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INTRODUCCION

Los instrumentos de planeacién que permiten complementar los POT-PBOT y su
respectivo desarrollo son los planes parciales, descritos ampliamente en la Ley
388 de 1997 (secretaria senado, 1997). Su finalidad es el desarrollo de areas

definidas de suelo urbano y las incluidas como suelo de expansiéon urbana.

Estos planes cuentan con unos objetivos muy especificos, encaminados al mejor
aprovechamiento del suelo, articulando los bienes y servicios que abasteceran el

area de operacion establecida en dicho instrumento.

El presente trabajo se enfoca en el andlisis del Plan Parcial “La Estaci6on”
localizado al Nororiente del Municipio de Chiquinquir4, el cual fue originado a
partir de iniciativa privada y cuyo fin es el de fortalecer y viabilizar el fomento de
vivienda y comercio de manera organizada e incorporar suelos de expansion
urbana, necesarios para el incremento del espacio publico, dotacionales e
infraestructura de servicios publicos demandados para el desarrollo del plan, en
el sector conformado por cinco predios pertenecientes a privados y cuya area total
es de cuarenta y siete mil quinientos veintisiete metros cuadrados (47.527 m?)

(Plan Parcial La Estaci6n, 2017)

Se pretende conocer la influencia de este instrumento desarrollado para gestionar
el territorio; su pertinencia, ventajas y falencias si las hubiera en este Plan Parcial
llamado La Estacién; dada la problematica presente en gran parte del municipio
de Chiquinquira, como son los asentamientos ilegales, la auto construccion, las
irregularidades vistas en los limites de suelo de proteccion y los usos inadecuados

del suelo.

Teniendo en cuenta este objetivo, se analiza a fondo el Plan Parcial La Estacion:
Los documentos técnicos de soporte como son la informacion general del
proyecto, su diagnostico, el analisis de los usos y construcciones existentes, la

localizacion de los sistemas estructurantes, tratamiento y sector normativo.

Se estudia el soporte ambiental que determina los elementos naturales y
paisajisticos que deben ser conservados, las caracteristicas tanto geologicas como

topograficas y ambientales, los servicios publicos existentes, y caracteristicas de



uso del suelo, clima, vegetacion, pendiente, franjas de protecciéon en cuerpos de

agua.

Se considera el planteamiento urbanistico, formulado en mayo del 2017 en el
marco del plan parcial objeto de estudio, como son sus areas de planificacion,
norma béasica y uso del suelo, sistema vial, los espacios publicos y privados,
unidades de actuaciéon urbanistica, cesiones, morfologia predial y abastecimiento
de servicios publicos domiciliarios; todo esto, verificando que tenga concordancia
con el Plan Basico de Ordenamiento Territorial “PBOT” del municipio de
Chiquinquira y sus respectivos acuerdos y resoluciones que lo modifican, asi
como el entorno que protagoniza el instrumento objeto de estudio para
determinar la importancia que tiene la planeacion territorial en suelos de
expansion urbana al plantearse una distribucién adecuada de acuerdo con los

usos de suelo y con las demandas solicitadas por un sector especifico.



JUSTIFICACION

El desarrollo progresivo de suelo de expansién urbana para uso residencial,
comercial y agropecuario en el municipio de Chiquinquira, necesita una
planeacion efectiva para poseer una articulacion adecuada de bienes, servicios,
dependencias Municipales y zonas verdes o de esparcimiento comunitario,
utilizando los planes parciales como herramienta para este fin; identificando las
zonas que requieran esta implementacion, debido a que se han registrado
numerosas areas de auto construccion y parcelacion que generan un proceso de
crecimiento desordenado y de dificil acciéon para la administraciéon, en cuanto a

cobertura de necesidades bésicas.

Es por esta razon, que en el sector de Villa Miryan, algunos propietarios de bienes
privados, los cuales suman 4,753 Has, impulsaron en conjunto con la alcaldia, la
creaciéon de un plan parcial llamado “LA ESTACION”, ubicado en la zona
Nororiental de la ciudad con el fin de disminuir la construccién predio a predio y
estableciendo pautas de ordenamiento contemplando &areas verdes, vias de
acceso, redes de servicio adecuadas proyectadas a la densificacion fijada en el
plan parcial, también las delimitaciones de zonas o areas de proteccion como
rondas de rios, delimitaciones en vias férreas y nacionales, garantizando asi el
cumplimiento de normas establecidas como son la Ley 388 de 1997, Decreto 4065
del 24 de octubre del 2008, Decreto 1478 de 2013, la reglamentaciéon de entes
ambientales como la CAR (Ministerio de Ambiente, 2007), ANLA (Autoridad
Nacional de Licencias Ambientales), e INVIAS (Instituto Nacional de Vias)
reglamentando las caracteristicas especificas para vias nacionales de primer
orden y malla vial municipal (INVIAS, 2016); Todo esto enmarcado en lo
establecido en el PBOT del municipio de Chiquinquir4, toda vez que los planes
parciales son instrumentos focalizados en un determinado sector, pero se
encuentran en un nivel inferior a las determinantes del Plan Béasico de

Ordenamiento Territorial.



