejecutarse dentro del corto
plazo del POT mas sin embargo los estudios se entregaron en el 2009 hasta una fase de factibilidad
faltando los disefos detallados de las obras.

El Plan Maestro de Drenaje plantea las soluciones de manera general por vertientes de drenaje, y de
manera particular por cuencas. Al final de la etapa de factibilidad se pretendié dejar definidas para el
area urbana las caracteristicas fisicas principales de cada drenaje como también las condiciones de
funcionamiento, esquema de construccion, costos y presupuestos. Sin embargo, el documento final
para el drea de Mamonal contempla acciones solamente sobre el canal de Policarpa, ya que fue
imposible determinar acciones al interior de las empresas ya que el ingreso a las instalaciones de las
diferentes industrias se hizo bastante complicada para los consultores para poder entregar el estudio
en el tiempo establecido por la entidad contratante. En resumen, el Plan Maestro de Drenaje no
contempla acciones concretas sobre la cuenca de la zona industrial de Mamonal solo sobre canales
principales que vierten directamente a la bahia externa.

Las inundaciones acaecidas en los diferentes zonas de Cartagena evidenciaron nuevamente la falta
de un Plan de Drenaje de la ciudad en el cual se contemplen las obras prioritarias, se planifiquen las
acciones necesarias para evitar el problema en el futuro, se garantice el mantenimiento del drenaje
y se le dé un adecuado manejo a las cuencas aferentes.
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El desarrollo de los terrenos en el area industrial de Mamonal ha cambiado de manera drastica la
hidrologia de la zona interrumpiendo y/o alterando el ciclo natural del agua y su drenaje hacia la bahia
de Cartagena. Es asi como la adicidn de nuevas instalaciones, vias, parqueaderos y otros han reducido
la capacidad de infiltracidn del suelo incrementando la escorrentia.

Los impactos causados por el desarrollo industrial sobre la red de drenaje incluyen: incremento de la
escorrentia, mayores caudales, disminucién en el tiempo de drenaje, incremento de la frecuencia de
eventos de inundacidn, procesos de erosion-sedimentacion en el drenaje natural e incrementos en
los niveles de inundacion. Todo lo anterior muestra la necesidad de un plan coherente con el
desarrollo del territorio que permitan establecer el nivel de riesgo por inundacién que la ciudad esté
en capacidad de atender de manera técnica y econémica.

El POT igualmente contemplé como complemento al Plan Maestro de Drenajes, un Plan de
Ordenamiento de Cuencas Hidrograficas de Cartagena de Indias debido a la necesidad de manejar
el drenaje y las condiciones de la escorrentia en las partes media y alta de las cuencas aferentes a la
zona urbana incluyendo la zona industrial de Mamonal. Igualmente contemplaba que el Plan de
Ordenamiento de Cuencas fuera coordinado por la autoridad ambiental, el Distrito de Cartagenay los
municipios involucrados en las cuencas hidrograficas de la ciudad ya que las partes media y altas de
las cuencas estan ubicadas en jurisdicciones de otros municipios. Este importante Plan aun no se ha
iniciado.

5.2.9. ARTICULACION DE LA ZONA INDUSTRIAL CON EL SISTEMA VIAL DEL POT.

El plan de ordenamiento territorial dispuso para el drea que comprende la zona industrial de
Mamonal, la proyeccién de vias, que categorizo de acuerdo a su funcién, con el fin de garantizar la
accesibilidad y movilidad de esa zona con la ciudad y el pais, sobre la margen derecha se localiza la
Via Variante Cartagena (Ruta 90, Nacional), en la categoria de V1 Via Nacional, la cual conecta la
variante Gambote-Mamonal con La Cordialidad (cruce 43 a 46), formando un arco vial en la zona sur
oriental del distrito. Por esta via circulan los vehiculos provenientes del sur de la regidn y que se
dirigen hacia la Cordialidad o hacia la Terminal de Transportes3, da acceso al centro poblado de
Memobrillal y continda hasta el suelo de expansidon Industrial. (Ver Figura 8)

3 Articulo 67 POT
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Asi mismo, el Articulo 70 de la citada norma, seiala la localizacién espacial de las vias denominadas V2c,
que conforman el Corredor de Acceso rdpido a la Variante de Cartagena, compuesto por una serie de
tramos de vias que en su conjunto forman el corredor, el cual inicia en lainterseccion 17C, continla hasta
el cruce 19, conectandose al par vial que conforman las avenidas del Bosque y Crisanto Luque; dicho par
vial contintda, empalmando la Via del Bosque (Transversal 54) con la Avenida Principal de Ceballos
(Transversal 55) hasta la Calle 28A y la Crisanto Luque (Diagonal 22), con la Transversal 54 hasta el cruce
24,

La via a Mamonal (Carrera 56) que hace parte del Corredor de Acceso Rapido a la Variante, parte del
cruce 24, atraviesa la zona industrial y finaliza en el corregimiento de Pasacaballos. El acceso de esta via
hacia la variante Mamonal - Gambote se da a través de dos vias conectoras que hacen parte del proyecto
del Corredor de Acceso Répido a la Variante. Dichas vias estan ubicadas entre las intersecciones 42 y 43,
y 46y 47%; a través de esta via se accede a los predios que conforman el cerro de albornoz, zona industrial
de Mamonal, los barrios de Policarpa y Puerta de Hierro, hasta el suelo de expansion Industrial.

