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Introduccion

“Gestion Territorial: un manejo ordenado, planificado, sostenible y eficiente de nuestra tierra y

territorio”

El presente documento se elabora a partir del analisis a los contenidos sobre los syllabus
del programa de la Especializacion en Gestion Territorial y Avallos, estudiados en desarrollo
de los seminarios propios del programa, donde uno de los temas mas relevantes, corresponde a
la Gestion Territorial; el estudio denominado, “propuesta de actualizacion y delimitacion de
las areas de tratamientos urbanisticos para la Gestién Territorial del suelo urbano en el
Municipio de Choachi, Cundinamarca” seran estudiados, con el fin de ser actualizados y
dispuestos como herramienta de la Gestion Territorial para el Municipio; para lo cual se parte
de la informacién actual, la suministrada por la Administracion Municipal proveniente del
Acuerdo 05 de 2000 (EOT), luego un reconocimiento y comparacién en campo con la
realidad, para asi, elaborar un diagnostico general actualizado y presentar los resultados que se
describen dentro del documento escrito y la produccion cartografica.

El documento se constituye en una herramienta de consulta que cuenta con un estudio
actualizado de las areas de uso de suelo, zonas homogéneas fisicas, areas de tratamiento
urbanistico y un estudio de mercado del valor del suelo; de la evolucion de los Ultimos
dieciséis afios, donde se logran extraer algunos lineamientos importantes para la organizacion

y desarrollo del territorio en la actualidad y a futuro.
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Objetivos

Objetivo general

Realizar la actualizacion y delimitacion de las areas de tratamientos urbanisticos en el
suelo urbano del Municipio de Choachi, como parte del Ordenamiento y la Gestidn Territorial;

insumo importante para la toma de decisiones administrativas.

Objetivos especificos

Reconocer el Casco Urbano del Municipio, para entender sus caracteristicas y

dindmicas en los procesos de desarrollo, crecimiento y proteccién ambiental.

a) Recopilar informacion cartogréfica de predios, existente en entidades oficiales como
Planeacion del Municipio de Choachi e Instituto Geografico Agustin Codazzi—IGAC-

b) Recopilar y ajustar informacion de campo.

c) Analizar, organizar y establecer criterios de diagndstico, de las areas de tratamientos
urbanisticos, como herramienta para la gestion territorial del caso urbano del

Municipio de Choachi.

d) Generar cartografia con la actualizacion de los usos del suelo, como base para
determinar zonas homogéneas fisicas ZHF, &reas de tratamientos urbanisticos y zonas

geoeconomicas.

e) Elaborar la cartografia respectiva con delimitacién de las nuevas zonas homogéneas

fisicas.
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a) Proponer y delimitar las areas de tratamientos urbanisticos de acuerdo con el estudio

de usos de suelo zonas homogéneas fisicas vigentes.

b) Realizar un estudio de mercado del valor de metro cuadrado de terreno, acorde a la

propuesta de las zonas homogéneas fisicas.

c) Proponer conclusiones y recomendaciones sobre lo observado en desarrollo de la

propuesta.
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1. Justificacion

Es necesario delimitar las areas de tratamientos urbanisticos, como herramienta para la
gestion territorial en la asignacion de normas urbanisticas, requerimientos de actuacion, y
definicion de instrumentos de gestion y financiacion, como principio para tomar decisiones
administrativas en cuanto al control territorial ordenado en materia de necesidades de

infraestructura, renovacion urbana, desarrollo y otros.

La actualizacién de las areas de tratamientos urbanisticos, sirven de herramienta para la
generacion de normas en la gestion territorial. Es necesario disponer de informacion ajustada y
actualizada para la planificacion, promocion, desarrollo, financiamiento, redistribucién de

costos y beneficios y la participacién ciudadana en el Municipio.

La gestion del territorio busca promover herramientas, medios y lineamientos para el
desarrollo de una Entidad Territorial, llamese, Pais, Departamento, Municipio o Distrito, de
esta manera, todos aquellos estudios que permitan tener informacion de primera mano para
tomar decisiones, son validos y de trascendental importancia; en el caso de los Tratamientos
urbanisticos, son de los primeros contenidos que debe tener un Plan de Ordenamiento
Territorial, para luego adelantar la gestion del suelo en materia de normatividad urbanistica,
gestion Juridica (enajenaciones o expropiacion) y financiera (Plusvalia, valorizacién, derechos

de construccion y desarrollo).

Finalmente, los tratamientos urbanisticos, son punto de partida para la funcion social y
ecologica, que debe cumplir la propiedad y los estudios técnicos y econémicos con que debe

contar un Municipio para su gestion territorial.
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2. Alcance

Elaborar un documento de estudio y andlisis del suelo urbano del Municipio de Choachi,
donde se establezcan y reconozcan los actuales usos del suelo, las zonas homogéneas fisicas,
los tratamientos urbanisticos y los valores por metro cuadrado de terreno (zonas
geoecondmicas); todo ello, direccionado hacia la delimitacion de las actuales areas de
tratamientos urbanisticos, como herramienta para la Gestion Territtorial y lo demas que
conlleve en materia de asignacion de normas e instrumentos de gestion y financiacion que el

municipio adelante en la actualizacion del EOT.

Asi y de acuerdo a lo dispuesto en la Ley 388 de 1997, donde se indica los pasos a tener
en cuenta para la actualizacion de los EOT; los tres componentes: General, urbano y rural, la
presente propuesta de estudio se limita al componente urbano, cefiido a lo dispuesto en la

normativa nacional. (Ministerio de Minas, 1997)



UNIVERSIDAD SANTO TOMAS

PRIMER CLAUSTRO UNIVERSITARIO DE COLOMBIA

FACULTAD DE INGENIERiA CIVIL )
ESPECIALIZACION EN GESTION TERRITORIAL Y AVALUOS

3. Metodologia

El proceso realizado para desarrollar la propuesta de estudio, se basa en una metodologia
de recopilacion de informacion en campo y en entidades como: Gobernacion de
Cundinamarca, Ministerio, IGAC y Municipio, las cuales por comparacién directa y de
acuerdo a la Normativa para ajustes de EOT o POT propuesta por el Gobierno Nacional,
permitiran plantear ajustes y delimitacion a las areas de tratamientos urbanisticos del suelo

urbano, tal como se describe a continuacion

3.1. Recopilacion de informacién en campo

El trabajo de campo se realizo en tres salidas, de las cuales inicialmente se recopild
informacion en la zona central que abarca sitios importantes del casco urbano antiguo, como
son el parque principal, la iglesia y la zona comercial que se ha desarrollado al lado de las
Instituciones y complejos Institucionales como Alcaldia, Iglesia, Colegio, Plaza de Toros,
Fiscalia, entre otros, luego se programd otro recorrido para la zona sur y norte, la sur que
corresponde a la salida hacia el Municipio de Fomeque a buscar la via a Villavicencio, esta
zona con un desarrollo urbanistico reciente, y la zona norte corresponde a la salida hacia el
Municipio de la Calera, donde se ha generado un desarrollo de nuevas parcelaciones y
urbanizaciones en los ultimos afios.

No obstante lo anterior, se programo un tercer recorrido para hacer una recopilacién de
informacion en areas que se proyectan para el desarrollo urbano pero que aun tienen
condiciones fisicas rurales (zonas por desarrollar), esto se presenta tanto en la zona sur como
en la zona norte.

En las figuras 1,2, 3 y 4se muestra partes de la cartografia suministrada por Planeacion
de Choachi, sobre la cual se realizo el levantamiento de informacion en campo, principalmente
en lo que tiene que ver con los usos actuales de suelo, y otras caracteristicas fisicas y de datos

para el estudio de mercado.
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Figural. ~ Reconocimiento en campo.
Inventario Area Parque y Alcaldia

Figura 2.  Reconocimiento en campo.
Inventario Centro de salud, Polideportivo,
Ancianato, Cementerio.

Figura 3.  Reconocimiento en campo.
Colegio, Alto de la Virgen, Carrera 1 Este,
Carrera 1y Carrera 2.

Figura 4.  Reconocimiento en campo.
Colegio, Alto de la Virgen, Carrera 1 Este,
Carrera 1y Carrera 2.

De acuerdo con la visita realizada en campo, a continuacion se describen algunas

generalidades del recorrido y puntos de interés que sirven como referente.
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Zona central, se encuentra Plaza de Toros, Plaza de mercado, Iglesia, Parque, Alcaldia,
se hace el recorrido en estas zonas determinando la densificacion de viviendas, el desarrollo en
pisos superiores, y el cambio de uso en algunas manzanas.

Zona norte, se encuentra el Centro de salud, Polideportivo, Ancianato, Cementerio, en el
reconocimiento de sitio se encontraron algunas manzanas catastrales con gran densificacion en
predios y la proyeccion de nuevas vias, asi como cambios de uso.

Zona oriental, reconocimiento en las manzanas alrededor del Colegio, Alto de la Virgen,
Carrera 1 Este, Carrera 1 y Carrera 2, en donde encontramos cambio de uso y proyeccion de
nuevas vias.

Zona sur, donde quedaba el seminario, las bombas de gasolina, reconocimiento de las
manazas alrededor del colegio, en donde se tiene en cuenta el cambio que ha tenido este sector
desde el 2000 a la fecha, se hace reconocimiento de predios, construcciones nuevas,
proyeccion de vias nuevas, y cambios de uso en algunos predios.

Finalmente el recorrido de campo se puede resumir en levantamiento de informacion

mediante cuatro actividades:

1. Toma fotografica debidamente georreferenciada (ver cartografia general mapa 1 de 5
en escala 1:5000 todo el casco urbano y escala 1:2000 dividido en tres sectores sur,
centro y norte)

2. Levantamiento del uso de suelo de cada predio, dentro de lo cual se clasifico como
residencial, institucional, comercial, mixto residencial-comercial y lotes sin
construir, representado graficamente en el mapa 2 de 7 “mapa usos del suelo
actualizado en el Municipio de Choachi marzo de 2016”

3. Observacion de caracteristicas fisicas como tipo y estado de vias, servicios publicos
disponibles, topografia, estado de edificaciones y localizacion de posibles zonas de
riesgo o proteccion para determinar zonas homogéneas fisicas (ver mapa 3 de 7) y
posteriormente ver el mapa 4 de 7 donde se delimitan las areas de tratamiento

urbanistico.
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4. Levantamiento de informacion (contactos de predios en venta) para estudio de
mercado y un valor aproximado del metro cuadrado de terreno urbano, representadas

finalmente en el mapa 5 de 7.
3.2. Recopilacion de informacion en entidades

3.2.1. Minvivienda

En el Ministerio de Vivienda se obtuvo asesoria con respecto a la definicion del
procedimiento para tratamientos urbanisticos, se consultaron las guias encontradas en la
siguiente ruta de la pagina oficial. (Anexo 2)

De este procedimiento se establecié que era pertinente para el caso de Municipio de
Choachi determinar las zonas de tratamientos urbanisticos soportados en los usos de suelo
actuales y las zonas homogéneas fisicas como factor principal. La figura 5 muestra la portada
de la presentacion que se tomd como guia para el estudio de caso.

(@] === Plvre

Libertod y Orden
Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio

FORMULACION - COMPONENTE URBANO
G
NORMAS URBANISTICAS
USOS DEL SUELO y TRATAMIENTOS URBANISTICOS
INSTRUMENTOS DE GESTION Y FINANCACION

LUIS FELIPE HENAD CARDONA

Figura 5. Portada. Fuente: Ministerio de Vivienda, 2016
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3.2.2. Gobernaciéon de Cundinamarca

De acuerdo con el orden jerarquico administrativo, tal y como se menciond en el marco
institucional, de alli se toman como lineamientos los aspectos referentes a la ordenanza 065 de
1999 en relacion con la no modificacion del perimetro urbano hasta no contar con el 80% del
area neta urbanizada, adicional a ello para la parte cartografica se toman como lineamientos de
presentacion la guia “Lineamientos para formulacion de cartografia de los planes de

ordenamiento territorial” (Ver figura 6).(Plan de Ordenamiento territorial, 2013).

LINEAMIENTOS PARA FORMUALACION
OF CARTOGRAFIA DE LOS PLANES OF
ORDENAMIENTO TERRITORMAL
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Figura 6. Lineamientos para Formulacion de Cartografia de los POT. Gobernacion de
Cundinamarca
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3.2.3. Instituto Geogréafico Agustin Codazzi IGAC

CURSO ZONAS MOMOGENTAS FINICAS GROECONOMITAS v
DETERMINACTION DE VALORES UNITARION POR 1190 OF
CONSTRUCCION COM TECHOLOGIAS GEOESFACIALLS

TEMA  Jarar Hemogtacas Piaiss Cosmcnntmmines y davie

¢ Labian dn comatruccidn

Figura 7. Fotografia aérea (Aerofotografia) | Figura 8. Presentacién, metodologia para
con Ref. de vuelo No. 24703008122009-299 | determinacion de zonas homogéneas fisicas
IGAC

La aerofotografia de la figura 7, fue solicitada en el Instituto Geografico Agustin
Codazzi, para hacer el reconocimiento espacial de manzaneo, predios y hacer la comparacion
con el recorrido que se hizo en sitio y alrededor de cada una de las manzanas, para al final del
ejercicio presentar la cartografia actualizada a marzo de 2016. De la pagina del IGAC, se tomo
como modelo para las zonas homogéneas fisicas la metodologia de la presentacion “Curso
zonas homogéneas fisicas geoeconémicas y determinacién de valores unitarios por tipo de

construccion con tecnologias geoespaciales” elaborada por el profesional Jaime Silva Herrera.
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3.2.4. Secretaria de Planeacion Municipal Choachi.
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Figura 9. Plano. Casco urbano Municipio de Choachi, Cundinamarca afio.
Fuente: (Planeacién Municipal, afio 2000)

Suministro de cartografia del afio 2000, por Planeacién Municipal de Choachi, por lo
tanto se hace el comparativo de la cartografia de ese momento con el reconocimiento en sitio a
la fecha, dejando como evidencia que el casco urbano ha sufrido las mayores transformaciones

en estos Ultimos afios 0 sea 2009-2016 aproximadamente.
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CARLOS BAQUERO T.
1998 — 2000

CHOACHI -

CUNDINAMARCA
ESQUEMA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

DANIEL SUAREZ P.
MILENA BOLIVAR Z.

