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Resumen

Este proyecto de investigacion analiza la gestion del territorio en la urbanizacion Alameda del Rio,
ubicada en la ciudad de Barranquilla, tomando como base los cinco principios de un barrio
sostenible definidos por ONU-Habitat. El objetivo principal fue evaluar si el desarrollo urbano
implementado mediante el Plan Parcial “El Volador” cumple con dichos principios, considerando
tanto lo planificado como lo observado territorialmente y lo percibido por los residentes. Para ello,
se aplico una metodologia cuantitativa, de tipo exploratorio y descriptivo, que integré el analisis
documental, el reconocimiento espacial y aplicacion de una encuesta a los habitantes del sector.

Los resultados fueron organizados en fichas tematicas por principio, lo que permitié evidenciar
avances en densidad habitacional e integracion socioecondmica, pero también limitaciones en
movilidad, oferta de servicios, espacio publico y accesibilidad universal. El analisis comparativo
con un modelo urbano internacional, el barrio Vauban en Friburgo, Alemania, permitid
contextualizar los hallazgos y dimensionar el alcance de la experiencia local frente a estandares
internaciones. En conclusion, Alameda del Rio presenta un cumplimiento parcial de los principios
de sostenibilidad urbana, con una estructura urbanistica funcional, pero con desafios significativos

en su implementacion territorial.

Palabras clave: sostenibilidad urbana, planificacion territorial, ONU-Habitat, espacio publico,

movilidad, Barranquilla.
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Abstract

This research project analyzes land management in the Alameda del Rio urbanization, located in
the city of Barranquilla, based on the five principles of a sustainable neighborhood defined by UN-
Habitat. The main objective was to evaluate whether the urban development implemented through
the Partial Plan "EI Volador" complies with these principles, considering the planned proposals,
the territorial reality, and residents' perceptions. A qualitative, descriptive, and analytical
methodology was applied, integrating documentary analysis, spatial observation, and a survey of
local residents. The results were structured into thematic evaluation sheets by principle, revealing
progress in housing density and socio-economic diversity, but also showing limitations in mobility,
service provision, public space quality, and universal accessibility. A comparative analysis with an
international urban model, Vauban neighborhood in Freiburg, Germany, helped contextualize the
findings and assess the scope of the local experience against international standards. In conclusion,
Alameda del Rio partially meets the principles of sustainable urban development, with a functional

planning structure but notable challenges in its territorial implementation.

Keywords: sustainable urbanism, land-use planning, UN-Habitat, public space, mobility,
Barranquilla.
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Introduccion

El acelerado crecimiento de las ciudades en América Latina ha provocado cambios
significativos en la forma en que se gestiona del territorio, desafiando la capacidad de
planificacion, gestion y sostenibilidad de los entornos urbanos. En este escenario, Barranquilla
ha sido el lugar de importantes proyectos de desarrollo urbano, donde uno de los mas destacados
es la urbanizacion Alameda del Rio, la cual se convertido una de las mas representativas y de

mayor acogida en la ciudad en la ultima década.

Este proyecto de investigacion tiene como finalidad analizar la gestion del territorio
realizada en Alameda del rio, especificamente en el marco del Plan Parcial “El Volador” y
compararlo con los cinco principios de un barrio sostenible establecidos por ONU-Habitat:
Conectividad, densidad adecuada, mezcla de usos del suelo, inclusion social y espacio publico de
calidad. A través de esta comparacion, se pretende determinar cudnto se ajusta este desarrollo

urbanistico a los estandares internacionales de sostenibilidad urbana (ONU-Habitat, 2014).

Para ello, se llevara a cabo una revision de los principios de sostenibilidad que se han
tenido en cuenta en la planificacion e intervencion del territorio donde se encuentra la
urbanizacion. Posteriormente, se hard un andlisis critico sobre como se estan siguiendo los cinco
principios, aplicando una encuesta a los habitantes del sector para conocer su opinion sobre la
calidad de vida urbana, la movilidad, los servicios, inclusion social y los espacios publicos.
Adicionalmente, se hara un estudio comparativo con un ejemplo de urbanismo a nivel

internacional que ha implementado de manera exitosa los principios de la ONU-Habitat.
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Es importante sefalar que este analisis no busca crear soluciones o propuestas de
intervencion, sino establecer un diagnostico tanto técnico como social, cuyo objetivo es
proporcionar evidencia clara sobre como se estan cumpliendo los principios de la ONU-Habitat
en el caso estudiado. Los resultados ayudaran a entender mejor las fortalezas y debilidades de
este modelo de desarrollo urbano en términos de gestion territorial sostenible y aportaran
significativamente al debate sobre el futuro de la planificacion urbana en Barranquilla y otras

ciudades similares.

1. Justificacion

En los tltimos afios, Barranquilla ha vivido un aumento notable en su desarrollo urbano,
acompanado de multiples proyectos de expansion que buscan proporcionar viviendas modernas y
sostenibles. Uno de los proyectos mas destacados en este sentido ha sido la urbanizacion
Alameda del Rio, disefiada como una propuesta completa que integra vivienda, equipamientos

urbanos y espacio publico en el norte de la ciudad (DAPD, 2020).

Este proyecto de investigacion nace de la necesidad de comprender hasta qué punto este
tipo de desarrollos urbanos se alinean con los principios modernos de sostenibilidad establecidos
por organizaciones internacionales como ONU-Habitat. La iniciativa de estudiar Alameda del
Rio desde este enfoque surge del interés por examinar de manera critica la gestion del territorio
que se realizo durante su planificacion y ejecucion, entendiendo que este tipo de evaluacion

puede ayudar a mejorar las politicas urbanas locales en el futuro.

El analisis tiene gran importancia al enfocarse en los cinco principios de un barrio

sostenible que estable ONU-Habitat: Conectividad, densidad adecuada, mezcla de usos del suelo,
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inclusion social y espacio publico de calidad. Estos principios son criterios globales que ayudan
a medir el rendimiento de los entornos urbanos no solo desde una perspectiva fisica, sino
también considerando aspectos sociales, funcionales y ambientales que afectan directamente el
bienestar de los habitantes (ONU-Habitat, A New Strategy of Sustainable Neighbourhood

Planning: Five principles , 2014).

Asimismo, como parte del andlisis inicial, se llevd a cabo un andlisis comparativo de
imagenes satelitales correspondientes a los afios 2017 y 2025, donde se puede evidenciar un
cambio significativo del paisaje en el area correspondiente al Plan Parcial “El Volador”. Este
egjercicio evidencio una reduccion significativa de la capa vegetal original y la consolidacion de
la urbanizacion en el area. Esta transformacion territorial resalta la importancia de evaluar de
forma critica si esta intervencion respondio a criterios de sostenibilidad urbana definidos por

ONU-Habitat.

Este estudio es relevante ya que Alameda del Rio, al ser una de las zonas mas
representativas de Barranquilla, puede ser visto como un modelo a seguir. No obstante, hasta
ahora no se han llevado a cabo investigaciones concretas que evaltien su nivel de cumplimiento
con los principios de sostenibilidad urbana. Ademas, el proyecto incluye la obtencion de
percepciones ciudadanas mediante una encuesta dirigida a los residentes del sector, lo que

ayudard a comparar la perspectiva técnica con la realidad diaria de los habitantes.
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2. Objetivos

2.1 Objetivo general

Analizar como ha sido la gestion del territorio en la urbanizacion Alameda del rio
localizada en Barranquilla (Plan Parcial “El Volador), determinando el cumplimiento de los cinco

principios de un barrio sostenible establecidos por ONU-Habitat.

2.2 Objetivos especificos:

» Identificar los factores de sostenibilidad tenidos en cuenta en la planificacion y desarrollo
del plan parcial el volador.

» Analizar modelos similares a nivel local, nacional y/o internacional que cumplan con los
5 principios de un barrio sostenible establecidos por ONU-Habitat.

» Comparar los 5 principios de un barrio sostenible establecidos por ONU-Habitat con el
plan de desarrollo El Volador.

» Recoger y analizar la percepcion de los habitantes de Alameda del Rio sobre la

sostenibilidad del barrio, en relacion con los principios establecidos por ONU-Habitat.

3. Marco Geografico

La urbanizacion Alameda del Rio esté situada al norte de la ciudad de Barranquilla, en el
departamento del Atlantico, sobre la Avenida Circunvalar, entre las carreras 38 y 46.
Administrativamente, el proyecto urbanistico hace parte de la localidad Norte-Centro Historico y
se encuentra clasificado como suelo de expansion urbana segun el Plan de Ordenamiento

Territorial vigente. (Alcaldia de Barranquilla, 2014)
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o 1 uUniversidadg
3. %del Norte

Figura 1. Localizacion del sector “Alameda del Rio” en el contexto urbano de Barranquilla.

Fuente: Google Earth.

El desarrollo urbanistico se encuentra dentro del Plan Parcial “El Volador”, el cual fue
aprobado por el Decreto 0212 en el afio 2015 y ajustado mediante el Decreto 0209 de 2019. Este
plan abarca un area total de 183,74 hectareas, de las cuales 154,38 son urbanizables. Dentro de
ese total, se destinaron mas de 67 hectareas para cesion obligatoria de espacio publico,
equipamiento colectivo y vias locales, lo que representa un 44% del area del Plan Parcial

(Alcaldia de Barranquilla, 2019).

Desde el punto de vista geomorfologico, el area cuenta con una topografia plana con
alturas que oscilan entre los 18 y 22 m s.n.m, lo que facilita el desarrollo urbano, aunque también
requiere una planificacion detallada del drenaje de aguas pluviales y la proteccion de zonas de

inundacion. El area es atravesada por el arroyo Leon, donde se han planificado zonas de
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proteccion ambiental y diques para reducir el riesgo de inundaciones (Alcaldia de Barranquilla,

2019) .