Por otra parte, sobre la zona que comprende el cerro de albornoz, se proyecta una via denominada
camino Arroz Barato, la cual hace parte del subsistema arterial general V2B, de conformidad con el Plano
del Sistema Vial General PFU 3C/5, inicia su trayecto en la interseccion a la altura de la urbanizacion Villa
Campestre continua por el cerro de albornoz, Henequén, bordea los barrios de Arroz Barato y Policarpa
hasta empalmar con la variante Mamonal Gambote.

El Sistema de Vias Arterias de Penetracion la Ciudad, definidas en el numeral 3 del articulo 133 del POT
como un sistema, que en conjunto, sirven de acceso a los diferentes sectores de la ciudad y a través de
ellas se conecta el subsistema superior con el inferior o de vias locales aparecen referidas en el listado
de intersecciones viales descritas en el articulo 135 de la citada disposicidon, dentro del cual se relaciona
la Transversal Mamonal y via Alta Tension, las cuales tiene injerencia sobre el area de Mamonal.

En este sentido, el articulo 139 describe este sistema asi: Dos vias de penetracion de gran importancia
para la zona de Mamonal son la Via Camino a Arroz Barato y la Antigua Via Férrea (Calle 33), éstas
permiten la conexion entre la via Mamonal y las zonas de Campestre y Vista Hermosa con la Variante
Mamonal-Gambote, constituyéndose en una alternativa importante, especialmente frente al Corredor
de Acceso Rapido.

A partir de este sistema de vias mencionado se realiza la conexidn arterial con la Isla de Bary, la cual se
da a través de la via Principal de Baru y con la zona rural al sur de Pasacaballos, con la via Pasacaballos —
Rocha, continua hasta conectar este gran corredor industrial y de servicios con la Centralidad Portuaria
Multimodal en Bard.

4 Articulo 70 Decreto 0977 de 2001 POT.
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5.3. ANALISIS DEL CRECIMIENTO Y OCUPACION DE LA ZONA INDUSTRIAL DE CARTAGENA.

La ciudad de Cartagena, sin lugar a dudas ha experimentado en los ultimos 10 afios un crecimiento
industrial y portuario sin precedentes, lo cual ha permitido que la ciudad se posicione como una de
las mas importantes y productivas de la costa caribe y el pais, con mayores posibilidades de atender
los retos y oportunidades de la globalizacidn del comercio. La mancha ocupada por la Zona Industrial
de Mamonal no ha sido estatica, ya que esta ha ido creciendo dentro del territorio distrital debido al
desarrollo de nuevos proyectos y a laampliacion de algunos ya existentes como lo es el caso especifico
de la ampliacidn de la Refineria. Mediante la observacion de imagenes satelitales de la ZIM tomadas
del software google earth desde el afio 2005 hasta la fecha, se puede evidenciar el dinamismo de este
sector.

En el afio 2005 el drea ocupada por las diferentes industrias que conformaban la ZIM era de
aproximadamente 408 ha. En el 2009 el area ocupada aumento a 600 ha, es decir, hubo un
crecimiento del 47 % en 4 afios, equivalente a una tasa de crecimiento del 11.7% anual, representado
principalmente por proyectos como el de Parquiamerica (ver Figura 9). En los afios 2006, 2007 y 2008
no hay registro de imagenes satelitales de la zona en el software Google Earth.

El 2012 fue el afio en el que se presentd el mayor crecimiento de la ZIM, representado principalmente
por el proyecto de Puerto Bahia (costado izquierdo al canal del Dique) y la ampliacién de la refineria.
El drea ocupada este afo fue de 263 ha, correspondiente a un crecimiento del 43.9% en estos 3 afios,
es decir la tasa de crecimiento anual en este periodo fue del 14,6% la mayor registrada del 2005 hasta
la fecha, de esta forma el 2012 termina con 863 ha de suelo ocupado. Es importante mencionar que
en el afo 2012 también se dio inicio a otros proyectos importantes como el de Zona Franca Parque
Central que aunque no se ubica dentro del drea de estudio, hace parte del desarrollo industrial de la
ciudad (ver Figura 10).

Entre los afios 2012 y 2013 el crecimiento de la ZIM no fue tan significativo respecto a los otros afos.
El area ocupada en este afio fue de 44 ha aproximadamente, lo que equivale a una tasa de crecimiento
anual del 5.2%, terminando el 2013 con un total de 907 ha de suelo ocupado por la ZIM. (Ver Figura
11)

Como se puede apreciar en la Figura 12 entre el afio 2013 y 2014 es el periodo se da el menor
crecimiento en la ZIM, con un aumento de la ocupacion del suelo de tan solo 7 ha, correspondiente a
un crecimiento anual del 0.8%, pudiéndose decir que los esfuerzos siguen concentrados en el
desarrollo de los proyectos que surgieron en el afio 2012. Se tiene entonces que el 2014 termina con
un total de 914 ha de suelo destinados a actividades industriales y portuarias.
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Figura 9. Crecimiento de la ZIM entre los afios 2005 y 2009
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Figura 10. Crecimiento de la ZIM entre los afios 2009 y 2012
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Figura 11. Crecimiento de la ZIM entre los afios 2012 y 2013
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Figura 12. Crecimiento de la ZIM entre los afios 2013 y 2014
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5.3.1. PROYECCION DEL CRECIMIENTO DE LA ZIM

Teniendo en cuenta que el drea destinada para uso industrial en la ciudad de Cartagena antes de la
modificacion excepcional del POT (Decreto 033 de 2007), es de 1720 hay que con la modificacion del
POT se adicionaron 1320 ha aproximadamente, dando un total de 3040 ha de terreno disponible para
uso industrial en el distrito, tal como se muestra en la Figura 13, se realiz6 una proyeccion del
crecimiento de la ZIM basados en el andlisis realizado con la ayuda de google earth con el fin de tener
una idea del tiempo en el cual se ocupara la totalidad del suelo disponible para uso industrial antes
y después del suelo adicionado en el decreto 033.

