SECRETARIA DE PLANEACION DISTRITAL
CARTAGENA DE INDIAS D. T. Y C.

CIRCULAR No. 02 de 2004
Cartagena de Indias, septiembre 21 de 2004

Arquitectos
Skarling Leén y Julio Bustamante
CURADORES URBANOS No. 1 Y No. 2

Distrito Ty C. de Cartagena de Indias.
Ciudad.-

Asunto : Circular No 2 de 2004

La Secretaria de Planeacién Distrital, en uso de sus facultades legales contenidas en los articulos
102 de la ley 388 de 1997' y 37 del Decreto 1052 de 1998’, y considerando que en el Decreto 0977
de 2001 “Por medio del cual se adopta el Plan de Ordenamiento Territorial del Distrito Turistico v
Cultural de Cartagena de Indias” se han encontrado vacios y contradicciones que deben ser
superadas a través del ejercicio de las competencias que vienen atribuidas por la normatividad
vigente, con respeto de los principios rectores del ordenamiento urbano consagrados en él articulo
100 de la Ley 388 de 1997° procede a interpretar, fijar alcances y establecer las
complementaciones necesarias del P.O.T., conel finde viabilizar el desarrollo urbano de la ciudad.

en las materias que a continuacién se tratan y las cuales en su contenido se organizan de acuerdo
con su alcance:

1

* ARTICULO 37. INTERPRETACION DE LAS NORMAS. En el ejercicio de sus funciones. los curadores urbanos verificaran la
concordancia de los proyectos de parcelacion, urbanizacion. construccion y demds sometidos al tramite de licencias con las normas

* ARTICULO 100. PRINCIPIOS DEL REGIMEN NORMATIVO La adopcion de las normas urbanisticas
que sustentaran la expedicion de las licencias de que traia el articulo antenor, se debera fundamentar en lo
neutralidad, simplicidad v transparencia que se sefialan a continuacion:

1. Por concordancia se entiende que las normas urbanisticas
en armonia con las determinaciones del plan de ordenami
presente ley.

2. Por neutralidad se entiende que cada propietario tendra el derecho a tener el mISMO (ratamiento normatn
caracteristicas urbanisticas de una misma zona o area de la ciudad o municipio son 1guales

3. Por simplicidad se entiende que las normas urbanisticas se
<. Por transparencia se entiende que el régimen normativo d
en la actuacion urbanistica y para los usuarios.

generales v complementarias
s principios de concordancia.

que se expidan para una determinada area o zona del municipio. deben estar
ento temitonal. de acuerdo con los niveles de prevalencia sefalados en la

0 que cualquier otro. s1 lay

elaborarin de 1al forma que se facilite su comprension, aplicacion y controi
ebe ser explicito v completamente publico para todas las partes involucradas
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Posteriormente, la expedicién del Decreto 0747 de noviembre de 2003. aument6 el malestar en
los constructores puesto que se habia generado un desequilibrio y una inequidad para aquellos
que desearan realizar desarrollos urbanos en procura de la consolidacién de la ciudad actual
por fuera de los limites del area del Triangulo de Desarrollo social. todo ello en contravia de los
principios normativos del desarrollo urbano presentes en la Ley 388 de 1997, pues en el drea
beneficiada con la norma urbana los indices de construccién podian destinarse a provectar areas

mas funcionales y confortables a la par que se posibilitaba en el disefio el aumento de
unidades habitacionales.

Con la decision que se asumira se pretende una mejor utilizacion del 4rea total resultante de la
aplicacion del indice de construccion en areas de urbanizacién o desarrollos més funcionales v
confortables en beneficio de los usuarios finales del proyecto a ejecutar.

INTERPRETACION:

En consecuencia, la norma juridica contenida en los cuadros de reglamentacion especifica del
poligono uno (1) del Plan Parcial del Triangulo de Desarrollo Social Decreto 0747 de
noviembre de 2003 se aplicaré en lo sucesivo a cualquier desarrollo que se realice en el suelo

urbano y suburbano de la ciudad de Cértagena de Indias. EI texto normativo a aplicar es del

‘Siguiente tenor:

“Para efectos de la aplicacién del indice de construccion se entiende por area total construida la
suma de la superficie de los pisos excluyendo, azoteas, areas duras sin cubrir o techar.
equipamiento comunal privado, instalaciones mecanicas, puntos fijos, estacionamiento en
sétanos, semistanos y a nivel, estos Gltimos hasta en un pisO como maximo::

Punto fijo: corresponde al modulo conformado por la caja de ascensores, las escaleras v el hall
de circulacién que no excede en mas de una vez el 4rea de ascensores y escaleras en cada piso.