En términos climaticos, Barranquilla se encuentra en una zona de clima tropical seco, con
temperaturas promedios anuales cercanas a los 28 °C y precipitaciones en un periodo muy
definido que va desde el mes de abril hasta el mes de octubre. Estas condiciones demandan
soluciones urbanas sostenibles que se ajusten al calor y al déficit de agua. (Documento Técnico

de Soporte, 2013)

Adicionalmente, como parte del diagndstico geoespacial se realiz6 un analisis
comparativo mediante imagenes satelitales de los afios 2017 y 2025, donde se evidencia una
transformacion significativa del paisaje. En el afio 2017 habia una gran cantidad de vegetacion,
mientras que para este afio 2025, se muestra una urbanizacion establecida. Esta transformacion

se considerara en la valoracion futura de la sostenibilidad del desarrollo urbano.

Figura 2. Comparacion de la cobertura del suelo en el sector (2017-2025).

Fuente: Elaboracion propia con imdgenes de Google Earth
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4. Marco Teorico

La gestion del territorio urbano se ha convertido en un aspecto clave de las
investigaciones sobre sostenibilidad, equidad y planificacion en contextos de crecimiento urbano
acelerado. Algunos autores sefialan que el crecimiento urbano sin una planificacion integral
provoca division social, dafio al medio ambiente y una mala calidad de vida, lo que hace
necesario reconsiderar los modelos de ocupacion del suelo bajo principios de sostenibilidad

(Jordi Borja y Zaida Muxi, 2003; Mattos, 2007).

En este contexto, entidades globales como ONU-Habitat han establecido directrices para
fomentar entornos urbanos mas sostenibles, equitativos y resilientes. Especificamente, el
documento 4 New Strategy Of Sustainable Neighbourhood Planning: Five Principles (ONU-

Habitat, 2014) propone cinco principios fundamentales para el desarrollo de barrios sostenibles.

» Densidad adecuada: Promueve una alta ocupacion del suelo sin caer en hacinamiento,
mejorando las infraestructuras y los servicios.

» Mezcla de usos de suelo: Apoya la variedad funcional (vivienda, comercio y servicios),
disminuyendo la dependencia del transporte y promoviendo el dinamismo urbano.

» Inclusion social: Busca integrar a poblaciones de diferentes estratos socioeconémicos,
asegurando el acceso justo al entorno urbano y a servicios fundamentales.

» Conectividad: Subraya la importancia de sistemas viales organizados, seguros y

accesibles para peatones, ciclistas y transporte publico.
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> Espacio publico de calidad: Resalta la importancia del acceso, el mantenimiento,
seguridad y funcionalidad de plazas, parques y espacios comunitarios como elementos

esenciales para la cohesion social.

Estos principios se derivan de una vision integral del derecho a la ciudad, basada en
los estudios de Lefebvre (1968) y mencionada en la Nueva Agenda Urbana (ONU-Habitat,
Nueva Agenda Urbana, 2017). Ademas, estan vinculados a ideas como la ciudad compacta
(Jenks, M., Burton, E., & Williams, K., 1996), que sugiere un desarrollo urbano compacto,
diverso y bien conectado, y con la idea de urbanismo enfocado en las personas, promovida

por autores como Gehl (2013), quien defiende entornos caminables y equitativos.

En el marco colombiano, Cifuentes Ruiz y Llop Torné (2021) sugieren un plan de
sostenibilidad urbana para ciudades medianas que resalta la importancia de la compacidad, la
eficiencia y la calidad de vida en el entorno urbano. Con la Propuesta para la Sostenibilidad
de la Ciudad Intermedia (PSCI), sefialan siete aspectos fundamentales para lograr una ciudad
sostenible que, aunque disefiados para ciudades intermedias, son relevantes para entornos
urbanos como Barranquilla, sobre todo en sus areas de expansion. Estos criterios ayudan a
abordar problemas comunes como la fragmentacion territorial, la baja conectividad y la
desigualdad en el acceso a servicios. En este contexto, la evaluacion de la urbanizacion
Alameda del Rio se sustenta en la comparacion entre los principios definidos por ONU-
Habitat y las condiciones reales del territorio, considerando tanto sus elementos fisicos como
la percepcion de sus residentes, para determinar en qué medida este desarrollo urbano se

ajusta a los principios de sostenibilidad.
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5. Marco Conceptual

A continuacion, se detallan los conceptos fundamentales para este estudio:

5.1 Gestion del territorio.

Hace referencia al conjunto de procesos, decisiones y acciones mediante los cuales de
organiza, ocupa, transforma y regula el espacio geografico, considerando dimensiones
sociales, econdmicas, ambientales y politico-administrativas (Brenner, 2004). En contextos
urbanos, la gestion del territorio se expresa en instrumentos como planes parciales, Plan de

Ordenamiento Territorial POT y normativas de uso del suelo.

5.2 Sostenibilidad urbana.

La sostenibilidad urbana es un concepto dindmico y en constante evolucién que busca
compatibilizar el desarrollo de las ciudades con la preservacion de los ecosistemas y el
bienestar de sus habitantes. Sin embargo, en el contexto de América Latina y el Caribe, el
concepto adquiere particularidad debido a las condiciones estructurales de desigualdad,
exclusion y fragmentacion urbana que es comuin en muchas de sus ciudades (Molina-Prieto,
2024). Desde esta perspectiva, Molina-Prieto (2024) proponen una definicion, entendiendo la
sostenibilidad urbana como un proceso flexible y dindmico que busca reducir de manera
duradera la inequidad socioecondémica y el deterioro ambiental causado por el desarrollo

urbano, garantizando el bienestar de las generaciones presentes y futuras.
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5.3 Barrio sostenible.

El concepto de barrio sostenible, también denominado eco barrio, surge como una
respuesta local a los desafios globales del desarrollo urbano insostenible. Aunque no existe
una definicion Unica y oficial del término, se concibe como una unidad urbana que integra de
manera equilibrada los aspectos sociales, economicos y ambientales del desarrollo, con el fin
de garantizar una alta calidad de vida a sus habitantes y promover un modelo de ciudad
resiliente y duradero (Claudia Blanquicett, Javier Trespalacios y German Rivillas-Ospina,

2018).

Los barrios sostenibles se caracterizan por un enfoque integral que involucra desde la
eficiencia energética y la movilidad sostenible hasta la inclusion social y la participacion
ciudadana (Claudia Blanquicett, Javier Trespalacios y German Rivillas-Ospina, 2018).
Segun ONU-Habitat (2014), un barrio sostenible combina densidad adecuada, mezcla de

usos del suelo, inclusion social, conectividad y espacio publico de calidad.

5.4 Densidad adecuada.

Se refiere a la cantidad de personas por unidad de area en un espacio urbano, que
permite un equilibrio entre uso eficiente del suelo y una calidad de vida 6ptima para los
habitantes (Jenks, M., Burton, E., & Williams, K., 1996). Esta densidad debe ser lo
suficientemente alta como para promover la accesibilidad a servicios e infraestructuras, pero

no tan elevada como para generar hacinamiento o sobrepoblacion (ONU-Habitat, 2012).
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5.5 Mezcla de usos del suelo.

Se refiere a la integracion de diferentes funciones residenciales, comerciales,
recreativas, culturales e industriales, en un mismo sector (Montgomery, 2013). Esta estrategia
busca promover un desarrollo urbano mas eficiente, inclusivo y sostenible, permitiendo que
las personas accedan facilmente a servicios y empleos cercanos a sus viviendas, lo que
reduce la necesidad de transporte y contribuye a la sostenibilidad ambiental. Ademas, la
mezcla de usos de suelo fomenta el dinamismo urbano y la cohesion social al permitir que
diferentes actividades se desarrollen integralmente en un mismo espacio (ONU-Habitat,

2012).

5.6 Inclusion social.

El término “Inclusion Social” en el contexto urbano, implica garantizar el acceso
equitativo a la vivienda, los servicios y el espacio urbano, sin distincion por condicion
socioeconomica, étnica o de género. En un barrio sostenible, la inclusion se refleja en la

diversidad de tipos de vivienda y equipamientos accesibles (ONU-Habitat, 2017).

5.7 Conectividad.

La conectividad urbana se refiere a la facilidad con la que las personas, bienes,
servicios e informacion pueden desplazarse eficientemente dentro del sector. Una
conectividad bien planificada implica una red vial densa y continua, con calle accesibles y
seguras, que promuevan la movilidad peatonal, ciclista y el transporte publico, reduciendo la

dependencia del automovil (Gehl, 2013).



22
ANALISIS DE LA GESTION DEL TERRITORIO
Ademas, ONU-Habitat (2012) senala que la conectividad estd directamente
relacionada con la sostenibilidad urbana, ya que mejora la eficiencia del uso del suelo, reduce

las emisiones de carbono y apoya una planificacién compacta e integrada.

5.8 Espacio publico de calidad.

Es aquel que es accesible, inclusivo, seguro, limpio, bien disefiado y con
mantenimiento continuo, y que promueve la interaccion social, la movilidad activa y el
bienestar general de los habitantes. Estos espacios como parques, plazas, calles peatonales y
areas verdes son esenciales para construir barrios sostenibles y equitativos (Jordi Borja y

Zaida Muxi, 2003).

6. Marco Legal

El marco legal de esta investigacion se fundamenta en las normativas nacionales y
distritales que regulan el ordenamiento territorial, el desarrollo urbano y la sostenibilidad

ambiental en Colombia.

6.1 Ley 388 de 1997 — Ley de Ordenamiento Territorial.

Es la norma para la planificacion del territorio en Colombia. Estable los principios,
instrumentos y mecanismos mediante los cuales los municipios y distritos deben regular el
uso de suelo, asegurar un desarrollo sostenible y mejorar la calidad de vida en areas urbanas.
Presenta recursos como el Plan de Ordenamiento Territorial (POT), planes parciales y las
unidades de actuacion urbanistica. Esta ley demanda que los proyectos de urbanizacion

mantengan un balance entre el desarrollo fisico y la proteccion del medio ambiente
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(Congreso de Colombia, Ley 388 de 1997: Por la cual se modifica la Ley 9* de 1989 y la Ley

3*de 1991., 1997).

