Informe Final de Practica Profesional

Observatorio Planes Parciales

Juliana Sanchez Cardona

Tutor

Maria Gabriela Bedoya Duque Licenciada en matematicas y fisica

Universidad Catolica Popular del Risaralda
Programa de Administracion de Empresas
Practicas Profesionales
Pereira

2010



Dedicatoria

Le dedico todo mi esfuerzo que se ve reflejado en este proyecto a mi familia. A mi madre
quien ha sido incondicional en todo momento, pues con su ayuda y compafiia he obtenido
muchos logros. Con todo el corazon le dedico este trabajo y todos los que vengan de ahora
en adelante a mi hija hermosa que la amo desmedidamente y quien ha sido mi impulso para
sacar adelante tantas cosas que logre en este periodo. A mi padre que con su sabiduria ha
guiado mi vida. A mi hermanito que adoro con toda mi alma y quien ha sido como un
segundo padre para mi pues siempre ha estado presente animando y mostrdndome los

caminos de la vida.



Agradecimientos

Agradezco a todos mis comparfieros de trabajo que al ir pasando el tiempo se convirtieron
en mis amigos, los quiero mucho. De manera especial le agradezco a mi jefe el arquitecto
Felipe Mejia Lamprea, a la ingeniera Angela Maria Fatt Naranjo, al arquitecto Juan Diego
Restrepo Calle, a mi tutora Gaby quienes direccionaron, orientaron, asesoraron e hicieron

factible este proyecto. Nuevamente no puedo dejar de agradecerle a mi familia, los amo.



Tabla de contenido

Yoo [0 Tolo1 Lo ] o PSSP 10
1. Presentacion de la organizacion 0 Sitio de PraCtiCa ........ccoovveveeriesvninne s 12
1.1. RESEAA NISTOMICA .....cveeveeieiicie e e 12
1.2 IVHISTON <.ttt 13
1.3. R TS T o RSSO 13
1.4. o T T oL SRS 13
1.5. WAIOTES ...t ettt bbb p et e 15
2. Diagnostico del area de intervencion o identificacion de las necesidades ............c.c.c..... 20
3. EJE de INTEIVENCION .....eeveiieeieiecieee ettt sttt 23
4. Justificacion €je de INTEIVENCION .........c.cii it 24
T O] o] 1< £ LYo LSS PR SRR 25
5.1. ODBJELIVO GENETAL......cuiiiiiieciicee e 25
5.2. ODbjetivos ESPECITICOS ....oviierierieiciee e 25
6. Referente CONCEPLUAL...........cov i 26
L ® (o] a0 o = 1 - L OO P TR PPRPUROTRTI 32
8. Presentacion y andlisis de 10S resultados ..........ccceveiviiiiiiiiecc s 33
CONCIUSIONES ...ttt b bbbt 82
RECOMENUACIONES ...ttt bbbttt eb et e et e e e b enas 84

Y (=] ] Lo TR 85



Resumen

En Pereira se han presentado 48 planes parciales de los cuales 27 han sido aprobados por
decreto municipal. Se deriva por tal motivo, en la Secretaria de Planeacién Municipal la

necesidad de llevar a cabo un observatorio de planes parciales.

Este observatorio se define como una herramienta de gestion de informacion, la cual, se
hace necesaria después de 10 afios de historia de desarrollo de planes parciales, pues, se
espera como resultado conocer el estado del arte que se devela desde la perspectiva de
planes parciales. EI fin Gltimo del observatorio de planes parciales radica en tener

informacion actualizada y confiable sobre el desarrollo de Pereira.

Abstract

At Pereira city 48 partial plans have been submitted, from which 27 have been approved

by municipal decree. It’s for this reason that the Planning Government from the city

needs to execute a partial plan’s observatory.

This observatory is defined as an information management tool, which becomes
necessary after 10 years of partial plan’s history, it is expected as result to know about
the state of art that partial plans reveal. The ultimate goal of partial plan’s observatory

lies in having current and real information from Pereira’s development.
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Introduccion

Se realiza en la Secretaria de Planeacion de la Alcaldia Municipal de Pereira, puntualmente
en la Direccion Operativa de Desarrollo Urbano, un proyecto que se basa en analisis
estadisticos que se desarrollan para compilarse dentro de un documento técnico, el cual,

resuelve una problematica que alli se presentaba.

En el proyecto que se realizd se presentan tres momentos esenciales y
estructurantes. El primero consta de la observacion y reflexion de las necesidades de la
organizacion. Seguido a esta etapa se procede a desarrollar la segunda parte donde se
establece la principal necesidad que se debe resolver y se prosigue a resolverla mediante
diferentes procesos que le dan cabida a la tercera y ultima etapa. Alli, en esta parte de
culminacidn se establecen unos anélisis y unas conclusiones, los y las cuales, se convierten

en la fase protagonista del proyecto desarrollado.

Los momentos estructurantes se desarrollan desde el momento en que se identifica
el vacio que existe en la dependencia en cuanto se refiere a un proceso que alli debe ser
realizado y la inexistencia de una persona adecuada e idonea que se dedique a llevar a cabo
este proceso. La falta de seguimiento a una herramienta de planificacion territorial, la cual,
se consolida dentro de esta direccidn operativa seria la necesidad sin resolver que necesita

una intervencion.

El observatorio de planes parciales es el proceso que se encontraba rezagado sin
solucion alguna. Por tal motivo, se decide, intervenir este proceso, mediante la formulacion
de un observatorio de planes parciales decretados en el Municipio de Pereira. De tal modo
que por razon de identificar y analizar las tendencias de desarrollo de la ciudad y reconocer
las tendencias de ofertas inmobiliarias se pretende dar cumplimiento a la problematica
existente. Es decir, mediante la implementacion de un observatorio que aplique para planes
parciales, se desarrollaran una serie de andlisis estadisticos que resuelvan la necesidad
latente de realizar un seguimiento a los procesos que se compilan dentro del desarrollo de

esta herramienta de planificacion.

Este proyecto se realizd mediante la actualizacion de una base de datos principal

que posteriormente junto con otras bases de datos secundarias obtenidas, se desarrollan una
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serie de graficos de diferentes tipos que permiten la realizacion de unos analisis estadisticos

que concluyen una serie de anotaciones importantes para el area intervenida.

Dentro del proyecto se encuentran limitantes que tienen que ver con la parte técnica
del proceso, como por ejemplo, la desorganizacion de la informacidn, la desactualizacion
de los datos existentes, la forma inadecuada de entrega de informacion de otras
organizaciones la cual servird de materia prima para el adecuado desarrollo del producto

final, entre otras dificultades menores.