OBJETIVOS

Objetivo General

Conocer la influencia de la gestion territorial en los predios de
expansion urbana en el municipio de Chiquinquira utilizando como
instrumento el Plan Parcial La Estacion, para analizar el impacto que
se genera en un sector determinado, cuando se realiza una planeacion

previa a su desarrollo

Objetivos Especificos

1. Consultar la normatividad vigente del municipio de Chiquinquira,
para establecer si la formulacién del plan parcial La Estaciéon suministrado
por la oficina de planeacion, esta acorde con lo planteado previamente en el
PBOT.

2. Analizar el Plan Parcial la Estacion teniendo en cuenta la ley 388 de
1997 y la normatividad vigente para la proteccion de ronda de causes
hidrograficas y en general los usos adecuados del suelo en el sector delimitado

dentro de la formulacion del instrumento objeto de estudio

3. Identificar en el Plan Parcial La Estacion, del municipio de
Chiquinquira, las falencias y aciertos tenidos en cuenta dentro de la
formulacion del mismo para obtener una posicion critica, de los items
establecidos y de esta manera resaltar sus potencialidades y sugerir mejoras
para futuros desarrollos de estos instrumentos de gestion y planeacion del

territorio.



MARCO DE REFERENCIA

Chiquinquira

Es un municipio colombiano de 133 km?, ubicado en la provincia de Occidente en
el departamento de Boyaci, en el valle del rio Suarez, a 134 km al norte de Bogota
y a73 km de Tunja (Alcaldia Chiquinquira, 2016). Limita por el norte con Saboya;
por el sur, con San Miguel de Sema, Simijaca y Caldas; por el oriente con Tinjaca
y Simijaca; y por el occidente con Caldas y Bricefio. Es el centro de comercio de

la region occidente del departamento de Boyaca, a la que provee de ganado y

productos agricolas. (Chiquinquira, Economia)
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llustracion 1. Localizacion de Chiquinquird dentro del Departamento- Fuente Propia

Este municipio tiene como actividad predominante el comercio de productos
agricolas y agropecuarios como la leche y sus derivados, hortalizas, papa, maiz y
trigo. Se destaca también la confeccion de artesanias en materiales como arcilla y

fique.

Tiene dos ejes viales de impacto nacional como es la via que conecta Bogota con
Bucaramanga, y otra que comunica el occidente del departamento con el centro y

demés zonas.



Cuenta con aprox. 60.000 habitantes, siendo la cuarta mas poblada del
departamento, después de Tunja, Sogamoso y Duitama, los cuales superan los
100.000 habitantes; debido a esto, la herramienta de planeacion es el Plan Basico
de Ordenamiento Territorial PBOT el cual se debe elaborar por municipios que
tengan una poblacion que esté en el rango de 30.000 y hasta 100.000 habitantes.

Este tiene una vigencia de 12 afios. (Territorial, 2004)

Esta vigente en el momento el adoptado mediante acuerdo 002 del 2007.
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llustracion 2. Delimitacion PBOT con los EOT adyacentes - Fuente Alcaldia Chiquinquird
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Cargas y Beneficios

Uno de los principios de la ley 388 de 1997 es el reparto equitativo de cargas y
beneficios, la cual esta orientada principalmente, a sufragar los costos de la
infraestructura de soporte a las actividades urbanas administrando los derechos
de uso y edificabilidad y sus contraprestaciones, asi como la obligacién de
provision de viviendas de interés social, viviendas de interés prioritario y la

provision de 4 m2 de espacio publico por habitante.

En la misma ley sefialando que en los planes de ordenamiento territorial y las
normas urbanisticas que los desarrollen deberan establecer mecanismos que
garanticen el reparto equitativo de las cargas y los beneficios derivados del

ordenamiento urbano entre los respectivos afectados.!

El desarrollador o gestor del plan parcial obtiene el derecho a urbanizar y
construir distintos productos inmobiliarios2, esto como beneficio por su
desarrollo y como carga o contraprestacion a los beneficios otorgados, debe
realizar aportes en elementos estructurantes como parques, malla vial, y espacio

publico.