6.2 Ley99 de 1993 — Ley General Ambiental.

Esta ley crea el Ministerio de Ambiente y el Sistema Nacional Ambiental (SINA).
Establece que toda intervencion sobre el territorio debe considerar criterios de sostenibilidad
y precaucion ambiental. Obliga a que proyectos urbanisticos sometidos a intervencion sobre
ecosistemas (como humedales o zonas de proteccion hidrica) cuenten con licencias
ambientales o se ajusten a los principios del desarrollo sostenible (Congreso de Colombia,

1993).

6.3 Decreto 1077 de 2015 — Decreto Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y
Territorio.
Este decreto compila y reglamenta los procedimientos relacionados con la
planificacion y gestion del desarrollo urbano, el espacio publico y la ejecucion de planes
parciales. Enfatiza la articulacion entre las autoridades territoriales y los promotores privados

en la formulacion de proyectos urbanos (Congreso de Colombia, 2015).
6.4 Acuerdo 011 de 2014 - Plan de Ordenamiento Territorial (POT) de Barranquilla.
Este documento define el modelo de ocupacion del suelo de la ciudad de

Barranquilla. Clasifica el suelo urbano, rural y de expansion urbana (Alcaldia de

Barranquilla, 2014).
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6.5 Decreto Distrital 0212 de 2015 — Se adopta el Plan Parcial “El Volador”.

Este decreto, expedido por la Alcaldia de Barranquilla, adopta el Plan Parcial “El
Volador”. Su objetivo es regular el desarrollo integral del sector, establecer directrices de uso
del suelo, espacio publico, estructura vial, entro otros. Constituye el marco juridico
especifico que autoriza la ejecucion de proyectos como la urbanizacion Alameda del Rio

(Alcaldia de Barranquilla, 2015).

6.6 Decreto Distrital 0209 de 2019 — Modificacion al Plan Parcial “El Volador”.

Este decreto modifica parcialmente el Decreto 0212 de 2015, ajustando aspectos
técnicos y normativos del Plan Parcial. Entre los principales cambios se encuentran ajustes en
los lineamientos de desarrollo, cesiones urbanisticas y parametros de edificacion, en acuerdo

con la dinamica de ejecucion del proyecto (Alcaldia de Barranquilla, 2019).

6.7 Resoluciones ambientales de 1a Corporacion Autonoma Regional del Atlantico
(C.R.A).
En relacion con la sostenibilidad ambiental del proyecto, se destaca la Resolucion No.
0000842 de 2024, emitida por la C.R.A, la cual suspendi6 temporalmente actividades de
remocion de vegetacion en el area del proyecto, al no contar con los permisos ambientales
exigidos. Esto resalta la importancia del cumplimiento del marco legal ambiental en la

ejecucion de desarrollos urbanos en zonas ecologicamente sensibles (C.R.A, 2024).
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7. Marco Normativo

El marco normativo de la presente investigacion se sustenta en instrumentos
internacionales, regionales y nacionales que promueven el desarrollo urbano sostenible y la

planificacion integral del territorio.

7.1 Objetivos de Desarrollo Sostenible — Agenda 2030.

Estos objetivos, adoptados por la Asamblea General de las Naciones Unidas en el afio
2015, constituyen una ruta global para el desarrollo sostenible. Resaltando el objetivo No. 11
el cual plantea la necesidad de lograr que las ciudades o asentamientos humanos sean

inclusivos, seguros, resilientes y sostenibles (ONU, 2015).

7.2 Nueva Agenda Urbana - ONU-Habitat.

Adoptada en la conferencia de las Naciones Unidas sobre Vivienda y Desarrollo
Urbano Sostenible, la Nueva Agenda Urbana establece principios que direccionan la

construccion de ciudades sostenibles y compactas (ONU-Habitat, 2017).

7.3 Cinco principios de un barrio sostenible - ONU-Habitat.

En el documento A New Strategy Of Sustainable Neighbourhood Planning: Five
Principles, ONU-Habitat propone cinco principios fundamentales para la planificacion de
barrios sostenibles: densidad adecuada, mezcla de usos de suelo, inclusion social,
conectividad y calidad del espacio publico. Estos principios son el eje normativo que guia la
evaluacion de la urbanizacion Alameda del Rio en esta investigacion, permitiendo establecer

un marco comparativo.
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A nivel nacional, estos lineamientos internacionales se articulan con el marco legal
colombiano, especialmente con la Ley 388 de 1997, que promueve un desarrollo territorial
ordenado y sostenible, y con el POT de la ciudad de Barranquilla, en el cual se inserta el Plan
Parcial “El Volador”. De este modo, el analisis normativo de este estudio conecta la normativa

internacional con los instrumentos de planificacién adoptados localmente.

8. Metodologia

La presente investigacion es de enfoque cuantitativo, de tipo exploratorio y descriptivo,
incorporando elementos de analisis comparativo y empirico. Su objetivo es analizar la gestion
territorial en la urbanizacion Alameda del Rio, bajo los cinco principios de un barrio sostenible
definidos por ONU-Habitat. Con esta metodologia se busca determinar en qué medida el
desarrollo urbano del Plan Parcial “El volador” cumple con los criterios internacionales de

sostenibilidad urbana.

8.1 Tipo de investigacion.

Este estudio es de enfoque cuantitativo de tipo exploratorio y descriptivo, ya que se

26

enfoca en caracterizar un caso especifico y analizarlo a partir de variables normativas, espaciales

y empiricas. El componente descriptivo permite identificar las condiciones actuales del territorio,

mientras que el exploratorio se aplica al recoger la percepcion de los residentes sobre la

sostenibilidad del sector mediante una encuesta.

8.2 Enfoque metodolégico.

Se aplican las siguientes técnicas para recoleccion y analisis de la informacion:
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v Andlisis documental: revisién de normativa, planes parciales, POT, estudios técnicos
y fuentes académicas nacionales e internacionales.

v Andlisis espacial: uso de herramientas como imagenes satelitales de Google Earth,
planos y cartografica oficial.

v’ Instrumento de campo: Aplicacion de una encuesta dirigida a los residentes, en lo
que respecta a espacio publico, sostenibilidad, calidad urbana y conectividad.

v' Matriz de evaluacién por principio: se construird una matriz comparativa
cualitativa en la que se evaluard el cumplimiento de cada uno de los cinco principios
con base en tres fuentes: lo planificado, lo observado territorialmente y lo percibido
por los habitantes.

v Estudio comparativo: revision de un modelo urbano nacional o internacional que se

ajuste a los cinco principios de la ONU-Habitat.

8.3 Poblacion y muestra.

La poblacion objetivo corresponde a los residentes de la urbanizacion Alameda del
Rio. Se aplicara un muestreo no probabilistico por conveniencia, considerando 50 residentes
permanentes, mayores de edad, seleccionadas en distintos conjuntos residenciales del sector,

con el fin de asegurar variedad de opiniones.

8.4 Técnicas de Analisis

Los resultados se organizaran en fichas tematicas por principio de sostenibilidad,
combinando informacién documental, observacion territorial y percepcion ciudadana. Por

ultimo, se realizara un diagnostico cualitativo que compare la planificacion original con la
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realidad del territorio, permitiendo establecer en qué medida se cumple con los principios de

sostenibilidad propuestos por ONU-Habitat.

9. Localizacion y Ubicacion

La urbanizacién Alameda del Rio se encuentra ubicada en el extremo noroccidental de la
ciudad de Barranquilla, Atlantico, dentro de los limites establecidos por el Plan Parcial “El
Volador”, adoptado mediante el Decreto 0212 de 2015 y modificado por el Decreto 0209 de
2019. Este Plan Parcial abarca una superficie de 183.74 Ha, de las cuales 154.38 Ha estan

destinadas a urbanizacion residencial y usos complementarios (DAPD, 2020).
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Figura 3. Localizacion de Alameda del Rio en el contexto urbano de Barranquilla.

Fuente: Elaboracion propia con imdgenes tomadas de Mapcarta.

El poligono del proyecto esta delimitado al oriente con el casco urbano de Barranquilla,

especificamente con el sector residencial Miramar, al occidente con el municipio de Puerto
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Colombia, al norte con la pieza urbana de Riomar y al sur con la carrera 38. También limita con
sectores ambientales sensibles como la franja del Arroyo Ledn, incluido como parte del sistema

ecologico del Plan Parcial (Documento Técnico de Soporte, 2013).

El sector esté caracterizado por un trazado urbanistico compuesto por conjuntos
residenciales cerrados, vias internas jerarquizadas y areas destinadas a comercio y servicios,

distribuidos segln la zonificacion definida por el Plan Parcial (DAPD, 2020).

Su localizacién le permite conectarse con otras zonas residenciales como Miramar,
Ciudad Mallorquin, Villa Carolina y Villa Campestre. Esta posicion geografica le otorga ventajas
de conectividad al norte de la ciudad, donde se encuentra una infraestructura urbana consolidada

y acceso a servicios estratégicos.

10. Sistema Fisico

El sistema fisico del area que hoy ocupa la urbanizacion Alameda del Rio, dentro del Plan
Parcial “El Volador”, se caracteriza por condiciones geologicas, geograficas, climaticas e
hidricas que impactan directamente en su estructura urbana y en las estrategias de gestion

ambiental del proyecto.