El piso que se destine en su totalidad a estacionamientos ¥ a instalaciones mec@a@f puntos
fijos y equipamiento comunal privado se denomina no habitable y no se contabilizara como

piso dentro de la altura permitida. Las areas que se excluyen del indice de construccion se
contabilizan para efectos de pago de impuestos.

2. ACTIVIDAD RESIDENCIAL

a. DEFINICION DE FRENTES Y AREAS MINIMAS PARA PROGRAMAS | BE
VIVIENDA DE INTERES SOCIAL .t

—

EL PROBLEMA

El Plan de Ordenamiento Territorial de Cartagena de Indias. no definié normas minimas para
proyectos referentes a Programas de Vivienda de Interés Social.
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Por su parte, él articulo 26 de la ley 546 de 1999 dispone que los Planes de Ordenamiento
Territorial deben facilitar la construccion de todo tipo de vivienda de interés social definidos

por los Planes de Desarrollo y por [as reglamentaciones del Gobierno Nacional, de tal manera
que se garantice el cubrimiento del déficit habitacional para la vivienda de interés social.

De igual forma. el paragrafo del articulo 15 de Ja Ley 388/97 dispone que las normas para la
urbanizacién y construccién de vivienda no odrén limitar el desarrollo de programas de
vivienda de interés social, de tal manera que las especificaciones entre otras de loteo. cesiones y
dreas construidas deberan estar acordes con las condiciones de precio de la vivienda.

Por lo que, se hace necesario establecer |as normas minimas para el desarrollo de programas de

vivienda de interés social que aseguren el cumplimiento de los preceptos de la Constitucién
Politica y demés normas legales.

CONSIDERACIONES

Los Decretos 2060 y 2083 de junio de 2004 (24 y 26 respectivamente). adoptaron normas
minimas para la urbanizacién y construccion de programas de vivienda de interés social (VIS)
tipo 1y 2 y el porcentaje minimo de las cesiones urbanisticas gratuitas de los mismos.

Por su parte, el Decreto 0977 del 20 de noviembre de 2001 define los programas prioritarios en
su articulo 99 y describe los objetivos del programa de vivienda en & articulo 102, entre otros
establece que el objetivo general de la provisién de vivienda es ampliar la oferta de suelo
urbanizado y urbanizable con el fin de cubrir las necesidades de vivienda nueva para los hogares

que hacen parte de los estratos 1, 2 Yy 3, y desincentivar la ocupacion ilegal de suelos y areas de
proteccion en el distrito.

Esta Secretaria en su afin de minimizar el déficit de vivienda de los hogares que hacen parte de
los estratos 1y 2, al tiempo de propender por la construccion de espacios comodos v
funcionales y alcanzar el maximo niimero de soluciones posibles en las condiciones de precio
digno establecera normas minimas, para el Distrito de Cartagena para lo cual tendré en cuenta
las condiciones climaticas, el costo de la tierra y la situacién socioecondmica.

INTERPRETACION:

Las normas minimas para este tipo de programas seran:

Tipo de Vivienda lote minimo  frente minimo aislamientos

Unifamiliar 50 M2 5 Mts A*y P*: 2 Mts
Bifamiliar 105 M2 7 Mts A*y P*: 2 Mts
Multifamiliar 320 M2 16 Mts A* y P*: 5Mts

A* : Antejardin.
P* : Posterior
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} IN(_)RMAs(-__..,ESP_ECIALES - SOBRE  CONJUNTOS 0 AGRUPACIONES
RESIDENCIALES

EL PROBLEMA

naturaleza en la ciudad.
CONSIDERACIONES.

El Decreto 0977 del 20 de noviembre de 2001, en él capitulo VI correspondiente a las Areas de
Actividad para el suelo urbano y de expansién, articulo 210 determina sobre la
CLASIFICACION DE LOS USOS. Los usos se clasifican de acuerdo al tipo de establecimiento
requerido para su funcionamiento de la siguiente manera:

1. EL USO RESIDENCIAL. El uso residencial es aquel que se desarrolla en
edificaciones destinadas a vivienda o habitacion de una o mas personas, que cuentan con
las comodidades minimas o esenciales para tal objeto. la actividad residencial se

desarrolla en varias modalidades. de acuerdo con el tipo de vivienda: unifamiliar.
bifamiliar y multifamiliar.