Los predios que hacen parte de las unidades de plan parcial, deben participar en
igualdad de condiciones, independientemente de si a un predio le corresponde
zonas verdes y a los otros edificios. Es por esto, que se generan compensaciones

economicas entre unidades (Cargas y Beneficios-Planes Parciales, 2018)

Plan Parcial

Hace parte del PBOT como herramienta de planificacién, de acuerdo con la
definicion establecida en la ley 388 de 1997, en su articulo 19, se especifica que
“los planes parciales son los instrumentos mediante los cuales se desarrollan y

complementan las disposiciones de los planes de ordenamiento, para areas

L Art. 38 Ley 388 de 1997
2 Reparto de cargas y beneficios-Planeacién Distrital

11



determinadas del suelo urbano y para las areas incluidas en el suelo de
expansion urbana, ademas de las que deban desarrollarse mediante unidades
de actuaciéon urbanistica, macro proyectos u otras operaciones urbanas
especiales, de acuerdo con las autorizaciones emanadas de las normas

urbanisticas generales”.3

Con el fin de planificar el desarrollo de una parte especifica del municipio, se
desarrollan estas herramientas las cuales pasan por unas fases determinantes
como es el caso de la formulacién, luego hay un periodo de concertacion con las
autoridades ambientales, para que suceda la adopciéon por medio de la alcaldia
municipal y que finalmente se expidan las licencias respectivas y se proceda a la

construccion de lo establecido en el plan parcial.

Dentro del PBOT del municipio, se describen seis (6) planes parciales, los cuales

buscan articular las futuras areas de desarrollo con la ciudad consolidada.
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llustracion 3. Planes Parciales del PBOT - Fuente Alcaldia Chiquinquird

3 Art. 19 Ley 388 de 1997

12



MARCO NORMATIVO

Ley 388 de 1997
Incorpora el Instrumento del Plan Parcial y determina su

aplicacion

Esta ley, en su articulo N° 19, define los planes parciales como
instrumentos mediante los cuales se desarrollan y complementan las
disposiciones de los planes de ordenamiento, para areas determinadas del
suelo urbano y para las areas incluidas en el suelo de expansion urbana,
ademas de las que deban desarrollarse mediante unidades de actuaci6on
urbanistica, macro proyectos u otras operaciones urbanas especiales, de
acuerdo con las autorizaciones emanadas de las normas urbanisticas
generales, en los términos previstos en la presente ley., los aspectos con
los que debe cumplir como delimitacién, definicion de objetivos, norma
urbanistica, trazados y espacio publico y la adopcién de instrumentos de
manejo del suelo.

En su articulo N° 27, aclara los procedimientos para la aprobacién y
adopcion de estos instrumentos. Especifica quienes pueden elaborarlos
“autoridades municipales o distritales de planeacion, por las comunidades
o por los particulares interesados”; quien, y en cuanto tiempo los aprueba
“oficina de planeacion municipal en un término de treinta dias,
prorrogables por otros treinta mas”; define el tiempo que debe someterse
a consideracion por la autoridad ambiental competente “15 dias
prorrogable por un tiempo igual”. Aclara los tiempos para presentar
ajustes y vigencias que sefiala el decreto en que se adopte dicho plan.
(CONGRESO DE COLOMBIA, 1997)

Decreto 2181 de 2006
Reglamentacion de los Planes Parciales (Contenido Yy

Procedimientos)

En esta norma se estipula que los planes parciales no pueden modificar la
clasificacion del suelo, ni las determinaciones y demas normas
urbanisticas adoptadas en los planes de ordenamiento territorial que
desarrollan y complementan. Ademas de ello, se plantea que uno de los
determinantes para la formulacion de un plan parcial son los planos
georreferenciados disponibles en el municipio o distrito que haga sus veces
a escala 1:2000 0 1:5000 con la localizacion del predio o predios objeto de

13



la solicitud e indicando la propuesta de delimitacién del plan parcial.
(Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, 2006)

Decreto 4300 de 2007
Modificaciones al decreto 2181 de 2006

Reglamenta el procedimiento para la formulacion y adopcion de los planes
parciales, especifica los términos para la concertacion con la autoridad
ambiental, define como debe ser el proceso para la expedicion del decreto
de adopcion del plan y como se debe hacer la coordinacion
interinstitucional. (https://curaduriaibogota.com/portfolio-
item/decreto-4300-de-2007/, 2007)

Decreto 4065 de 2008
Actuaciones y Procedimientos para la wurbanizacion e

incorporacion de predios en suelo urbano y expansion.

En este decreto se dictan las condiciones para adelantar la actuacion de
urbanizacion mediante plan parcial en suelo de expansiéon urbana y para
suelo urbano puede aprobarse un proyecto urbanistico sin obligatoriedad
de tramitar un plan parcial, siempre y cuando el predio o predios en
cuestion cuenten con servicios publicos y que el area objeto de actuacion,
no supere las diez hectareas netas urbanizables (Secretaria Judicial
Distrital, 2008)

Socializacion PP

DTS +
Cartografia
Normativa +

Acta .
- Formulacion Concertacion y Rl |
Determinantes . vy N nian Expediente —
Resolucion de Decreto v l:-g‘ —
viabilidad s

adoptado

Actade
concertacion
ambiental

llustracion 4. Etapas de los Planes Parciales de Desarrollo. Fuente Secretaria Distrital de Planeacion
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PLAN PARCIAL OBJETO DE ESTUDIO