Desde el punto de vista geologico, el terreno pertenece a la formacion Perdices, con una
mayor prevalencia de suelos residuales formados por arcillas arenosas y capas intermedias de
arena friable. Estas particularidades han requerido precaucion en la edificacion de cimientos,
particularmente en areas cercanas al Arroyo Ledn, donde se han detectado materiales con

potencial de erosion moderada (Documento Técnico de Soporte, 2013).
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Topograficamente, la zona tiene pendientes suaves, que oscilan entre el 1% y el 4%,
facilitando un desarrollo urbanistico ordenado sin la necesidad de grandes movimientos de tierra.
No obstante, estas pendientes, junto con la impermeabilizacion del terreno, han requerido de
soluciones eficaces para el drenaje de las lluvias. Por esta razon, el proyecto urbanistico incluye
obras de captacion, transporte y disposicion de aguas lluvias, muchas de ellas integradas al
espacio publico en forma de canales abiertos en zonas verdes (Documento Técnico de Soporte,

2016).

Desde el punto de vista hidrico, el elemento natural mas significativo es el Arroyo Leodn,
el cual atraviesa la zona suroccidental del proyecto urbanistico. Este cuerpo de agua es un
componente ecologico esencial del Distrito y su area de proteccion se incorpor6 al disefio urbano
a través de areas de cesion y gestion ambiental. Se contemplo una zona de ronda hidrica libre de
ocupacion, asi como medidas de canalizacion, revegetacion y control de vertimientos (CRA,

2015).
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Figura 4. Ubicacion del Arroyo Leon dentro del Plan Parcial “El Volador”.

Fuente: Elaboracion propia con imdgenes tomadas de la pagina oficial de Alameda del Rio.

Ademas del arroyo, el sector cuenta con un sistema de microcuencas y drenajes naturales
que se integraron en el diseno de la malla vial y en el sistema de espacio publico. Esto no solo
asegura la mitigacion del riesgo de inundaciones, sino también la conservacién de los flujos
superficiales en condiciones de crecimiento urbano acelerado (Documento Técnico de Soporte,

2013).

El clima del area es de tipo tropical seco, con temperaturas medias anuales alrededor de
28°C y precipitaciones durante los meses de abril a junio y septiembre a noviembre. Estas
condiciones, sumadas a la baja cobertura de arboles previa, han impuesto desafios para el confort
térmico urbano, los cuales el proyecto ha buscado minimizar a través de la plantacion de arboles

en zonas verdes y parques lineales (IDEAM, 2020).

En términos de cobertura vegetal, antes del desarrollo del proyecto el terreno estaba

compuesto por pastizales, vegetacion secundaria y matorrales, con baja presencia de arboles
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nativos. Actualmente, la urbanizacion ha reemplazado gran parte de esa cobertura, el disefo del
plan parcial ha incluido parques, zonas verdes y zonas de amortiguacion, que han venido
ejecutandose correctamente con el fin de restablecer el equilibrio ecoldgico del sector

(Documento Técnico de Soporte, 2013).

11. Demografia y Poblacion

El desarrollo del Plan Parcial “El Volador” ha implicado una transformacion demografica
importante en el norte de la ciudad de Barranquilla. Cuando se formul6 el proyecto, el area no
contaba con una poblacidn residente ni asentamientos establecidos, lo que facilito la
planificacion desde un enfoque de expansion programada (Documento Técnico de Soporte,
2013). No obstante, con la ejecucion progresiva del proyecto, la urbanizacion ha generado una

rapida ocupacion de la zona.

El plan de desarrollo propuesto contempla la construccion de mas de 25.000 unidades de
vivienda, agrupadas en distintas categorias: Vivienda de Interés Prioritario (VIP), Vivienda de
Interés Social (VIS) y vivienda No VIS, tanto en estructuras unifamiliares como multifamiliares.
Esta variedad tiene como objetivo acoger una poblacion diversa, fomentando una combinacion
de estratos 2, 3 y 4, y contribuyendo a la integracion social urbana (Documento Técnico de

Soporte, 2013).

La estimacion demografica contemplada en los documentos técnicos del proyecto indica
una poblacion futura que supere los 90.000 habitantes (Documento Técnico de Soporte, 2013), lo
que supone un desafio significativo en cuanto a la provision de infraestructura para servicios

publicos, movilidad, seguridad y equipamiento social (educacion, salud, ocio). La llegada de
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nuevos residentes ha tenido un efecto multiplicador en el crecimiento de las actividades

economicas locales y en la demanda de transporte y servicios publicos.

Actualmente, aunque no se ha completado la totalidad del desarrollo urbanistico
proyectado, se han consolidado multiples conjuntos residenciales, principalmente de tipo VIS,
con altos niveles de ocupacion. Esto ha generado un crecimiento rdpido de residentes en el
sector, estimado en mas de 50.000 personas, distribuidas en diversas zonas del proyecto

(Alameda del Rio, 2025).

12. Economia y Actividades

Antes del desarrollo urbanistico, el 4rea del Plan Parcial “El Volador” presentaba un
caracter econdmico esencialmente rural, caracterizado por una vegetacion escasa, praderas y
arbustos dispersos. Las actividades econdmicas eran practicamente nulas y se limitaban a usos
informales, careciendo de una organizacion clara en la ocupacién y uso del suelo (Documento
Técnico de Soporte, 2013). La ejecucion del Plan Parcial cambi6 totalmente esta situacion,
redirigiendo el uso del suefio hacia una funcidon urbana residencial, comercial y de

equipamientos.

El proyecto contempla la localizacién de comercio zonal y barrial en rutas principales
como la Avenida Circunvalar, donde se permiten construcciones con mayor densidad para
ofrecer servicios, oficinas, restaurantes, supermercados y educacion privada. Esta area se planea
como la futura centralidad comercial del sector, conectando con los barrios circundantes y
fortaleciendo el rol de Alameda del rio como un punto urbano clave en el norte de Barranquilla

(Alcaldia de Barranquilla, 2014).
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En el afo actual, Alameda del Rio muestra un aumento en su actividad comercial. El
crecimiento constante de mas de 20 conjuntos residenciales ha generado una necesidad continua
de servicios bésicos, lo que ha provocado un incremento tanto en el comercio formal como
informal. Entre los establecimientos mas comunes se encuentran tiendas de barrio,
minimercados, panaderias moviles, cafeterias, droguerias, centros veterinarios, papelerias y

peluquerias.

Ademas, se observa una tendencia hacia el emprendimiento local desde el hogar, con
servicios como ventas de alimentos caseros, comidas rapidas, productos de catalogo,
confecciones, clases particulares o espacios para actividades de bienestar como centros estéticos.

Muchos de estos se promocionan a través de redes sociales y grupos internos de los conjuntos.

Debido a la escasez de infraestructura comercial planificada como centros comerciales,
una oferta variada de supermercados y servicios al interior del sector, muchos residentes y
comerciantes han optado por el comercio informal como una opcién econdémica y de provision.
Como resultado, se ha incrementado la ocupacion improvisada de andenes, zonas verdes,
esquinas y areas comunes por parte de vendedores ambulantes, carretillas y puntos moéviles de
venta. Esta situacion ha generado conflictos dentro de la comunidad, ya que afecta la movilidad
de los peatones, la seguridad y el uso apropiado del espacio publico. Ademas, ha llevado a
acciones por parte de las autoridades locales, quienes enfrentan dificultades para implementar un
control efectivo sin generar conflictos sociales, dada la falta de alternativas formales para esta
actividad (El Heraldo, 2024). Si bien el articulo de noticia citada data del afio 2024, esta
problematica continua vigente en 2025, seglin los testimonios de algunos residentes del sector y

evidencia en visitas de campo.
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Figura 5. Punto de venta de fiutas y verduras movil ubicada en espacio publico de Alameda del Rio,
ejemplo de comercio informal en expansion.

Fuente: Imagen tomada por el autor (2025).

A mediano plazo, se espera que el area se consolide como un eje comercial y de servicios
intermedio, siempre que se garantice la regulacion de usos de suelo, la formalizacion de la
actividad econdémica y el fortalecimiento de la movilidad urbana. Esto requerird acciones

conjuntas entre la administracion distrital, los desarrolladores inmobiliarios y la comunidad.

13. Uso del suelo

El Plan Parcial “El Volador”, que actualmente se ha establecido mayoritariamente como
la urbanizacion Alameda del Rio, establecio un modelo de uso del suelo fundamentado en la
multifuncionalidad. Este modelo resalta principalmente el uso residencial, pero también incluye

areas destinadas a comercio, servicios, equipamientos, espacio publico y protecciéon ambiental.
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De acuerdo con el Documento Técnico Soporte ajustado en el afio 2016, la superficie total del
plan parcial abarca 183.74 hectareas, de las cuales 154,38 hectareas son aptas para urbanizacion
y 17,08 hectareas fueron clasificadas como suelos no urbanizables (Documento Técnico de

Soporte, 2016).

El area 1til total destinada al desarrollo de actividades urbanas es de 87,07 hectareas, que

se distribuyen de la siguiente manera (Alcaldia de Barranquilla, 2019):

> Residencial: 67,45 ha (77,46% del area 1til)
> Comercial y complementario: 9,51 ha (10,92% del area util)

> Equipamiento privado: 10,10 ha (11,60 del area 1til)

Centralidades

Vivienda
Vivienda de Interés Prioritario

B Comercio
I Ecuipamiento Privado

B Equipamiento Publico

Figura 6. Zonificacion general de usos del suelo en el Plan Parcial “El Volador”.

Fuente: (Documento Técnico de Soporte, 2016).

Esta organizacion se basa en la idea de una zonificacion por niveles: las actividades mas

intensas, como el comercio y los servicios, estan situadas en los limites de la Avenida
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Circunvalar, mientras que en el interior se distribuyen niicleos mas pequefios como una mezcla

de diferentes usos, viviendas, equipamientos y parques (Documento Técnico de Soporte, 2016).