Los conjuntos residenciales. urbanizaciones v otros tipos de agrupaciones de vivienda
pertenecen a la modalidad de multifamiliar. (subrayado propio)

Para los efectos de este Decreto, se establecen 4 tipos de actividad residencial. de acuerdo
con el drea del lote.

Para la decisién que se tomara, se ha tenido en cuanta que son agrupaciones. vivienda v
multifamiliares:

Agrupacién. Es la obra arquitectdnica ejecutada con unidad en su disefio, compuesta
por tres o mas unidades de un mismo uso. integrada en su totalidad por zonas de
propiedad y uso privado y comunal, o de la combinacién de las zonas de uso v
propiedad comunal con zonas de uso y propiedad individual.

Vivienda. Edificacién destinada en forma especial y permanente. a residencia o
habitacion de una o mas personas, que cuenta con las comodidades minimas o

esenciales para tal objeto, cualquiera que sea su tamario y forma de tenencia.

Vivienda Multifamiliar. Es el edificio o construccién con unidad arquitecténica )
dreas aptas para la residencia independiente de tres familias o mas.

Circular No. 2 de 2004 -VFRSION DEFINITIV A ‘\\ A -




SECRETARIA DE PLANEACION DISTRITAL
CARTAGENA DE INDIAS D. T.Y C.

INTERPRETACION.

La norma juridica contenida en el articulo 210 ibidem. permite concluir que los proyectos
urbanos a desarrollar en las  4reas de actividad residencial tomarin como base los

requerimientos sefalados para el tipo de vivienda multifamiliar contenida en cada uno de los
tipos de actividad residencial de que se trate.

En lo referente a las cesiones para uso publico se dard cumplimiento a lo preceptuado en los
articulos 387 a 393 del Decreto citado.

¢ FRENTE Y AREAS DE LOTE PARA MULTIFAMILIARES ' BARRIOS '
CONCEPCION, SANTA LUCIA Y EL RECREO

EL PROBLEMA

Del concepto técnico emitido por los Arquitectos Olaff Puello C. y Eduardo Simancas C. de
fecha Marzo 30 de 2004, se desprende que existe una contradiccion en la exigencia normativa
de drea minima de lote y frente minimo de los Barrios CONCEPCION, SANTA LUCIA vy
EL RECREO, respecto de otros barrios incluidos en la delimitacidn del tratamiento de

CONSIDERACIONES

En este acapite se tendran como fundadas las consideraciones técnicas de los Arquitectos Olaff
Puello C. y Eduardo Simancas C. quienes sobre el asunto manifestaron que ..."la exigencia del
frente minimo establecido para la construccién de Multifamiliar exigido para algunos barrios
localizados dentro del 4rea de consolidacién que hace parte del Plan Parcial del Triangulo de
Desarrollo Social, hubo un error involuntario, ya que esta supera considerablemente las normas
generales indicadas en el Plan de Ordenamiento Territorial. El Plan Parcial del TDS debe

Concluimos que el frente minimo para multifamiliar debe ser de 16.00 metros. esto
fundamentado en la recopilacién de los datos y visita de campo”

INTERPRETACION

Esta secretaria acoge el concepto técnico emitido por los Arq. Olaff Puello C. y Eduardo
Simancas y aclara que en el frente minimo y drea minima de lote para multifamiliares en los
barrios Concepcion. Santa Lucia y El Recreo serd de 16 metros v 480 Mts2 respectivamente.
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Se unifica de esta manera la reglamentacién para este tipo de provectos en el drea de
consolidacion del Plan Parcial Triangulo de Desarrollo Social

d. DEFINICION DEL TIPO DE ACTIVIDAD RESIDENCIAL DENTRO DE LA
ACTIVIDAD MIXTA 11

EL PROBLEMA:

El Decreto 0977 de 2001 no ha definido la norma especifica para el tipo de actividad residencial
aplicable dentro de la actividad mixta 2, por lo que existe vacio normativo que es preciso llenar.