Figura 13. Area para uso industrial disponible antes y después del Decreto 033 de 2007

N/

AREA DE USO INDUSTRIAL ANTES DEL DECRETO 033 DE 2007 00
AREA DE EXPANSION INDUSTRIAL

Fuente: Modificado de Google earth y MIDAS2

43




Diagnéstico del Plan de Ordenamiento Territorial del

—ANDI—-—-
Seccional Bolivar

Distrito de Cartagena y su efecto en el desarrollo de la

zona industrial.

[()‘KOMOGU

Consultore:

Para la proyeccién del crecimiento de la ocupacion del suelo industrial, se graficaron las dreas
ocupadas acumuladas Vs el tiempo y se ajustaron a la funcién lineal y exponencial tal como se muestra
en la Figura 14, en la cual se puede observar que los datos se ajustan satisfactoriamente a los dos
modelos con coeficientes de correlacién “R?” por encima de 0,97.

Figura 14. Ajuste lineal y exponencial.
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Ademas, se realizé la proyeccidén teniendo en cuenta la tasa de crecimiento anual promedio de
acuerdo a los datos del 2005 hasta el 2014 la cual resulto ser del 3.6% anual (ver Tabla 1). Los
resultados obtenidos con esta proyeccién son muy parecidos a los obtenidos con el ajuste lineal (ver

anexo No 4).

Tabla 1. Calculos del porcentaje de ocupacidn y tasas de crecimiento anuales.

AREA OCUPADA EN EL PERIODO (ha) 191 263 A 7
AREA OCUPADA ACUMULADA (ha) 408 600 863 207 o914
% DE OCUPACCION DE AREA INDUSTRIAL EN 46.9% 43.9% 5.2% 0.8%
CADA PERIODO RESPECTO AL AREA
ACUMULADA DEL PERIODO ANTERIOR
TASA DE CRECIMIENTO ANUAL EN CADA 11.7% 14.6% 5.2% 0.8%
PERIODO DE TIEMPO
TASA DE CRECIMIENTO PROMEDIO ANUAL EN 3.6%
LOS 9 ANOS ANALIZADOS (2005 - 2014) -0/
j |
Lo | L
el Al 1| - "
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Bajo este contexto, se tienen 2 posibles modelos o escenarios de ocupacion de la zona industrial del
Distrito, uno determinado por el ajuste exponencial, y otro por el ajuste lineal el cual es muy similar
a la proyeccidn realizada con la tasa de crecimiento anual calculada en base a los datos histéricos del
2005 al 2014.

e Escenario No 1 - Crecimiento Exponencial: este modelo supone un crecimiento bastante
acelerado de la zona industrial. De acuerdo a este, se tiene que las 1720 ha correspondiente
al area industrial disponible antes de la modificacion del POT se ocupardn en los préximos 4
afios, y que las 3040 ha correspondiente al suelo industrial teniendo en cuenta el drea de
expansion adicionado en la modificacién del POT (1320 ha) se ocuparan en los proximos 11
afios aproximadamente. Realmente es poco probable que se dé un crecimiento de este tipo,
ya que esto significaria que en los préximos 4 aifos deberian desarrollarse 6 proyectos de la
envergadura de la ampliacidn de la refineria para ocupar los 1720 ha, o 18 proyectos de la
misma envergadura en los proximos 11 afios para ocupar las 3040 ha.

e Escenario No 2 - Crecimiento lineal: Contrario al modelo exponencial, el modelo lineal
supone un crecimiento mas real y coherente al crecimiento que se ha venido dando en los
ultimos 9 afios en la zona industrial de la ciudad. De acuerdo a los calculos de la proyeccidn
los cuales se muestran en el Anexo No 4, se tiene que en los proximos 11 afios se ocuparian
las 1720 ha (esto sin tener en cuenta el nuevo suelo de expansion industrial - Decreto 033 de
2007). Teniendo en cuenta las 1320 ha correspondiente al nuevo suelo de expansion
industrial, se tiene que en los préoximos 33 afios se ocuparia la totalidad del drea destinada
para uso industrial.

Se tiene entonces que el modelo que mejor se ajusta al crecimiento de la zona industrial de
la ciudad de Cartagena es el lineal, el cual arroja resultados semejantes al modelo logaritmico
y a la proyeccién aplicando la tasa de crecimiento anual de 3.6% (promedio de las tasas
calculadas en cada periodo de tiempo evaluado), de esta manera se tiene una primera
aproximacion al tiempo en el cual se ocuparia el area disponible sin tener en cuenta la nueva
area de expansion industrial establecida en el decreto 033 de 2007 dado el proceso de nulidad
en el cuan se encuentra actualmente, de esta manera se tiene que aln se cuenta con area
para crecimiento industrial hasta los siguientes 11 afios aproximadamente.
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DESARROLLO INDUSTRIAL EN TORNO A LA VARIACION DE LA PRODUCCION BRUTA.