Teniendo en cuenta que el plan parcial en un instrumento normativo que permite
reducir la modalidad de construccién predio a predio y permite desarrollar
sectores completos de ciudad, de manera integral, y que esta herramienta puede
presentarse por iniciativa de las autoridades municipales o distritales de
planeacion y también por las comunidades o por los particulares interesados, de
acuerdo con los parametros que al respecto determine el plan de ordenamiento

territorial (Decreto Nacional 1077 de 2015 - Iniciativa de los planes parciales)4

Se formula a inicios del 2017 la propuesta denominada “Plan Parcial LA
ESTACION” por iniciativa de particulares, y con ayuda de la Administracién
Municipal quien decide gestionar ante las autoridades e instancias competentes
el proceso de Formulacion con el fin de promocionar y ejecutar el desarrollo
urbanistico del area definida en aras de fortalecer y viabilizar proyectos de
vivienda y comercio, e incorporar al suelo urbano suelos de expansion requeridos
para el incremento del espacio publico, dotacién de servicios comunitarios e

infraestructura de servicios publicos. 5

La propuesta del desarrollo en cuestion, se encuentra ubicado en la Comuna

Nororiental del municipio de Chiquinquir4, en el barrio Villa Myriam.

- -
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llustracion 5. Ubicacidn del Plan Parcial Formulado La Estacion - Fuente Alcaldia Chiquinquird

4Art2.24.11.1
> Formulacién Plan Parcial La Estacion
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Como se observa en la imagen, el plan parcial propuesto, se encuentra dentro de
los limites del plan parcial del norte, identificado en el PBOT del municipio en

un plano de Planes Parciales, que hace parte de integral del mismo.

Los predios suman un area total de 47.5 Km?2 localizados en suelo de expansion

urbana; distribuidos en cinco lotes pertenecientes a particulares.

5 ,
LOTE 1V Maticula | (pp NOMBRE PROPIETARIO
Inmobiliaria

L1 072-0053363 936m*> | CARLOS JULIO CANON BUITRAGO
CAMILO DAVID CANON TAMAYO
L2 072- 0056042 720m> | MARIA CATALINA CANON TAMAYO
VIVIANA ROCIO CANON TAMAYO
L3 072-0021758 19,022m> | CARLOS JULIO CANON BUITRAGO
L4 072-0024174 13,341m*> |ELVIA AUTORA CANON ORTEGON
L5 072-0021758 13,508m*> | HERMANOS CANON TAMAYO
AREA TOTAL 47.527 m?

Tabla 1. Lotes que forman parte del Plan Parcial La Estacion

En el siguiente esquema, se puede visualizar la ubicacion de cada uno de los

predios que hacen parte del proyecto formulado.
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llustracion 6. Predios que conforman el Plan Parcial - Fuente Plan Parcial La Estacion
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Documento Técnico de Soporte

El proyecto cuenta con la informacion general de cada predio “Informacién fisica
yjuridica”. Se adicion¢ el diagnostico detallado sobre el area de planificacion, un
andlisis de caracteristicas geoldgicas, topograficas y ambientales del sector,
mediante sondeos, se realizdé la investigacion del subsuelo para determinar
capacidad portante y carga maxima admisible; sin embargo en el documento de
plan parcial se aclara que las cifras del estudio de suelos mostradas en el
documento son indicativas y que se debe constatar especificamente para cada

obra civil, luego de que se realice el tramite de licencias de construccion.
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llustracion 7. Evidencia del estudio técnico - Fuente Plan Parcial La Estacion

El estudio, en su fase inicial lo enfocaron en determinar las condiciones del suelo

de fundicion para la estructura de Torres de apartamentos de cinco o mas pisos.

Se entreg6 dentro de la formulacién un andlisis de los usos del suelo y
construcciones existentes del sector y aledafas. Determinando que el area
comprendida en el estudio, es apta para desarrollo, toda vez que se cuenta con
una via de acceso en buenas condiciones “pavimentada”; ademas se garantiza el
acceso a los servicios publicos, mediante certificado expedido por
EMPOCHIQUINQUIRA.

Sobre el area de la formulacion del proyecto, no se encuentran construcciones,

solo tierras cubiertas con pastos no mejorados.
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Los usos permitidos segun el acuerdo 002 de 2007 en su capitulo de clasificaciéon
de uso del suelo, para el sector son tanto residencial como comercial.