El proyecto contemplo, ademas, una proporcion significativa de cesiones gratuitas para
espacio publico y para equipamientos colectivos, asi como zonas de proteccion ambiental
alrededor del Arroyo Leon. En cuanto a vivienda, se establecid que el 20,4% del area util
residencial se destina a Vivienda de Interés Prioritario (VIP), localizada principalmente en
costado sur del proyecto. También se identifican zonas para vivienda de alta densidad VIS y No
VIS, distribuidas en supermanzanas organizadas para optimizar el uso del suelo, la movilidad

interna y la prestacion de servicios (Documento Técnico de Soporte, 2016).

Actualmente, se observa que la utilizacion de areas residenciales ha avanzado de forma
notable, con mas de veinte conjuntos de viviendas funcionando y nuevos desarrollos en proceso.
Sin embargo, el crecimiento en el ambito comercial y de servicios es desigual, ciertas areas han
progresado conforme a lo planeado, mientras que, en otras, el comercio ha aparecido de manera
informal, ocupando espacios en los andenes y zonas comunes, en respuesta a la alta demanda de

servicios locales por parte de los residentes.

Las centralidades internas que se habian planeado no han sido totalmente implementadas,
lo que ha generado vacios funcionales en algunos sectores del barrio. De igual forma, algunas
viviendas han comenzado a funcionar de manera no oficial como negocios, sin cumplir con las
normativas, lo que muestra un desvio en el uso del suelo que se habia estipulado en los

documentos técnicos.
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14. Sistema De Espacio Publico

El sistema de espacio publico del Plan Parcial “El Volador” fue disefiado como un
elemento clave para asegurar la calidad urbana, la cohesion social y el equilibrio ambiental del
proyecto. Segin el Documento Técnico Soporte ajustado en el afio 2016, se asignaron 30,44
hectareas unicamente para el espacio publico, lo que equivale al 19,71% del area 1til urbanizable
(Documento Técnico de Soporte, 2016). Estas superficies se distribuyeron en zonas verdes,
parques lineales, andenes y ciclorrutas, el disefio de estos espacios promueve la recreacion y la

integracion comunitaria.

Uno de los elementos mas sobresalientes del sistema es la seccion del Parque
Metropolitano, situada en el extremo suroeste del proyecto, con una superficie planificada
aproximada de 12,94 hectareas, en conexion directa con la ronda del Arroyo Ledn. Esta area
desempefia una doble funcion: espacio publico y area de proteccion ambiental (Documento

Técnico de Soporte, 2016).

En cuanto a equipamientos publicos, el plan contempla un area de 12,08 hectareas para la
localizacion de dotaciones urbanas de tipo educativo, recreativo, institucional y de salud. Estos
espacios fueron distribuidos en supermanzanas especificas y organizados jerarquicamente por

nivel de servicio, barrial, zonal y metropolitano (Documento Técnico de Soporte, 2016).
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Figura 7. Distribucion de zonas verdes y equipamiento publico para el Plan Parcial.

Fuente: (Documento Técnico de Soporte, 2013)

A la fecha, gran parte del sistema de espacio publico relacionado con las areas
residenciales ha sido implementado y se esta utilizando, abarcando parques pequefios, areas
verdes internas y andenes arborizados. No obstante, todavia hay vacios en la funcion de los
equipamientos comunitarios y en la creacion de grandes espacios abiertos, como el Parque

Metropolitano que se tiene proyectado.

Asimismo, el sector carece de colegios oficiales, centros de salud, bibliotecas, zonas
bancarias o0 Comandos de Atencion Inmediata, a pesar de que estos fueron previstos dentro de la
estructura proyectada. Esta situacion obliga a los residentes a trasladarse a zonas vecinas para
acceder a servicios basicos, lo cual genera desplazamientos diarios, congestion vial y sobrecarga

de infraestructura externa.
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15. Sistema De Movilidad

El Plan Parcial “El Volador” defini6 una estructura vial jerarquizada sobre 12,29
hectareas correspondientes al 7% del area urbanizable, que incluye vias arteriales, colectoras y
locales para garantizar una movilidad eficiente dentro del sector (Documento Técnico de
Soporte, 2016). La carrera 43, la avenida circunvalar y la calle 117 se destacan como ejes
principales, complementados por una disposicion pensada para integrar movilidad peatonal y

ciclorrutas (Documento Técnico de Soporte, 2013).

CONVENCIONES

—AS ARTENIALLS

VIAS SEMI ARTERIALES

— VA LOCALES

e VIAS PEATONALES

Figura 8. Plano Red Vial Plan Parcial “El Volador”

Fuente: (Documento Técnico de Soporte, 2013)

En la actualidad, a pesar de la ejecucion parcial de esta estructura vial, el sistema de
movilidad de Alameda del Rio enfrenta multiples dificultades en su consolidacion y operacion

diaria.

40
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Aunque las vias principales han sido ejecutadas, el transporte publico dentro del sector
circula mayormente por la carrera 43, esto obliga a los residentes a caminar largas distancias
hacia los paraderos, debido a la falta de cobertura interna. A esto se le afiade la limitada cobertura
del transporte publico, ya que actualmente solo dos empresas prestan servicio en el sector, Flota
Angulo, con dos rutas operativas, y La Carolina, con cuatro rutas. Estas rutas presentan un
intervalo de espera aproximado de 20 minutos, y los trayectos pueden extenderse hasta dos
horas, dependiendo del destino y las condiciones de trafico. Ademas, estas rutas no ofrecen
conexion directa con muchas zonas clave de la ciudad, lo que obliga a una gran parte de la
poblacién a depender de vehiculos particulares para satisfacer sus necesidades de desplazamiento
(Area Metropolitana de Barranquilla, 2019).
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Figura 9. Sectores que cubren las rutas de transporte publico que acceden a Alameda del Rio.

Fuente: Elaboracion propia con imdgenes tomadas de Google Maps.
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En septiembre de 2024, se inici6 la obra del intercambiador vial Alameda del Rio —
Carrera 43 con Avenida Circunvalar, un proyecto de gran magnitud que tiene como objetivo
optimizar el transito vehicular en esa zona, conectdndola mejor con el norte de la ciudad. Con un
presupuesto de $59.000 millones, el plan contempla la construccion de dos viaductos, una
glorieta elevada y varios accesos, beneficiando a mas de 50.000 habitantes y a 28.000 usuarios

diarios (Alcaldia de Barranquilla, 2024).

No obstante, la realizacion de este proyecto ha provocado serias dificultades en la
movilidad cotidiana. Desde que comenzaron las obras, se han observado congestiones
significativas, con tiempos de desplazamiento que superan los 40 minutos en las horas pico,
ademas de desvios que afectan tanto a los residentes como a los visitantes. En respuesta a esta
situacion, el gobierno distrital ha implementado sefializacion temporal, ha aumentado el tiempo
de los semaforos y ha dispuesto la presencia de orientadores viales y agentes de policia de

transito (El Tiempo, 2024; Noticias, 2025).

Adicionalmente, obras internas como la instalacion de redes de drenaje pluvial efectuadas
por la empresa Amarilo S.A.S ha ocasionado cierres totales y desvios sobre la carrera 43, una de
las vias principales. Esto también ha causado dificultades en la movilidad dentro del sector en los

ultimos meses (El Nuevo Siglo, 2025).

A esta problematica, se suma la notable escasez de parqueaderos, especialmente en
conjuntos de Viviendas de Interés Social (VIS) y Viviendas de Interés Prioritario (VIP), donde se
construy6 un parqueadero por cada cinco viviendas y para visitantes uno por cada diez

(Documento Técnico de Soporte, 2013). Esta falta ha forzado a numerosos propietarios a dejar
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sus vehiculos estacionados en las calles, causando obstruccion de carriles, congestion vehicular

interno, peligro de accidentes y reduccion del espacio publico (La Silla Vacia, 2024).

Figura 10. Congestion vehicular en Alameda del Rio en horas pico, visible desde un conjunto
residencial.

Fuente: Imagen obtenida de redes sociales.

En conclusion, aunque la estructura vial del plan parcial cumple con lo previsto
técnicamente, su operacion enfrenta limitaciones funcionales graves. La baja cobertura del
transporte publico, la falta de parqueaderos, el impacto de las obras y la ocupacion irregular del
espacio vial son factores que afectan la calidad de vida de los residentes y ponen en evidencia la

necesidad urgente de una gestion integrada de movilidad en Alameda del Rio.
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16. Morfologia Urbana

La morfologia urbana del Plan Parcial “El Volador”, fue disefiada bajo el concepto de
super manzanas', que agrupan manzanas residenciales, zonas verdes, vias locales y espacios

publicos (Documento Técnico de Soporte, 2016).

CONVENCIONAL CON SUPERMANZANAS

sonow 00k X 00F

400 x 400 metros

Figura 11. Comparacion entre el modelo urbano convencional y el modelo de supermanzanas.

Fuente: (Banco Interamericano de Desarrollo (BID), 2021)

En el sector de Alameda del Rio, las manzanas estan mayormente formadas por conjuntos
residenciales cerrados, que poseen edificios de entre los 5 y los 12 pisos, segun el tipo de

vivienda (VIP, VIS o No VIS). Cada uno de estos conjuntos dispone de areas comunes, zonas

! Las supermanzanas son un espacio urbano que, a diferencia de la manzana tradicional tipicamente, es una zona
peatonal en la que se desarrollan actividades de ocio, o un complejo residencial de edificios rodeados de zonas

ajardinadas. (Wikipedia, 2024)
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verdes internas y accesos vehiculares controlados. Las manzanas estan delimitadas por vias
locales, lo cual genera una estructura semiabierta, enfocada en la movilidad de peatones, pero
con un predominio del vehiculo privado (Documento Técnico de Soporte, 2013). En el
Documento Técnico de Soporte del afio 2016, se realizaron ajustes en algunas manzanas en
cuanto a lo propuesto inicialmente en el 2015, con el fin de aumentar los espacios destinados a

equipamientos o areas publicas (Documento Técnico de Soporte, 2016).