Desde la revolucion industrial, la industria manufacturera, apoyada en una creciente mecanizacion,

ha impulsado la produccién y el empleo, asi como también el aumento de los ingresos a un nivel sin

precedentes. Es por esto que la produccion bruta es uno de los indices mas importantes del desarrollo

industrial de un Pais y/o ciudad. Bajo este contexto, se muestra a continuacion un analisis de la
variacion de la produccion bruta de la ciudad de Cartagena y de otras ciudades capitales del pais, asi
como el aporte de los diferentes sectores productivos de la ciudad, con el fin de ver la relacién que
existe entre el aumento de la produccion bruta y el desarrollo industrial de la ciudad.

En la Figura 15, se muestra que Cartagena es la cuarta ciudad con mayor produccién del pais, después

de Bogotd, Medellin y Cali quienes encabezan la lista, y por encima de Barranquilla, ademas se puede

observar que entre el afio 2012 y 2013, es la Unica que muestra tendencia a subir el porcentaje de

produccidn, contrario a las otras 8 ciudades las cuales muestran tendencia a bajar o a mantenerse

estables.
Figura 15. Produccidn bruta en las principales ciudades capitales
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Ademas, en la Figura 16, se puede observar que la actividad o sector productivo que mas aporte hace
a la produccién bruta de la ciudad de Cartagena, es la fabricacién de productos de la refinacién del
petrdleo con un porcentaje promedio anual entre el 2006 y el 2012 del 3.27%, seguido por la
fabricacion de sustancias quimicas basicas y fabricacién de productos de plastico con un 2.22% y un
0.39% respectivamente , mientras que los sectores de fabricacion de productos alimenticios
mantienen bajos porcentajes de produccién, lo cual es unindicativo de que la ciudad tiende mads hacia
el desarrollo de la industria petroquimica mientras que la agroindustria con el paso del tiempo va
perdiendo importancia.

Figura 16. Produccion bruta por sectores en la ciudad de Cartagena
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6. RESULTADOS FASE 3: IDENTIFICACION DE CAUSAS O LIMITANTES QUE NO HAN PERMITIDO LA
IMPLEMENTACION DE LAS ACCIONES DEL POT EN EL SECTOR INDUSTRIAL

6.1. RESULTADOS DE ENTREVISTAS Y/O CONVERSATORIOS

Como resultado de las diferentes entrevistas y conversatorios con los actores institucionales,
ambientales y sociales (ver Anexo No 5), que tuvieron lugar en el desarrollo del presente estudio, se
pudo observar que hubo temas claves y de mucha importancia que se repitieron en la mayoria de las
entrevistas y conversatorios. Estos puntos o temas son:

* Falta de Voluntad y compromiso politico e institucional, asi como de didlogos sinceros entre
la comunidad, el Distrito y el sector industrial. Desigualdad en el Desarrollo (Crecimiento de
la Industria - Rezago de la comunidad).

* Falta de reglamentacion en cuanto al tema de Cargas y Beneficios, este aspecto no esta
debidamente reglamentado y no es claro para los usuarios y para quienes aplican la norma
por lo que se considera necesario realizar un estudio detallado de las necesidades de la
poblacién y luego verificar como se aplica una reglamentaciéon que pueda de alguna forma
suplir las necesidades prioritarias y de mayor impacto sial en la poblacidn.

* Dar prioridad al desarrollo del Plan Maestro de Drenajes Pluviales, para dar solucion a los
problemas de inundacién en los barrios aledafios y a la zona industrial debido al cambio de la
morfologia de suelo en la zona y al uso inadecuado del suelo. Para todos los actores este
punto es importante debido a la afectacidn a la comunidad y a la zona industrial durante la
ola invernal 2010-2011. Recalcan la importancia de dar un orden a las intervenciones en el
territorio para que estas no afecten a la red de drenaje.

* Se considera importante el tema social y ambiental que representa el Cerro de Albornoz. Se
clama por la buisqueda de una solucién al problema de riesgos en los asentamientos ubicados
en el cerroy sus alrededores. El POT no provee de herramientas suficientes para rescatar esta
zona de proteccidn y evitar la invasién, por lo que se considera conveniente se gestione un
proyecto que permita una solucién mas a corto plazo.

* Falta de recurso humano y organizacion en las Instituciones responsables de los
otorgamientos de licencias y permisos: el personal con el que cuentan algunas instituciones
no es suficiente para dar respuesta oportuna a todas las solicitudes que se hacen, originados
retrasos en los procedimientos y desorganizacién en el desarrollo. Se detecta por parte de los
entrevistados que hay una debilidad en las instituciones para atender temas de planeaciény
ordenamiento territorial que en algunos casos amerita una vision integral.
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6.2. LIMITANTES DEL DESARROLLO EN LA ZIM

A continuacién se describen los aspectos que de forma directa o indirecta han sido responsables de
que el desarrollo de los elementos estructurantes tendientes al desarrollo de la zona industrial
planteados en el POT, no se haya dado o se haya dado de forma incompleta o irregular.