CONSIDERACIONES:

En virtud de la ausencia de norma descrita esta Secretaria asumira una decision teniendo en

cuenta la situacién socioecondmica, las caracteristicas fisicas, el tipo de viviendas establecido y
la estructura predial promedio del 4rea a regular.

INTERPRETACION:

El tipo de actividad residencial aplicable dentro de la actividad mixta 2. ser4 aquel dentro del
cual se ubica o forme parte la actividad Mixta 2.

Para los Barrios de Bocagrande, Manga, Pie de la Popa, Chambacu v Marbella se aplicara la
actividad residencial tipo D.

Para barrio el Espinal se aplicara la actividad residencial tipo A.

Y para los barrios del Centro, San Diego y Getsemani se acogerin a la reglamentacion
establecida para el Centro Histérico.

3. ACTIVIDAD INSTITUCIONAL

a. ESTACIONAMIENTOS EN LA ACTIVIDAD INSTITUCIONAL

El Cuadro N° 2 del Decreto 0977 de 2001. de reglamentacion de la Actividad institucional
determina unas exigencias para estacionamientos con referencia a la totalidad del area
construida, dando como resultado una desproporcién entre el 4rea construida v el drea libre
(zona dura). quedando grandes éareas de terreno subutilizadas que pueden ser aprovechadas para
la construccion de instalaciones mas comodas y funcionales a la vez que reduce la exigencia de

mayores areas de lote para el uso refer&do.
IRGINERYATE ‘\:ORHAN PA@
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Por su parte, la Circular N° 4 de Noviembre 27 de 2002, relacionada con los estacionamientos
en los establecimientos institucionales 1 y 2 asistenciales y educativos localizados en zonas
residenciales Tipo A y tipo B, minimizé la exigencia de estacionamientos determinando que
debia destinarse uno por cada 20 m2 de 4rea administrativa. Esa decisién redujo el impacto de
areas duras subutilizadas con respecto al 4rea construida y libre.

En tanto, que la Circular No. 2 del 1 de abril de 2003 relacionada con los estacionamientos en
los establecimientos educativos institucional 1 y 2 ubicados en actividad residencial tipoC,Dy
Mixta 2, en lo que respecta al tema que se plantea, con base en los mismos argumentos citados
dispone el cumplimiento de un estacionamiento por cada 20 m2 de area administrativa,
adicionando un cupo de estacionamiento por cada 70 m2 y/o fraccién de resto de area
construida diferente a la administracion, en los cuales donde por cada treinta (30) cupos de
estacionamiento, un (1) cupo deberd ser para minusvalidos. Este incremento adicional se

fundament6 en las caracteristicas y la situacion socioeconémica de la actividad residencial de la
cual hacen parte

EL PROBLEMA

La reglamentaci6n contenida en el Decreto 0977 de 2001 y las Circulares N° 4 de Noviembre
27 de 2002 y No 2 del 1 de abril de 2003, regularon los Estacionamientos en establecimientos
institucionales 1y 2, asistenciales y educativos localizados en zonas residenciales tipp AyBy
Establecimientos Educativos Institucionales 1y 2 en actividad residencial Tipo C, D y Mixta 2.
respectivamente; pero las normas expedidas a través de los documentos aludidos., no
solucionaron en su totalidad la problemética descrita y presentada en la Actividad
Institucional, asi mismo no se han llenado los vacios existentes en el cuadro de
Reglamentacién Nro. 2. en lo referente a estacionamientos, lo que conduce a que los proyectos
para construccion de establecimientos institucionales que se pretendan desarrollar en la ciudad.
no sean idoneos frente a la funcién a prestar y que parqueaderos se subutilicen por la
ocupacion con otras actividades.

Con base en lo anterior, se pretende superar el vacio existente en la norma respecto de area de
los estacionamientos para los establecimientos institucionales, los cuales se calcularan asi:

Institucional asistencial: 1 por cada 20 M2 de administracién y 1 por cada 150M2 del resto

de érea construida diferente a la de administracién aplicables dentro de la Actividad Residencial
Tipo C, D y Mixta 2.

Institucional administrativo: 1 por cada 50 M2 o fraccion de area construida y visitantes uno
(1) por cada tres (3) oficinas o unidades privadas.

Institucional cultural: | por cada 100 M2 o fraccion de area construida. dentro de actividad
residencial tipo A y B.