SENA 1998

cion:  Oct. 1999

Escala:

ES—————
= L] on

1:5.000

USO ACTUAL DEL SUELO URBANO
Institucional
Recreativo

Residencial
Comercial

Mixto (Res—Com)
Industriel

Lotes

]

—

Figura 10. Plano. Usos del Suelo urbano de Choachi, Cundinamarca afio 2000.
Fuente: (Planeacién Municipal, afio 2000)

De acuerdo con la figura 10 de Usos del suelo urbano de Choachi — Cundinamarca del

afio 2000, se analiza la informacién para proceder mas adelante a hacer el anélisis de la

evolucion.
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Figura 11. Plano. Unidades de Manejo de Choachi, Cundinamarca afio 2000.
Fuente: (Planeacion Municipal, 2000)

La anterior figura 11 Unidades de manejo de Choachi — Cundinamarca, cartografia del
afio 2000, es una guia para analizar y poder entender como fue proyectado en su momento
segun lo que venia a proyectar el casco urbano, de acuerdo a sus cambios administrativos ha
tenido mucha incidencia en la transformacion del casco urbano lo cual més adelante lo
analizamos y comparamos.

En la imagen N° 9 plano vial suministrado por Planeacion Municipal de Choachi —
Cundinamarca, de la cartografia del afio 2000, vemos reflejado una proyeccion vial hacia los
costados del centro urbano donde a partir de esta, se empieza a ver la transformacion que ha
tenido durante estos ultimos afios.

Una vez se recopild informacion en campo y Entidades, se dispuso a digitalizar la
cartografia, lo que dio origen a una nueva presentacion cartogréfica, la cual comparada con la

14
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informacion del afio 2000, hace visible y evidente la evolucion urbanistica del Municipio con
el cual se presentan las conclusiones, y recomendaciones.
En el siguiente capitulo se muestra el producto de cada uno de los analisis realizados,

como paso Ultimo dentro de la metodologia.
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4. Descripcion de la necesidad

El Esquema de Ordenamiento Territorial EOT, del Municipio de Choachi, es el
documento linea para organizar y administrar en forma adecuada y racional la ocupacion y uso
del territorio, asi como el desarrollo fisico espacial en un todo armonico con las condiciones
propias de su naturaleza, a fin de prevenir y minimizar los impactos generados por las
actividades econdmicas y sociales de un conjunto o unidad territorial que contribuye al
bienestar de toda la poblacion y la preservacion de los recursos ambientales a partir de un
analisis y disefio de acciones apropiadas de intervencion, el cual requiere de insumos de
distinto indole para su elaboracion, uno de ellos es la delimitacion y conocimiento de las areas
de tratamientos urbanisticos, objeto de esta propuesta de estudio.

La revision de los Planes de Ordenamiento Territorial POT y que aplica igualmente
para los EOT, son un procedimiento de caracter técnico y juridico establecido por la ley de
desarrollo territorial, con una finalidad; la de actualizar, modificar o ajustar sus contenidos o
normas de manera que se asegure la construccion efectiva del modelo territorial, adoptado por
el Municipio y que a la expuesto en la ley 388 de 1997 y el Decreto 4002 de 2004, solo
pueden emprenderse por iniciativa del Alcalde al inicio de su periodo constitucional (periodo
de cuatro afios para el cual fue elegido), siempre y cuando hayan pasado o vencido el termino
de vigencia contenido, como es el caso del Municipio de Choachi, por ello se plantea la
necesidad que la administracién encabece este proceso de actualizacion y ajuste del EOT
adicionalmente, dado que se observa un cambio importante en la intensidad y densificacion de
los usos del suelo urbano en algunas zonas; para la realizacién de la revision y ajuste del EOT,
es muy importante tener definidas las &reas actuales de tratamientos urbanisticos, las cuales
no se han actualizado desde el afio 2000.

En cuanto al componente urbano; el Municipio evidencia una intensificacion en el uso
del suelo, definido como la gestion y modificacion del ambiente natural o las acciones,
actividades e intervenciones que las personas realizan sobre un determinado tipo de superficie,
que para el caso, consiste en el incremento y densificacion del uso residencial (construccién de

vivienda nueva, demolicién total y construccion, remodelacion y ampliaciones en area y
16
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altura) en el extremo norte y sur, donde se observan edificaciones nuevas y algunas
remodeladas e incluso modificadas en altura; igual se aprecia la intensificacion para uso
comercial generado por el crecimiento turistico del Municipio, que se concentra en la zona
centro, alrededor del Parque Principal; lo cual es visible y se interpreta, como densificacion en
el territorio urbano, con relacion a lo plasmado, en el documento del EOT, para su fecha de
expedicion (Junio 30 de 2000).

ElI EOT presenta un nuevo acuerdo como ajuste, validado por el Acuerdo Municipal 06
de marzo 19 de 2015, el cual modifica el articulo 90 del EOT, que corresponde a las nuevas
medidas en altura para las construcciones del Municipio (un piso 5m; para Zona A una
manzana alrededor del Parque Principal) y B (todo el suelo urbano mas alla de la zona A); dos
pisos 6,5m en zonas de tipo A, tres pisos a cumbrera 0 9m en zonas tipo B) y articulo 85 que
cambia la unidad de desarrollo progresivo o de expansion (el lote minimo tendrd un area de
70m?, con frente minimo de 6 m; indice de ocupacion maximo sera del 85%; la densidad
méaxima por hectarea sera de 100 viviendas), incorpora cambios en las areas de tratamiento

urbanistico, ver figura 12.
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=

Figura 12. Areas definidas para modificacion segtin acuerdo municipal 06 de marzo
19 de 2015. Fuente: (Planeacion Municipal de Choachi, 2015)

Ahora bien, los Municipios de Colombia y para el caso del Municipio de Choachi,
presentan la necesidad de hacer la actualizacion al EOT, para la identificacion y valoracion de
los recursos totales del Municipio, el desarrollo sustentable tanto de los recursos naturales,
sociales, asi como para reorganizar y mantener un control sobre los recursos y los tributos
econdmicos, por acciones de desarrollo urbano; de esta forma Choachi no es la excepcion, y
para lograr definir los medios adecuados por los cuales se deben hacer, es necesario actualizar
y delimitarlos tratamientos urbanisticos buscando mejorar la gestion territorial, puesto que de
una informacion actualizada y detallada, se pueden obtener resultados para la toma de
decisiones en procura de mejorar las condiciones de vida de los habitantes de un Municipio, en
este caso el suelo urbano del Municipio de Choachi.

La informacion de la cual dispone el Municipio de Choachi referente a los usos del
suelo, zonas homogéneas fisicas, estudio de precios de suelo y la delimitacion de los
tratamientos urbanisticos no estd actualizada con las condiciones del momento lo que al
realizar la actualizacion del EOT se convierte en una dificultad para llevar a cabo acciones que
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promuevan y permitan el desarrollo sustentable del territorio, de la misma manera esto genera
dificultades para adelantar una adecuada gestion territorial, la cual necesita de herramientas
como el tener un sistema de informacion predio a predio actualizado, el cual permitira realizar
andlisis, diagnosticos y toma de decisiones para formular planes de ajuste acordes a la

necesidades territoriales.
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5. Descripcion de la propuesta

Consiste en, la aactualizacion y delimitacion de las areas de tratamientos urbanisticos
para la gestion territorial del suelo urbano en el Municipio de Choachi, Cundinamarca,
partiendo del Acuerdo 05 de 2000. (Esquema de Ordenamiento Territorial, 2000).

La propuesta se fundamenta, en la recopilacién de informacion en campo y Entidades
oficiales, para luego de un analisis y un diagnoéstico de la situacion actual de los tratamientos
urbanisticos del suelo urbano; comparado con lo establecido en el articulo 53 del acuerdo N°
05 del 2000, Esquema de Ordenamiento Territorial (descripcion de las unidades de
tratamiento),dard como resultado una propuesta de delimitacion de las &reas de tratamientos
urbanisticos, indispensables en la gestion del territorio, como herramienta para la
planificacion, promocion y desarrollo, financiamiento, redistribucién de costos y beneficios y
participacion ciudadana, con un importante insumo que consistente en informacion actualizada

y real.
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6. Marco tedrico

Area Bruta: “Es el area total del predio o predios objeto de la licencia de urbanizaciéon

delimitado(o) por un plan parcial”.? (Ministerio de vivienda, 2012).

Areas Morfoldgicas Urbanas:

Conforman un AMU aquellas zonas o subzonas que tengan similares
caracteristicas en cuanto a normas urbanisticas, uso del suelo, topografia, servicios
publicos, infraestructura vial, tipologia de las construcciones, estratificacion y
morfologia es por ello que también se les conoce como”. ? (Instituto Geografico
Agustin Codazzi, 2013).

Aspectos a tener en cuenta.

a) Epoca en que fue desarrollado el sector del suelo urbano.

b) Caracteristicas y unidad de la trama urbana.

¢) Homogeneidad en las condiciones de uso del suelo y transformacion del mismo.

d) Tipologias de edificacion y ocupacién del espacio privado.

Asi mismo, los tratamientos urbanisticos; de conservacién, mejoramiento integral,
redesarrollo y renovacion entre otros, son decisiones administrativas que se establecen en el
Componente Urbano de los POT, por los cuales se asigna a determinado sector del suelo
urbano o de expansion urbana, asociado a un Area Morfolégica Homogénea, una serie de
objetivos y procedimientos que guian y orientan la actuacion publica y privada. (Instituto
Geografico Agustin Codazzi, 2013).

1. Decreto 0075 de 2012 hoja 5. Definicidn de area bruta.
2. GESTION DEL SUELO URBANO - En el marco del Ordenamiento Territorial. INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI. Definicion de
Areas Morfolégicas Urbanas.
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Definicion de herramientas de gestion del Suelo: “Son instrumentos de intervencion
por medio de los cuales se podran hacer efectivas las distintas acciones sobre el suelo urbano o
de exencion urbana, que han sido definidas en el PLAN DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL, los planes parciales o en las unidades de actuacion urbanistica”3(Instituto
Geografico Agustin Codazzi, 2013).

Escala cartografica: “La escala indica cual es la relacion que existe en la realidad y el
mapa que estamos viendo, hay dos tipos de escala la numérica y la escala grafica™ (Banco de
la Republica, 2015)

Esquema de Ordenamiento Territorial EOT: De acuerdo con el Art. 9 de la Ley 388

de 1997, esta incluido dentro de la definicidbn como:

... El instrumento bésico para desarrollar el proceso de ordenamiento del territorio
municipal. Se define como el conjunto de objetivos, directrices, politicas,
estrategias, metas, programas, actuaciones y normas adoptadas para orientar y
administrar el desarrollo fisico del territorio y la utilizacién del suelo. (Esquema
de Ordenamiento Territorial, 1997).Aplica estrictamente como Esquema de
Ordenamiento Territorial para poblaciones inferiores a 30.000 habitantes (Como
el caso del municipio de Choachi).’Art 9 de la Ley 388/97

Expansion: “Porcion del territorio que se habilitara para el uso urbano durante la
vigencia del POT”. ®Art 32. Ley 388 /97. (Esquema de Ordenamiento Territorial, 1997)

3. GESTION DEL SUELO URBANO - En el marco del Ordenamiento Territorial. INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI. Definicién de
Herramientas de Gestidn del suelo.

4, Instituto Geografico Agustin Codazzi, 2013. Definicidén de Escala Cartogréfica.
5. Art 9 de la Ley 388/97 Esquema de ordenamiento territorial.
6. Art 32. Ley 388 /97. Definicion Expansion.
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Gestion: “hace referencia a la accion de organizar o administrar se orienta al logro de un
objetivo e incorpora un conjunto de decisiones para concretar un proyecto” ' (Pontificia
Universidad Javeriana, 2010).

Gestion del suelo: “La ley de desarrollo territorial constituye un cuerpo normativo
urbanistico de aplicacién en todo el territorio nacional. Dicta lineamientos generales para ser
atendidos por los municipios al expedir sus respectivas normas urbanisticas de caracter
local®(Instituto Geografico Agustin Codazzi, 2015).

Herramienta de gestion del suelo de tipo urbanistico: La Ley 388 de 1997

“Retoma mecanismos establecidos en la LEY 9 DE 1989: reforma urbana

(Alcaldia de Bogota, 1997), que no habian sido totalmente reglamentados una vez

se expidié dicha ley entre ellos estan el Reajuste de Tierras y la Integracién

Inmobiliaria. Al planear el desarrollo del suelo mediante un Plan Parcial o una

unidad de actuacion urbanistica que involucre el uso de este tipo de instrumentos,

se pretende hacer efectivo el reparto de cargas y beneficios entre los

propietarios”®(Instituto Geografico Agustin Codazzi, 2015)

Instrumentos de planificacion: “permiten la toma de decisiones en materia de
ordenamiento” 0, Permite tener unos parametros administrativos para el desarrollo y ejecucion

de obras y de gestiones en el territorio. 1° (Pontificia Universidad Javeriana, 2010).

7. Mddulo de la evolucién de la normativa urbana, pontifica universidad javeriana — Bogotd 2010. Definicion Gestion.

8. GESTION DEL SUELO URBANO — En el marco del Ordenamiento Territorial. INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI. Definicion
Gestion del suelo.

9. GESTION DEL SUELO URBANO - En el marco del Ordenamiento Territorial. INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI. Definicién de
Herramientas de Gestion del suelo de tipo Urbanistico.

10. Médulo de la evolucién de la normativa urbana, pontifica universidad javeriana — Bogotd 2010. Definicion instrumentos de planificacion.
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Instrumentos de gestion del suelo

Se han clasificado en tres categorias: de tipo urbanistico, que garanticen una
morfologia urbana adecuada y funcional, de tipo juridico que permiten a las
administraciones municipales adquirir los precios afectados por el desarrollo de
proyectos definidos por el POT, y financieros donde el valor y aprovechamiento
del suelo son determinantes para la aplicacion de las herramientas financieras y
para la distribucion equitativa de las cargas y beneficios, *(Pontificia Universidad
Javeriana, 2010).