Pero de manera contrastante con las limitaciones encontradas se establece que con
los resultados obtenidos se llega mas alla de lo proyectado en la primera etapa, ya que, se
visualizan anélisis y conclusiones determinantes y estructurantes para las areas interesadas.
Cuando primeramente se penso que el observatorio de planes parciales iba a estar dirigido
al area que se intervino, al finalizar el proceso, se detecta la necesidad y posibilidad de

socializar los resultados con diferentes areas.
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1. Presentacion de la organizacion o sitio de practica

1.1. Resefia histérica

El 24 de agosto de 1863, el Pbro. Remigio Antonio Cafiarte encabezo la caravana
fundadora que desde Cartago marchd a las tierras de lo que hoy es Pereira. Seis dias
después se celebra la Misa de fundacion y se protocoliza el establecimiento de la Villa de
Pereira, en la esquina de la calle 19 con carrera octava, en la Plaza de Bolivar. En sus
comienzos la aldea comprendia seis manzanas y unas setenta casas dispersas entre Egoya y
el Otdn; levantadas en guadua, bareque y techo pajizo. EI 25 de abril de 1870 se oficializd

por medio de Ley de la Republica el establecimiento de la Villa de Pereira.

Es en 1871 que el Municipio de Pereira tiene su primer alcalde, Pedro Duque, después de
este, la administracion municipal fue encabezada, afio tras afio, por ochenta y ocho (88)
alcaldes, entre ellos, Jesis Maria Villegas, Enrique Alvarez, Tobia Mejia y Julio Mejia.
Gustavo Orozco Restrepo fue el dltimo alcalde elegido por el gobernador, ya que con el
acto legislativo nimero uno de 1986 se establece la eleccion popular de alcaldes a partir de
marzo de 1988.

En 1988 se elige el primer alcalde por eleccion popular, Jairo Arango Gaviria, después de
él, los habitantes del Municipio de Pereira han elegido a César Augusto Castillo Ramirez
(1990), Ernesto Zuluaga Ramirez (1992), Juan Manuel Arango Vélez (1992 - 2004), Luis
Alberto Duque Torres (1998) y Martha Elena Bedoya Renddn (2001) y en la actualidad a

Israel Alberto Londofio Londofio.

Para lograr dicho grado de desarrollo, fue indispensable fortalecer la economia agraria-
cafetera y las sociedades comerciales, integrar el comercio a la nacién y el mundo exterior,
implementar infraestructura fisica, vial y de servicios publicos, planeamiento urbano,
fomento a la educacion, al desarrollo financiero, al establecimiento de empresas y politicas

de fomento e inversion empresarial y al impulso de nuestra cultura.

La vision de progreso y el espiritu civico de todos los sectores sociales e institucionales le
dieron a la ciudad desde sus inicios la fuerza, la vitalidad y el empuje, que permitieron

enrumbar la ciudad hacia el siglo XXy ahora enfrentar los retos del siglo XXI.
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1.2.  Misién
Con el apoyo del conocimiento en sus diversos campos, de la mano de todas las ciudadanas
y ciudadanos. La ALCALDIA DE PEREIRA, trabajara en el logro de los acuerdos y
consensos necesarios para que los atributos, dimensiones, y sus interacciones permitan una
accion integradora, urbanay rural, que dignifique la vida de sus habitantes y posibiliten un
desarrollo humano sostenible, garantizando la construccion de un proyecto colectivo de
ciudad. La Administracion Municipal de Pereira, presta los servicios publicos y asume las
competencias, asignadas por la Constitucion y la Ley, en funcion del cumplimiento de los

fines esenciales del Estado; gestiona sus propios intereses y administra Sus recursos con

transparencia y responsabilidad para el mejoramiento social y cultural de sus habitantes.

1.3.  Vision

Pereira serd una ciudad gobernada con transparencia y equidad, donde todos actuemos con
responsabilidad y solidaridad, con un desarrollo sostenible en el campo y la ciudad con
condiciones de vida digna para sus habitantes, articulada a la region y al mundo. La
Administracion Municipal de Pereira, sera reconocida por su calidad en el servicio
ciudadano, por la excelencia en el desempefio administrativo, por el uso de las mas
avanzadas tecnologias y por la profesionalizacion y pertenencia del servidor publico, con

un indeclinable compromiso de mejoramiento continuo.

1.4.  Principios

Planificacion: Enfocar los recursos disponibles al cumplimiento de la misién aplicando para
ello las mas modernas metodologias de gestion puablica y en concordancia con los

lineamientos establecidos por la Funcion Publica.

Desarrollo del Talento Humano hacia un alto nivel profesional. Operar cambios de actitud
en el recurso humano comprometido en el cumplimiento de la misién institucional, por
medio de la politica de capacitacién y reconocimiento de meritos, orientados al cabal

cumplimiento de sus funciones.
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Control por Procesos. Ejercer la Gestion Publica de conformidad con los procesos y
procedimientos establecidos en el Programa de Modernizacion y Fortalecimiento
Institucional, aplicando nuevas y organizadas metodologias de trabajo orientadas a obtener
mayor eficiencia y eficacia en la aplicacion de los procesos multifuncionales, conduciendo

el enfoque de procesos hacia el cliente (usuario, beneficiario o destinatario).

Participacion ciudadana o comunitaria: Ejercer la Gestién publica con la participacion
activa de los ciudadanos o la comunidad, promoviendo la constitucion de veedurias
ciudadanas, audiencias publicas, consejos comunitarios y demas mecanismos de

participacion que permitan conocer el querer y anhelos de los habitantes del territorio.

Enfoque hacia el cliente: la razén de ser de la Administracion Municipal de Pereira es
prestar un servicio dirigido a satisfacer a sus clientes; por lo tanto, es fundamental
comprender cuales son las necesidades actuales y futuras de los clientes, que cumpla con

sus requisitos y que se esfuerce por exceder sus expectativas.

Liderazgo: Lograr la unidad de proposito dentro de la organizacion, generando y
manteniendo un ambiente interno favorable, en el cual los servidores puablicos y/o
particulares que ejercen funciones publicas se involucren totalmente en el logro de los

objetivos de la entidad.

Enfoque basado en los procesos: En la Administracion Municipal de Pereira existe una red
de procesos, la cual al trabajar articuladamente, permite generar valor. Un resultado
deseado se alcanza mas eficientemente cuando las actividades y los recursos relacionados

Seé gestionan COmMO un proceso.

Enfoque del sistema para la gestion: el hecho de identificar, entender, mantener, mejorar vy,
en general, gestionar los procesos y sus interrelaciones como un sistema contribuye a la
eficacia, eficiencia y efectividad de la Administraciéon Municipal de Pereira en el logro de

sus objetivos.

Mejora continua: siempre es posible implementar maneras mas practicas y mejores para

entregar los productos o prestar servicios. Es fundamental que la mejora continua del
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desempefio global de la Administracion Municipal de Pereira sea un objetivo permanente

para aumentar su eficacia, eficiencia y efectividad.

Coordinacién, cooperacion y articulacion: el trabajo en equipo, en y entre entidades es
importante para el desarrollo de relaciones que beneficien a sus clientes y que permitan

emplear de una manera racional los recursos disponibles.

Transparencia: La gestion de los procesos se fundamenta en las actuaciones y las decisiones
claras; por lo tanto, se garantiza el acceso a la informacion pertinente de sus procesos,

facilitando el control social.

Autocontrol: Es la capacidad que ostenta cada servidor publico para controlar su trabajo,
detectar desviaciones y efectuar correctivos para el adecuado cumplimiento de los
resultados que se esperan en el ejercicio de su funcion, de tal manera que la ejecucion de
los procesos, actividades y/o tareas bajo su responsabilidad, se desarrollen con fundamento
en los principios establecidos en la Constitucion Politica.