(Chiquinquira, 2007)

‘ Sistemas de
alcantarillado

Sistemas de
acueducto

Cuerpo de aguay

Ejes viales sus retiros de
. roteccion
Construcciones P
Patrimonio
Cultural

llustracion 8. Localizacion de sistemas estructurantes - Fuente Plan Parcial La Estacion

Soporte ambiental del Plan Parcial La Estacion

El Proyecto del Plan Parcial, en su formulacion, tiene en cuenta las determinantes

ambientales definidas por la Corporacién Autonoma Regional CAR.6

De acuerdo con esas directrices, se observa que el suelo de expansion a
desarrollarse, mediante el Plan Parcial LA ESTACION, incluye el area de

proteccion ronda del Rio Chiquinquira, definida en el PBOT del municipio; por

6 Resolucién 1574 de 2008
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esta razon se determinan restricciones de ocupacion, a fin de brindar protecciéon

a los suelos con estas caracteristicas.

También se determindé que el plan parcial La Estacién no interfiere en la

capacidad de recarga del acuifero regional, dando viabilidad para el mismo, en

ese aspecto.

En el area susceptible al desarrollo mediante el plan parcial que se analiza, no se

encontro riesgo alguno por factores de deslizamiento, ni remocién en masas.

Para el riesgo de inundaciéon si se muestra una alerta baja media por este
concepto, por lo que en la formulacién se proponen unas medidas de mitigacion
como es realizar rellenos por encima de la cota de inundacién y a su vez, no incluir
en los disenos constructivos garajes subterraneos ni subniveles que puedan

aumentar este riesgo.
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METODOLOGIA DE APLICACION DETALLADA

Determinar la ubicacion general del area de planificacion.

El area de planificacion del Plan Parcial “LA ESTACION”, a ser incorporada al
area urbana corresponde a 47.527 metros cuadrados, los cuales pertenecen a los

siguientes propietarios:

Propietarios AREA M2 %
Herederos Guillermo Cano6n 13.508 28%
Elvira Aurora Canén Buitrago 13.341 28%
Hermanos Caiiéon Tamayo 720 2%
Carlos Julio Cano6n Buitrago 036 2%
Carlos Julio Cano6n Buitrago 19.022 40%
Total 47.527 | 100%

Tabla 2. Distribucion Predial del Proyecto

Asi mismo, se distribuye el 4rea conjunta arriba descrita en los espacios
disenados dentro del proyecto, teniendo en cuenta &areas para vivienda y
comercio, areas comunes, zonas verdes, y zonas de transito peatonal y vehicular,

como se muestra en la siguiente tabla.

DISTRIBUCION DE ESPACIOS AREA M2 %

Zonas comunes 4.853 10%
Vivienda 13.701 20%
Red Vial 6.922 15%

Area de Comercio 13.438 28%
Areas Verdes 8.613 18%
Total 47.527 | 100%

Tabla 3. Especificacion de espacios de desarrollo
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En la siguiente imagen se puede ver graficamente la distribucién de los espacios

proyectados dentro del plan parcial La estacion

CONVENCIONES

Asea Plan Parclal
\ La estacion

47527 Hec

Areas verdes (8,613 M2)

Red vial (6,922 M2)

Area comercio (13,438 M2)

Lote para venta (4,853 M2)

Vivienda (13,701 M2 )

llustracion 10. Distribucion de dreas. Fuente plan parcial La Estacion

El espacio publico engloba elementos naturales y artificiales que por su uso y
afectacion cumplen una funciéon para el colectivo, siendo éstos de caracter
privado o publico, esto quiere decir que incluyen las vias, los servicios publicos,
los parques, plazas y equipamientos, expandiendo la vision tradicional del
espacio publico como lo exclusivamente peatonal. El sistema de los espacios
publicos del plan parcial “La estacién” esta constituido por las areas verdes
producto de cesiones por los desarrollos urbanisticos o constructivos; que pueden
ser de dominio publico o privado y que poseen caracter ornamental, paisajistico,
de seguridad o funcional. En el interior de las zonas cedidas se ubicara la
construccion del equipamiento publico, con el propoésito de preservar dicha area

como un parque arborizado destinado a la recreacion pasiva.

ZONA VERDE 8.613 M2 18%
TOTAL 8.613 M2 18%

Tabla 4. Espacio reservado para zonas verdes
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Las zonas verdes se ubican en el sector sur oriental del proyecto, delimitando la
ronda del rio, otra parte se ubica en medio del sector de vivienda y un area mas

en la parte nor occidental.

== "'____’_,--"'f- T o o
llustracion 11. Zonas Verdes proyectadas. Fuente Plan Parcial La Estacion

Topografia dentro del area de planificacion.

Muestra la variacién de altura existente entre la cota superior e inferior es tan
solo de 0,25 metros. Las curvas de nivel fueron realizadas cada 25 centimetros,
con lo que se concluye que la Topografia es de rasgos homogéneos, regular y
plana. La variacion en pendiente es minima. En el siguiente grafico se muestra el
levantamiento realizado para los predios que constituyen el Plan Parcial “LA
ESTACION”.
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" /| MUNICIPIO DE CHIQUINQUIRA

¥ JoP RAEiﬁ PLAN PARCIAL LA ESTACION

By
CONVENCIONES i
PLAN PARCIAL LA 2
7. ESTACION
7 Area: 47827 Hec
7

[ Perimetro Urbana
[ ] ares de  Epansién

urbana

Curvas de Nivel.

llustracion 12. Topografia. Fuente Plan Parcial La Estacion

Factibilidad de vias existentes con vias de proyeccion

En el area del plan parcial La estacion se proyecta una conexion vial principal con
la avenida Julio Salazar, esto con el fin de conectar el desarrollo de la zona

propuesto con el resto del municipio.