Uno (1) por cada 50 M2 o fraccion de drea construida. dentro de actividad residencial tipo C. D
y Mixta 2. '
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Institucional seguridad: | por cada 50 M2 o fraccion de area construida dentro del drea
privada y para visitantes | por cada 3 cupos privados (grupo 1 y 2), 1 por cada 30 M2 o fraccién

de drea construida dentro del area privada y para visitantes | por cada 3 cupos privados (grupo
i
3y4),

Institucional de culto: 1 por cada 100 M2 o fraccion de area construida dentro del rea privada
Y para visitantes 1 por cada 3 cupos, dentro de actividad residencial tipo A y B;. | por cada 50

M2 de area construida dentro del area privada y para visitantes | por cada 3 cupos. dentro de
actividad residencial tipo C, D y mixta 2.

Institucional recreativo: | por cada 200 M2 o fraccién d

el lote y para visitantes | por cada 5
cupos privados.

Todo proyecto que desee aplicar esta aclaracién y tenga requerimientos superiores a cuarenta
(40) estacionamientos debera previa la obtencion de licencia de urbanismo o de construccion
en cualquiera de sus modalidades, que el proyecto sea presentado a esta Secretaria.
acompaiiado de un estudio de trafico (suscrito por un profesional con titulo de especialista en
la materia) que indique si su necesidad de parqueos se ajusta o no a las exigencias del P.O.T. v
los instrumentos que lo desarrollan y complementan. La Secretaria de Planeacién expedira la
respectiva constancia de aprobacién del estudio solicitado, el cual debe ser solicitado por el
Curador correspondiente antes de la expedicion de la licencia.

gy vy

EL PROBLEMA

El director General del Establecimiento Publico ambiental, Dr. Edgar Mateus Hemandez, luego
de haber revisado, estudiado y analizado la cartografia que soporta el decreto 0977 de 2001
correspondiente al modelo de ocupacion de territorio, clasificacién del suelo y del uso del suelo.
manifiesta que encontrd errores evidentes y diferencias en la misma con relacién a la
delimitacion de suelo urbano y las 4reas de proteccion, especificamente en el area del Sector de
cielo Mar donde se ubica la Bocana de Mareas Estabilizada, lo que no ocurre con la realidad, va
que los cuerpos de agua que se encuentran en el proyecto aparecen como suelo a pesar de que
este area fue puesto al servicio como un canal antes de la vigencia del decreto que regula el Plan
de Ordenamiento Territorial, asi mismo en el plano aparecen unas zonas como si fueran cuerpos

de agua y unos cuerpos de agua como si fueran suelos consolidados, presentandose una
evidente contradiccion entre los planos del POT.

Por lo expuesto, y a la jerarquizacion de normas que se contienen en la Ley 388 de 1997. Ie
preocupa a la direccién del EPA, la situacién juridica de esta area. debido a que el drea

colindante y la misma Bocana aparece, entre otros aspectos, en los planos referidos como suelo
consolidado.
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CONSIDERACIONES

El édrea del Sector de Cielo Mar donde se ubica la Bocana de Mareas Estabilizada se encuentra
delimitada asi:

Al norte: Centro poblado de la Boquilla, anillo vial de por medio.
Al este: Cienaga de la Virgen.
Al oeste: Mar Caribe, anillo vial de por medio.

Al sur: Canal de intercambio y esclusas del Proyecto Bocana de Mareas Estabilizadas.

En efecto, revisada la cartografia que hace parte integral del Plan de Ordenamiento Territorial
de Cartagena y referida al 4rea objeto de solicitud, se establecié que esta se encuentra indicada
y delimitada graficamente en los siguientes planos asi:

I. En el plano del Modelo de Ocupacién Territorial PFG 1A/5 como SUELO URBANO.

2. En el plano de Clasificacion del Suelo PFG 5A/5 como SUELO URBANO, SUELO
RURAL Y SUELO DE PROTECCION.

3. En el plano Uso del Suelo PFU SB / 5, como SUELO URBANO- ACTIVIDAD
RESIDENCIAL TIPO C -RC, SUELO RURAL Y SUELO DE PROTECCION.

INTERPRETACION

En virtud de lo solicitado por el EPA esta Secretaria aclara que la zona que constituye la
Bocana de Marea Estabilizada es un cuerpo de agua y que por lo mismo no es susceptible de
ser rellenado ni de asignarle uso diferente 2l que naturalmente tienen. La virtud de ser cuerpo
de agua no concuerda con los planos aludidos correspondientes al Plan de Ordenamiento
Territorial de Cartagena de Indias y enunciados en parrafo antecedente.