Norma Urbanistica: “Regulan el uso, la ocupacion y el aprovechamiento del suelo y
definen la naturaleza y las consecuencias de las actuaciones urbanisticas indispensables para la
administracion de estos procesos” (Sociedad Colombiana de Arquitectos, 2010). 2Seminario
SCA sobre planes parciales, planes de implantacion instrumentos de gestion del suelo y
financiacion del Desarrollo Urbano. 2010 Ibagué

Precio: “Cantidad de dinero que la sociedad debe dar a cambio de un bien o
servicio.”*3(Gerencie, s.f.)

Predio: “Terreno o lote individualizado, en propiedad privada o bien fiscal,
identificado con un folio de matricula mercantil”**(Ministerio de Vivienda, 2012).

Predial: “es un tributo por el cual se grava una propiedad o posesion inmobiliaria. Es

una contribucion que hacen los ciudadanos que son duefios de un inmueble, ya sea vivienda,

despacho, oficina, edificio o local comercial”*>(Finanzas Practicas, 2016)

11. Mddulo de la evolucién de la normativa urbana, pontifica universidad javeriana — Bogotd 2010. Definicidn instrumentos de gestidn del
suelo.

12. Seminario SCA sobre planes parciales, planes de implantacidn instrumentos de gestion del suelo y financiacion del Desarrollo Urbano.
2010 Ibagué. Definicién Norma Urbanistica.

13. http://www.gerencie.com. Definicién de Precio.

14. Decreto 0075 de 2012 hoja 5. Definicion de Predio.

15. https://finanzaspracticas.com.mx. Definicion de Predial.
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Plan de Ordenamiento Territorial. El POT: “Es el instrumento basico para desarrollar
el proceso de ordenamiento del territorio. Se define como el conjunto de objetivos, directrices,
politicas, estrategias, metas, programas, actuaciones y normas, adoptadas para orientar y
administrar el desarrollo fisico del territorio y la utilizacién racional del suelo”®(Instituto

Geografico Agustin Codazzi, 2015).

Es la carta de navegacion que el municipio debera adoptar mediante el Acuerdo del
Concejo Municipal, para orientar el ordenamiento de su territorio por un periodo minimo de
tres administraciones Municipales (9 Afos).

Sistema de informacién Geografica (SIG)

Permite relacionar cualquier tipo de dato con una localizacién geografica. Esto quiere

decir que en un solo mapa el sistema muestra la distribucién de recursos, edificios,

poblaciones, entre otros datos de los municipios, departamentos, regiones o todo un pais.

Este es un conjunto que mezcla hardware, y datos geograficos y los muestra en una

representacion geografica. Los SIG estan disefiados para capturar, almacenar, manipular,

analizar y desplegar la informacion de todas las formas posibles de manera logica y

coordinada. 17 (Ministerio de Educacion, 2016).

Suelo Urbano: “Las areas que cuenten con infraestructura vial, redes primarias de
energia, acueducto y alcantarillado”... “En ningun caso el perimetro urbano podra ser mayor
que el perimetro de servicios plblico o sanitario”® (Banco de la Republica, 1997).

Suelo de expansion urbana: Segin el articulo 32 de la ley 388 de 1997, “esta
constituido por la porcion del territorio municipal destinada a la expansion urbana, que se
habilitard para el uso urbano durante la vigencia del Plan de Ordenamiento, segin lo

determinen los Programas de Ejecucion”.® (Banco de la Republica, 1997)

16.GESTION DEL SUELO URBANO — En el marco del Ordenamiento Territorial. INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI. Definicién de
Plan de Ordenamiento Territorial.

17. http://www.mineducacion.gov.co. Definicion Sistema de Informacién Geografica.

18. Banco de la Republica, 1997. Definicién de Suelo Urbano.

19. Banco de la Republica, 1997.Definicion Suelo de expansion Urbana.
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Tratamiento urbanistico: De acuerdo con el Decreto 4065 de 2008, “...son las
determinantes del POT, que atendiendo las caracteristicas fisicas de cada zona considerada,
establecen normas urbanisticas que definen un manejo diferenciado para los distintos sectores

del suelo urbano y de expansion...”?°(Pontificia Universidad Javeriana, 2008),

Tratamiento de consolidacion: “Es aquel cuya funcion es orientar el afianzamiento y el
mantenimiento de las estructuras urbanas de la ciudad desarrollada, garantizando coherencia

entre la intensidad de uso del suelo y el sistema de espacio publico”?!(Revista Escala, 2012)

v Norma de usos y requerimientos: Son aquellas que se generan posterior a la
delimitacion del tratamiento y que marcan las directrices de uso sobre las cuales se

deberan adelantar las acciones de tipo urbanistico.

v" Indices de construccion basicos y maximos: Alli se define claramente la relacion
entre el rea permitida de construccion respecto al area del terreno, lo cual puede tomar

como punto de partida el tipo de tratamiento urbanistico definido.

v Cesiones obligatorias: Aquellos derechos para el Municipio que se generan a partir

del beneficio captado por los particulares que adelantan acciones de construccion.

v’ Secciones Viales: Estas secciones se pueden generar a partir de la definicion del
tratamiento urbanistico puede ser un punto de partida para estudios de transito segun el

potencial que atraera por su forma de desarrollo urbanistico.

20. Pontificia Universidad Javeriana,2008. Definicion de tratamientos urbanisticos.
21. www.revistaescala.com Definicion de Tratamiento de renovacion, Pag. 3.

26



UNIVERSIDAD SANTO TOMAS

PRIMER CLAUSTRO UNIVERSITARIO DE COLOMBIA
FACULTAD DE INGENIERIA CIVIL

ESPECIALIZACION EN GESTION TERRITORIAL Y AVALUOS
v" Normas Volumétricas: Alli se marcan las directrices de acuerdo con el tratamiento
urbanistico definido, en cuanto a las dimensiones de las edificaciones que finalmente
vienen formando dichos volimenes.

Tratamiento de renovacion: “Es aquel que busca reformar las caracteristicas de las
edificaciones, equipamientos, e infraestructura de un determinado sector urbano, con el fin de
adaptar esa infraestructura, a servicios nuevos y que a su vez adquiera ciertas caracteristicas
para un mejor o distinto aprovechamiento”?? (Revista Escala, 2012)

Se refiere a la renovacion de la edificacion, equipamientos e infraestructuras de la
ciudad o municipio, necesarias a consecuencia de su envejecimiento o para adaptarla a nuevos
usos Yy diferentes actividades.

a) Directrices y parametros para la formulacion de planes parciales: Alli se

determina la forma e instrumento para adelantar las acciones de renovacion.

b) Criterios para la asignacion de usos y densidades: Son los lineamientos para la
organizacion de los usos del suelo y el aumento o disminucién de la densidad, de
acuerdo con la necesidad.

c) Estandares Urbanisticos: Igualmente son las especificaciones sobre las cuales girara
el proceso de renovacion

d) Secciones de vias del nivel general: Dependera de la nueva densificacion que
definira los requerimientos en materia vial.

e) Delimitacion de suelos de proteccion y medidas de mitigacion o areas sujetas a
estudio: Es importante en la medida que sean determinantes fuertes para adelantar el
proceso de renovacion urbana, en el presente estudio, se toman dentro del tratamiento
como zona de proteccion ambiental.

f) Areas minimas manzanas: Parametro que sera aplicado mediante los instrumentos

de urbanizacion como lo son los planes parciales.

22. www.revistaescala.com Definicion de Tratamiento de renovacion, Pag. 3.
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Determinar porcentajes del nuevo suelo que deberd destinarse en el desarrollo de

programas de VIS: So los minimos que se deben cumplir para aplicar el principio de

beneficio comun.

Tratamiento de desarrollo: Este tratamiento “aplica para zonas del suelo urbano o de

expansion, urbanizables no urbanizados, que deban incorporarse al desarrollo, mediante el

adelanto de procesos de urbanizacion”?(Revista Escala, 2012)

Es aquel que se aplica a zonas del suelo urbano o de expansion, urbanizables no

urbanizados, que deban incorporarse al desarrollo mediante el adelanto de procesos de

urbanizacion.

a)

b)

c)

d)

f)

Norma de usos y requerimientos: Es vital su claridad en cuanto a normas y
lineamientos

Iindices basicos de edificabilidad: Igualmente deben ser claras y precisas las
normas en cuanto a lo permitido para edificar.

Cesiones Obligatorias: Es el mayor beneficio que se puede obtener del sector
privado para brindar buenas condiciones de vida.

Secciones Viales: Indispensable saber proyectar en el tiempo este tipo de
infraestructura especialmente en este tratamiento.

Normas Volumétricas: Igualmente se necesita de total claridad y precision en este
tipo de lineamientos.

Normas urbanisticas complementarias: definiran aquellos aspectos atipicos o que

hayan quedado por fuera de lo previsto.

23. www.revistaescala.com Definicion de Tratamiento de desarrollo, Pag. 3.
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Tratamiento de conservacion: Mediante este tratamiento se busca “proteger el
patrimonio cultural del municipio, representado en las areas que poseen valores urbanisticos,
historicos, arquitecténicos, y ambientales, recuperando y poniendo en valor las estructuras
representativas de una época del desarrollo de la ciudad, e involucrandolas a la dinamica y las
exigencias del desarrollo urbano contemporaneo, en concordancia con el modelo de
ordenamiento territorial” 2*(Revista Escala, 2012). Puede considerarse la conservacion
ambiental, urbanistica y/o arquitecténica.

Determinantes del area delimitada en relacién con:

a) Zonas de proteccién ambiental: no son susceptibles de intervencion urbanistica

b) Zonas de amenaza y riesgos no mitigables: no son susceptibles de intervencién
urbanistica

c) Usos del suelo: Puede tener algunos usos comerciales, aunque cada caso debe ser
estudiado como Unico.

d) Criterios para repartir cargas y beneficios: Se deben definir claramente, cada
caso de conservacion es unico e irrepetible.

e) Zonas de reserva para el desarrollo de sistemas generales de infraestructura
vial y servicios publicos domiciliarios: Para este caso en particular se deben
priorizar las decisiones administrativas en relacién con los que puede ser reserva
vial o para servicios y lo que deba ser para conservacién arquitectonica, histérica o
cultural.

Tratamiento de mejoramiento integral: Es el tratamiento que se “aplica a zonas cuyo
ordenamiento requiere ser completado en materia de dotacion de servicios publicos
domiciliarios, servicios basicos sociales, equipamiento colectivo y acceso vehicular,
propendiendo por la integracion armonica de estas zonas al resto de la ciudad, acorde al

modelo de ordenamiento urbano”.?(Revista Escala, 2012).

24. www.revistaescala.com Definicion de Tratamiento de Conservacion.

25. www.revistaescala.com Definicidn de Tratamiento de Mejoramiento Integral.
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Determinantes del &rea delimitada en relacién con:

a)

b)

f)

9)

Zonas de proteccion ambiental: Estas zonas no son susceptibles de intervencion
urbanistica y por el contrario haran parte del entorno que debe ayudar a mejorar las
condiciones en relacion con el mejoramiento integral.

Zonas de amenaza y riesgo no mitigable: Igual que en el caso anterior, no seran
susceptibles de intervencion urbanistica y se deberan formular planes para que no
afecten el entorno urbanistico donde se encuentren ubicadas.

Usos del suelo: De ser necesario se deben generar normas para organizar el uso del
suelo, como parte del mejoramiento integral.

Programas operaciones, y proyectos estructurales: Son aquellas acciones que
buscan mejorar las condiciones fisicas, sociales y econdmicas de los sectores
determinados como mejoramiento integral.

Lineamientos ambientales: Determinan en un futuro los parametros para que se
realice el mejoramiento de las zonas determinadas para dicho tratamiento.

Criterios para repartir cargas y beneficios: Este tratamiento es mas susceptible
de recibir beneficios, puesto que son areas que han presentado un desarrollo
desordenado y caso que el Estado o la Administracion terminan asumiendo la
responsabilidad del mejoramiento.

Zonas de reserva para el desarrollo de sistemas generales de infraestructura
vial y servicios publicos domiciliarios: Son aquellas que se definen desde
Planeacién Municipal para generar infraestructura que permita adelantar el

mejoramiento integral.

Valorizacion: Crecimiento de los precios por encima de la inflacion.
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Zonas geoecondémicas homogéneas: “Se entiende por espacio que tiene caracteristicas

fisicas y econdmicas similares, en cuanto a topografia, normas urbanisticas, servicios publicos
domiciliarios, redes de infraestructura vial, tipologia de las construcciones, valor por unidad
de 4rea de terreno, dreas morfoldgicas homogéneas, la estratificacion socioecondémica”?®.
Avaluos Francisco Ochoa, Propiedad Raiz.
Zonas homogeéneas fisicas: Se denomina zonas homogéneas fisicas urbanas, “aquel espacio
geografico dentro de los perimetros urbanos y de expansion, con caracteristicas similares en
cuanto a las siguientes variables, sector normativo, subsector por uso, subsector por
edificabilidad, areas de actividad, tratamientos urbanisticos, modalidad segln tratamiento
urbanistico, destinacion econdmica, tipo segun destinacion econdmica, servicios Publicos,
vias, topografia®?’(Silva H., 2011)

Planeacion urbana: Es la vision integral de los fendbmenos que motiva el crecimiento
urbano. El proceso comprende ademas de la distribucion fisica del espacio, los aspectos
econdmicos, sociales y culturales que se generan en el ambito urbano y que tienen alguna
incidencia en el crecimiento urbano.

Planificacion urbana: El planeamiento urbanistico o planificacion urbana es el
conjunto de instrumentos técnicos y normativos que se redactan para ordenar el uso del suelo
y regular las condiciones para su transformacion o en algunos casos la conservacion.
Comprende un conjunto de préacticas de caracter esencialmente proyectivo con las que se
establece un modelo de ordenacion para un ambito espacial, que generalmente se refiere a un

Municipio, 0 un érea urbana.

26. Avaluos Francisco Ochoa, Propiedad Raiz. Definicién Zonas geoecondmicas Homogéneas.

27. ZONAS HOMOGENEAS FiSICAS URBANAS PARA BOGOTA D.C., MSc. JAIME SILVA HERRERA. Definicién Zonas Homogéneas Fisicas.
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Esta planificacion urbana esta relacionada con la arquitectura, la geografia y la
ingenieria civil en la medida que ordena los espacios. Debe asegurar su correcta integracion
con las infraestructuras y sistemas urbanos. La planificacion urbana establece decisiones que
afectan al derecho de propiedad, por lo que es necesario conocer la estructura de la propiedad
y establecer cual puede ser el impacto de las afectaciones a la propiedad privada sobre la

viabilidad o no de los planes.