6.2.1. CENTRO POBLADO DE MEMBRILLAL

El Proyecto Estratégico en el area urbana denominado Centro Tecnolégico de Membirillal, establecido
como un complemento en cuanto a equipamiento educativo las actividades portuarias, industriales y
de servicios de apoyo a los sectores productivos, plantea su localizacidn equidistante a la zona verde,
zona urbana al sur occidente y al Centro Poblado de Pasacaballos, sin embargo el uso del suelo
establecido para el Centro Poblado de Membrillal es suelo Rural suburbano, de conformidad con los
Articulos 55 y el numeral 3 del articulo 293 del POT y el plano de Clasificacién del Suelo PFG 5B/5 lo
identifica como parte del suelo rural; posteriormente la circular N°3 de 2002, sefialo para los centros
poblados de las areas rurales sefialados en cartografia del POT la actividad residencial tipo A, sin
embargo esta cartografia no integra el area territorial correspondiente al Centro Poblado de
Memobrillal, el cual queda excluido de este uso.

En lo relacionado al proyecto denominado PARQUE DE LA INNOVACION CARTAGENA — BOLIVAR de
iniciativa del Centro de Desarrollo Tecnoldgico CEDETEC, no ha sido incluido dentro de los programas
y proyectos de orden distrital y regional, por parte de la Alcaldia de Cartagena y la Gobernacién de
Bolivar, por lo tanto no se han adjudicado recursos para su puesta en marcha.

6.2.2. CORREDOR LOGISTICO E INDUSTRIAL DE EL BOSQUE

Las actividades definidas para esta zona hacen parte del uso del suelo establecido por el POT, por lo
tanto cumple la funcion para la cual fue proyectada, sin embargo, en lo concerniente la directriz que
sefiala la elaboracién de un proyecto de renovacién urbana, el cual permita crear un sistema de vias
y demas espacios publicos que permitan mejorar el funcionamiento de las actividades que se realizan
en esta zona, no ha sido iniciado.

6.2.3. PLAN PARCIAL DE REORDENAMIENTO DE LOS ASENTAMIENTOS DE LA ZONA INDUSTRIAL DE
MAMONAL: POLICARPA, ARROZ BARATO Y PUERTA DE HIERRO

Hace parte de los elementos estructurantes del POT en el articulo 91, el cual sefala los objetivos,
componentes y actividades previas, asi mismo, los Decretos nacionales 2181 de 2006, 4300 de 2007
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y 1478 de 2013, establecen las Etapas y Requisitos de los Planes Parciales, entre estos, la elaboracién
de estudios técnicos de soporte.

Debido a que este Plan es de iniciativa publica, el POT determino que se debe definir una estrategia
de gestion y financiacion para ejecucion del mismo entre la comunidad, la administracion distrital y
la Fundacién Mamonal, por lo tanto la inversion de los recursos para los estudios, formulacién y
adopcidn del mismo, debe ser concertada con los actores involucrados, toda vez se pretenda
coadyuvar a financiar el costo total de este proyecto.

Cabe sefialar que debido a la complejidad de la zona, la duracion de la ejecucidn de estos estudios y
la posterior formulacion y adopcién pueden demorar un tiempo que trascienda un periodo
constitucional de la administracion.

6.2.4. PLANES PARCIALES DE DESARROLLO IDUSTRIAL

El suelo de expansion industrial fue delimitado mediante las coordenadas de localizacién contenidas
en el articulo 53 del Decreto 0977 de 2001 POT, posteriormente se amplié su extensidn tal como lo
sefiala el articulo 6 del Acuerdo 033 de 2007, Modificacidon excepcional al POT.

Cabe sefialar que este territorio no cuenta con la identificacidn de la estructura ecoldgica principal,
con los estudios de riesgos naturales y tecnoldgicos que exige el plan de ordenamiento y la prestacién
de los servicios publicos, de igual forma, no tiene identificado el sistema vial estructurantes.

En el aspecto vial y de movilidad el POT plantea un sistema de vias Nacionales, arterialesy colectoras
sobre el borde del area que conforma el suelo de expansién industrial, pero no establecié un sistema
vial estructurante al interior de esta, referente a la Red Vial Secundaria, no se establecié un sistema
de vias que comunique y articule los predios que conforman el drea con las vias nacionales
circundantes sefialadas, por esta razon, se debe plantear una propuesta de localizacidn de estas vias
estructurantes, que garanticen la accesibilidad y conexidn entre los planes parciales y las vias de orden
nacional.

Lo anterior, presenta una limitacidn para la accesibilidad y conectividad de los predios que no cuentan
con frente a las vias de orden nacional, sin embargo, existe un carreteable interno que funciona como
acceso a dichos predios y debido a su extensidn se constituye como un elemento conector de las vias
corredor de carga, via a Rocha y la variante Mamonal Gambote. Este carreteable se convierte en un
elemento de movilidad y accesibilidad importante hacia el interior de esta area.

Por otra parte, en lo referente a las cargas sociales establecidas en el Acuerdo 033 de 2007, no se
sefiald el agente publico o privado al que le corresponderia asumir dichas cargas; sin embargo, dejo
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la obligacién sin establecer, ademads, un referente de la participacion con que los interesados en
desarrollar este tipo de proyectos asumieran dichas cargas; las cuales hacen parte de las
consideraciones urbanisticas, las cuales son inherentes a la formulacién del plan, es decir, que al
momento que se cuantifique e identifique estas cargas podemos contar con un criterio para la
evaluacién del sistema de reparto equitativo de cargas y beneficios que fue propuesto en Ia
formulacion del plan parcial, y de esta forma poder concretar un concepto técnico.