Autorregulacion: Es la capacidad institucional para aplicar de manera participativa al
interior de la Administracion Municipal de Pereira, los métodos y procedimientos
establecidos en la normatividad, bajo un entorno de integridad, eficiencia y transparencia en
la actuacion publica.

Autogestion: Es la capacidad institucional de la Administracién Municipal de Pereira para
interpretar, coordinar, aplicar y evaluar de manera efectiva, eficiente y eficaz la funcién

administrativa que le ha sido asignada por la Constitucion, la Ley y sus Reglamentos.

1.5. Valores
Responsabilidad. Que se entiende como la voluntad individual y colectiva de rendir cuentas

sobre cada uno de nuestros actos.

Compromiso. Alude a un sentimiento individual de hacer suya su funcién administrativa
asegurandose que los resultados sean los previstos.
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Sentido de Pertenencia. Sentir que la Administracion Municipal y los recursos publicos son

COMO SUYyO0S Y que por esa misma causa procurar por su cuidado y proteccion.

Honestidad. Que significa hacer las cosas de acuerdo a unos principios y valores humanos
adoptados desde la familia, para hacer las cosas con amplio sentido social y en defensa de
los derechos humanos, reconociendo los derechos de los ciudadanos y haciendo que sean

respetados por todos.
Solidaridad. Para apoyar a los demas cuando las circunstancias asi lo exijan.

Respeto. Que significa aceptar la diferencia que tenemos con los demas y a partir de alli
comenzar a construir un consenso. Es no invadir la oOrbita personal e individual de los

demas para aceptar que todos tenemos nuestro propio espacio.

1.6. Servicios que presta

1. Promocionar una cultura de concertacion liderada por el Alcalde quien motivara al

Concejo Municipal con propuestas que coadyuven a la gobernabilidad de la ciudad.

2. Inspirar confianza a la comunidad con una gestion innovadora que recupere la

credibilidad y confianza en el gobierno local.

3. Considerar a sus habitantes como el centro de toda actuacion y facilitar su participacion y

desarrollo integral.

4. Liderar la construccién colectiva del Municipio en sus espacios urbanos y rurales.

5. Disefiar e implementar politicas publicas en colaboracion con el estado, para articular las

prioridades de la gente con la dinamica nacional.

6. Determinar con claridad la mision, proposito y metas de cada una de las dependencias o

entidades del Municipio.

7. Fomentar una nueva cultura del trabajo digno que satisfaga las necesidades del sector
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productivo y ayude a la ciudad en su proceso de competitividad.

8. Evaluar los programas y proyectos que se pongan en marcha y establecer rigurosos

sistemas de control de resultados.

9. Optimizar el uso de los recursos financieros, humanos y técnicos encaminados todos a

una  administracion eficiente vy eficaz de los bienes publicos.

10. Aprovechar las ventajas comparativas que ofrezcan otras entidades u organizaciones de
carécter publico o privado, lo cual permitird sumar esfuerzos y voluntades para optimizar

experiencias y recursos.

11. Facilitar el acceso de sus habitantes al conocimiento y fiscalizacion de todos los actos

de la administracion, de conformidad con la Ley.

12. Impulsar procesos de desconcentracion y delegacion de funciones para darle agilidad a

los procesos administrativos.

13. Instaurar mecanismos que le permitan, en el ejercicio de su autonomia, promover el
ordenamiento de su territorio, el uso equitativo y racional del suelo, la preservacion y

defensa de su patrimonio fisico y ecoldgico.

14. Instituir y adoptar medios de financiacion suficientes y estables para el desarrollo de la
ciudad, para atender a todos los sectores sociales, no importando su origen o condicion

social.
15. Proyectar la ciudad a las corrientes actuales de la cultura y la economia, para facilitar su
ingreso al mundo global. 16. Vincular la municipalidad al universo de la tecnologia y la

informatica.

17. Fomentar la integracion de los diversos estamentos de la municipalidad, en todas sus
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formas, como la gran posibilidad del desarrollo sostenible.

18. Respetar las distintas identidades étnicas y culturales que posibiliten una mayor

convivencia.

19. Permitir el acceso a la comunidad a los recursos destinados a la inversion social.

20. Defender la complementariedad del hombre y de la mujer como protagonistas de los

nucleos familiar y social.

21. Institucionalizar espacios de concertacion publico-privados para aquellos asuntos de

interés colectivo.

22. Afrontar el crecimiento futuro de la ciudad, manteniendo su cohesion social.

1.7. Numero de empleados

La organizacion maneja dos tipos de contratos. El talento humano de La Administracion
Municipal de Pereira, se divide entonces, en dos tipos de empleados, funcionarios y
contratistas. Cuenta con 638 funcionarios y ademas con 695 contratistas. En total suman
1333 empleados.

1.8. Organigrama
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llustracién 1: Organigrama
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Fuente: Sistema de gestion de calidad Alcaldia Municipal de Pereira (2010)
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2. Diagnostico del area de intervencidn o identificacion de las necesidades

La secretaria de planeacion de la Alcaldia Municipal de Pereira tiene como mision formular
directrices de desarrollo de la ciudad de Pereira para que le permita al sector publico y
privado visualizar una imagen objetivo de ciudad deseada, proyectando el futuro y
actuando ordenadamente para alcanzarlo; para el logro de su mision, la Secretaria de
Planeacion formulard las politicas publicas, coordinard la accion publica municipal,
controlard y evaluara su gestion y alcanzard un sistema de gestion pablica de alta
responsabilidad. Sera la dependencia encargada de operar las decisiones que en materia de

planeacion disponga el Alcalde.

La secretaria de planeacion cuenta con 2 subsecretarias las cuales son planeacion
socioeconomica y de ordenamiento territorial y desarrollo urbano, y a su vez 3 direcciones
operativas que corresponden a sistemas de informacién para la planeacién, desarrollo

urbano y direccionamiento estratégico y sistemas de gestion.

El area de intervencion es la direccion operativa de desarrollo urbano. Esta area es
considerada dentro de la organizacion como un proceso y dentro de la misma por lo tanto

encontramos 2 subprocesos, y son, espacio publico y gestion urbana.

La direccion operativa de desarrollo urbano se encuentra a cargo actualmente del arquitecto
Felipe Mejia Lamprea. Es responsable de generar instrumentos de gestion, financiacion y
planificacion del suelo dados por la ley 388 de 1997, en cuanto a la parte de gestidn urbana;
y ademas tiene a cargo las areas de cesion, y aprovechamientos econémicos del espacio

publico, refiriéndose a la parte de espacio publico.

Esta direccion operativa tiene como objeto principal analizar y adoptar los diferentes planes
parciales presentados por las entidades y/o los particulares, cuando estos cumplan con los

requisitos establecidos por las normas y las leyes vigentes.

Especificamente se llevan a cabo unos proyectos dentro del area, los cuales, manejan un
nivel mas general, y serian los proyectos estratégicos que se encuentren especialmente
determinados para el area. Dichos proyectos estratégicos se diferencian de los procesos en

la parte de temporalidad. Por su parte los proyectos estan establecidos para periodos de
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tiempo prolongados, mientras que, los subprocesos son actuaciones dentro del area que se

llevan a cabo diariamente.