" AHORA
P
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-~ M_R8
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Figura 12. Comparacion del ajuste morfoldgico de manzanas de equipamiento publico (E.PUB 2, 3, 4, 5
¥ 8) que fueron fusionadas y redistribuidas en una sola manzana de equipamiento privado (E. PRIV 1).

Fuente: (Documento Técnico de Soporte, 2016)

Hoy, en 2025 la morfologia del sector se caracteriza por:

» Alta densidad construida en sectores VIS y VIP, con edificaciones multifamiliares.
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» Vias locales y andenes que separan los conjuntos.

» Homogeneidad en disefio arquitectonico, con cerramientos, acabados y alturas similares,
lo que refuerza una identidad visual uniforme.

» Cerramientos perimetrales que generan un paisaje urbano continuo, pero poco conectado

con barrios vecinos.

Figura 13. Vista aérea de la urbanizacion Alameda del Rio. Se evidencia la regularidad en la estructura

urbana, la altura media de las edificaciones y la estructura cerrada de los conjuntos.

Fuente: Imagen tomada de la pagina oficial de Alameda del Rio.

17. Edificabilidad

El Plan Parcial “El Volador” establecié condiciones de edificabilidad mediante una

distribucion detallada de manzanas utiles, cada una con sus respectivas normas de uso, altura
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permitida, densidad de ocupacién y tipologia constructiva. Estas disposiciones buscan
garantizar un desarrollo urbano equilibrado, optimizando el uso del suelo y promoviendo la
mezcla de tipologia de vivienda (Documento Técnico de Soporte, 2013).

Las manzanas residenciales, clasificadas como M-R, M-R Alta, M-R Baja, entre otras,
fueron destinadas a la construccion de Vivienda de Interés Prioritario (VIP), Vivienda de
Interés Social (VIS) y vivienda No VIS, con alturas variables entre 5 y 15 pisos, segun el tipo
de manzana, su ubicacion y su acceso a vias principales. En términos generales, se
implementaron indices de construccion y ocupacion moderados, facilitando el desarrollo de
conjuntos residenciales cerrados de mediana y alta densidad (Documento Técnico de
Soporte, 2013).

Adicionalmente, el plan incluye zonas con mayor intensidad de uso sobre vias
estratégicas como la Avenida Circunvalar, donde se permiten edificaciones de uso mixto,
locales comerciales o de servicios en primer piso y vivienda en los niveles superiores. Estas
zonas estan claramente definidas en el documento como manzanas destinadas a comercio y
servicios complementarios (Documento Técnico de Soporte, 2013).

En las areas designadas como equipamiento publico (E.PUB) y equipamiento privado
(E. PRIV), la edificabilidad estd determinada por la funcion del equipamiento previsto, tales
como educacion, salud, recreacion, entre otros, y las normas urbanisticas aplicables
generalmente limitan la altura a un méximo de cinco pisos (Documento Técnico de Soporte,
2013).

Las principales condiciones de edificabilidad definidas para el Plan Parcial “El

Volador” se resumen en la siguiente tabla:
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Tabla 1. Condiciones de edificabilidad por tipo de manzana en el Plan Parcial “El Volador”.

TIPO DE ALTURA
MANZANA PERMITIDA

M-R Baja Vivienda VIP o VIS Hasta 5 pisos =~ Media
M-R Alta VIS/No VIS Hasta 15 pisos  Alta

VIP/VIS/No VIS Entre 5 y 12 Media-Alta
pisos

ChnoeligRoar el Mixto (Comercio + Hasta 5 pisos  Alta
vivienda)

E.PUB Equipamiento Hasta 5 pisos ~ Variable
publico

E. PRIV Equipamiento Hasta 5 pisos ~ Variable
privado

USO DEL SUELO DENSIDAD

OBSERVACIONES

Ubicadas en zonas
internas 0 de
transicion.
Cercanas a vias
principales y zonas
de centralidad.
Sujeto a normativa
vial, accesibilidad y
disponibilidad  de
espacio publico.
Comercio en planta
baja, vivienda en
pisos superiores,
especialmente  en
bordes.

Escuelas, salud,
recreacion.

Instituciones
educativas privadas,
sedes comunitarias u
otras dotaciones
privadas.

Fuente: Elaboracion propia en base a los Documentos Técnicos de Soporte.

A la fecha, la mayoria de los conjuntos residenciales construidos en Alameda del Rio

presentan edificaciones que varian entre 5 y 12 pisos, organizadas en bloques

multifamiliares, con cerramientos perimetrales y zonas comunes internas. Aunque algunas

manzanas se encuentran en proceso de desarrollo, el proceso constructivo que se observa

sigue siendo conforme a lo planificado.
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No obstante, se evidencia una baja implementacion de usos mixtos en los sectores
permitidos, la mayoria de las edificaciones son de caracter exclusivamente residencial lo que

ha impedido el desarrollo del comercio formal cercano.

18. Estudio De Modelo

Como parte del analisis propuesto en esta investigacion, se incluye un caso de estudio
internacional que actuaria como un referente cualitativo para contrastar el avance de la
urbanizacioén de Alameda del Rio con un modelo urbano sostenible ya establecido. Esta
comparacion facilita la visualizacion de como se pueden implementar los cinco principios
establecidos por ONU-Habitat para la construccion de barrios sostenibles, con la intencion de no
duplicar condiciones contextuales, sino reconociendo practicas efectivas que pueden ser
adaptivas.

El caso seleccionado es el barrio Vauban, ubicado en la ciudad de Friburgo, Alemania,
ampliamente considerado como uno de los eco barrios mas destacados del mundo. Su disefio se
desarroll6 a finales de los afos 90 sobre una antigua base militar, contando con la activa
participacion de la comunidad, criterios ambientales estrictos y una planificacion del uso del
suelo integral (Toharia, 2015). Este modelo ha sido documentado por organismos como ONU-
Habitat y la UCLG-CISDP, destacando por su capacidad de integrar compacidad urbana,
movilidad sostenible, inclusion social y una alta calidad de espacio publico.

18.1. BARRIO VAUBAN - FRIBURGO, ALEMANIA
Vauban es un barrio ecologico ubicado al sur de Friburgo, Alemania, construido entre

1998 y 2006 sobre los terrenos de una antigua base militar. Con alrededor de 5.000 habitantes,
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este sector fue disefiado como un experimento urbano en sostenibilidad, incorporando
consideraciones ambientales, sociales y econdmicas en todas las etapas de planificacion y

construccion (UCLG CISDP, 2010).

Figura 14. Vista aérea del barrio Vauban en Friburgo, Alemania, mostrando su organizacion urbana
compacta y rodeada de vegetacion.

Fuente: (Camuniso, 2011)

Desde el inicio, Vauban prioriz6 la participacion ciudadana, a través de cooperativas de
vivienda que fueron cruciales en la toma de decisiones sobre el disefio, uso del suelo, tipos de
construccion y servicios. El resultado es un barrio compacto, con edificios multifamiliares de
baja altura, muy eficientes en cuanto a energia, que integran vivienda, comercio, servicios y

espacios publicos de alta calidad (Toharia, 2015).
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Una de las caracteristicas mas destacadas es su enfoque innovador hacia la movilidad
sostenible. El uso de automdviles particulares estd muy limitado, no existen calles
convencionales para vehiculos, y quienes tienen carro deben estacionarlo en garajes situados en
las afueras. Ademas, el barrio esta conectado al centro de Friburgo mediante una linea de tranvia
y una red extensa de ciclovias, lo que fomenta el uso del transporte publico y reduce

significativamente las emisiones contaminantes (Toharia, 2015).

A continuacion, se presenta una sintesis que describe como se materializan los cinco
principios de un barrio sostenible segin ONU-Habitat en el caso de Vauban, con el fin de

establecer una base comparativa ttil para el analisis futuro del desarrollo urbano de Alameda del

Rio.
Tabla 2. Aplicacion de los cinco principios de un barrio sostenible en el caso de Vauban
(Friburgo, Alemania).
Principio ONU-Habitat Aplicacion en Vauban

Densidad adecuada Edificaciones multifamiliares de 3 a 5 pisos
con distribucion compacta y eficiente.

Mezcla de usos de suelo Vivienda mezclada con comercio, centros
educativos, servicios y actividades culturales.

Inclusion social Modelos de vivienda cooperativa, servicios
educativos, centros de salud y participacion
ciudadana activa.

Conectividad Ciclovias, tranvia central y politica de “libre de
vehiculos particulares”.

Espacio publico de calidad Calles peatonales, parques, zonas verdes y

espacio publico al alcance de todos.
Fuente: Elaboracion propia con base en (UCLG CISDP, 2010; Toharia, 2015)
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Basado en el analisis previo, se lleva a cabo una comparacion entre el modelo urbano de

Vauban y el caso de estudio Alameda del Rio, con el fin de identificar similitudes, diferencias y

oportunidades de mejora. Aunque los contextos son diferentes, el contrate facilita la evaluacion

de en qué medida el desarrollo urbano Alameda del Rio se ajusta a los principios de un barrio

sostenible definidos por ONU-Habitat.

Tabla 3. Comparacion entre Vauban (Friburgo) y Alameda del Rio (Barranquilla) segun los

Principio

Densidad adecuada

Mezcla de usos de
suelo

Inclusion social

Conectividad

Espacio publico de
calidad

principios de ONU-Habitat.

Vauban (Friburgo, Alemania)

Densidad media-alta con
edificaciones de baja altura;
integracion eficiente del suelo.
Presencia equilibrada de vivienda,
comercio, servicios y espacios
comunitarios.

Diversidad  social, Servicios
educativos, de salud y culturales
cercanos, participacion ciudadana
activa.

Red de ciclovias,
publico eficiente,
vehicular interna.

transporte
restriccion

Calles peatonales, plazas y zonas
verdes accesibles; disefo centrado
en el peaton.