Via local principal: Su funcion es interconectar las principales actividades
urbanas del plan parcial con los diferentes sectores del casco urbano. Este tipo de

via Tipo VL-1 se disefi6 para la via principal vehicular.

DETALLE ESPECIFICACION
Ancho Y Numero de Calzadas Calzada de 6 Metros
Ancho de Andenes 1.5 Metros
Ancho Total 9 Metros

Tabla 5.Detalle Via Local Principal

Via local secundaria: Esta via secundaria permite acceso a las areas verdes,
areas comunales presentes en el plan parcial, esta busca conexién con
urbanizaciones presentes en su entorno para darle continuidad al sistema vial

urbano del municipio.
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Planteamiento urbanistico desarrollado

Para el desarrollo de los aprovechamientos y las obligaciones, conformadas por
varios inmuebles; esta debera ceder los suelos adecuados para espacio publico, lo
cual incluye: engramar, arborizar, iluminar, disponer del amoblamiento
necesario cumpliendo con la normativa vigente para dicho tema. Los disenos de
este espacio deberan contar con el visto bueno de la oficina asesora de planeacion
municipal para el respectivo recibo de la obra. Estas areas seran para el uso

publico y se cederan al municipio de Chiquinquira.

llustracion 13.Unidad de actuacion urbanistica. Fuente Plan Parcial La Estacion

Distribucion de espacios en los accesos a zonas comunes dentro
de vias de desplazamiento.

El espacio publico engloba elementos naturales y artificiales que por su uso y
afectacion cumplen una funcién para el colectivo, siendo éstos de caracter
privado o publico, esto quiere decir que incluyen las vias, los servicios publicos,
los parques, plazas y equipamientos, expandiendo la vision tradicional del
espacio publico como lo exclusivamente peatonal. El sistema de los espacios
publicos del plan parcial “La estacién” estad constituido por las areas verdes
producto de cesiones por los desarrollos urbanisticos o constructivos; que pueden

ser de dominio publico o privado y que poseen caracter ornamental, paisajistico,
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de seguridad o funcional. En el interior de las zonas cedidas se ubicara la
construccion del equipamiento puablico, con el propoésito de preservar dicha area

como un parque arborizado destinado a la recreacion pasiva.

Zonas comunes

Con respecto a la factibilidad en la distribuciéon de usos de suelo y su proporcion
de acuerdo a la demanda requerida, seran los establecidos para las areas
predominantes en los términos que lo estipula el PBOT del municipio;
permitiendo la presencia racional y respetuosa de actividades econdmicas
compatibles con las categorias designadas.

Con respecto a las alturas que se manejaran para el desarrollo del area de
planeamiento de debera considerar para vivienda bifamiliar un maximo de 2.5
pisos y para vivienda multifamiliar hasta 6 pisos; en cuanto a retiros y aislamiento
en la construccion se regira por la norma vigente en el momento de solicitar la

licencia respectiva.
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IMPACTO SOCIAL

El doctor en sociologia espaiiol, Manuel Castells, se refiere a los problemas
urbanos como procesos sociales de consumo colectivo.” Haciendo referencia a
todas aquellas necesidades que van surgiendo a medida que las sociedades y sus
territorios se desarrollan, y como esta dinamica ocasiona a su vez una necesidad
de administrar de manera maés eficiente todos los recursos y procesos de
produccion de la ciudad de manera que se puedan disminuir las escaseces que se
generan con el crecimiento y las formas de distribucién de la poblacion. De esta
nueva necesidad de control y regulacién de los procesos sociales de consumo
colectivo (entendido como el consumo frente a todos los servicios urbanos, no
solo de equipamiento, sino de empleo, seguridad, comunicacion, etc.), surge la
planificacion urbana, de tal forma que el espacio ademas de ser determinante, es

determinado. (Castells, 1974)

Teniendo en cuenta lo expuesto anteriormente, se puede explicar en gran medida,
porque el desarrollo urbano apresurado y sin planificar que ha tenido el
municipio de Chiquinquird no permite tener infraestructura suficiente para
brindar calidad de vida a sus habitantes; teniendo en cuenta que no existe un
modelo de desarrollo sostenible que soporte dicho incremento, sumado al
comercio y el crecimiento demografico que se expanden aceleradamente
generando en el territorio deficiencias para abastecer de servicios basicos a la

comunidad.