En lo que se relaciona con la actividad, al area le corresponde la institucional 4 “destinado a la
prestacion de servicios publicos (acueducto, alcantarillado, energia, gas, saneamiento)”

establecido en el Cuadro No. 2 de Reglamentacién de la Actividad Institucional en suelo urbano
y suelo de expansion.

En lo que respecta a los usos de los terrenos ubicados al norte de esa obra publica se le respeta
el uso conforme lo indica y delimita el plano del modelo de ocupacién del territorio identificado
como PFG 1-5, al que se le aplica el uso de la actividad residencial tipo C-RC dadas las
caracteristicas que prevalecen en el area en proceso de desarrollo incompleto. como se indica
en el plano de Uso del Suelo PFU 5B / 5. Con relacién al SUELO DE PROTECCION, se
debera solicitar a la autoridad ambiental un peritazgo y concepto ambiental para ser incorporado
al Plan de Ordenamiento Territorial, de conformidad con el paragrafo del Articulo 5° del
Decreto 0977 del 20 de Noviembre de 2001.
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4. ACTIVIDAD COMERCIAL

a. ALTURA MAXIMA PARA LA ACTIVIDAD COMERCIAL 11

EL PROBLEMA

Los Curadores Urbanos del Distrito de Cartagena. en numerosas ocasiones en forma verbal Y
escrita han manifestado a esta Secretaria que la norma urbanistica limita a dos (2) pisos la
altura de las edificaciones destinadas a la actividad comércial tipo 2 y 3 cuya venta de bienes v
servicios la determina el cuadro N° 3 de reglamentacion de la actividad comercial en el suelo
urbano y suelo de expansién, siendo los mas afectados las edificaciones destinadas a centros
comerciales, edificio de oficinas, entidades bancarias y corporaciones, hoteles, apartahoteles.
moteles, amoblados y similares, salas de cine, casinos y plazas de mercado.

Lo que rifie con la realidad pues en la actualidad existen edificios de oficinas en Bocagrande
como el Centro Ejecutivo; en el Centro en la Matuna: los Ejecutivos. Santa Lucia. ejemplos
que permiten concluir que el funcionamiento de estas actividades no genera impacto negativo
sobre la actividad residencial, permiten desconcentrar el Centro Histérico a la vez que
convierte nuevos sectores en polos de desarrollo y de renovacién a las areas que influyen.

En lo que se relaciona con las salas de cine, especialmente tipo Multiplex. las cuales
constituyen una actividad “ancla” de un Centro Comercial y preferentemente deben situarse en

el segundo piso del mismo, sin embargo, por especificaciones técnicas no pueden hacerlo
porque sobrepasaria la altura permitida de dos pisos.

Igual tratamiento reciben los establecimientos de apoyo a la actividad turistica, los cuales se
encuentran clasificados como comercio 2 (Hoteles y Apartahoteles) en el paragrafo | del
articulo 256 del Decreto 0977 /2001, y a los que se les determina el cumplimiento de las normas
especificas sefialadas para las 4reas de actividad comercial I1.

CONSIDERACIONES

La limitante de la norma imposibilita que se construyan en Cartagena de Indias edificaciones

destinadas al comercio 2 y 3 las cuales son importantes para el desarrollo optimo de las
funciones urbanas.

INTERPRETACION

Con el objeto de dar solucién al problema de limitacién dispuesto en el Cuadro N° 3 de
Reglamentacion de la Actividad Comercial en el suelo urbano y suelo de expansion v unificar

los parametros y exigencias de los usos comerciales se homologan los indicadores para altura
maxima. Los demds indicadores permanecen iguales.

e
n
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SECRETARIA DE PLANEACION DISTRITAL
CARTAGENA DE INDIAS D. T. Y C.

b. . SERVICIOS  COMERCIALES - DE -APOYO EN SUELOS RURALES' Y
SUBURBANOS

EL PROBLEMA

No existen dentro de la reglamentacién contenida en el Decreto 0977/01 normas juridicas que
permitan el desarrollo de actividades de apoyo y complementarias a la red vial nacional, las
cuales son necesarias para el desarrollo optimo de las funciones y operaciones del orden
regional y Nacional que permitan fortalecer la vision del Modelo de ocupacién del Territorio.