Fuente: Elaboracion propia basada en (UCLG CISDP, 2010;

Alameda del Rio (Barranquilla,
Colombia)

Alta densidad concentrada;

predominio de conjuntos cerrados

y uso intensivo del suelo.

Uso residencial dominante;
equipamientos y comercio
proyectados, pero aun no
implementados.

Segmentacion  por  estratos;

equipamientos en planeacion o en
etapa inicial de ejecucion.

Alta dependencia del vehiculo
particular; oferta limitada de
transporte publico.

Zonas verdes y parques solo en
avenidas principales o en zonas
privadas.

Toharia, 2015), y analisis territorial.

La revision del caso de Vauban en Friburgo demuestra como los principios de

sostenibilidad urbana definidos por ONU-Habitat pueden ser aplicados de manera coherente y

eficiente, desde la fase de planificacion hasta la gestion del territorio. Su disefio compacto, el
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balance entre diversas funciones urbanas, la calidad del espacio publico y la promocién de la
movilidad no motorizada evidencian una integracion real entre el entorno construido y la vida

cotidiana de sus habitantes.

El contraste con Alameda del Rio hace posible identificar diferencias sustanciales en
cuanto en el nivel de implementacion de los principios de sostenibilidad. Aunque Vauban es un
ejemplo consolidado y bien estructurado, el proyecto urbanistico Alameda del Rio todavia esta
en etapa de desarrollo, con avances limitados y desafios visibles en areas como el uso mixto, la
inclusion social y la movilidad. Esta comparacion internacional proporciona una base critica
valiosa para examinar, en qué medida el avance de Alameda del Rio se asemeja o se aleja de un

modelo de barrio sostenible.

19. Evaluacion De Area De Analisis

La evaluacion del area de estudio se desarrolla a partir del andlisis de la urbanizacion
Alameda del Rio, fundamentandose en los cincos principios de un barrio sostenible establecidos
por ONU-Habitat. Esta evaluacion se estructura mediante fichas tematicas por principio,
disefiadas a partir de un enfoque metodologico que combina tres dimensiones: i). La
planificacion normativa, basada en el contenido de los Documentos Técnicos de Soporte del Plan
Parcial “El Volador™; ii). La observacion del territorio, sustentada en imagenes satelitales,
recorridos en campo y fotografias; y iii) La percepcion de los ciudadanos, obtenida a través de

una encuesta aplicada a residentes de diversos conjuntos residenciales del sector.

Cada ficha presenta de manera organizada los hallazgos sobre las tres dimensiones

mencionadas y concluye con un diagndstico cualitativo que permite determinar el grado de
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cumplimiento del principio evaluado. El objetivo de este analisis no es ofrecer recomendaciones
o propuestas de intervencion, sino identificar si el desarrollo urbanistico ejecutado se ajusta, total
o parcialmente, a los criterios de sostenibilidad establecidos por ONU-Habitat, de acuerdo con el

propdsito general del estudio.

Este ejercicio permite evaluar, desde una perspectiva critica, el nivel de alineacion entre
la planificacion urbana proyectada, las condiciones reales del territorio y la experiencia de sus
habitantes, proporcionando asi una base estructurada para el andlisis integral de la gestion del

territorio en contextos de expansion urbana.

19.1 Principio 1: Densidad adecuada.

El primer principio propuesto por ONU-Habitat para la construccion de barrios
sostenibles es la densidad adecuada. A continuacion, se presenta, la ficha tematica

correspondiente.

Tabla 4. Ficha temadtica — Principio 1: Densidad adecuada.

FICHA TEMATICA - DENSIDAD ADECUADA

Concentracion de personas, viviendas o edificaciones por unidad de area, que
Definicion del principio permita eficiencia en servicios e infraestructura, sin generar hacinamiento (ONU-
Habitat, 2014).

El Plan parcial “El Volador” contempla una alta densidad habitacional sobre 154,38
Lo planificado ha urbanizables, con aproximadamente 17.000 viviendas en supermanzanas
multifamiliares. (Documento Técnico de Soporte, 2016)
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Edificaciones de 5 a 12 pisos, conjuntos cerrados con alta ocupacion del suelo,
espacios estrechos y reducidas zonas comunes.

Lo observado

Figura 15. Vista de conjunto residencial multifamiliar en Alameda del Rio con
espacios estrechos entre edificios.

Fuente: Tomada por el autor.

El 50% de los encuestados considera que los espacios entre edificios son reducidos;
el 22% percibe que la densidad afecta negativamente su comodidad diaria.

¢Considera que hay suficiente espacio libre en su conjunto (como andenes, zonas verdes o espacio|
entre edificios)?

50 respuestas

@ Si, hay buen espacio
@ Algo reducido, pero aceptable
@ No, es muy estrecho o limitado

Percepcion ciudadana

¢La cantidad de personas o viviendas en el sector afecta su comodidad diaria?
50 respuestas

@ Si, negativamente

@ No, todo funciona bien
ﬁ @ No estoy seguro/a
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Figura 16. Opinion de los residentes sobre el espacio libre en los conjuntos

residenciales y el impacto de la densidad poblacional en su comodidad diaria.

Fuente: Google Forms, resultados de encuesta aplicada en Alameda del Rio (2025).

Comparacion con Con una densidad estimada de 110 viviendas por ha, Alameda del Rio se encuentra
eGSOV BRI S BT o por encima del umbral sugerido por ONU-Habitat (150-250 hab/ha).

Diagnostico cualitativo Cumplimiento bajo. Aunque la densidad prevista se ejecutd conforme a lo
planificado, no se acompafna de suficiente espacio afectando la percepcion de
residentes.

Fuente: Elaboracion propia.

19.2 Principio 2: Mezcla de usos de suelo.

El segundo principio es la mezcla de usos de suelo, a continuacion, se presenta la ficha

tematica para este principio.

Tabla 5. Ficha temadtica — Principio 2: Mezcla de usos del suelo.

FICHA TEMATICA - MEZCLA DE USOS DEL SUELO

Integracion de funciones urbanas como vivienda, comercio y servicios en
un mismo entorno para mejorar la accesibilidad y la diversidad urbana

Definicion del principio (ONU-Habitat, 2014).

El plan parcial contempla vivienda, comercio y equipamientos
Lo planificado distribuidos en centralidades (Documento Técnico de Soporte, 2013).
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Predomina el uso residencial. Hay escasos comercios formales al interior
y creciente presencia de comercio informal en andenes.

Lo observado

Figura 17. Presencia de comercio informal en zonas residenciales y espacio

publico de Alameda del Rio.

Fuente: Tomadas por el autor (2025).

El 68% de los encuestados considera insuficiente la oferta de comercios
Percepcion ciudadana y servicios en el sector, el 20% considera inexistente los servicios y solo
un 12% considera que hay varios cerca. Adicionalmente, el 46% de los
residentes encuestados tarda caminando al lugar donde hace sus compras
entre 10 y 15 min, mientras que el 24% demora més de 15 min en llegar.
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Comparacion con estandares
ONU-Habitat

Diagnostico cualitativo

Cerca de su vivienda, ¢hay lugares donde pueda acceder facilmente a servicios como tiendas,

colegios, parques o centros de salud?
50 respuestas

@ Si, hay varios servicios cerca
@ Hay algunos, pero no todos
@ No hay servicios cerca

¢Cudntos minutos tarda caminando al lugar donde hace sus compras?
50 respuestas

@ Menos de 10 min
@ Entre 10y 15 min
@ Mas de 15 min

Figura 18. Percepcion de los residentes sobre la facilidad de acceso a servicios
cercanos y tiempo estimado que tardan los residentes caminando hasta el

lugar donde realizan sus compras.

Fuente: Google Forms, resultados de encuesta aplicada en Alameda del Rio (2025)

El barrio no alcanza la integracion funcional sugerida por ONU-Habitat,
especialmente en zonas interiores.

Cumplimiento parcial. Aunque se planificé un uso mixto, actualmente
predomina la vivienda. La falta de equipamientos y servicios limita la
autosuficiencia del barrio.

Fuente: Elaboracion propia.
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19.3 Principio 3: Inclusion social.

Como tercer principio encontramos la inclusion social, observaremos ahora la ficha

tematica correspondiente.

Tabla 6. Ficha temdtica — Principio 3: Inclusion social.

FICHA TEMATICA — INCLUSION SOCIAL

Acceso equitativo de todos los grupos sociales a servicios urbanos,
Definicion del principio espacios publicos, oportunidades econdémicas y participacion
comunitaria, sin discriminacion. (ONU-Habitat, 2014)

El Plan Parcial “El volador” contempla una oferta residencial para
estratos 2, 3 y 4, con el fin de acoger una poblacion diversa y fomentar
la integracion social urbana (Documento Técnico de Soporte, 2013).

Lo planificado

Se evidencia un desarrollo urbanistico homogéneo con diversidad en
estratos socioecondémicos, edificios de 5 pisos con zonas comunes
limitadas, pero que son accesibles a poblacion con estratos mas bajos.
No se identifican espacios comunitarios accesibles para personas con
discapacidad, adultos mayores o poblacion vulnerable.

Lo observado
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Percepcion ciudadana

Figura 19. Conjuntos residenciales colindantes con diversos estratos

socioeconomicos

Fuente: Elaboracion propia con imagenes tomadas de Google Earth.

El 98% de los encuestados percibe que existe diversidad
socioecondmica en el barrio. Ademas, afirma que puede acceder sin
dificultad a servicios y espacios publicos, mientras que el 26% indica
que a veces encuentra restricciones. Estos resultados reflejan una
percepcidon mayoritariamente positiva respecto a la inclusion funcional
del entorno, aunque persisten algunas barreras menores.
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Comparacion con estandares ONU-
Habitat

Diagnéstico cualitativo

¢Cree que en su barrio viven personas de diferentes niveles socioeconomicos?