Los planes parciales, son los instrumentos que permiten el desarrollo de sectores
de forma organizada, teniendo en cuenta los espacios publicos necesarios por la
comunidad que interactia con dicho sector, incentivando espacios articulados
que permiten a las entidades territoriales desplegar politicas de desarrollo

economico y social8 (Sistema de documentacion e informacién municipal, 2006)

Es asi, como el plan parcial objeto de estudio contempla dentro de sus alcances,
areas especificas para cada necesidad de la comunidad en general, teniendo en

cuenta no solo el impacto social, sino también el ambiental y econémico.

7 La cuestion Urbana 1974
8 Diagndstico de los planes parciales
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Describiendo lo dicho anteriormente, en el plan parcial la estacion, se define un
area destinada para vivienda de 13.701 m2 la cual permite ampliar la oferta en
este componente, atendiendo de esta manera la demanda del sector, sin degradar

el mismo ni las zonas aledafias que se vean impactadas por dicha densificacion.

Al estipular dentro de este plan parcial un area para el sector comercial de 13.438
m2 incentiva el desarrollo econ6mico, soportado en la ampliacion de la poblacion
permanente y teniendo en cuenta la poblacion flotante que pueda atraer este

desarrollo.

En cuanto a espacio publico, se propone dentro del plan parcial para zonas verdes
un area de 8.613 m2 producto de zonas cedidas por parte de los predios
involucrados con el propésito de preservar los parques arborizados y destinarlos
alarecreacion pasiva; aporte importante para la comunidad pues brinda espacios
de esparcimiento y de fomento al deporte lo cual beneficia la salud de todos sus

habitantes.

Otro de los impactos que se genera con el desarrollo del plan parcial la estacion,
es la conexion del sector con el resto del municipio, al proyectar una conexion vial
principal con la avenida Julio Salazar, la cual permite que todas las actividades
urbanas se desarrollen de manera fluida, evitando embotellamientos y sin
mayores desventajas con sectores mas centralizados al brindar una adecuada
interconexion. Ademas, se tienen contempladas las vias locales secundarias que
brindan comodidad a la hora de utilizar todos los servicios que un desarrollo de

plan parcial otorga.
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VENTAJAS DE LOS PLANES PARCIALES

Como se muestra en la seccion anterior, las ventajas que se obtienen al desarrollar
un plan parcial, radican en el aprovechamiento de los espacios privados,
permitiendo que los predios se desarrollen de manera conjunta y ordenada.
Ademas se generan dentro de estas areas privadas, unas zonas de cesién para
parques y equipamientos mas grandes y de mejor calidad que benefician a mayor

poblacion.

Otra de las ventajas que se adquiere con este instrumento para el desarrollo del
territorio, es que permite que en contraprestacion de mas metros cuadrados de
construccion (edificabilidad), se obtenga el suelo y obras para las vias principales

de la ciudad (malla vial arterial)9 .

Los propietarios que hacen parte del plan parcial también se benefician en el
sentido en que entre todos los miembros que hacen parte directa del proyecto se
distribuyan los beneficios econ6micos y las obligaciones, independientemente de

su localizacién original.

El plan parcial también posibilita la vinculacién de inversionistas distintos a los
propietarios, asi como la de urbanizadores o constructores, en operaciones
inmobiliarias en las que se movilizan recursos publicos y privados dirigidos a
obtener mejores condiciones de calidad de vida, ya que los propietarios aportan
el suelo y los inversionistas el dinero para la construccién del soporte urbano y el
aporte que cada una de las partes haga, les es restituido con participacion en los

beneficios del proyecto.

% Secretaria Distrital de Planeacién- Panes parciales de desarrollo
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DIAGNOSTICO

El plan parcial La Estacion suministrado por la alcaldia municipal de
Chiquinquira, mostr6é un estudio detallado, tanto en su informaciéon general
“diagnostico, analisis de los usos y construcciones existentes, usos, tratamientos

y sector normativo.

El soporte ambiental estuvo sustentado correctamente en cuanto a elementos
naturales, ambientales y paisajisticos existentes y que deben ser conservados
“Suelos de proteccion”. Se detallaron las caracteristicas ambientales, topograficas
y geologicas, validando todos los posibles riesgos y amenazas presentes en la zona

del plan parcial.

En cuanto a cobertura de servicios publicos, se aclar6 que se contaban con los
certificados de disponibilidad expedidos por la empresa prestadora de los mismos
EMPOCHIQUINQUIRA.

Se observa que el plan parcial tiene definido claramente el planteamiento
urbanistico, con las normas basicas de uso del suelo, sus sistemas estructurantes,

las areas de cesion (15 Kmz2), y el sistema de servicios pablicos domiciliarios.

Sin embargo, las especificaciones en cuanto a los planos suministrados como
soporte de la planeacion del plan parcial, no cumple con la escala necesaria para
llegar al nivel de detalle requerido por la direccién técnica de diseno y desarrollo
urbano, puesto que se manejé una escala de 1:10.000 y el detalle necesario se

visualiza en escala 1:2.000.