en los que se relaciona con la intercomunicacién, el intercambio comercial y las actividades
turisticas. '

CONSIDERACIONES

La Jefe de la Divisién de Desarrollo Urbano, en informe previo considera que existen errores en
el Cuadro Nro. 9 de Reglamentacién de la Actividad Localizada en suelo rural, debido a que
por ejemplo, se incluyeron actividades complementarias que son servicios, no se incluyeron
usos restringidos ni prohibidos quedando incompleta la reglamentacion. Adicionalmente no es
claro el cuadro cuando establece como uso compatible Institucional 4- Jardines Cementerio.
Por lo que, sugiere llenar el vacio existente en la norma.

Esta Secretaria comparte el concepto que deben permitirse actividades mas funcionales y de
mayor complementariedad para estas areas del suelo rural y suburbano, en especial para los
predios localizados sobre vias nacionales.

La decision que se asumira se fundamenta en que el desarrollo de la visién estratégica plasmada
en el modelo de ocupacion del territorio del P.O.T. de Cartagena de Indias, que impone tomar

decisiones que dinamicen la economia, generen empleo, transformen y mejoren el entorno
urbano.

INTERPRETACION

Los predios con frente hacia los corredores viales nacionales ( V1) dentro del suelo rural ¥
suburbano de este Distrito podran desarrollar algunas de las actividades establecidas para la
actividad Comercial tipo 2 y 3 como Uso Restringido, consideradas actividades de servicios
comerciales de apoyo, previo concepto de la Secretaria de Planeacion (Impacto Urbanistico). las
cuales en su orden son: Restaurantes, Estaciones de servicio (combustibles y similares),
Talleres de mecénica automotriz y montallantas, Hoteles, Apartahoteles. Moteles.

La reglamentacion contenida en los cuadros de las actividades en suelo rural y suburbano. se
adiciona y complementa asi:
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SECRETARIA DE PLANEACION DISTRITAL
CARTAGENA DE INDIAS D. T. Y C.

ACTIVIDAD EN SUELO RURAL SUBURBANO

Usos Actividad Suburbana
Principal Turistico. Residencial. Vivienda temporal
Compatible Comercial 1y 2- Industrial 1-Portuario 1-
Agroindustrial
Complementario Industrial 1y 2
Restringido Institucional 4: Jardines Cementerios.
Comercial 3* .
Prohibido Comercial 4- Industrial 3-Portuario 2. 3 v 4

*Solamente se aplicara a predios con frente a Vias Nacionales V |

ACTIVIDAD EN SUELO RURAL

Usos Actividad Rural
Principal Residencial vivienda unifamiliar
Compatible Comercial 1 - Industrial 1-Institucional 4:
Jardines cementerio.
Complementario Institucional 1 y 2- Portuario |
_Restringido Comercial 2%, 3* y 4, Institucional 3 y 4 (las
demais actividades), Industrial 2.
Prohibido Industrial 3-Portuario 2 v 3.

*Solamente se aplicara a predios con frente a Vias Nacionales V |

En todo caso, cumplirdn con los requerimientos establecidos dentro de cada una de las
actividades comerciales de la cual forman parte.

5. ACTIVIDAD TURISTICA

2. APLICABILIDAD DE LOS iNDICES DE CONSTRUCCION EN LA ACTIVIDAD

TURISTICA.

EL PROBLEMA

El cuadro N° 5 REGLAMENTACION DE LA ACTIVIDAD TURISTICA BOCAGRANDE Y

LA BOQUILLA. dispone que los indices de construccién en el segmento AREA DE
CONSTRUCCION sera:

Lote I: AML 960 mts®> — F: 24m. Area de construccion 2.4
Lote 2: AML 1.440 mts*- F: 24m. Area de construccién 3.5
Lote 3: AML 3.000 mts®- F: SOm. Area de construccion 2.0

? /
! ! @
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SECRETARIA DE PLANEACION DISTRITAL
CARTAGENA DE INDIAS D. T. vy C,

Lo que significa una falta de proporcionalidad del contenido
Mmayor tamario se les concede un indice de construccién menor
pequerio lo que evidencia una inexactitud.

juridico. pues a los lotes con
en relacion con el predio mas

En el Cuadro de reglamentacion analizado, se observa un incremento progresivo en las areas

minimas de lote sin correspondencia en la proporcion de aprovechamiento en el indice de

construccion, lo que es contradictorio, pues no hay coherencia técnica entre el drea minima de
lote y el indice de construccion,