6.2.5. LOMAS DE ALBORNOZ Y COSPIQUE.

En lo concerniente al sistema de aéreas de proteccidon y conservacidn de los recursos naturales y
paisajisticos del distrito, contenidas en el capitulo Il del POT, del cual hace parte las Lomas de Albornoz
y Cospique, el articulo 26 de la citada disposicion sefiala que el distrito desarrollard, por convenio con
CARDIQUE y demas autoridades competentes los estudios detallados a fin de producir la cartografia
a una escala de detalle en la cual apareceran alinderados y afectados los suelos de proteccion
correspondientes, los cuales a la fecha no se ha realizado.

Asi mismo, el articulo 124 del mismo decreto, establece que el area de proteccidn y conservacién de
las Lomas de Albornoz y Cospique, la cual comprende toda el area de las mismas a partir de la cota
de los veinticinco metros y es la que aparece referida en el Plano de Areas de Proteccién que hace
parte integrante del POT no se permitird la localizacién ni el desarrollo de asentamiento humano
alguno, situacidn que se evidencia contradictoria frente a la condiciones actuales del cerro que se
encuentra ocupado por asentamientos informales.
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Si bien es cierto que el POT de Cartagena otorga gran importancia al desarrollo del sector industrial
contempldndolo como uno de sus pilares fundamentales, también es cierto que las propuestas que
hace para el desarrollo de dicho sector son susceptibles de ser ajustadas de tal manera que se puedan
depurar los aspectos técnicos o normativos que durante el periodo de implementacidn del POT han
impedido o entorpecido algunas iniciativas propuestas por los industriales tendientes a fortalecer el

desarrollo del Sector.

Fundamentados en este hecho, se proponen a continuacién algunas recomendaciones preliminares
gue podrian ser tenidas en cuenta por el Sector Industrial para ayudar a subsanar las debilidades del

POT.

7.1. CENTRO POBLADO DE MEMBRILLAL

En cumplimiento con el literal 4 del
articulo 108 del POT, el cual
determina  producir las fichas
urbanisticas de los corregimientos y
centros poblados, se deben elaborar
en concordancia con lo dispuesto en
articulo 15 y 16 del decreto 3600 de
2007; asi mismo, se debe garantizar
que la localizacion del proyecto
Centro de Innovacion, sea en el
territorio del Centro Poblado de
Memobrillal en un predio con buena
accesibilidad y que garantice que la

cobertura inmediata de este servicio educativo tecnolégico sea dirigida principalmente a la poblacion

residente de este sector.
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7.2. CORREDOR LOGISTICO E INDUSTRIAL DE EL BOSQUE

Delimitar el area de intervencién por medio
de coordenadas y definir el instrumento de
planificacion, para hacer un ordenamiento
del sector, en el marco del tratamiento de
renovacion urbana en atencién a lo
establecido en los numerales 10, 11y 12 del
decreto 075 de 2013; debido a que éste es
un proyecto prioritario, al cual se le asignd el
tratamiento de Renovacion Urbana en el
POT.
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7.3. PLAN PARCIAL DE REORDENAMIENTO DE LOS ASENTAMIENTOS DE LA ZONA INDUSTRIAL

DE MAMONAL: POLICARPA, ARROZ BARATO Y PUERTA DE HIERRO

Para la culminacién de este plan parcial se

recomienda:

Promover la estrategia de gestion y
financiacién encargada de la ejecucion
de las fases que comprenden la
elaboracidon y puesta en marcha de
este plan, y la ejecucion de los
proyectos resultantes por parte de una
persona juridica publica o privada.

Realizar los estudios técnicos de
soporte sefialados por el POT y los
decretos nacionales que regulan los
planes parciales, entre los que se
encuentran:

POLICARPA

iy,

AHN
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e levantamiento topografico detallado y georreferenciado.

e Estudio de titulos.

e Verificacion y actualizacidn del trabajo socio-econédmico de los asentamientos.

e Estudio de zonificacidn de riesgos naturales con disefio y presupuesto de las obras de
mitigacion.

e Estudio de zonificacidn de riesgos tecnoldgicos

e Estudios de linea base ambiental.

e Estudio de avalud comercial de los predios que conforman el Plan Parcial.

e Elaboracion del Documento Técnicos de Soporte DTS con la cartografia, Estrategia de
gestion y financiacion, Cuantificacion general de la edificabilidad total segun uso o destino
y cuantificacion financiera de la intervencidn y proyecto de decreto.

7.4. PLANES PARCIALES DE DESARROLLO INDUSTRIAL

Realizar un estudio que identifique los elementos estructurantes del sistema natural y artificial del
suelo de expansién industrial de Cartagena, con el fin de garantizar que el desarrollo de los planes
parciales que se proyectan al interior de este suelo tenga un planteamiento y disefio articulado con
dichos elementos.

7.5. LOMAS DE ALBORNOZ Y COSPIQUE

Precisar la delimitacion georreferenciada del area
de proteccion a partir de la cota 25 en el drea que
conforma las lomas de Albornoz y Cospique.