Gestion territorial: Es el manejo ordenado, planificado, sostenible y eficiente de la
tierra y del territorio.

Ordenado porque define donde hacer o no hacer determinada actividad en funcion y su
potencial y vocacion. Planificado porque se piensa antes de actuar, o sea, se reconoce lo que
puede pasar en el futuro si actuamos de una u otra manera. Sostenible porque no solo se piensa
en los habitantes actuales, sino en las futuras generaciones y en cémo van a recibir ellos
después la tierra y el territorio que actualmente se ocupa y que se usa. Eficiente, porque se
prioriza la mejora de la productividad o sea se produce mas y mejor en una menor superficie.
Integral, porque contempla todos los elementos que permiten una buena gestion asi:
mantenimiento del medio ambiente, mejora de la economia, la consolidacién de la
organizacion, el fortalecimiento de las comunidades, familias y personas, proteccién a nivel

local, departamental y nacional,®(Comité Bolivariano, 2011)

28. Comité Bolivariano, 2011. Definicion Zonas Homogéneas Fisicas.
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7. Marco Institucional

7.1. Departamento Nacional de Planeacion (DNP)

A través de la Direccion de Desarrollo Territorial Sostenible se encarga de adelantar
acciones en relacion con finanzas publicas territoriales, fortalecimiento de la
descentralizacién, desarrollo y ordenamiento territorial. (Departamento Nacional de
Planeacion, 2015)

Para el caso del presente proyecto no fue necesaria la consulta en esta Entidad de la
Nacion, no obstante es importante referenciarla como una de las Entidades que desde la
Nacion prestan asesoria a los Municipios en materia de Gestion Territorial, en lo relacionado

con el manejo de recursos.

7.2. Ministerio de Vivienda Ciudad y Territorio —Minvivienda-

Tiene como objetivo lograr en el marco de la ley y de sus competencias, formular
adoptar, dirigir, coordinar y ejecutar la politica publica, planes y proyectos en materia del
desarrollo territorial y urbano planificado del pais, la consolidacion del sistema de ciudades,
con patrones de uso eficiente y sostenible del suelo, teniendo en cuenta las condiciones de
acceso Y financiacion de vivienda, y de prestacion de los servicios publicos de agua potable y
saneamiento basico.(Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, 2011)

El Ministerio de vivienda, realiza acompafiamiento técnico a las entidades territoriales
en los procesos relacionados con la formulacién e implementacion de los Planes de
Ordenamiento Territorial, instrumentos para la planeacion fisica, social, econdmica, planeados
dentro de la Ley 388 de 1997.

Para este caso se tomaron los lineamientos relacionados con los contenidos de un POT
(para el caso de Choachi EOT), y es alli donde el presente trabajo se enfoca en delimitar los
tratamientos urbanisticos, como paso numero uno (1) del componente urbano ver figura N° 13
y 14.
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Figura 13. Delimitaciéon de tratamientos urbanisticos | Figura 14. Tratamientos urbanisticos. (Minvivienda,
Fuente: (Minvivienda, s.f.) s.f)

7.3. Instituto geogréafico Agustin Codazzi IGAC

Es la Entidad que se encarga de producir toda la informacion de cartografia para
Colombia, elaborar el catastro nacional de la propiedad del inmueble, estudio de suelos y hace
investigaciones geogréficas para el desarrollo del territorio, teniendo la tecnologia mas
avanzada en SIG y con estaciones geoespaciales.

El estudio objeto del actual analisis, emple6 una aerofotografia (sin correccion)tomada
por el IGAC en el afio 2009, que para el caso del casco urbano de Choachi es la ayuda para
cartografia méas reciente de la cual disponia el Instituto y que sirvié de apoyo para ver la
evolucion urbana del afio 2009 al afio 2016. Por otra parte el Instituto cuenta con otras
cartografias de predios anteriores al afio 2000, que para el caso del estudio que se realiza, no

tienen incidencia.
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7.4. Departamento de Cundinamarca
El departamento a través de las ordenanzas plasma la funcién normativa de la

Asamblea Departamental para sancion del sefior Gobernador, para el caso que trata el presente
trabajo del Municipio de Choachi, es la Ordenanza 06 de 1999, por la cual se dictan directrices

y orientaciones para la ordenacion territorial del departamento de Cundinamarca.

Por otra parte en Julio de 2013, la Gobernacién de Cundinamarca emitio el documento
“Lineamientos para formulacioén de cartografia de los planes de ordenamiento territorial”, y es
bajo el cual se organiz la cartografia del presente trabajo en lo relacionado con las

especificaciones alli consignadas, (Cundinet, 2013)

7.5. Municipio

El Municipio de Choachi en aras de dar cumplimiento al Art. 29 de la Ley 1454 de
2011, es la Entidad territorial encargada de formular y adoptar los planes de ordenamiento del
territorio, asi las cosas, la informacion de partida para el desarrollo del estudio de caso, se
genera de la informacién suministrada por Planeacion Municipal en relacion con el acuerdo
municipal 05 del 2000 donde es aprobado por el Concejo Municipal el EOT del Municipio, el
cual esta vigente y es de donde se toma la informacion de base relacionada con las unidades
de tratamiento urbanistico para el casco urbano.

Es importante mencionar que actualmente, las competencias en materia de

ordenamiento territorial, estin especificadas en el art. 29 de la ley 1454 del 2011.
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8. Marco Juridico

El ordenamiento territorial, es el proceso que sirve para orientar el desarrollo de una
entidad territorial, aplicada en este caso al Casco urbano del Municipio de Choachi; por
consiguiente es importante mencionar la jerarquizacioén que se da en materia juridica; que a
continuacion se presenta en un esquema el cual es tomado de la “Guia simplificada para la

elaboracion del plan de ordenamiento municipal”

EL ORDENAMIENTO TERRITORIAL ES UN DEBER

El Ordenamiento Territonal es un deber: la Constitucion y las leyes juridico e institucional de la planeaciéon y ordenamiento territo-
vigentes asi lo determinan. ral establece cuiles son las autoridades, instancias de decision® y
MARCO URiDICO participacion’, contenidos basicos y procedimientos para alcanzar

l la formulacién del Plan de Ordenamiento Territorial. El marco
El marco juridico e institucional lo conforman las normas consti-  juridico también indica quiénes son los gestores* o responsables

tucionales y las leyes que se derivan de la Constitucion, al igual  directos y como participan en la formulacién de los Planes de
que las demis normas reglamentarias de éstas. A su vez, el marco  Qrdenamiento Territorial.

Herramienta de planeadén
Instrumento de gestién
Instrumento normativo

—— Representacién grifica de algunos parimetros
sintesis de la realidad municipal.

xR ‘%\ -~

.
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Figura 15. Ordenamiento Territorial. Fuente: (Instituto Geografico Agustin Codazzi, 2015)

8.1. Tratados Internacionales
En este sentido y para no salir del &ambito netamente local que atafie el estudio del caso

urbano de Choachi en el tema de los tratamientos urbanisticos, es importante mencionar que
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mas que encontrar algun tratado internacional que intervenga en el estudio, se encontrd una
guia que presenta algunas experiencias internacionales en materia de ordenacion del territorio,
emitida por el DNP “Elementos para la formulacion de la politica nacional de ordenamiento
territorial y alcances de las directrices departamentales” numeral 3 Pagina 8 “experiencias

internacionales”

8.2. Constitucién Nacional (CN)

La Constitucién politica de Colombia de 1991, como norma de normas, es la directriz
de mayor jerarquia a nivel nacional en materia de ordenamiento territorial que a su vez incluye
el componente urbano en el cual se ubica el presente estudio. En la tabla 1 se exponen los

titulos de la CN que tratan sobre el particular.

Tabla 1. Marco Juridico Constitucion Nacional

CONSTITUCION NACIONAL
TITULO XI DE LA ORGANIZACION TERRITORIAL |Articulos
Capitulo 1 Disposiciones Generales 285-296
Capitulo 2 Régimen Departamental 297-310
Capitulo 3 Régimen Municipal 311-231
Capitulo 4 Especial 322-331

Fuente: Elaboracién propia

En la tabla 1 se relaciona el TITULO XI de la Constitucién Nacional que refiere sobre
ordenamiento territorial y para el caso del Municipio el Capitulo 3 del régimen municipal.

Como referente principal de la Gestion Territorial, la funcién social y ecoldgica de la
propiedad establecida en el Art. 58 de la CN es un concepto fundamental que a partir de la Ley
388 se reglamenta y busca se garantice a traves de los POT, PBOT y EOT.
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8.3. Leyes y Decretos

8.3.1. Ley 9 de 1989

Reforma urbana

Por la cual se dictan normas sobre planes de desarrollo municipal compraventa y
expropiaciones de bienes y se dictan otras disposiciones.

Esta Ley, sent0 las bases para la aplicacion de instrumentos de planificacion y gestion
del suelo, las cuales en su mayoria segun su formulacion, fueron derogadas mediante la Ley
388 de 1997. Por otra parte promulgé los lineamientos iniciales sobre los cuales se empieza a
generar todo aquello relacionado con el ordenamiento actual del suelo en Colombia, buscando
un desarrollo armonico y en condiciones Optimas para las ciudades y sus areas de influencia,
en distintos aspectos tanto fisico, social, econdmico y administrativo, por lo cual es importante
mencionarla, puesto que el presente trabajo se desarrolla para el casco urbano del Municipio
de Choachi; lo anterior no quiere decir que no se hayan formulado lineamientos para el
componente rural, sino que precisamente las distintas normas juridicas, delimitan por separado

lo rural y lo urbano.

8.3.2.Ley 388 de 1997

En términos de Ley y Decretos nacionales, es la Ley 388 de 1997 el punto de partida
para el ordenamiento territorial, la cual modificé la Ley 9 de 1989 con el &nimo de ponerse al
dia con lo establecido en la CN de 1991.

A continuacion se citan algunos de los apartes de la ley 388 de 1997 que reglamentan y
dan los lineamientos generales para la ordenacién del territorio y principalmente en lo
concerniente a las unidades de tratamiento urbanistico.

LEY 388 DE 1997. Capitulo 1. Articulo 1. N° 4. Promover la armoniosa concurrencia
de la Nacion, las entidades territoriales, las autoridades ambientales y las instancias y

autoridades administrativas y de planificacion, en el cumplimiento de las obligaciones
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constitucionales y legales que prescriben al Estado el ordenamiento del territorio, para lograr
el mejoramiento de la calidad de vida de sus habitantes.

N° 5 Facilitar la ejecucion de actuaciones urbanas integrales, en las cuales confluyan
en forma coordinada la iniciativa, la organizacion y la gestion municipales con la politica
urbana nacional, asi como con los esfuerzos y recursos de las entidades encargadas del
desarrollo de dicha politica.

Articulo 2. Principios. El ordenamiento del territorio se fundamenta en los siguientes
principios:

1. La funcidn social y ecoldgica de la propiedad

2. La prevalencia del interés general sobre el particular

3. Ladistribucidn equitativa de las cargas y beneficios

En este caso en particular, bajo estos tres principios se enfoca el trabajo que se sobre el
estado actual del casco urbano del Municipio de Choachi en relacion con los usos actuales del
suelo, las zonas homogeéneas fisicas, los tratamientos del suelo y su valor, puesto que una vez
conociendo estas caracteristicas se pueden tomar decisiones desde para la Gestién del
territorio en distintos &mbitos como la generacion de normas y la financiacion.

Capitulo 2. Articulo 5. Concepto el ordenamiento territorial municipal y distrital
comprende un conjunto de acciones politico administrativas y de planificacion fisica
concertadas, emprendidas por los municipios o distritos y areas metropolitanas, en ejercicio de
la funcién publica que les compete, dentro de los limites fijados por la constitucion y las leyes,
en orden a disponer de instrumentos eficientes para orientar el desarrollo del territorio bajo su
jurisdiccion y regular la utilizacion transformacion y ocupacion del espacio, de acuerdo con
las estrategias de desarrollo socioeconémico y en armonia con el medio ambiente y las
tradiciones histdricas y culturales.

Aurticulo 6. N°2. El disefio y adopcion de los instrumentos y procedimientos de gestion y
actuacién que permitan ejecutar actuaciones urbanas integrales y articular las actuaciones

sectoriales que afectan la estructura del territorio municipal y distrital.
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Capitulo 3. Planes de Ordenamiento Territorial.

Articulo 9. Plan de ordenamiento territorial, el plan de ordenamiento territorial que los
municipios y distritos deberan adoptar en aplicacion de la presente ley, al cual se refiere el
articulo 41 de la Ley 152 de 1994, es el instrumento basico para desarrollar el proceso de
ordenamiento territorio municipal. Se define como el conjunto de objetivos, directrices,
politicas estrategias metas, programas, actuaciones y normas adoptadas para orientar y
administrar el desarrollo fisico del territorio y la utilizacién del suelo. Los planes de
ordenamiento del territorio se denominaran:

C) Esquema de ordenamiento territorial: elaborados y adoptados por las autoridades de
los municipios con poblacién inferior a los 30.000 habitantes.

Articulo 13. Componente urbano del plan de ordenamiento. ...este componente debera
contener por lo menos:

N° 3. La delimitacion, en suelo urbano y de expansion urbana, de las areas de
conservacion y proteccion de los recursos naturales, paisajisticos y de conjuntos urbanos,
historicos y culturales, de conformidad con la legislacion general aplicable a cada caso y las
normas especificas que los complementen en la presente ley; asi como de las areas expuestas a
amenazas Y riesgos naturales.

N° 4. La determinacion, en suelo urbano y de expansion urbana, de las areas objeto de
los diferentes tratamientos y actuaciones.

Capitulo 3. Articulo 15. N° 1. Normas urbanisticas estructurales. 1.2 Las que establecen
areas y definen actuaciones y tratamientos urbanisticos relacionados con la conservacion y el
manejo de centros urbanos e histdricos; las que reservan areas para la construccion de redes
primarias de infraestructura vial y de servicios publicos, las que reservan espacios libres para
parques y zonas verdes de escala urbana y zonal y en general, todas las que se refieran al
espacio publico vinculado al nivel de planificacion de largo plazo.