Por lo tanto, los proyectos estratégicos que se desarrollan actualmente son 6:
Macroproyecto de Vivienda, Proyecto Urbano Egoya, Calle de la Fundacion (Calle 19),
Plan Parcial zona franca — Caimalito, Estadio Herndn Ramirez Villegas, Anillo vial
longitudinal. El tiempo en el cual deben llevarse a cabo correspondera al periodo de
gobierno del actual Alcalde Israel Londofio Londofio.

Por otra parte, los subprocesos, que también reciben la denominacion de procesos
misionales, debido a que se convierten en misiones a cumplir en un tiempo determinado
para la direccion operativa de desarrollo urbano, como ya se habia mencionado
anteriormente, son asuntos los cuales se desarrollan diariamente. La formulacién y revision
de planes parciales, la concertacion y consulta de la autoridad ambiental correspondiente, la
adopcién de un plan parcial mediante la previa autorizacion de la Secretaria Juridica, la
liquidacion del efecto y participacion de la plusvalia, la delimitacion de las unidades de

actuacion urbanistica, son subprocesos que se llevan a cabo dentro del area a intervenir.

Dentro de la gestion que se lleva a cabo con los planes parciales existe un subproceso
Ilamado observatorio de planes parciales. El cual consiste basicamente en diagnosticar el
estado actual de los planes parciales del Municipio de Pereira. Este subproceso se
diferencia de los demas que se llevan a cabo dentro del area ya que es de caracter

informativo, mientras que el resto de procesos son técnicos.

La recopilacion de la informacion acerca del objeto investigativo se llevo a cabo por medio
de entrevistas y observacion directa. Inicialmente la técnica utilizada fue la entrevista, la
cual, se baso en una serie de preguntas realizadas de forma verbal acerca de estado actual y
necesidades de la organizacion. Las personas entrevistadas fueron tres: El director
operativo de desarrollo urbano, area la cual, serd el eje de intervencion; una ingeniera
industrial y u ingeniero civil que forman parte del equipo de trabajo de la misma

dependencia.
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Por su parte, la observacion directa se realizo para determinar que se esta haciendo, como
se esta haciendo, quien lo hace, como se lleva a cabo, cuénto tiempo toma, por que se hace,

y donde se hace. Se realizo una observacion interviniendo con las personas observadas.
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3. Eje de intervencion

Un observatorio se define como una figura instrumental que implica la recopilacion de
datos, su transformacion en informacion, dotandola de importancia y proposito, realizada
en forma sistematica y permanente sobre algin fenémeno natural, social 0 econémico, con
el propdsito de profundizar en el conocimiento de su trayectoria y tendencias, a la vez de
crear el instrumental necesario para monitorear y validar su comportamiento y evolucion.
(Montoya, 2006)

Aplicando esta definicién de observatorio al eje de intervencién se obtiene que un
observatorio de planes parciales se refiere al proceso de recopilacion de datos que puedan
arrojar los planes parciales presentados a la administracion municipal y a su vez concluir
esta recopilacion de datos en informacion pertinente como lo son la trayectoria, las

tendencias, el comportamiento y evolucion de los mismos.

El observatorio de planes parciales cuenta con una base de datos la cual es el punto de
partida para llevar a cabo el proceso. Este proceso se enfoca en convertir datos en
informacion. Esta informacion debe revelar aspectos importantes de los procesos que se

estan llevando a cabo en el area.
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4. Justificacién eje de intervencion

La importancia de llevar a cabo un proceso informativo llamado observatorio de planes
parciales radica en la necesidad de conocer la evolucion y las tendencias de ejecucion de

planes parciales.

El observatorio de planes parciales por ser un proceso informativo se ha relegado con una
importancia menor a los demés procesos los cuales son de carécter practico. Por tal motivo,
la base de datos en la cual se almacena la informacion necesaria para llevar a cabo la
transformacion de datos en informacion se encuentra desactualizada y no se realiza el

observatorio de planes parciales.

Es importante abordar el observatorio en el area, ya que se estan presentando una cantidad
estimable de planes parciales, los cuales, se plantean para llevar a cabo proyectos de
construccion, y estos en su mayoria, abarcan areas representativas para la ciudad. De este
modo, el observatorio es necesario para realizar un seguimiento a los procesos presentados

en el area.

La informacion que se derive del observatorio de planes parciales servira, ademas de
conocer el estado actual de los planes parciales en el municipio de Pereira, para establecer
que grado de ejecucion realmente se esta llevando a cabo, es decir, de todo lo planteado que

es lo que se esta construyendo.

El producto de este proceso informativo serd de interés para el director operativo del area
de desarrollo urbano. Con esta informacion él tendrd un conocimiento del estado actual de
los procesos del area, ademas de ilustrar la ejecucion que se esté llevando a cabo. El
director deberd informar al secretario de planeacion, a los 2 subsecretarios y a los demas
directores de la secretaria de planeacion, en los comités, que se efectlan semanalmente.
Adicionalmente servira para informar a la comunidad, ya que son proyectos que se realizan

en el municipio.



5. Objetivos

5.1. Obijetivo general

Formular el observatorio de planes parciales decretados en el Municipio de Pereira.

5.2.  Objetivos especificos

Identificar y analizar las tendencias de desarrollo de la ciudad.

Reconocer las tendencias de ofertas inmobiliarias.
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6. Referente conceptual

6.1. Referente Teobrico

El desmedido crecimiento de Medellin y de las ciudades colombianas, de finales del siglo
pasado hizo que se creara un mecanismo para contrarrestar el avance del cemento, que
devord sin contemplaciones las zonas verdes y los espacios comunes destinados para los

habitantes.

Fue asi como nacid, con la ley 388 de 1997, la figura de los planes parciales. Desde ahi este
instrumento urbanistico de planificacion y gestion complementa y precisa, en detalle, el
planeamiento de las areas del territorio y el Plan de Ordenamiento Territorial (POT), exige

su aplicacion. (Red de Gestores Sociales, 2006)
6.2. Referente Conceptual

Segun la Ley 388 de 1997 un plan parcial es la herramienta, mediante la cual, se lleva a
cabo una planeacion organizada de un municipio, en cuanto a acciones urbanisticas se
refiere, en suelos urbanos o suelos de expansion, o si es necesario mediante unidades de
actuacion urbanistica, macro proyectos, u operaciones especiales para llevar a cabo una

planificacion ordenada.

Esta planeacion organizada se determinara por el plan de ordenamiento territorial: Un Plan
de Ordenamiento Territorial es un documento elaborado por la Administracion Municipal y
aprobado por el Concejo de la localidad, el cual determina los usos, alturas, destinacion,
reservas y crecimiento de su propio territorio. (Secretaria Distrital de Planeacion). El
ordenamiento del territorio tiene como funcion, complementar la planificacion econémica 'y
social de los municipios con el aspecto territorial, el cual, busca establecer el maximo
aprovechamiento de los usos del suelo para brindar un desarrollo y un crecimiento

sostenibles.