Elaborar reglamentacion para su preservacion y
protecciéon que incluya la asignacién de usos y
normativa a los predios que seran desafectados
por la cota 25 del cerro, de acuerdo a la aptitud
de este suelo.

Tomadas de: Camilo Santamaria (Arquitectura-

Urbanismo)
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7.6.

Elaborar la delimitacién, formulacién y
adopcidon del Macroproyecto acorde al
articulo 94 del POT, teniendo en cuenta la
zona de aplicacion comprendida por las
areas cuyas escorrentias drenan a la bahia
de Cartagena, a la porcién del Canal del
Dique que atraviesa el territorio distrital,
ademas el conjunto de las islas de Baru,
Bomba, los archipiélagos del
Rosario y de San Bernardo, asi como las
islas e islotes ubicados en la bahia e Isla

Tierra

Fuerte.

7.7. DESARROLLO PORTUARIO

En lo referente al Macroproyecto Bahia de
debe
formulacion y adopcién del

Cartagena, se llevar a cabo Ia
delimitacion,
mismo, en cumplimiento a lo establecido en el
articulo 94 del POT y sea coherente con el Plan
de Adaptacion al Cambio Climatico, el cual
sefiala en el eje Il la creacién de medidas de
adaptacion para los puertos y la zona Industrial
de Cartagena, con el fin de fortalecer la
competitividad a largo plazo de las empresas
ubicadas en esta zona, el cual también debera
ser coordinado con la estancias competentes a
nivel nacional, en lo referente al ordenamiento

marino.

Proponer un desarrollo logistico y portuario en

la margen derecha del canal del Dique

aprovechando la ejecucién de las obras

hidraulicas que pretenden corregir el impacto

MACROPROYECTO SISTEMA BAHIA DE CARTAGENA - CANAL DEL DIQUE

convenciones
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de los sedimentos sobre el ecosistema de la bahia y corales de Islas del Rosario permitiendo a su vez
la navegacion y los caudales ecoldgicos a los ecosistemas de la ciénagas. ANDI considera necesario
que la expansién de la zona portuaria hacia otras zonas del territorio debe someterse a serios andlisis
de cardcter social y ambiental que solo se pueden dar de cara a una revisién ordinaria.

7.8. MACROPROYECTO MAMONAL

Se propone una Actuacion
Urbana Integral (AUI)
implementada mediante un
macroproyecto debido a la
complejidad de las
actuaciones a realizar en el
Plan Parcial y a la falta de
control sobre el cerro de
Albornoz considerado como
una zona verde de proteccion.

La intervencion debe

contemplar la posibilidad de

Tomada de CEDETEC, 2010

desarrollar actividades
industriales, portuarias y comerciales que sirvan de soporte financiero al mejoramiento del entorno
y relocalizacion de la poblacidn de los asentamientos.

La intervencién debe utilizar herramientas de gestiéon de suelo (legalizacién, planes parciales,
plusvalia) para posibilitar su viabilidad financiera e impactar los sectores industrial, portuario e
industrial de la ciudad con el reciclaje de areas actualmente subutilizadas.

Generacion de un proyecto integral en el marco de las Actuaciones Urbanas Integrales (AUI) y
Operaciones Estratégicas (OE) donde se integren la inversion publica y la privada.

Sentar las bases para la real ejecucion de la AUl u OE en el Programa de Ejecucién del POT y en los
Planes de Desarrollo estableciendo reglas claras en la determinacién de las fuentes de financiacion
con una transparente aplicacién de los instrumentos de gestion.
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7.9. DESARROLLO INDUSTRIAL EN AREA DE CONURBACION CON EL MUNICIPIO DE TURBACO

El documento diagndstico del decreto 0977 de 2001, POT, seiiala las tendencias de crecimiento
urbano una de ellas inducida por los corredores viales, entre estos relaciona el corredor vial
comprendido por Ternera-Turbaco, en el que describe que la ciudad ejerce una fuerte tendencia a
crecer hacia esta zona en un proceso de conurbacién con predominio del uso residencial desarrollado
en urbanizaciones de estratos bajos y medios y proyectos recreacionales.

Igualmente, este documento expone en el Cuadro No 40 la ocupacién territorial del suelo urbano de
Ternera — Turbaco con usos actuales como el Mixto, Institucional, Recreacidon Agricola, Reserva
ecolégica, Avicola, Industria Liviana y pesada, asi mismo presenta como debilidades la carencia
acueducto, servicios insuficientes y areas por fuera del perimetro de Cartagena con cambio de uso
del suelo, indica como conflictos la mezcla de usos Incompatibles, zonas de riesgo, contaminacion,
oferta-demanda, jurisdiccidn, insuficiencia de servicios publicos y una marcada tendencia de
urbanizaciones y conurbacion, invasidn, recreacion y vivienda campestre.

En este sentido, el decreto 0977 de 2001, establecié en el plano de usos del suelo PFU, que las areas
colindantes y conurbadas con el municipio de Turbaco, presentan usos del suelo Residencial en su
mayor parte, una franja de Mixto 4 y el Suelo Rural, cabe sefialar que parte del drea con uso
residencial fue incorporada al municipio de Turbaco, mediante ordenanza de la Asamblea
Departamental de Bolivar.