Capitulo 3. Articulo 15. N° 1. Normas urbanisticas estructurales. 1.5. Las que definan las

areas de proteccion y conservacion de los recursos naturales y paisajisticos, las que delimitan
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zonas de riesgo y en general, todas las que conciernen al medio ambiente, las cuales en ningun
caso, salvo en el de la revision del plan, seran objeto de modificacion.

En la siguiente tabla se puede ver de manera resumida, el contenido de la ley 388 de
1997, alli se estipulan tres tipos de herramientas de gestion del suelo dentro de lo cual la
clasificacion del suelo es el punto de partida para la aquellas acciones o actuaciones de tipo
URBANISTICO, JURIDICO O FINANCIERO.

Tabla 2. Ley 388 de 1997 y el ordenamiento territorial

LEY 388 (Modifica la ley 9 de 1989) Plan de Ordenamiento Territorial
CAPITULO TITULO
Capitulo | Objetivos y principios generales
Capitulo Il Ordenamiento del territorio municipal
Capitulo Planes de ordenamiento territorial
Capitulo IV Clasificacion del suelo
Capitulo V Actuacion urbanistica
Capitulo VI Desarrollo y construccion prioritaria
Capitulo VII Adquisicion de inmuebles por enajenacidn voluntaria y expropiacién judicial
Capitulo VIII Expropiacidn por via administrativa
Capitulo IX Participacion en plusvalia
Capitulo X Vivienda de interés social
Capitulo XI Licencias y sanciones urbanisticas
Capitulo XII Participacion de la Nacion en el desarrollo urbano
Capitulo XIII Disposiciones generales
Capitulo XIV Disposiciones transitorias

Fuente: Elaboracion propia

En los primeros Capitulos se encuentran los principios basicos para la clasificacion del

suelo en lo relacionado con el caso urbano de los Municipios y otras Entidades Territoriales.

8.3.3 Decreto 4065 de 2008 - tratamiento urbanistico - minvivienda.

De acuerdo con el Decreto 4065 de 2008, las areas de tratamiento urbanistico «...son

las determinantes del POT, que atendiendo las caracteristicas fisicas de cada zona considerada,

41



UNIVERSIDAD SANTO TOMAS

PRIMER CLAUSTRO UNIVERSITARIO DE COLOMBIA
FACULTAD DE INGENIERIA CIVIL

ESPECIALIZACION EN GESTION TERRITORIAL Y AVALUOS
establecen normas urbanisticas que definen un manejo diferenciado para los distintos sectores
del suelo urbano y de expansion...”

GESTION URBANA: Acciones tendientes a asignar reglas de juego diferenciales para
la intervencion del suelo.

GESTION TERRITORIAL URBANA: Es el conjunto de iniciativas, instrumentos y
mecanismos para la normalizacion de la ocupacion y uso del suelo urbano y del suelo rural,
articuladas por fuerzas politicas e iniciativas de la sociedad local y que tiene como final la
generacion de procesos de planificacion urbanistica que deberdn asegurar la preservacion de
intereés publico frente al privado.

8.3.4.Ministerio de Vivienda Ciudad Y Territorio.

MINISTERIO DE VIVIENDA: (Decreto 879 de 1998 Art. 10). Para el contenido que
debe tener el Plan de Ordenamiento Territorial, dentro del componente urbano se tiene como
primer punto la delimitacion de los tratamientos urbanisticos los cuales son los siguientes
segun la Ley 388 de 1997, Art 48, Decreto 2181 de 2006, Art 14).

a) Conservacion Ambiental.

b) Consolidacion. — Por razén histérica / Ambiental.

c) Conservacion Historica.

d) Renovacion Urbana.

e) Mejoramiento Integral.

f) Desarrollo.

No obstante lo anterior, y ante la diversidad de desarrollos urbanos existentes en
Colombia, estos tratamientos son susceptibles de realizar discriminaciones ain mas detalladas
0 generando algunos subgrupos dentro de cada uno de los presentados en la normatividad,
para el caso del casco urbano de Choachi no se cree pertinente generar subgrupos puesto que
seria complejizar la informacion, que debe ser en lo posible lo mas clara y compacta posible,

en aras de generar una Gestion territorial eficiente.

42



UNIVERSIDAD SANTO TOMAS

PRIMER CLAUSTRO UNIVERSITARIO DE COLOMBIA

FACULTAD DE INGENIERiA CIVIL )
ESPECIALIZACION EN GESTION TERRITORIAL Y AVALUOS

8.3.5. Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, Decreto 0075 de 23 de enero de

2013.

Capitulo 1- Articulo 1 Definiciones: numeral 8 define los tratamientos urbanisticos
como las determinaciones del plan de Ordenamiento Territorial, que atendiendo las
caracteristicas fisicas de cada zona considerada, establecen en funcion de las mismas las
normas urbanisticas que definen un manejo diferenciado del territorio para los distintos
sectores del suelo urbano y de expansion urbana. Son tratamientos urbanisticos el de
desarrollo, renovacion urbana, consolidacion, conservacion y mejoramiento integral.

Numeral 9 - Tratamientos urbanisticos de Desarrollo. Son los determinantes del
componente urbano del Plan de Ordenamiento Territorial o de los instrumentos que lo
desarrollen y complementen que regulan la urbanizacion de predios urbanizables no
urbanizados en suelo urbano o de expansion urbana.

Numeral 10 - Tratamiento de Renovacién Urbana. Son las determinantes del
componente urbano del Plan de Ordenamiento Territorial, que estan encaminadas a recuperar
y/o transformar las areas ya desarrolladas de las ciudades, entre otros fines, para, detener los
procesos de deterioro fisico y ambiental de los centros urbanos; promover el aprovechamiento
intensivo de la infraestructura publica existente; impulsar la densificacion racional de areas
para vivienda y otros usos, o garantizar la conveniente rehabilitacion de los bienes historicos y
culturales, todo con miras a una utilizacion mas eficiente de los inmuebles urbanos y con
mayor beneficio para la comunidad. Este tratamiento podra desarrollarse mediante las
modalidades de reactivacion y redesarrollo.

8.3.6. Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial. Decreto NUmero

4065 de 2008. — de 24 de octubre de 2008.

Segln el decreto los tratamientos urbanisticos son las determinantes del plan de
ordenamiento territorial, que atendiendo las caracteristicas fisicas de cada zona considerada,

establecen normas urbanisticas que definen un manejo diferenciado para los distintos sectores
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del suelo urbano, y de expansién urbana. Son tratamientos urbanisticos el de desarrollo,
renovacion urbana, consolidacion, conservacion, y mejoramiento integral. (Ministerio del
Medio Ambiente, 2008)
TRATAMIENTO URBANISTICO DE DESARROLLO. Son las determinaciones del
componente urbano del plan de ordenamiento territorial o de los instrumentos que lo
desarrollen y complementen que regula la urbanizacion de predios urbanizables no

urbanizados en suelo urbano o de expansién urbana.

8.3.7. Modulo evolucion de la normativa urbana. Pontificia Universidad

Javeriana. Bogotéa 2010.

Definicion de GESTION hace referencia a la accion de organizar o administrar; se
orienta al logro de un objetivo e incorpora un conjunto de decisiones para concretar un
proyecto.

Se encarga también del adecuado manejo de los recursos de forma que se pueda
adelantar todo el trabajo requerido por un proyecto de unos términos de tiempo y propuestos
establecidos.

Decisién sobre tratamientos son decisiones de ordenamiento que permiten orientar
diferencialmente la forma de intervenir el territorio, con miras a lograr los objetivos globales
de desarrollo definido para el suelo urbano y de expansién del Municipio y los particulares
establecidos para cada zona homogénea especifica.

Mediante los tratamientos se establecen los objetivos y lineamientos generales de
ordenamiento y desarrollo de todos los sectores de la ciudad.

Clasificacion:

a) Conservacion
b) Consolidacion
c) Mejoramiento integral

d) Renovacién
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e) Redesarrollo
f) Desarrollo.
Ley 388 / 97 DE DESARROLLO TERRITORIAL - Instrumentos de gestion del suelo
de tipo Urbanistico: Reajuste de tierras, integracion inmobiliaria, Cooperacién entre

participantes.

8.4. Ordenanzas

En materia Juridica es importante mencionar en este punto la Ley 1454 de 2011
correspondiente a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, cuyo objeto es”... dictar las
normas organicas para la organizacion politico administrativa del territorio colombiano;
enmarcar en las mismas el ejercicio de la actividad legislativa en materia de normas y
disposiciones de caracter organico relativas a la organizacion politico administrativa del
Estado en el territorio; establecer los principios rectores del ordenamiento; definir el marco
institucional e instrumentos para el desarrollo territorial; definir competencias en materia de
ordenamiento territorial entre la Nacion, las entidades territoriales y las areas metropolitanas y
establecer las normas generales para la organizacion territorial”, alli se especifican
lineamientos en materia de organizacion, asociatividad, competencias de orden nacional,
departamental, municipal y de regiones urbanas.

La escala departamental, como nivel intermedio, a través de las Directrices y Planes de
Ordenamiento Territorial Departamental DOTD/POTD, tiene la funcion de articulacion
supramunicipal, subregional y con los contextos regionales y el nivel nacional, alrededor de
posibles escenarios de uso y ocupacion del espacio, de la organizacion de los asentamientos,
de la localizacién de la infraestructura fisica y social supramunicipal y departamental, este
concepto fue tomado de la presentacion del DNP “Lineamientos para el proceso de
ordenamiento territorial departamental contenidos basicos”, en esta materia, cualquier
intervencion del Departamento en lo relacionado con el ordenamiento territorial municipal se
dard a través de las respectivas ordenanzas que son aquellos actos normativos

Departamentales, aprobados por la Asamblea y la Gobernacion.
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De acuerdo con la consulta, es la ordenanza 065 de 1999 de la Asamblea de
Cundinamarca, la cual esta dando algunos lineamientos en materia de ordenamiento para el
componente urbano del ordenamiento territorial, alli se contempla que solo se podra ampliar el
casco urbano de los Municipios cuando se encuentre desarrollado el 80% del actual perimetro,
lo cual llevado al estudio de caso del Municipio de Choachi, este no seria objeto de
ampliacién, sino unicamente de re-delimitacion de zonas de tratamiento urbanistico de
acuerdo con la evolucion del casco urbano desde el afio 2000 a la fecha.

Este aspecto igualmente fue citado en el Acuerdo N° 05 de 2000 donde se aprueba el
EOT vigente para el Municipio de Choachi.

8.5. Acuerdos

En materia Juridica, el acuerdo municipal 05 de 2000 fue por medio del cual se adoptd
el EOT municipal que rige actualmente, se definieron los usos del suelo para los sectores de la
zona rural y urbana.

En la Parte 111 se establece el componente urbano, alli se plantea la clasificacion para
las zonas construidas y no construidas, en lo relacionado con las unidades de manejo de
tratamientos urbanisticos, seglin las condiciones encontradas para el momento del estudio
previo para la construccion del EOT adoptado mediante el acuerdo 05 de 2000.

El marco juridico expuesto, representa todo aquello que rige o que se encuentra ligado
a la delimitacion de los tratamientos urbanisticos, y que para el caso del casco urbano de
Choachi llegaria a brindar la hoja de ruta en materia de gestion territorial de lo cual los
tratamientos urbanisticos son una herramienta para tal fin. Dicha hoja de ruta en materia de
gestion territorial tendra la opcion de tomar como insumo el mapa 4 de 7, producto del trabajo

de campo y analisis en oficina.
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9. RECURSOS Y METODOS

Dentro de este capitulo se mencionan algunos de los recursos mas empleados; se hace
claridad que durante el desarrollo de la propuesta de estudio, algunos se emplearon con mas y

otros menos regularidad.

9.1.Recursos fisicos vehiculos, computadores, mapas, documentos, internet, software
(CADoffice)

En cuanto a recursos fisicos a continuacién se presenta un listado de aquellos empleados
en el transcurso del estudio.
a) Vehiculos
b) Computadores portatiles
c) Software, office y Auto CAD
d) Cartografia de trabajo en campo, inicialmente se empled aquella facilitada por
Planeacion del Municipio

e) Oficinas particulares de cada uno de los integrantes del grupo

9.2.Recursos humanos

Los recursos humanos estan enmarcados dentro de la profesion de cada uno de los
integrantes del grupo, la experiencia y conocimiento de los docentes de la Universidad Santo
Tomés de Aquino, La asesoria de funcionarios de distintas Entidades, como Minvivienda,
IGAC y Planeacion, Tesoreria y Servicios Publicos de Choachi
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9.3. Recursos institucionales Planeacion Municipal, IGAC, Planeacion Departamental,

Ministerio de Vivienda

Los recursos Institucionales, se mencionan a continuacion, el orden en que se mencionan

no son jerarquia y para cada caso se pueden consultar igualmente en el marco teérico donde

cada Institucion de acuerdo con sus funciones son mencionados o citados.

Ministerio de Vivienda MINVIVIENDA, quien brinda los lineamientos en materia
de elaboracion de los POT y de alli se toma el segmento de la delimitacién de los
Tratamientos Urbanisticos.

Instituto Geogréfico Agustin Codazzi IGAC, Entidad encargada del catastro a
nivel nacional, facilitador de la imagen aerofotografia (sin correccion) donde se
observa el aspecto urbano del afio 2009, entre otros lineamientos tales como el
proceso para determinar Zonas Homogéneas Fisicas, que a su vez brindan un
determinante para los Tratamientos Urbanisticos.

Planeacion Municipal de Choachi, Entidad facilitadora de la cartografia inicial del
afio 2000, con la cual se emiti6 el EOT del afio 2000 y vigente a la fecha.
Gobernacién de Cundinamarca, Entidad que reglamenta temas relacionados con la
ampliacion del perimetro urbano y lineamientos en materia de presentacion de
cartografia elaborada para los POT.

Paginas oficiales:

Google Earth, se toma a manera de informacion esquematica las imagenes satelitales

del casco urbano de Choachi 2016, para completar la restitucion cartografica.