INTEPRETACION

Se aclara que a partir de la fecha el cuadro N° 5 de REGLAMENTACION DE LA
‘ ACTIVIDAD TURISTICA BOCAGRANDE Y LA BOQUILLA. en el punto sujeto a estudio v
sobre los indices de construccion se aplicara asi:

Lote 1: AML 960 mts’— F: 24m 'Area de construccién 2.4
Lote 2: AML 1440 mts’- F: 24m Area de construccion 35
Lote 3: AML 3000 mts’- F: 50m Area de construccion 4.0

)€jo de esta maner3 sentado el criterio de esta Secretaria de Planeacién Distrita en los aspectos

|
: Proyectaron: Olaff Puello C. Arquitecto Urbanista
| Liliana M. Ordéiie= O Abogada.

3 \
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. V.

Alcaldia Mayor de Cartagena de Indias D. T. v C.

Cartagena de Indias, 4 de octubre de 2004

R

Doctores Il
SKARLING LEON Y JULIO BUSTAMANTE C.

Curadores Urbanos

Ciudad

Ref: Aclaracion Circular Nro. 2 de 2004 Punto 4. literal a.

Senores Curadores

De conformidad con su solicitud verbal de aclaracion de la interpretacion sobre la Altura
maxima para la actividad comercial Il este Despacho procede a hacerlo asi: )

“INTERPRETACION

Con el objeto de dar solucién al problema de limitacion dispuesto en el Cuadro N°
3 de Reglamentacion de la Actividad Comercial_en el suelo urbano y suelo de
expansion y unificar los parametros vy exigencias de los usos comerciales se

homologan los indicadores para altura maxima. Los demas indicadores
permanecen iguales”.

La frase “se homologan los indicadores para altura méxima” significa que se toma como
referencia la reglamentacion correspondiente a la altura maxima de la actividad comercial

I, que preceptia que regiran los mismos indicadores de altura que para las areas
residenciales de la cual forman parte.

De los sefiores Curadores, cordialmente,

S
|\
\ )
]
\ /
ENRIQUE CHARTUNI G

Secretario de Planeacion Distrital (E)

Proyecté:  Olaff Puello O Qﬁ\ﬂ/
' Liliana Maria Orém\ez o
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Cartagena de Indias, 4 de octubre de 2004. b
5.1.550-04
Doctores

SKARLING LEON Y JULIO BUSTAMANTE
Curadores Urbanos.
Ciudad.

REF: Aclaracion Circular No. 2 de 2004 Punto 4. literal a.

Senores Curadores:

De conformidad con su solicitud verbal de aclaracion de la interpretacion sobre la Altura maxima
para la actividad comercial Il, este Despacho procede a hacerlo asi:

“INTERPRETACION

Con el objeto de dar solucion al problema de limitacion, dispuesto en el Cuadro No. 3 de
Reglamentacion de la Actividad Comercial en el suelo urbano y suelo de expansion y
unificar los parametros y exigencias de los usos comerciales, se homologan los indicadores
para altura maxima. Los demas indicadores permanecen iguales.”

La frase “se homologan los indicadores para altura maxima" significa que se toma como referencia
la reglamentacion correspondiente a la altura maxima de la actividad comercial |, que preceptia 4

que regiran los mismos indicadores de altura que para las areas de actividad residencial de la cual
forman parte, al igual que el indice de construccidn requeridos para las mismas.

1- ACTIVIADES EN GENERAL.
INTERPRETACION:
El inciso ultimo del numeral 1° quedara asi:
“El piso que destine a estacionamiento, hasta en un piso como maximo, instalaciones mecanicas,
puntos fijos y eguioamiemg comg(?gl privado se denomina no habitable y no se contabilizara como
piso dentro de la altura permitida. Las areas que se excluyen del indice de construccion se
contabilizan para efectos de pago de impuestos.

De los es Curadores, cordialmente,

. - > ’./
ENRI HARTUNI G. @ i
Secretaria de Planeacion Distrital (E). : 4

Proyecté: Qlaff Puello
iana Ma. Ordonez.

Secretaria de Planeacion. Ldificio Marbella Real. N° 46-120A. Teléfonos. 6645741-6645926 Fax
6644630