Lo anterior evidencia que no existe una coherencia o compatibilidad en cuanto a los usos colindantes
entre el Municipio de Turbaco y el Distrito de Cartagena, debido a la localizacién del uso Industrial en
Turbaco en la zona colindante con Cartagena, en la cual predomina el Uso Residencial.

En la Figura 17 se observa el suelo destinado para uso industrial en el municipio de Turbaco en los
limites con la ciudad de Cartagena (poligonos amarillos) en el que actualmente se encuentra zona
franca Parque Central, y de igual forma se muestra un area de 443 ha aproximadamente (poligono
azul) ubicado en suelo rural del corregimiento de Bayunca la cual podria plantearse a futuro como
suelo para uso industrial, esta area posee algunas ventajas en tema de movilidad dado a que se
encuentra bordeado por dos de las vias mas importantes de la ciudad como es la via variante
Mamonal — Gambote y la diagonal 28 o via la Cordialidad la cual conduce al corregimiento de Bayunca.
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Figura 17. Suelo de uso industrial en drea de conurbacion con el municipio de Turbaco

Limites de Cartagena Suelo de uso industrial de Turbaco
Suelo propuesto para uso industrial en
Cartagena

Limites del municipio de Turbaco
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En el drea limite de Cartagena con el municipio de Turbana, se presentan una clasificacién del suelo
de expansién industrial y rural, lo que muestra una discontinuidad o digresién de las actividades
generadas a partir de la dinamica industrial que viene desde la ciudad de Cartagena y se encuentra
con el suelo rural en el municipio de Turbana; esta drea presenta una connotacién ambiental, de
acuerdo con el POMCA del Canal del Dique.

De acuerdo a lo anteriormente expuesto es necesario actualizar los usos a fin de implementar una
nueva reglamentacion la cual trascienda el limite municipal y tenga una dptica de escala regional que
incorpore en el modelo de ordenamiento de estos municipios una coherencia y compatibilidad de
usos presentes en las zonas que colindan, limitan y se encuentran conurbadas con el Distrito de
Cartagena, lo cual minimiza el conflicto de actividades y genera continuidad de usos en los municipios.

7.10. MOVILIDAD

En lo referente a la tematica de la movilidad, la ley 1083 del 2006 la cual desarrolla la Movilidad
sostenible en Distritos y Municipios con Planes de Ordenamiento Territorial, sefiala que los planes de
movilidad deben incorporar en su analisis y propuestas las zonas de produccidn, asi mismo, debe
existir una articulacién desde el Plan de Ordenamiento Territorial y el plan de movilidad.

Para el caso del decreto 0977 de 2001 o POT de Cartagena, el articulo 18 sefala los equipamientos de
integracion regional y hace referencia al enlace interregional previsto por esta ley, de igual forma en
el articulo 9 el cual contiene los objetivos del componente general se enuncia de forma general
objetivos que promueven el desarrollo de zonas de produccién econdmicas.

Sin embargo, es el Plan de Movilidad quien debe analizar, desarrollar e incorporar toda la tematica
referente a las zonas de produccién y corredores logisticos de conformidad con la citada ley, debido
a que este se convierte en el instrumento de planificacion y gestiéon complementario al POT en esta
materia, el cual se debe adoptar mediante decreto en concordancia con el nivel de prevalencia de las
normas del respectivo Plan de Ordenamiento Territorial.
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7.11. PRACTICA INSTITUCIONAL Y DESARROLLO SOSTENIBLE

Se debe gestionar para que las actividades a realizar por los diferentes entes que participan en los
procesos de ordenamiento territorial se hagan de una forma efectiva y transparente. Esto con el fin
de que cada proyecto o actividad planteada en el territorio se elabore acorde con el modelo de ciudad
y las normas para ella establecidas en el POT. Con el fin de lograr esta recomendacién se debe
promocionar la coordinacidn entre las diferentes entidades publicas y privadas con reglas claras y
debidamente socializadas que facilite la inversién y contribuya a la competitividad elemento clave
para un buen gobierno y su gestidn territorial. Es importante que la ANDI o Fundacién Mamonal
apueste a la generacidon de proyectos o actuaciones urbanas donde se pueda integrar la inversion
publica y privada desde donde se practique la planeacién eficiente y transparente.

Por otro lado, se debe promover el desarrollo sostenible de la ZIM. El marco de un desarrollo
sustentable debe incluir la responsabilidad econédmica, ambiental y social. Para que la ZIM sea viable
debe haber un nexo entre la responsabilidad ambiental y la econdmica; para que la ZIM sea vivible
debe haber una conexién entre la responsabilidad ambiental y la social; y para que la ZIM sea
equitativa debe haber un relacién entre la responsabilidad econdmica y la social.

Se recomienda entonces que en los procesos de planeacién del territorio de la ZIM se involucre el
concepto de desarrollo sostenible que conserve tres objetivos principales como la eficiencia y
promocién del desarrollo econémico, justicia social y equidad y un uso del suelo industrial sostenible
donde prime los aspectos ambientales. Para lograr estos objetivos es necesario generar estrategias
gue promocionen el desarrollo sustentable como el adecuado manejo de las aguas de escorrentia y
vertimientos premiando con mejores indices de construccidn para la industria que los implemente,
asi como también el fomento de herramientas que permitan llevar a la formalidad a los habitantes
mas desfavorecidos para que puedan acceder a la propiedad legitima de sus terrenos.
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