Revista Escala, de donde se toman conceptos en relacion con la definicion de los

tratamientos urbanisticos
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10. Método

Dentro del método de estudio se adelantaron actividades que se pueden asociar en dos
grupos; una por parte del grupo de trabajo, en cuanto a la técnica cualitativa que consistio en
realizar observacion directa en campo, entrevistas, asesorias, consulta de bibliografia para la
normatividad, entidades y conceptos técnicos y la realizacion de actividades de restitucion
cartografica — ubicacion, y otra, segun la informacién sobre coordenadas, comparacion por
localizacion que forma parte de la técnica cuantitativa y cartografica para poder representar de
manera unificada y gréafica el proceso de estudio y finalmente lo concluido, que se plasma en

una cartografia que resume de manera grafica el estudio adelantado.
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11. Diagnostico general

Una vez obtenida la informacién en Entidades, informacion de campo, Juridica, tedrica
y técnica, logran identificar las situaciones presentes en el suelo urbano del Municipio de
Choachi, mediante lo cual se construye una herramienta importante para la Gestion Territorial.

La produccién cartografica, soporta el diagnostico actual, donde se observa de forma
general, la situacion en distintos temas que confluyen en la definicion de las unidades de
tratamiento urbanistico, en primera medida, se dispone de un paquete cartografico facilitado
por Planeacion Municipal donde se observa la situacion en el afio 2000, afio en que se aprueba
el EOT, que y luego de dieciséis afios es evidente la desactualizacion cartogréfica y alguna
otra informacion fisica del suelo urbano de Choachi.

De acuerdo con lo anterior y una vez realizados los recorridos de campo, se generaron
siete mapas o planchas cartograficas (en escala 1:2000 y 1:5000)la primera, correspondiente a
la Cartografia general, la segunda plancha corresponde a los usos actuales del suelo (Marzo de
2016), la tercera a la zonas homogéneas fisicas encontradas, la cuarta plancha corresponde a la
delimitacién de los tratamientos urbanisticos, la quinta corresponde a una plancha donde se
plasma un estudio de mercado del valor de suelo por metro cuadrado, de acuerdo con las
ofertas de venta encontradas en el mes de marzo del afio 2016, la sexta es un comparativo de
los cambios de uso de suelo entre el afio 2000 y el afio 2016 y la séptima y ultima plancha
(mapa 7 de 7) corresponde a las areas donde se presentaron cambios relevantes en los
tratamientos urbanisticos identificados en el afio 2000 y los identificados a la fecha (afio
2016). La plancha 7 de 7 presenta de manera grafica aquellas areas que por diversos motivos
cambiaron el tratamiento urbanistico con el cual se deben asignar las normas urbanisticas y
adelantar la gestion territorial.

Una vez analizados los diferentes temas segun la cartografia, se pudo establecer que la
desactualizacion en cuanto a la informacion fisica del caso urbano del Municipio de Choachi
es bastante alta, lo cual termina afectando la realizacion de una adecuada gestion territorial,
puesto que una de los fundamentos de la gestion territorial, es la fiabilidad y adecuado manejo

de la informacion.
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Con el material cartografico descrito anteriormente, se obtuvieron algunos criterios de
la situacion actual que es el punto de partida para la gestion territorial, por parte del Municipio

u otros interesados en adelantarla.

11.1. Diagnostico cartografia general

Antes de entrar a plasmar el diagndstico sobre la cartografia empleada, es importante
recordar que para la produccién de los mapas del presente trabajo se tom6 como punto de
partida el documento de la Gobernaciéon de Cundinamarca “Lineamientos para formulacion de
cartografia de los planes de ordenamiento territorial”, donde los principales lineamientos
tomados para el ejercicio fueron, el software (Auto CAD), el rotulo, determinacién de la
escala de trabajo y el cumplimiento del sistema de coordenadas; para efectos mas especificos
de los simbolos y elementos que conforman el mapa, el anexo nos remite a la pagina del IGAC
para consultar el Catalogo de objetos y catalogo de simbolos en relacién con convenciones y
calibres de las plumas, no obstante una vez hecho este ejercicio, se pudo evidenciar que ese
catalogo aplica para software como ARC Gis, sin embargo se busc6 adaptarlo a Auto CAD,
por otra parte los elementos de representacion gréafica de los mapas que no fue posible
identificarles sus especificaciones dentro de algin manual (La gran mayoria), se procede a
cefiirse a la recomendacion que dan dentro del anexo de la Gobernacién en relacion con “...En
lo posible los colores usados para el despliegue en pantalla de los objetos debe ser el mismo de

3

las impresiones” y por otra parte, “...La presentacion del mapa debe cumplir con los
siguientes parametros generales, tales como que la densidad de la grilla sea proporcional a la
escala y formato del mapa. Se debe garantizar que todos los elementos que componen el mapa
deben ser legibles en las salidas (digitales o analogas)”.
En el mapa 1 de 7, se pueden exponer varios aspectos generales urbanisticos del casco
urbano a manera de diagndstico:
1. Los limites del casco urbano definidos en el acuerdo 05 de 2000 mediante el cual se
aprobd el actual EOT, no han cambiado, de acuerdo con ello, se observa la evolucién

de acciones urbanisticas como loteo, construccion y algan tipo de parcelacion en areas
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de terreno mas definidas, esto ha evidenciado un crecimiento importante en materia de
edificabilidad, demanda de servicios, crecimiento demografico y expectativa en el
precio del valor del suelo, la cual se expondra mas adelante.

2. El IGAC y Planeacion Municipal no cuenta con la actualizacion catastral del Casco
Urbano del Municipio de Choachi, lo cual es una dificultad para pensar en adelantar
estudios sobre algun tipo de informacion catastral del Municipio, esto lleva a que en
ocasiones, sea mas fiable hacer una reconstruccién o inventario de predios segln la
necesidad.

3. Lainformacion fisica de los predios, existente en el Municipio (Planeacion Municipal)
no cuenta con un manejo sistematizado adecuado para agilizar procesos en cuestion de
gestion del territorio.

4. EIl nuevo desarrollo del casco urbano del Municipio, se extiende hacia el norte y sur
(ver mapa 1 de 7), notandose evolucion con mayor densidad urbanistica en sectores del
sur, como es el caso de la urbanizacion Villa Esperanza, Urbanizacion San Carlos y
Urbanizacion San Luis, repercutiendo esto en que el desarrollo en infraestructura no
esta a la par con los requerimientos del crecimiento urbano, igualmente los cambios en
los predios no esta siendo monitoreado para efectos de poder adelantar la gestion del
territorio pertinente.

5. La gestion de la Tesoreria Municipal se realiza con base en informacion desactualizada

de los predios, lo cual esté afectando la gestion territorial.

6. La delimitacion de los predios, no es clara, especialmente al interior de las manzanas,
lo que afecta directamente la informacion que se debe disponer para adelantar las

acciones administrativas que hacen parte de la gestion territorial.

Con la Cartografia facilitada por Planeacion del Municipio de Choachi, la elaborada
dentro del proyecto a partir de la aerofotografia 2009 y lo plasmado de manera esquematica
segun imagen satelital de Google Earth 2016, se produce una herramienta que se aprovecha
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para observar los cambios urbanisticos del suelo urbano del Municipio de Choachi, entre el
afio 2000 y el afio 2016 que a su vez es el apoyo para plasmar el levantamiento realizado de
los usos del suelo actuales, las zonas homogéneas fisicas, los tratamientos urbanisticos y las
zonas geoecondmicas.

Una vez adelantadas las labores cartogréficas descritas, el Municipio de Choachi, mejora
el grado de informacion de los predios del casco urbano, siendo esta, una herramienta
fundamental para la gestion territorial, lo que le permitira tomar decisiones administrativas en
lo relacionado con el ordenamiento y la planificacion del territorio. Igualmente el Municipio
debe enfocarse en hacer un seguimiento mas riguroso en cuanto a la evolucion urbanistica que
le permita generar un sistema de informacion para estar a la orden del dia en cuanto a la
necesidad de seguimiento al casco urbano y poder mejorar las exigencias de la poblacion, las
Entidades y por consiguiente la gestion financiera y juridica territorial. A continuacion se
presentan una secuencia de las imagenes del material cartogréafico empleado
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Figura 16. Plano general Caso Urbano Choachi. Fuente: EOT 2000, Planeacion
Municipal de Choachi.
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Figura 17. Aerofotografia IGAC 2009 con Ref. IGAC 24703008122009-299.
Fuente:. IGAC, 2009
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Figura 18. Imagen satelital. Fuente: Google Earth, 2016

54



UNIVERSIDAD SANTO TOMAS

i l | PRIMER CLAUSTRO UNIVERSITARIO DE COLOMBIA
FACULTAD DE INGENIERIA CIVIL
ESPECIALIZACION EN GESTION TERRITORIAL Y AVALUOS

@ Univeasioan iaxm Tawss
AR ERDANARTD WL

Figura 19. Cartografia del loteo actual. Fuente: Restitucion de aerofotografia del IGAC afio

2009, imagen Google Earth 2016 y observacién en campo. Anexos Mapa 1 de 7

CONVENCIONES

Figura 20. Convenciones de la Cartografia de loteo presentada en la imagen figura N° 19. Fuente: Restitucion
de aerofotografia del IGAC afio 2009, imagen Google Earth 2016 y observacion en campo. Anexos Mapa 1 de 7
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Diagnostico mapa de usos de suelo

Con la digitalizacion del mapa 2 de 7, usos del suelo actual, se pueden apreciar

situaciones como las siguientes:

1.

Aunque los usos de suelo se mantienen en su clase comercial, residencial, mixta
(residencial-comercial), dotacional, algunos de servicios industriales, la mayoria han
evolucionado en cuanto a intensidad o ubicacion

El uso del suelo comercial se sigue intensificando en el antiguo casco urbano,
correspondiente al costado norte, sur y oriente del parque principal, iglesia y Alcaldia,
que corresponde al sector central.

En el sector norte se observa evolucion en el uso del suelo, hacia el uso residencial,
con alguna inclinacién en la prestacion de servicios para el turismo, como por ejemplo
restaurantes especializados, se observa igualmente acciones de parcelacién para seguir
generando urbanismo con mayor densidad, pero con menor celeridad que en el sector
sur.

En el sector sur, el uso del suelo se enfoca en actividades netamente residenciales, con
parcelaciones y loteos de menor area que en el norte, pero con mayor densidad y
celeridad.

Dentro del mapa, se aprecia el comercio intensificado en el centro, enseguida se
encuentra uso del suelo netamente residencial y hacia la periferia se evidencia la
presencia de suelo no construido, pero si con ciertas caracteristicas de loteo para su
futura construccidn, el uso de suelo institucional se concentra en grandes areas como
Los Colegios, Centros de Deporte, Iglesias, Ancianato, entre otros.

Los usos del suelo actual en el casco urbano, es el mayor determinante para poder
evaluar la evolucion del casco urbano, su proyeccion y generar herramientas en

materia de gestion territorial.
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7. El uso de suelo predominante dentro del casco urbano, es el que corresponde a predios
sin construir con un 45% aproximado del area total destinada para el caso urbano,
lo cual indica que para desarrollar urbanisticamente el Municipio, aun cuenta con un
gran porcentaje de su suelo, esto se debe a que en los ejercicios de las administraciones
del Municipio, se planted una gran area para desarrollo del caso urbano que aun hoy
continua sin desarrollar en su gran Mayoria.

En la figura 21 del mapa 2 de 7 se puede apreciar el resultado final del levantamiento

de los usos actuales en terreno
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Figura 21. Mapa 2 de 7 sobre usos de suelo actual

2009, imagen Google Earth 2016 y observacion en campo

Fuente: Restitucion y delimitacidn propia, con base en aerofotografia del IGAC afio
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Figura 22. Mapa 6 de 7cambios de uso de suelo en el periodo 2000-2016

Fuente: Restitucidn y delimitacion propia, con base en aerofotografia del IGAC afio 2009,
imagen Google Earth 2016 y observacién en campo
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Figura 23. Mapa 2 de 7 sobre Uso Actual de Suelo. Leyenda de los usos de suelo actuales
(2016)

Dentro del estudio se elabora el comparativo de la cartografia urbana de usos del Suelo
en el periodo 2000-2016, segun el levantamiento de trabajo en campo y como resultado se
obtiene una nueva cartografia urbana de usos del suelo actual, en el cual se identifican
cambios, los cuales pueden observarse en un nuevo mapa, donde se evidencia el cambio de
uso del suelo urbano y su delimitacion, (ver mapa 6 de 7)

La utilidad de la informacion de las areas de usos del suelo, radica en la importancia
como determinante para delimitar zonas homogéneas fisicas, tratamientos urbanisticos y por
consiguiente zonas geoeconomicas; para el caso del Municipio, se entrega un insumo de como
es el estado y localizacion de usos del suelo para el mes de marzo del afio 2016, que sirve

como referente para que de aqui en adelante, se siga haciendo monitoreo a la evolucion de los
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usos del suelo, como herramienta para hacer una gestion territorial mas eficiente y eficaz, por
consiguiente se esta mejorando el grado de informacion de la cual disponia el Municipio de

Choachi en su componente urbano.

11.3. Diagndstico zonas homogéneas fisicas

Para las zonas homogéneas fisicas se gener6 el mapa 3 de 7, la delimitacidn de estas se
hizo con base en una serie de caracteristicas encontradas en campo y de informacion
institucional, no obstante, como factor determinante principal, se tomoé el uso de suelo actual,
junto con otras variables organizadas en una matriz formulada con base en la metodologia
IGAC.

De acuerdo con los usos del suelo y otras caracteristicas del territorio, se identificaron
seis tipos de zonas homogéneas fisicas:

e Zona Homogénea Fisica Influenciada generalmente por la presencia de predios no
construidos, esta zona esta localizada hacia la periferia y en su gran mayoria extremos
norte y sur.

e Zona Homogénea Fisica Influenciada generalmente por predios de uso residencial, se
ubica en el intermedio entre la zona comercial del centro y la zona de lotes no
construidos.

e Zona Homogénea Fisica Influenciada generalmente por el uso de suelo comercial,
localizada hacia el centro, alrededores de parque, Alcaldia e Iglesia.

e Zona Homogénea Fisica con Presencia de suelo para uso de suelo con equipamientos
Dotacionales e Institucionales, distribuido en varios sitios del casco urbano sin
ningun orden especifico establecido.

e Zona Homogénea Fisica Influenciada por el uso de suelo en actividades Industriales
de servicios, ubicadas sobre vias principales de salida hacia Bogota(estaciones de
servicio y talleres)

e Zona Homogénea Fisica ocupada por el Parque cesion tipo A ubicado en la

Urbanizacion Villa Esperanza.
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Foto 1. ZHF Predios no construidos.