Existen 3 tipos de suelo, de los cuales, 2 son de interés para el tema de planes parciales. Se
considera como suelo urbano las areas del territorio municipal que cuentan con

infraestructura vial, redes primarias de energia, acueducto y alcantarillado, posibilitandose
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su urbanizacioén y edificacion, segln sea el caso. Pertenecen a esta categoria aquellas zonas
con procesos de urbanizacion incompletos, comprendidos en areas consolidadas con
edificacion al igual que las areas del suelo de expansion que sean incorporadas. (Alcaldia
Municipal, 2007)

Suelo de expansion urbana esta constituido por aquellas areas del territorio municipal
destinadas a la expansion urbana que son habilitadas para el uso urbano durante la vigencia
del plan de ordenamiento territorial, segin lo determinen los programas de ejecucion.
(Alcaldia Municipal, 2007)

Un plan parcial esta estructurado de forma tal que se conforma por medio de unidades de
actuacion urbanistica. Estas unidades de actuacion urbanistica se refieren a la division del
plan parcial en varias secciones las cuales se desarrollaran individualmente. Son ambitos
espaciales de planeamiento, conformados por uno o varios inmuebles, explicitamente
delimitados en las normas que desarrollan el Plan Parcial, concebidos como mecanismos de

gestion del suelo requeridos para la aplicacion del principio del reparto equitativo de las

cargas Yy beneficios del ordenamiento y la compensacion. (Ministerio de ambiente)

La figura utilizada semejante a observatorio de planes parciales, son los observatorios
urbanos, los cuales, evallan y monitorean las politicas urbanas y formulan sugerencias y
posibles correcciones de ruta a las esferas gubernamentales. (Instituto Municipal de
Planeacion de Queretano, Mexico).

Tambien existe en Medellin un observatorio de politicas publicas, el cual, pretende
administrar informacién y generar conocimiento, a partir del andlisis de datos y el estudio

de temas prioritarios de ciudad.

El observatorio de planes parciales tiene como fin realizar un analisis estadistico y de
mercados. Los cuales pretenderdn evaluar temas como desarrollo de ciudad, y oferta

inmobiliaria.

A continuacion se conceptualizaran las variables que hacen parte de la base de datos por la
cual se rige el observatorio de planes parciales.
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Clase de suelo: Son las principales categorias administrativas y legales en que el POT

divide el territorio urbano y rural del municipio (Alcaldia Municipal, 2007).

Tratamiento: 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. (Municipio de Buenaventura, 2006).

Area bruta: Es el area total del predio o predios sujetos a plan parcial (Banco de la

Republica).

Area neta: Es el area resultante de descontar del area bruta, las areas para la localizacion de
la infraestructura para el sistema vial principal y de transporte, las redes primarias de
servicios publicos y las areas de conservacion y proteccion de los recursos naturales y
paisajisticos (Banco de la Republica).

Area util: Es el area resultante de restarle al area neta urbanizable, el area correspondiente a
las zonas de cesion obligatoria para vias locales, espacio publico y equipamientos propios

de la urbanizacion (Banco de la Republica).

Uso del suelo: Es el destino sefialado a un terreno a un edificio o parte de éstos, los cuales

delimitan la ciudad con las actividades que albergan (Alcaldia Municipal, 2007).

Tipologia de construccion: categorizacion de los tipos de construccion que existen como

son:
» Casa: construccion disefiada para vivienda independiente o bifamiliar.
 Apartamento: construccion disefiada para vivienda que hace parte de un edificio.
* Local: construccion disefiada para comercializacion de bienes y servicios.

* Bodega: construccion disefiada para almacenaje de mercancia y/o productos.
VIS: Vivienda de interes social

VIP: Vivienda de interes prioritario
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Equipamientos: el conjunto de instalaciones fisicas tanto publicas como privadas que posee
la Ciudad y que tienen como fin la satisfaccion de necesidades bésicas para el desarrollo de
la comunidad del Municipio en su area urbana y rural (Corporacion autonoma regional del

cauca)
Espacio publico: Bien nacional o bien privado de uso publico (Santiago).
6.3. Referente Contextual

En Colombia las ciudades que més se han destacado en el &mbito de planes parciales son
Bogota, Medellin y Pereira. En Bogota hasta el afio 2009 se ha adoptado 36 planes
parciales, los cuales, han proyectado intervenir 1.129,65 hectareas (Secretaria Distrital de
Planeacion Bogota). En esta ciudad, por ser lider en la utilizacion de planes parciales para
ejecutar un desarrollo planificado, se lleva a cabo una clase de observatorio. Bogota utiliza
una figura llamada observatorio de dinamica urbana cuyo propdésito fundamental es
promover la reflexion técnica y el analisis sereno sobre los aspectos coyunturales, de

mediano y de largo plazo de la fenomenologia urbana (Secretaria Distrital de Planeacion).

Por su parte, en Medellin, se han aprobado 11 planes parciales en diferentes zonas de la
ciudad (Red de Gestores Sociales, 2006). En Medellin para realizar un seguimiento de las
iniciativas, Planeacion Municipal creo el afio pasado el Observatorio de Planes Parciales.
Esta instancia se encarga, a partir de unos indicadores estratégicos, de visualizar la
importancia de este instrumento para la planificacion de sectores de Medellin (Red de
Gestores Sociales, 2006).

Desde el afio 2001, en la ciudad de Pereira, se han presentado 47 planes parciales. Los
estados actuales de los planes parciales estan determinados de tal manera que, 27 planes
parciales se encuentran decretados, 10 en etapa de solicitud de determinantes, 6 inactivos y
Plan Parcial La Julia se encuentra en etapa de formulacion mientras que Plan Parcial La
Bohemia se adhiere a otro ademas del Plan Parcial El descanso, el cual, fue reemplazado y

por su parte desiste el Plan Parcial Bello Horizonte (Cuadro 1. Base de datos).
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En la secretaria de planeacion se ejecuta un subproceso de informacion, el cual, tiene como
fin comunicar las tendencias que se han desarrollado segun los planes parciales adoptados

en la ciudad. Esta figura toma entonces la forma de observatorio de planes parciales.
6.4. Referente legal

Por el articulo 19 de la Ley 388 de 1997 se definen los planes parciales y los aspectos
minimos que debe contener un plan parcial. La delimitacion y caracteristicas del area de la
operacion urbana o de la unidad minima de actuacién urbanistica contemplada en el plan
parcial o local. La definicion precisa de los objetivos y las directrices urbanisticas
especificas que orientan la correspondiente actuacién u operacion urbana. Las normas
urbanisticas especificas para la correspondiente unidad de actuacion o para el area
especifica objeto de la operacién urbana objeto del plan: definicidon de usos especificos del
suelo, intensidades de ocupacion y construccion, retiros, aislamientos, empates y alturas. La
definicion del trazado y caracteristicas del espacio publico y las vias y, especialmente en el
caso de las unidades de actuacion, de la red vial secundaria; de las redes secundarias de
abastecimiento de servicios publicos domiciliarios; la localizacion de equipamientos
colectivos de interés publico o social como templos, centros docentes y de salud, espacios
publicos y zonas verdes destinados a parques, complementarios del contenido estructural
del plan de ordenamiento. Los demés necesarios para complementar el planeamiento de las
zonas determinadas, de acuerdo con la naturaleza, objetivo y directriz de la operacion o
actuacion respectiva. La adopcion de los instrumentos de manejo del suelo, captacion de
plusvalias, reparto de cargas y beneficios, procedimientos de gestion, evaluacion financiera
de las obras de urbanizacion y su programa de ejecucion, junto con el programa de

financiamiento.