Las mesas de trabajo conjuntas para direccionar el proyecto aqui descrito, fueron
especificas en cuanto a los requerimientos necesarios y faltantes dentro del
proyecto. Esto con el fin de que los interesados hicieran los ajustes o
modificaciones solicitadas. Sin embargo, para la viabilidad del proyecto, los
tiempos establecidos para pasar este instrumento de planificacién a la etapa de
adopcion es de treinta dias calendario luego de realizar los cambios establecidos.
Pasado este tiempo, el plan parcial queda desestimado y se declara como no

viable.
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REGISTRO FOTOGRAFICO

En la siguiente imagen se localizan las fotos tomadas en terreno, donde se puede

visualizar el cerramiento de los predios y el uso actual de los mismos

llustracion 14. Localizacion de los registros fotogrdficos obtenidos en terreno. Fuente propia

Visualizacion del lote dos, colindante con el barrio Villa Miriam y la Avenida

Julio Salazar. En la imagen de localizacion es la N° 1

llustracion 15. Vista Noroccidental (1)
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Visualizacion del lote uno, colindante con la Avenida Julio Salazar y con el

predio de los Ferrocarriles Nacionales. En la imagen de localizacion es la N° 2

Visualizacion del lote cinco, colindante con el barrio Villa Miriam y el rio

Chiquinquira. En la imagen de localizacién es la N° 3

llustracion 17. Vista Nororiental (3)
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CONCLUSIONES

Mejorar la calidad del Suelo Para garantizar mayor estabilidad en la
cimentacion de las estructuras a realizar, teniendo en cuenta los datos
obtenidos en el Estudio de suelo que contempla material compuesto por

arcilla y limos de media - alta plasticidad y una humedad Natural alta.

Se debe definir si se presenta o no areas proteccion para una futura linea
férrea que transitaria dentro del area contemplada en el Plan Parcial; de
serlo asi se debe analizar un replanteo en general de las zonas de uso
residencial, espacios verdes y zonas comunes, para garantizar la calidad de
vida de las personas que residiran en el Plan Parcial La estacién como

estructuras aledanas.

La creaciéon de una Segunda via alterna que genere un flujo de conexion
facil con la Avenida Julio Salazar o al barrio El Belencito, para disminuir
la demanda que desarrollaria la inica via principal de ingreso y salida de
vehiculos al terreno de Plan Parcial “LA ESTACION”.

Los usos permitidos a desarrollar en esta area seran los establecidos para
las areas predominantes en los términos que lo estipula el PBOT del
municipio; permitiendo la presencia racional y respetuosa de actividades

econOmicas compatibles con las categorias designadas.

Con respecto a las alturas que se manejaran para el desarrollo del area de
planeamiento se debera considerar para vivienda bifamiliar un maximo
de 3 pisos y para vivienda multifamiliar hasta 6 pisos; en cuanto a retiros
y aislamiento en la construccién se regira por la norma vigente en el

momento de solicitar la licencia respectiva.
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RECOMENDACIONES

Hay que tener presente que para la formulacion de un proyecto de esta
indole “plan parcial” se debe cumplir con un minimo de requisitos para
mostrar una propuesta completa, segin la normatividad vigente, como es
el documento técnico de soporte, la cartografia en escalas 1:2000 0 1:5000,
la propuesta del decreto que adopta el plan parcial con su respectiva norma
urbanistica, y la factibilidad para ampliar o extender las redes de servicios

publicos

Cuando se promueva un Plan Parcial por iniciativa de particulares, se debe
garantizar que la totalidad de los miembros propietarios estén de acuerdo
con el mismo, a fin de facilitar los tramites necesarios durante las

diferentes etapas del proyecto.

Se debe aclarar todas las dudas sobre los levantamientos topograficos del
area objeto de la actuacion urbanistica, necesarios para el desarrollo del
instrumento de planificaciéon en las mesas de trabajo antes de formular un
Plan Parcial, para evitar generar planos que no cumplas con los
requerimientos minimos especificos, en cuanto a escalas, separacion de

cotas, entre otros.

Para ejecutar un plan parcial, hay que aclarar a los propietarios y demas
actores, que debe haber concertacién de autoridad ambiental en cuanto a
concepto y recomendaciones, ademas de las observaciones de propietarios
y vecinos, con el fin de dar celeridad a los requisitos necesarios para iniciar

el tramite y solicitud de las licencias respectivas.

Para la viabilidad del proyecto, se debe tener en cuenta los términos
maximos permitidos para realizar un proyecto de esta magnitud, tanto en
su presentacion, como en las modificaciones o ajustes solicitados puesto
que el no cumplimiento de dichos términos dara lugar a la declaratoria de

no viable por parte de la secretaria de planeacion municipal.
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