- BRI

Foto 3. ZHF Predios de uso residencial. Foto 4. ZHF Predios de uso residencial.

Foto 5. ZHF Influenciada por el desarrollo comercial. | Foto 6. ZHF Influenciada por el desarrollo
comercial.
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Foto 7. ZHF Conformada por centros dotacionales o

institucionales

Foto 8. ZHF Conformada por centros dotacionales

o institucionales

Foto 9ZHF Conformada por centros Industriales o de

servicios

Foto 10. ZHF Conformada por centros Industriales o de

servicios

Foto 11. ZHF Parque Urb. Nueva Esperanza cesion
tipo A.
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Se reitera que nivel general se encontraron dos variables que definieron en gran medida
las Zonas Homogéneas Fisicas, las cuales son el uso del suelo actual y la influencia las la
Carrera 2, la Carrera 3 y la Carrera 5, las cuales conectan el casco urbano de norte a sur y

definen la evolucién y estado de cada uno de las zonas.

Para discriminar no solo cartograficamente las zonas homogéneas fisicas, se genero una
matriz donde se pueden apreciar las caracteristicas de cada zona homogénea fisica de acuerdo
con la metodologia del IGAC, que se adapta a las condiciones del caso, para la clasificacion de

las zonas. Dicha tabla se aprecia con mayor detalle en los anexos y el mapa 3 de 7
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FACULTAD DE INGENIERIA C
ESPECIALIZACION EN GESTION TERRITC

CODIFICACION ZONAS HOMOGENEAS FISICAS CHOACHI ABRIL DE 2016 CON METODOLOGIA IGAC (Por Jaime A. Sil\

4

6

TRATAMIENTOS URBANISTICOS

VIAS

6 Suelo de TIPO SEGUN USO
LOCALIZACION - DESCRIPCION | CATEGORIA SUELO |AREA DE ACTIVIDAD : ‘ jorami USO ACTUAL DEL SUELO SERVICIOS
1Desarrollo | 2 Consolidacion | > Renovacion | 4Conservacion | 5 Mejoramiento conservacion ACTUAL DEL SUELO PAVIMENTADAS SIN PAVIMENTAR
Urbana historico cultural Integral .
ambiental
BASICOS
URBANO NO RESIDENC MAS
INFLUECIA USO RESIDENCIAL 1 1 |RESIDENCIAL ApLCA | 2 APLICA APLICA | 4| ApuCA APLICA 6 | ApPLCA 1 | RESIDENCIAL 3 4 | compLe 2 APLICA 3 APLIC
PROTEGIDO IAL TIPO 3
MENTARI
0s
BASICOS
DE SECTORES COMERCI MAS
INFLUENCIA USO COMERCIAL 1 l;ig?":gl glg 2 YC?E%\E/?SIC?S NO APLICA 2 URBANOS REDESAD:ROLLO 4 APLICA NO APLICA 6 SI APLICA 2 Ic)gl\s/llf:\j:lchll(-)z 2 oY 4 COMPLE 2 APLICA 0 NO APL
ESPECIALES SERVICIOS MENTARI
0s
INFLUENCIA USO DOTACIONAL | 1 | URBANONO f -, COMERCIO NO APLICA | 2 DBEETI\?Q? DE a| Apuca DEINTERVENCIONT o 1 ¢ ApLica g |INSTITUCIONA} 5 JRESIDENC o b rsicos 2 APLICA 3 APLIC
PROTEGIDO Y SERVICIOS REACTIVACION REESTRUTURANTE L IAL TIPO 3
ESPECIALES
DE SECTORES SISTEMA DE BASICOS
INFLUENCIA USO INDUSTRIAL Y URBANO NO COMERCIO DE DE INTERVENCION RESIDENC MAS
SERVICIOS 1| proTeciDO 2 |y servicios NOAPLICA 1 2| URBANOS reDEsarroLLO| O | NOAPHCA COMPLEMENTARIA| & |  AREAS 1| RESIDENCIAL 3 laumeos| 4 | compLe 2 APLICA 0 NO AP
ESPECIALES PROTEGIDAS
MENTARI
INFLUENCIA POR PREDIOS NO | URBANONO | e cipencial DEEsiEgSLREEsS 2 DEiEBiTI\?;sES NOAPLICA | 0 | NOAPLICA DEINTERVENCION ¢ SIS:EETSDE 1 | RESIDENCIAL 3 |RESIDENCI o T gasicos 2 APLICA 3 APLIC
REESTRUTURANTE
CONSTRUIDOS PROTEGIDO RBANOS ESPECIALES STRUTU DROTEGIDAS IAL TIPO 3
PARQUE URBANIZACION VILLA URBANO NO PARQUES INSTITUCIONA RESIDENC
ESPERANZA. PARQUE CESIONTIPO | 1 1 |Resipencial o | Nnoapuca | o | NoAPLICA NoAPLCA | 0| NoAPLICA o | NoapLCA 3 3 3 | BASIcOs 0 NO APLICA 3 APLIC
o, 1 PROTEGIDO URBANOS L IAL TIPO 3

Fuente: Elaboracion propia



UNIVERSIDAD SANTO TOMAS

PRIMER CLAUSTRO UNIVERSITARIO DE COLOMBIA
FACULTAD DE INGENIERIA CIVIL

ESPECIALIZACION EN GESTION TERRITORIAL Y AVALUOS
Las vias vehiculares son una variable determinante para las zonas homogéneas fisicas, mas por
su influencia o estado que por su perfil vial, la mayoria de vias conservan un perfil vial
similar, pero el estado genera un nivel de desarrollo urbanistico y su influencia ayuda

determinar limites.

Teniendo en cuenta que el uso de suelo predominante es aquel de predios no construidos, la
zona homogénea fisica predominante es la que cubre las areas sin desarrollar urbanisticamente

y gque actualmente son objeto Unicamente de acciones tales como la parcelacion y subdivision.

En seguida, se aprecia el mapa final 3 de 7 donde se observan las zonas fisicas

homogéneas resultantes.
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Figura 224. Mapa 3 de 7. Zonas Homogéneas Fisicas ZHF. Fuente: Restitucion y delimitacién propia, con
base en aerofotografia del IGAC afio 2009, imagen Google Earth 2016 y observacion en campo
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Figura 25. Mapa 3 de 7. Leyenda para las Zonas Homogéneas Fisicas ZHF 2016

Una vez representadas graficamente las zonas homogeéneas fisicas, en el mapa 3 de 7,
el Municipio de Choachi dispone en este momento de informacion actualizada y sectorizada
recopilada en el mes de marzo del afio 2016, lo que le sirve de referente en la medida que se
siga adelantando el monitoreo de la evolucion del caso urbano de Choachi; la definicion de las
zonas homogéneas fisicas son un insumo o herramienta importante en la determinacion de
zonas geoecondmicas y tratamientos urbanisticos. Por otra parte este ejercicio tendra su mayor
aprovechamiento, en la medida que se pueda adelantar un monitoreo de los cambios prediales,
gue pueda ser ingresado en un sistema de manejo de la informacién, que contribuya a mejorar

la gestion territorial para una eficaz y eficiente planificacion del territorio.

11.4. Diagnostico unidades de tratamiento urbanistico

Posterior al levantamiento de informacion del uso actual del suelo y de la
determinacion de las zonas homogéneas fisicas, se procede a delimitar las areas de
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Tratamiento Urbanistico para el caso urbano del Municipio de Choachi, a continuacion hace
una descripcién de acuerdo con el mapa 4 de 7.

Los tratamientos urbanisticos identificados son aquellos que guardan relacion con la
ubicacion de los usos del suelo encontrados actualmente, las zonas homogéneas fisicas, la
evolucion urbanistica percibida, las condiciones de desarrollo y como elemento adicional, la
presencia de areas con problemas de manejo ambiental por localizacion de la ronda de cuatro
quebradas y por presencia de situaciones al parecer de remocion en masa.

De acuerdo con lo anterior, se pudieron identificar seis (6) areas de tratamiento
urbanistico:

Conservacion ambiental: Esta zona de tratamiento urbanistico, conformada por las
zonas de ronda de las quebradas La Gacha, Quebrada del Pueblo, Quebrada Uval y la
Quebrada de la Horqueta, se identificaron otras zonas, al parecer con problemas de remocion
en masa que por cuestiones de gestién del riesgo se ubican en el grupo de proteccion
ambiental por riesgo, de las cuales, una se ubica cerca al antiguo matadero municipal y otra se

ubica por el costado sur de la Plaza de Toros.

reai

'-.-. e e - - *.'l Ja ¥

Foto 12. Tratamientos Urbanisticos de conservacion | Foto 13. Tratamientos  Urbanisticos de

ambiental ubicados sobre la Quebrada del Pueblo | conservacion ambiental ubicados sobre la Quebrada
(Calle 6). del Pueblo (Calle 6).
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Una vez identificada y delimitada esta unidad, es de gran utilidad para que se adelanten
los estudios que permitan proyectar acciones en materia de gestion territorial para proteger,
adecuar y recuperar estas areas, con el animo de mitigar el riesgo al cual se pueden ver
expuestos los habitantes del casco urbano del Municipio, que construyeron de manera riesgosa
sobre las rodas de las quebradas o zonas que presentan al parecer, remocidn en masa junto con
aquellas definidas en el mapa 4 de 7.

Conservacion Historica cultural: Este tratamiento urbanistico se registra para
edificaciones que por su antigiiedad, arquitectura o trascendental importancia para el
Municipio, deben conservarse en las condiciones actuales o incluso hacerles reformas que
recuperen sus condiciones originales, este tratamiento, lo conforman la lIglesia, el parque
principal, las instalaciones de la Alcaldia, el Colegio Ignacio Pescador Carrera 3 , el Colegio
Ignacio Pescador Carrera 1 Este y las casas de las familias Amaya y Espinel. Para cada caso
en particular, es recomendable adelantar el procedimiento administrativo correspondiente para
gue sean declaradas dentro de un marco normativo que permita un manejo adecuado y no

entren en conflicto con el manejo del territorio urbano del Municipio.

Foto 14. Tratamientos Urbanisticos de conservacion | Foto  15. Tratamientos  Urbanisticos de
histérica-cultural, casa de la familia Espinel. conservacion ambiental casa de la familia Amaya
(Calle 6).
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Identificar las &reas de conservacion historico sirve al Municipio para promover
acciones en materia de fortalecimiento cultural, puesto que se identifican y se puede hacer
gestion en aras de mantener estas edificaciones o terreno en condiciones adecuadas como
patrimonio del Municipio, promulgando los acuerdos Municipales del caso en aras de
protegerlos de cualquier intervencion o uso inadecuado.

Consolidacién: Son aquellas zonas que de alguna manera al parecer han respetado
algunas normas en materia de desarrollo urbano y que aun estan dentro de las posibilidades de
mantener un desarrollo ordenado, algunas se ubican sobre la calle 6 y 7 y otras sobre la calle 1,
estan ubicadas en la parte media del tramo comprendido entre el centro y el extremo Norte y

Sur de la ciudad.

milumunmm.

Foto 16. Tratamientos Urbanisticos de consolidacion. | Foto 17. Tratamientos  Urbanisticos de
consolidacion (Calle 2)

Una vez definidas las areas de consolidacion, el Municipio puede proyectarse en
materia de inversion mediante los Planes de Desarrollo, para generar las acciones que deriven
de inversion urbanistica ya sea de caracter privado o publico, para lo cual, la informacién
generada en el presente estudio sirve de referente actualizado para adelantar el monitoreo de
evolucion de las areas de tratamiento urbanistico de consolidacion, igual que en casos
anteriores, se requiere que el Municipio adelante la consolidacion de un sistema de
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informacion geografico dindmico para poder ejercer la gestion territorial de una manera eficaz
y eficiente.

Desarrollo: Este tratamiento se delimitd de acuerdo con todas aquellas areas donde se
encuentran predios sin construir (zona homogénea fisica), son predios que actualmente son
objeto generalmente de subdivisiones, con implementacién de servicios publicos o trazado de
vias, con el animo de poder brindar la posibilidad de servicios con cierta planificacion, aunque
en algunas zonas parece gque fuese de manera aleatoria, no obstante es necesario considerar
mucha mejor planificacion, para que en algunos afios, no sea una zona de desarrollo urbano
desordenado. Es el tratamiento urbanistico que mayor area ocupa, en razén a que se tiene
proyectado el caso urbano del Municipio para un area de 108,4 Hectareas, de las cuales, 46
Hectareas aproximadamente no han sido construidas, esta condicion hace que se esté a tiempo
para dar un manejo adecuado mediante la gestion del territorio y proyectar un desarrollo
eficiente.

Foto 18. Tratamientos Urbanisticos de desarrollo, | Foto 19. Tratamientos Urbanisticos de desarrollo,
sector sur. sector sur.

Cuando se habla de desarrollo, es precisamente alli donde el Municipio debe ser aln
mas estricto en el seguimiento al manejo de predios como insumo para hacer una adecuada

gestion territorial, puesto que es algo que hasta ahora esta despegando urbanisticamente y es la
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oportunidad para hacer un desarrollo ordenado del casco urbano del Municipio. El actual
estudio, entrega delimitadas las areas de tratamiento disponibles para desarrollo lo cual
permitird empezar casi de ceros, en el seguimiento a los cambios y transformacion urbana,
igualmente se recomienda hacer y mantener un sistema del manejo de informacion
constantemente actualizado que permita adelantar la gestion territorial

Mejoramiento Integral: Son areas que tuvieron un desarrollo urbanistico en algunos
casos acelerado y sin un orden normativo, lo cual condujo a que se tengan falencias en materia
de vias de acceso, espacio publico, uniformidad en las edificaciones cumpliendo las
especificaciones del EOF o de los permisos de construccion (licencias), son areas que
presentan alta densidad, falta de dotacionales, adicional a que las urbanizaciones cambiaron a
criterio de los residentes o los constructores, lo relacionado con la tipologia y altura de sus

edificaciones aprobadas inicialmente.

Foto 20. Tratamientos Urbanisticos de mejoramiento | Foto 21.Tratamientos Urbanisticos de mejoramiento
integral, sector sur Urb. Villa Esperanza integral, sector sur.