El decreto 2181 es mediante el cual se establece todas las acciones referentes a la Ley 388
de 1997, las disposiciones contenidas en el presente decreto reglamenta de manera general
la formulacion y adopcion de los planes parciales de que trata el articulo 19 de la Ley 388
de 1997, y de manera especial, el contenido de los planes parciales para las areas sujetas a
tratamiento de desarrollo dentro del perimetro urbano y las areas comprendidas en el suelo

de expansion urbana para su incorporacion al perimetro urbano, en concordancia con las
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determinaciones de los planes de ordenamiento territorial y los instrumentos que los

desarrollen o complementen. (Planeacion Bucaramanga)

Y por dltimo el decreto 4300 de 2007 por medio del cual se modifican articulos de la Ley
388 de 997 y del Decreto 2181 de 2006. Decreto 4300 del 7 de noviembre de 2007. D.O.: 7
de noviembre de 2007. Por el cual se reglamentan las disposiciones relativas a planes
parciales de que tratan los articulos 19 y 27 de la Ley 388 de 1997 y el articulo 80 de la Ley
1151 de 2007, se subrogan los articulos 1°, 5°, 12 y 16 del Decreto 2181 de 2006 y se
dictan otras disposiciones.

El Presidente de la Republica de Colombia, en ejercicio de sus facultades constitucionales y
legales, en especial las que le confiere el numeral 11 del articulo 189 de la Constitucién
Politica y en desarrollo de los articulos 19y 27 de la Ley 388 de 1997 y 80 de la Ley 1151
de 2007. (Legislacion virtual).



7. Cronograma
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Actividades
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Estudio Ley 388
de 1997,
Decreto 2181
de 2006,
Decreto 4300
de 2007

X

Actualizacién
base de datos

Presentacion
de informe 1

Recopilacion de
informacion

Analisis de
informacion

Socializacion 'y
presentacion
informe 2

Estructuracion
Documento
Técnico de
Soporte

Presentacion
de informe 3

Revision de
sugerencias por
parte del
equipo de
trabajo

Correcciones

Actualizacién
Documento
Técnico de
Soporte

Entrega  final
Documento
Técnico de
Soporte

Socializacién

Tabla 1. Cronograma de ejecucion

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elaboré: Observatorio de Planes Parciales (2010)
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8. Presentacion y analisis de los resultados

Se realiza una serie de anélisis estadisticos con éenfasis en analisis de mercados y oferta
inmobiliaria. Los analisis estadisticos se alimentan de graficos construidos por parte de la
practicante, la cual, realiza todo el procedimiento operativo de creacién de gréaficos; se
desprende de alli el analisis estadistico y de mercados que esta a cargo de una persona
capacitada para realizar analisis de usos del suelo, la ingeniera Angela Maria Fatt Naranjo
quien es especialista en estudios del suelo, fue la persona encargada de realizar los analisis
respectivos, los cuales, se encuentran compilados dentro de este texto. Adicionalmente se

realizan por parte de la estudiante de practicas profesionales algunos estudios descriptivos.

La informacion utilizada como materia prima para el desarrollo del proyecto consta
de una base de datos que hace parte de la Direccion Operativa de Desarrollo Urbano, la
cual, no puede ser publicada por lo tanto no se encontrara dentro de este proyecto.
Igualmente se solicito una serie de informacion a las curadurias primera y segunda de la
ciudad de Pereira, las cuales, enviaron bases de datos las que debieron ser filtradas para
obtener la informacion e igualmente se opto por conservar la informacion obtenida. Por

tales motivos no se encuentran dentro del proyecto.
8.1.  Andlisis estado actual

Desde el afio 2001, en la ciudad de Pereira, se han presentado 48 planes parciales. De estos
48 planes parciales 27 se han aprobado mediante decreto Municipal, esto significa que
surtieron todo el procedimiento de ley y finalmente cumplieron su objetivo; 11 realizaron
solicitud de determinantes, que es la etapa en la cual la Secretaria de Planeacion entrega los
lineamientos bajo los cuales se debe realizar el plan parcial, esta es la primera etapa del
proceso. Mientras que 6 se declararon inactivos, pues no cumplieron con los tiempos de ley
para presentar la documentacion requerida de acuerdo con el decreto 2181, y por otra parte

4 planes parciales se encuentran en procesos diferentes a los mencionados anteriormente.



Tabla 2. Estado actual planes parciales
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DECRETADO 27
DETERMINANTES 11
INACTIVO 6
OTROS 4
Total general 48

Fuente: Direccion Operativa de desarrollo Urbano. Elaboré: Observatorio de Planes parciales (2010)
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ESTADO ACTUAL PLANES PARCIALES

m DECRETADO
B DETERMINANTES
INACTIVO

m OTROS

llustracion 2. Estado actual planes parciales

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

Se puede apreciar que el 56% de los planes parciales presentados hasta el momento

han sido decretados, el 23% estan en estado de determinantes y el 13% en estado inactivo.

Este dato porcentual es un buen indicador de eficiencia en la aplicacion del instrumento,

pues es alto el porcentaje de planes parciales que son aprobados en comparacion con los

que se quedan en el proceso sin culminar.

Tabla 3. Estado actual planes parciales y area bruta

Suma de AREA BRUTA (Has)

ESTADO ACTUAL Total
DECRETADO 837,84
DETERMINANTES 217,41
INACTIVO 71,60
Total general 1126,86

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)
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ESTADO ACTUAL PLANES PARCIALES Y
AREAS TOTALES
837,84 217.41 160
£ , , ' ,
é DECRETADO DETERMINANTES INACTIVO
g Estado

llustracion 3. Estado actual planes parciales y area bruta

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

Los planes parciales decretados suman un total de 837,84 hectareas. Los que
presentaron determinantes arrojan 217,41 hectareas proyectadas. Por Gltimo los que se

encuentran inactivos representan 71,6 hectareas.

Tabla 4. Estado actual segun areas totales y nimeros de viviendas proyectadas

Datos
ESTADO ACTUAL Suma de AREA BRUTA (Has) Suma de VIVIENDAS PROYECTADAS
DECRETADO 837,84 29477,38
DETERMINANTES 217,41 1799,00
INACTIVO 71,60 3653,00
Total general 1126,86 34929,38

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)
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ESTADO ACTUAL PLANES PARCIALES SEGUN AREAS
TOTALES Y NUMERO DE SOLUCIONES
] PROYECTADAS
i 3.653
INACTIVO
71,60
i H Suma de VIVIENDAS
PROYECTADAS
S I 1.799 B Suma de AREA BRUTA (Has)
& DETERMINANTES
i 217,41
29.477
DECRETADO
837,84

llustracion 4. Estado actual planes parciales seglin areas totales y numero de soluciones

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

En las 837,84 hectareas proyectadas de area bruta se proyectan adicionalmente
29.477 viviendas. Los planes parciales que se encuentra en proceso de presentacion de
determinantes arrojarian un area adicional de 217,41 hectéreas, ademas de, un poco mas de
1700 viviendas. Mientras que los planes parciales que se encuentran inactivos a pesar de
contar una suma de areas brutas menor arroja una proyeccion de construccién de viviendas

en una cifra mucho mayor.