50 respuesias

¢Usted puede usar libremente los espacios comunes del barrio (zonas verdes, parques, canchas,
etc.) sin restricciones?

50 respuestas
@ Si, sin problema
@ A veces hay limitaciones
@ No, estan cerrados o controlados

Figura 20. Percepcion de los residentes sobre la diversidad socioeconomica

en Alameda del Rio y el acceso a servicios y espacio publico.

Fuente: Google Forms, resultados de encuesta aplicada en Alameda del Rio (2025)

En Alameda del Rio se evidencia diversidad socioecondmica y buen
acceso segun la percepcion ciudadana, tal como promueve ONU-
Habitat, aunque atin no se implementan estrategias claras de integracion
comunitaria.

Cumplimiento parcial. Aunque no se identifican estrategias explicitas
de inclusion en la planificacion, los residentes perciben que existe
diversidad y acceso funcional a servicios y espacios publicos. Sin
embargo, persisten algunas limitaciones fisicas y de integracion
comunitaria.

Fuente: Elaboracion propia.
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19.4 Principio 4: Conectividad

El principio siguiente es conectividad, se presenta su ficha tematica a continuacion.

Tabla 7. Ficha temdtica — Principio 4: Conectividad

FICHA TEMATICA - CONECTIVIDAD

Red de calles y medios de transporte que garantizan accesibilidad
eficiente, segura y equitativa para todos los modos de desplazamiento,

Definicién del principi
e L priorizando la movilidad sostenible. (ONU-Habitat, 2014)

El plan prevé una malla vial jerarquizada, acceso por vias principales
como la carrera 43, y una red de andenes ciclorrutas y espacio publico
Lo planificado que integre los modos de transporte. (Documento Técnico de Soporte,
2013)

Se evidencia congestion vehicular en horas pico, escasez de
parqueaderos formales, invasion del espacio publico por parqueo de
vehiculos y carencia de sefalizacion peatonal adecuada. El transporte
publico es limitado y no cubre toda la demanda del sector.

Lo observado
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Percepcion ciudadana

Figura 21. Alta ocupacion del espacio vial por vehiculos estacionados en via

publica en Alameda del Rio.

Fuente: Tomadas por el autor (2025).

El 60% de los encuestados considera insuficiente la oferta de rutas de
transporte publico. El 44% considera que es regular la salida del barrio
hacia otras zonas de la ciudad, adicionalmente el 50% considera que las
calles internas del barrio no son cémodas para caminar o montar
bicicleta.

¢Le parece facil salir del barrio hacia otras zonas de la ciudad?
50 respuestas

¢Considera que hay suficientes rutas de transporte publico en el sector?
50 respuestas

@ Si, hay varias opciones y buena
cobertura

@ Hay algunas rutas, pero no son
suficientes

@ No, hay muy pocas o ninguna ruta
accesible

@ No uso transporte piblico

¢Las calles internas del barrio son comodas para caminar o montar bicicleta?
50 respuestas

®si
@ Parcialmente
® No
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Figura 22. Opinion de los residentes sobre la cobertura y firecuencia del
transporte publico, y sobre el estado de las calles internas en Alameda del
Rio.

Fuente: Google Forms, resultados de encuesta aplicada en Alameda del Rio (2025)

Ol el o e B e O EES Aunque se proyecta una red vial integrada, en la practica no se cumple
Habitat con los principios de movilidad sostenible. Hay baja cobertura de
transporte publico, deficiente infraestructura peatonal y alta
dependencia del vehiculo privado.

Cumplimiento bajo. La conectividad fisica esta parcialmente
Diagnéstico cualitativo consolidada, pero la movilidad es limitada por deficiencias en
transporte publico, gestion vial y condiciones de accesibilidad.
Predomina el uso del vehiculo particular, lo que impacta la
sostenibilidad.

Fuente: Elaboracion propia.

19.5 Principio 5: Espacio publico de calidad.

El ultimo principio segun ONU-Habitat para la construccion de un barrio sostenible es el

espacio publico de calidad, a continuacion, se presenta la ficha tematica correspondiente.

Tabla 8. Ficha temadtica — Principio 5: Espacio publico de calidad.

FICHA TEMATICA — ESPACIO PUBLICO DE CALIDAD

Areas accesibles, seguras, inclusivas y bien disefiadas que fomentan la
vida en comunidad, el bienestar, la recreacion y la cohesion social
(ONU-Habitat, 2014).

Definicion del principio
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El proyecto contempla parques, zonas verdes, equipamientos, andenes
y plazas publicas distribuidas en supermanzanas y ejes peatonales. Se
Lo planificado proyectan espacios de recreacion (Documento Técnico de Soporte,
2013).

Los espacios publicos construidos son limitados, Alameda del Rio
cuenta con 3 parques publicos con canchas recreativas centralizados en
algunos sectores del barrio, dejando un sector sin este espacio publico.
Estos parques cuentan con un mantenimiento parcial.

Lo observado

Figura 23. Imagen satelital de Alameda del Rio que evidencia un sector sin
parque publico construido.

Fuente: Elaboracion propia con imagenes tomadas de Google Earth.

El 52% de los residentes encuestados considera que hay suficientes
zonas verdes o parques, el 34% considera que parcialmente y el 14%
Percepcion ciudadana que no hay suficientes. En cuanto al mantenimiento y seguridad, el 50%
indica que estan parcialmente bien, el 34% que si estan bien mantenidos
y el 16% que no cumplen con estas condiciones. Esto refleja una
valoracion intermedia, con aspectos positivos, pero también notorias
oportunidades de mejora.
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¢Hay suficientes zonas verdes o parques publicos en su entorno?
50 respuestas

®si

@ Parciaimente
A N

¢Los espacios publicos estén bien mantenidos, limpios y seguros?
50 respuestas

@ si
@ Parcialmente
® No

Figura 24. Percepcion de los residentes sobre la disponibilidad y el

mantenimiento de zonas verdes y parques publicos en Alameda del Rio.

Fuente: Google Forms, resultados de encuesta aplicada en Alameda del Rio (2025)

Ol el R e B e OV EES . Aunque el disefio proyecta espacios publicos amplios, la ejecucion
Habitat presenta algunas falencias en mantenimiento y accesibilidad de algunos
residentes. Se cumple parcialmente con el estandar de espacios
inclusivos y apropiados para todos.

Cumplimiento parcial. Aunque existe percepcion positiva sobre la
Diagnéstico cualitativo presencia de zonas verdes, el mantenimiento, la calidad del mobiliario
urbano y la conectividad entre espacios publicos no garantizan su
aprovechamiento pleno. Adicionalmente, falta cubrir algunas zonas del
sector, en cuanto a parques publicos.

Fuente: Elaboracion propia.
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20. Conclusiones

El presente trabajo permiti6 analizar la gestion del territorio en la urbanizacion Alameda
del Rio, contrastando la planificacion original del Plan Parcial “El Volador” con la realidad
observada en el territorio y la percepcion de sus residentes, bajo el marco conceptual de los cinco

principios de un barrio sostenible establecidos por ONU-Habitat.

En términos generales, el proyecto urbanistico muestra avances significativos en su
desarrollo urbano, con una densidad edificatoria moderada que ha permitido consolidar un sector
habitacional de escala metropolitana. Sin embargo, esta densidad no siempre se traduce en una
adecuada calidad del entorno, debido a la alta ocupacion del suelo por edificaciones verticales y

la escasa disponibilidad de espacios libres que sean funcionales y accesibles para los residentes.

Si bien, la planificacion contemplo6 una distribucion equilibrada del suelo entre vivienda,
comercio y equipamientos, en la realidad predomina el uso residencial, con retrasos en la
implementacion de infraestructuras complementarias. Durante el analisis se identificaron
dificultades para la aplicacion de los instrumentos de gestion del suelo, derivadas de la débil
articulacion entre las disposiciones normativas y su ejecucion territorial. Esto ha generado
ajustes no previstos en los usos del suelo, asi como demoras en la entrega de equipamientos y
espacios publicos proyectados. La falta de mecanismos claros de seguimiento y control también
ha limitado la verificacion del cumplimiento de las metas urbanisticas, y a nivel comunitario, se

perciben restricciones parciales en el acceso a servicios y areas publicas.

Esta situacion ha favorecido la aparicion de comercio informal en las areas comunes y ha

generado tensiones en el uso del espacio publico. A pesar de esto, la coexistencia de diferentes
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tipos de vivienda ha promovido una diversidad socioeconémica apreciada por los residentes, lo

que indica un progreso en la integracion social urbana.

Uno de los principales desafios identificados estéa relacionado con la movilidad y
conectividad interna y externa del barrio. La limitada cobertura de transporte publico, los
prolongados tiempos de desplazamiento y la insuficiencia de parqueaderos han llevado a un uso
intensivo de vehiculos particulares, lo que afecta la funcionalidad vial y la calidad ambiental del
sector. A ello se suma una red peatonal que, si bien existe, no siempre esta bien articulada con los

Servicios y espacios comunes.

En cuanto al espacio publico, se identificd que su implementacion ha sido parcial.
Algunos parques estan activos y en uso, pero otros sectores permanecen sin equipamiento
recreativo o zonas verdes adecuadas, lo que limita el acceso equitativo a estos espacios por parte

de la comunidad.

Finalmente, el analisis permite concluir que Alameda del Rio cumple parcialmente con
los principios de sostenibilidad urbana establecidos por ONU-Habitat. Aunque existen avances
importantes en algunos componentes del disefio urbano, la ejecucion atin presenta desafios que
impactan la sostenibilidad del barrio y repercuten directamente en la calidad de vida de sus
habitantes. Esta evaluacion proporciona informacion relevante para futuras evaluaciones,

intervenciones o ajustes en la planificacion urbana de sectores en expansion.
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