Delimitar este tratamiento, es vital en la medida que le dice al Municipio cuales areas
se desarrollaron de manera desordenada y deben ser objeto de mejoramiento, lo cual sirve de
punto de partida para proyectar las inversiones, basados en la gestion territorial, es importante
para estas areas el mejoramiento en materia de infraestructura vial, infraestructura urbana de
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recreacion, dotacionales y en general de espacio publico. Se vuelve a hacer presente la
necesidad de desarrollar o poner en funcionamiento un sistema de informacion geografico
estricto, funcional y sistematizado que ayude a agilizar los procesos de control territorial.

Renovacidn: Este tratamiento aplica para aquellas zonas del centro del casco urbano,
donde por cuestiones de modificacion de las norma sismo-resistente, envejecimiento de las
edificaciones, subutilizacion o sobreutilizacion de las edificaciones, entre otros, requieren ser
adecuadas para el uso que se les estd dando, de esta manera, la zona antigua del caso urbano
que generalmente es usada para desarrollo del comercio, requiere adecuaciones de tipo
urbanistico, de servicios y de espacio publico, buscando que se ponga al dia en materia de las

especificaciones normativas y requerimientos de poblacion que atrae este centro.

Foto 22. Tratamientos Urbanisticos de Renovacion | Foto 23. Tratamientos Urbanisticos de Renovacion
urbana. urbana.

Esta delimitacidn, sirve para identificar aquellas acciones que se necesitan, en materia de
requerimientos de las edificaciones para ponerse al dia en temas como sismo resistencia,
adecuaciones locativas de acuerdo al uso, optimizacion de sus espacios, ampliacion y
mejoramiento de redes, entre otros; sirve para impulsar proyectos que le generen al Municipio
expectativas de desarrollo, ya sean turisticos, comerciales, turisticos y demas expectativas;
igualmente se recomiendan adelantar acciones en materia de actualizacion territorial, por

desenglobes, divisiones u otras acciones que permitan mejorar la gestion.
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A continuacion se presenta el mapa 4 de 7 donde se actualizaron y delimitaron las &reas
de tratamiento urbanistico

|

Figura 26. Mapa 4 de 7. Tratamientos Urbanisticos 2016.

Fuente: Restitucion y delimitacion propia, con base en aerofotografia del IGAC afio
2009, imagen Google Earth 2016 y observacion en campo

De acuerdo al estudio realizado, se hace el comparativo de la cartografia urbana de
tratamientos urbanisticos del periodo 2000-2016 y como resultado se obtiene la cartografia
que evidencia los cambios, y su delimitacion (ver mapa 7 de 7)
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Figura 27. Mapa 7 de 7. Cambios Tratamientos Urbanisticos.

Fuente: Restitucion y delimitacién propia, con base en aerofotografia del IGAC
afio 2009, imagen Google Earth 2016 y observacion en campo
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Conservacion ambiental | 135Ha | 124%

Consenvacdn histonoo - cultural 40%

Consobdacdn 135Ha 124%
Tratamientos Wrbanisticos | Desarolio 336Ha 31.0%

(Ver mapa 4 de 3 —

Mejoeamento Integral 142Ha 132%

Renovacion 133Ha 123%

TOTAL OCUPACION (5 res de viass 923Ha | 853%

T

Figura 28. Mapa 4 de 7. Leyenda para Tratamientos Urbanisticos 2016.

Los datos suministrados en el mapa 4 de 7, sirven de punto de partida para la
asignacion de normas urbanisticas que regulen el crecimiento y evolucién urbana del caso
urbano del Municipio de Choachi, lo cual originard que haya que buscar los instrumentos

adecuados en materia de gestion y financiacion territorial.

11.5. Diagndstico zonas geoecondémicas

Realizadas las acciones para determinar usos del suelo actuales, zonas homogéneas
fisicas y tratamientos urbanisticos, fue pertinente adelantar un estudio de mercado, donde se
puedan establecer algunos rangos del valor del suelo por sectores, a la fecha de realizado el
estudio de caso; para ello se adelantaron consultas segun los datos recopilados de los avisos de
venta en diferentes predios o entrevista con personas que desarrollan la labores de compra y
venta de inmuebles (oficinas de inmobiliarias locales), lo que permitié establecer algunas

estimaciones del valor del suelo; a continuacion se presenta un diagndstico con respecto al
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estudio de mercado, el cual se complementa con el mapa 5 de 7 donde se geo-referenciaron las
distintas zonas halladas y los puntos donde se logré averiguar el precio por metro cuadrado de

terreno:

1. Se determinaron 15 zonas geoecondmicas, las cuales aunque algunas presentan
similares rangos de valor del suelo por metro cuadrado, su localizacion hace que se
establezca como una zona geoecondmica distinta, lo anterior teniendo en cuenta los
elevados costos por metro cuadrado, que existen en el casco urbano del Municipio
de Choachi.

2. La zona geoecondmica N° 7 es la que mas valor del suelo por metro cuadrado
reflejo, con un rango establecido entre $ 1°700.000 y $ 2°000.000, correspondiente
a un sector con uso de suelo comercial y por la importancia del corredor de la
Carrera 3, frente al parque principal.

3. El rango de valor que mas predomina en el valor por metro cuadrado de suelo esta
entre $ 1°000.000 y $1°500.000 presente en varias zonas.

4. Las zonas geoecondmicas 3 y 11 son las que actualmente reflejan un valor por
metro cuadrado de suelo méas bajo, correspondientes, aparentemente por tener
dificultades de tipo juridico en cuanto al saneamiento de predios (urbanizacién
Parrado) y otra por ser un sector de dificil acceso al momento de adelantar el
presente estudio.

A continuacion se puede observar a manera esquematica el mapa 5 de 7 que presenta

las distintas zonas geoeconomicas halladas.
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Figura 29. Mapa 5 de 7. Zonas Geoecondmicas 2016.

Fuente: Restitucién y delimitacion propia, con base en aerofotografia del IGAC
afio 2009, imagen Google Earth 2016 y observacién en campo
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LEYENDA e
GRUPO ‘SUBGRUPO . CcOMNVENCION]| | AREA %
(7) 1°000.00C - 1°500.000 m2 16,6 Ha 15,3%
(Z) 1°000.00C - 1°100.000 m2 1.2Ha 1.1%
(3) 4.00.000 - 500.000 m2 "1 18Ha 143
(4) 1°000.000 - 1°200.000 m2 = 8.6 Ha 7o %
::'_é;. 5.00.000 - B0OO0.000 m2 [="7"77=7"7"]| ®&6&Ha 6.0%
(&) 1°500.000- 1 800.000 m2 2 6Ha 2.4%
() 1°700.000 - 2°000.000 m2 1.4Ha 1.3%
(5_} 17100.000 - 1 "500.000 m2 B2 4.7 Ha 4.3 %
(8) +°200.000 - 1°500.000 m2 5.5 Ha 5.9 %
onas Geoeconbmicas :'@ 1°200.000 - 1°200.000 m2 0.6 Ha 05%
an 750.00C - 1°000.000 m2 15,8 Ha 148 %
(12 +°100.000 - 1°300.000 m2 108 Ha 9.9%
(13) 4°100.000- 1°300.000 m2 9.3 Ha 8.5 %
(3 800.000 - 1 °000.000 m2 1.2 Ha 1.1 %
"1_:5} 1°700.000 - 2 000,000 m2 1.3 Ha 1.2%
TOTAL QCUPACION (Sin drea de viss) 59,0 Ha 821 Ha
Figura 23. Mapa 5 de 7. Leyenda para las Zonas Geoecondmicas 2016.
Fuente: Restitucidn y delimitacion propia, con base en aerofotografia del IGAC
afio 2009, imagen Google Earth 2016 y observacion en campo

El estudio y determinacion del valor del metro cuadrado de terreno, es una herramienta
que sirve para analizar, comparar y evaluar las posibilidades de aplicar procesos de gestion
territorial para optimizar la intervencion de la administracion municipal, es importante que el
Municipio empiece a realizar un comparativo entre los cobros de impuesto predial contra los
avallos comerciales, sobre los cuales se aprecia una gran diferencia, ello repercute en la
necesidad de realizar un seguimiento a la recoleccion de informacion y la generacion de un
sistema que permita ordenar y establecer unas herramientas y procedimientos para la gestién

territorial.
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De manera general, los diagndsticos realizados, ayudan a entender visual y
objetivamente la problematica del territorio y de la gestion territorial urbana; tomar
decisiones, plantear mejoras a las problematicas e iniciar y disefiar correctivos para la
generacion de planes de mitigacion y mejoramiento, dando cumplimento a los objetivos del
EOT. Por otro lado, se conoce de forma general el perimetro del territorio, su topografia, vias,

distribucion predial, servicios publicos y tipologia de la edificacion.

Conocer y comprender las causas del crecimiento y retraso de los usos residencial,

comercial y desarrollo en el territorio urbano.

Por otra parte se pudieron identificar las caracteristicas y tipologia de las zonas
homogéneas, asi como la influencia directa, con las vias y en especial con las vias acceso y

salida del Casco Urbano, mas la influencia del turismo.

Se logrd, identificar las caracteristicas del tipo de suelo urbano, que bajo las
condiciones de conservacion, renovacion, desarrollo, consolidacion, tratamiento integral;

hacen prever un tratamiento especial a su proceso intervencion.

Se obtuvo una visualizacion del comportamiento del valor del metro cuadrado de
terreno del suelo urbano, de acuerdo a su ubicacién, uso e influencia comercial, asi como la

proyeccion a futuro por crecimiento del turismo.
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Conclusiones

Es fundamental que el Municipio de Choachi inicie el proceso de recopilacion,
actualizacion y optimizacion de la informacion del territorio e incorporarla en un sistema de
informacidn geogréafica que le permita un manejo eficiente en cuanto a la gestion territorial.

La propuesta de delimitacion y ajuste de las areas de tratamientos urbanisticos sirve de
soporte para la asignacion de normas urbanisticas, definicion de instrumentos de gestion y
financiacion para una labor eficiente y eficaz en el manejo del territorio.

El Municipio no requiere ampliacion del perimetro urbano, puesto que aun no se ha
desarrollado en su totalidad el suelo proyectado como caso urbano, faltando aun
aproximadamente el 45% (que hacen parte de lotes sin construir)

El crecimiento de las areas urbanizadas en los dltimos dieciséis afios, esta relacionado
directamente con la densificacion poblacional sobre los usos residencial, comercial y
renovacion de la construccion, motivado por el aumento del turismo (Termales Santa Ménica).

Los tratamientos urbanisticos estan formulados sobre variables relacionadas
directamente con: los usos del suelo, las vias de acceso y salida, en especial la carrera tercera.

Segun estudio de mercado, los valores de metro cuadrado de suelo urbano, estan
influenciados por la cercania con la ciudad de Bogota, el turismo y las expectativas de
desarrollo.

El principal aporte realizado en este estudio, brinda una herramienta actualizada, sobre
los tratamientos urbanisticos del casco urbano de Choachi, como linea base para la asignacion
de normas urbanisticas y aplicacion de instrumentos de gestion y financiacion en las
actualizaciones que requiera el Esquema de Ordenamiento Territorial siendo este dltimo la
carta de navegacion para una buena gestion del territorio.

Para futuras actualizaciones del esquema de Ordenamiento Territorial el Municipio de
Choachi, debe seguir los lineamientos para formulacion de cartografia de la Gobernacion de
Cundinamarca y la metodologia IGAC para determinacion de las zonas homogéneas fisicas y

tratamientos urbanisticos.
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La mayoria de cambios en los tratamientos urbanisticos se observan hacia el costado
norte y sur del casco urbano influenciado por las vias de acceso y salida del municipio; entre
ellos: Las fuentes hidricas que atraviesan el caso urbano de occidente a oriente; el Seminario
Montfordiano, calle 5 entre carreras 4 y 6 sector el Refugio; carrera 1 y 1 este entre calle 1y
8; carreras 5y 6 entre calle 1 y 3 Urbanizacion San Carlos y Urbanizacion Villa Esperanza;
carreras 3 y 2 entre calles 2 'y 3 sury Urbanizacidn San Luis ver mapa 7 de 7.

Los cambios en el uso del suelo se localizan en: Urbanizacion San Carlos, Seminario
Montfordiano, calle 5 entre carreras 4 y 6; acceso a Urbanizacién San Luis, Urbanizacion
Ricardo Florez por la salida a vereda Rio blanco, y carrera primera este calle 9 salida a
termales ver mapa 6 de 7.

Este documento como herramienta de Gestion Territorial para el Municipio de
Choachi, puede ser tenido en cuenta como parte de la actualizacion o ajuste del Esquema de
Ordenamiento Territorial.

El presente estudio debe ser integrado con aquellos otros proyectos de analisis del

territorio del Municipio de Choachi, como es el caso de la Gestidn del Riesgo.
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Recomendaciones

Es importante incorporar para el manejo y la gestion territorial y administrativa; el
funcionamiento de un Sistema de Informacion Geografico, que permita visualizar en tiempo
real la situacion general y particular del territorio.

Fortalecer los procesos de participacion, seguimiento y evaluacion de la ciudadania de
forma individual y grupal en el control territorial.

Se debe buscar un ajuste de las normas urbanisticas de acuerdo a la nueva informacion
producto del presente estudio, de manera que se establezca la normatividad clara para un buen
desarrollo y proyeccion del casco urbano del Municipio de Choachi.

Es necesario que el Municipio de Choachi realice una actualizacion predial periddica
(anual o al cambio de periodo constitucional) que permita hacer un monitoreo a los cambios
del casco urbano.

Se sugiere que el municipio a través de la oficina de planeacion realice la actualizacion
de cabida y linderos de cada uno de los predios, para ajustar a la realidad la cartografia actual
que a la fecha no posee el IGAC.

Para futuras actualizaciones del esquema de ordenamiento es necesario contar con la
participacion de personal del Municipio, con conocimiento histérico y actual del desarrollo del
suelo urbano.

Es importante poder integrar este estudio y aquellos de Gestion del Riesgo, a la
propuesta de actualizacion del Esquema de Ordenamiento Territorial del Municipio de
Choachi.

Es conveniente dar inicio al estudio del componente rural en lo relacionado con usos
del suelo, zonas homogéneas fisicas y tratamientos, como herramienta para la Gestién
Territorial del Municipio, en aras de adelantar la respectiva revision, ajuste y actualizacion del

Esquema de Ordenamiento Territorial.
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