Tabla 5. Planes parciales segin afio

ANO PLANES PARCIALES
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010

Nk |oKlo|w|k o

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)
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PLANES PARCIALES SEGUN ANO DE INGRESO

Cantidad de planes parciales

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Ao

llustracion 5. Planes parciales que ingresaron segln afio

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

Como se puede apreciar en el grafico en el afio 2006 ingresan el mayor nimero de
Planes Parciales. En el afio siguiente disminuye la entrada de los mismos, de 12 a 9 Planes
Parciales presentados. En el 2008 entra tan solo un Plan Parcial. En los afios 2002 y 2005
ingresan 5 Planes Parciales. Y los afios en los cuales se presentan la menor cantidad son el

2001, 2003 y 2004 con 2, 1y 3 Planes Parciales respectivamente.

Este comportamiento es totalmente coherente con la dinamica inmobiliaria de la
ciudad, pues 2005, 2006 y 2007, fueron los afios de mayor dindmica inmobiliaria de la
Gltima década, es claro que los desarrollos generados a través de planes parciales también

tuvieron una representatividad en esa dinamica.

En lo que va corrido del afio han ingresado el total de 4 planes parciales. Es decir, el

grafico arroja informacion contenida dentro del primer semestre del afio 2010.

8.2.  Andlisis clase de suelo

Tabla 6. Planes parciales segun clase de suelo

Cuenta de AREA BRUTESTADO ACTUAL

CLASE DE SUELO  |[DECRETADO Total general

EXPANSION 18 18
URBANO 9 9
Total general 27 27

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)
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llustracion 6: Planes parciales segun clase de suelo

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)
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Los 27 Planes Parciales que se encuentran decretados se ubican en diferentes clases de

suelos. El 66,6% de los planes parciales aprobados se propusieron en suelos de expansion

urbana, mientras que los el 33,3% se realizaron en suelo urbano, este comportamiento es

apenas logico, puesto que en el perimetro urbano son menores las zonas que se deben

desarrollar bajo plan parcial, mientras que el total de las hectareas de suelo de expansion se

deben desarrollar bajo plan parcial, con el fin de buscar porciones de suelo desarrolladas

integralmente.

Tabla 7. Planes parciales segun clase de suelo y areas totales

Suma de AREA BRUTA (Has) ESTADO ACTUAL

CLASE DE SUELO DECRETADO Total general
EXPANSION 792,10 792,10
URBANO 45,75 45,75
Total general 837,84 837,84

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabor6: Observatorio de Planes Parciales (2010)
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HECTAREAS APROBADAS SEGUN CLASE DE
SUELO
792,10

T

o

< 45,75

EXPANSION URBANO

Clase de suelo

llustracion 7. Planes parciales segun clase de suelo y areas totales

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

En suelo de expansion se han decretado 18 planes parciales los cuales suman un
total de 792,1 hectéreas a intervenir, estas hectareas corresponden al 48,97% del total del
suelo de expansion. Mientras que para suelo urbano se encuentran decretados 8 planes

parciales, de los cuales, se desprende una area aprobada de 45,75 hectareas.

Tabla 8. Suelo de expansion

Cuenta de CLASE DE SUELO EXPANSION ESTADO ACTUAL
CLASE DE SUELO EXPANSION DECRETADO Total general
NORTE
OCCIDENTAL
ORIENTAL
SUR

Total general 1

O[O W O~
Q| W 00 -

Fuente: Direccién Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

SUELO DE EXPANSION
8 6
1 3

N —

NORTE OCCIDENTAL ORIENTAL SUR

Zona

Cantidad de
planes parciales

llustracion 8. Planes parciales en suelo de expansion

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)
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En cuanto a suelo de expansién la mayoria de planes parciales se ubican en el

occidente 8 en total, en la zona Sur 6, en la zona Oriente 3y en la zona Norte 1.

Tabla 9. Suelo de expansién segun areas totales

Suma de AREA BRUTA (Has) |ESTADO ACTUAL

CLASE DE SUELO EXPANSIONDECRETADO Total general

NORTE 33,473433 33,473433
OCCIDENTAL 329,379266 329,379266
ORIENTAL 139,572955 139,572955
SUR 289,673275 289,673275
Total general 792,098929 792,098929

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elaboré: Observatorio de Planes Parciales (2010)

HECTAREAS APROBADAS EN SUELO DE
EXPANSION
329,38 289,67
% i 139,57
< NORTE OCCIDENTAL ORIENTAL SUR
Zona

llustracion 9. Planes parciales en suelo de expansion segln areas totales

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elaboré: Observatorio de Planes Parciales (2010)

En esta misma proporcion se generan las hectareas de suelo habilitadas, siendo la
zona de expansion occidental y la zona sur sobre las que se habilitd6 mayor cantidad de

suelo. En total en suelo de expansion se desarrollan 792,1 hectéareas.

Tabla 10. Suelo urbano

Cuenta de No. ESTADO ACTUAL

COMUNA DECRETADO Total general
CUBA

BOSTON

CENTRO

CENTRO Y UNIVERSIDAD
CONSOTA Y EL ROCIO
EL OSO

RIO OTUN

SAN JOAQUIN
VILLAVICENCIO

WRrNRPRPPPEPDMPRPR
WRNRRPRRPREDNR R

[y
[y

Total general

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)
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llustracion 10. Planes parciales en suelo urbano

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

Los Planes Parciales aprobados en suelo urbano se encuentran ubicados en
diferentes comunas. La mayoria de los planes parciales decretados en suelo urbano se
localizan en el centro de la ciudad, principalmente para tratamientos de renovacién y
redesarrollo. La segunda comuna con mayor representacion es San Joaquin con dos Planes
parciales. Ademas se estan desarrollando Planes parciales en Cuba, Boston, El Oso, Rio
Otan, Villavicencio y dos Planes Parciales de los cuales su localizacion abarca mas de una
comuna como lo son los que estan ubicados en Centro y Universidad; y en Consota y el
Rocio.

Tabla 11. Suelo urbano segln areas totales

Suma de AREA BRUTA (Has) |ESTADO ACTUAL

COMUNA DECRETADO Total general

CUBA 9,68 9,68
BOSTON 1,43 1,43
CENTRO 11,70 11,70
CENTRO Y UNIVERSIDAD 2,93 2,93
CONSOTA Y EL ROCIO 31,70 31,70
EL OSO 26,61 26,61
RIO OTUN 11,97 11,97
SAN JOAQUIN 66,02 66,02
VILLAVICENCIO 8,04 8,04
Total general 170,07 170,07




Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)
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Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

llustracion 11. Planes parciales en suelo urbano segun &reas totales

La comuna que desarrolla mayor nimero de planes parciales es Centro, pero es San

Joaquin segun el area bruta de los planes parciales la comuna en la cual se desarrolla una

mayor area. Es decir, los planes parciales que alli se estan desarrollando son de mayor

tamafio, un comportamiento similar tienen las comunas Consota y Rocio y el Oso.

Tabla 12. Tipo de iniciativa segun clase de suelo

Cuenta de TIPO DE INICIATIVA

TIPO DE INICIATIVA

ESTADO ACTUAL CLASE DE SUELO MIXTA PRIVADA PUBLICA |Total general
DECRETADO EXPANSION 1 12 5 18
URBANO 1 4 4 9
Total DECRETADO 2 16 9 27
Total general 2 16 9 27

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)




43

TIPO DElZINICIATIVA SEGUN CLASE DE SUELO

M MIXTA
M PRIVADA
ki PUBLICA

Cantidad de planes parciales

EXPANSION URBANO

llustracion 12. Tipo de iniciativa de planes parciales segun clase de suelo

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

La mayoria de planes parciales aprobados se encuentra en suelos de expansién y se
desarrollaron por iniciativa privada. Este comportamiento refleja una alta dindmica
inmobiliaria en la ciudad, pues es el estado quien genera instrumentos para el desarrollo

inmobiliario, pero debe ser el privado quien realice los emprendimientos.

Tabla 13. Andlisis aprovechamiento suelo de expansion

TOTAL SUELO DE EXPANSION 1617,5|Ha
TOTAL AREA DE SUELO PROYECTADA EN SUELO DE EXPANSION 837,843929|Ha
TOTAL AREA DE SUELO LICENCIDA PARA PP EN SUELO DE EXPANSION 59,63464|Ha

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabor6: Observatorio de Planes Parciales (2010)
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ANALISIS APROVECHAMIENTO SUELO DE EXPANSION

TOTAL AREA DE SUELO
LICENCIDA PARA PP EN SUELO 59,63
DE EXPANSION

TOTAL AREA DE SUELO
PROYECTADA EN SUELO DE - 837,84
EXPANSION
TOTAL SUELO DE EXPANSION — 1.617,50

Area en Ha

lustracion 13. Analisis aprovechamiento suelo de expansion

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabor6: Observatorio de Planes Parciales (2010)

Se plantea para el Municipio de Pereira un area de suelo de expansién el cual se debe
desarrollar para convertirse en suelo urbano solamente mediante la figura de plan parcial, el
area total de suelo de expansion establecida es de 1617,5 hectareas, de las cuales, un poco
mas de la mitad estd proyectada para ser eventualmente ejecutada, es decir, se encuentran
837,84 hectareas para ser convertidas en suelo urbano. Aterrizando estas cifras a la

realidad, tan solo, 59,63 hectéreas han sido licenciadas en suelo de expansion.
8.3.  Analisis de ejecucion

En 10 afios de historia de planes parciales se han ejecutado 20 unidades de actuacién
urbanistica. El plan parcial que més unidades de actuacion urbanistica ha llevado a cabo es
Plan Parcial Ciudad Victoria, el cual, ha efectuado la Plaza Civica, el Parque Lineal Egoya,
el Hiperalmacen Exito, la edificacion donde se ubica la Empresa Telefonica de Pereira, el
Centro Cultural Lucy Tejada, el Edificio Torre Central, y el Centro Comercial Ciudad
Victoria. Plan Parcial San Carlos se esta ejecutando actualmente y se esta desarrollando la

totalidad de lo proyectado. En total, solo 15 planes parciales de los 27 decretados han
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tramitado licencias para llevar a cabo la construccién de alguna o varias de sus unidades de

actuacion.

Los planes parciales de uso residencial que han realizado ejecucion son 8, y lo que
se ha construido de los mismos es: las urbanizaciones Santa Juana De Las Villas, Santa
Clara de las Villas desarrolladas desde plan parcial Granjas Infantiles; de Plan Parcial
Macroproyecto se estd construyendo Altavista y Puerta de Alcald; el conjunto cerrado
Tacaragua de Plan Parcial Mirador; Plan Parcial Remanso desarrollo unidades de vivienda;
como ya se menciono Plan Parcial San Carlos esta ejecutandose por completo mediante un
conjunto cerrado denominado como Villa Verde; Ciudadela Tokio se desarrollo en
conjunto con un equipamento colectivo de tipo institucional, los cuales, responden al Plan
Parcial Tokio; igualmente para Plan Parcial La Reina; mientras que por su parte Plan
Parcial Guadalcanal lo que desarrollo fue oferta de lotes urbanizados o aptos para
desarrollarse, lo que quiere decir que, subdividieron un lote y le adaptaron los servicios

publicos para ofertarlos de esta manera.

Otros planes parciales con usos como lo son Plan Parcial Bavaria, Plan Parcial
Boulevard, Plan Parcial Subcentro Cuba, Plan Parcial Manzana 180, Plan parcial Brio y
Plan Parcial Casa Melh, han desarrollado hipermercado Carrefour, Centro Comercial
Boulevard, Intercambiador, Estacion de Servicio La Gran Manzana, Planta de Almacenaje

Brio, y Hotel Casa Melh respectivamente.

Los planes parciales presentan en promedio 5 unidades de actuacion urbanistica, y

en contraste, en promedio por plan parcial se tramita tan solo 1 licencia.

De los 48 planes parciales que han ingresado el 56% de ellos han sido aprobados
mediante decreto municipal, es decir, 27 planes parciales decretados, de los cuales,
igualmente el 56% ha tramitado licencia, es decir, 15 planes parciales han desarrollado

parte de sus unidades de actuacion urbanistica.

En cuanto a las unidades de actuacion han ingresado 153 dentro la figura de planes
parciales, de las cuales, se han aprobado 136 equivalentes al 89% de la totalidad; de alli, se

desprenden tan solo 20 unidades de actuacién urbanistica que hayan realizado proceso de
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construccion mediante la tramitacion de la licencia respectiva, las cuales, corresponden a un

15% del total de unidades de actuacion urbanisticas aprobadas y en un nivel maés

preocupante aun a un 13% de lo proyectado segun lo que ingresa para aprobacion.

Tabla 14. Cifras proyectadas y ejecutadas

Valores

Rétulos de fila

Suma de No. UAU PROPUESTAS

Suma de UAU LICENCIADAS

ASTURIAS
BAVARIA
BOULEVARD

BRIO
CABARNUELAS - SANTA CLARA
CASA MELH

CHE PAPU
CIUDAD VICTORIA
EL REFUGIO
GUADALCANAL
LA CALLEJA

LA CASCADA

LA PAZ

LA REINA

MANZANA 180
MIRADOR

OASIS

PARQUE TEMATICO 2003
REMANSO

SAN CARLOS

SAN JOSE

SAN JOSE Il

SUBCENTRO CUBA

TOKIO
COROCITO

MACROPROYECTO DE VIVIENDA

SUROCCIDENTAL (GRANJAS INFANTILES)

6
13

wv

14
14

W N0 Wk O

1

w

NP, WPk ERPEBANOLPR

AN

[ i

Total general

136

20

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elaboré: Observatorio de Planes Parciales (2010)
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lustracion 14. Cifras proyectadas y ejecutadas

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabor6: Observatorio de Planes Parciales (2010)

8.4.  Anélisis por vivienda

Tabla 15. Viviendas proyectadas segln clase de suelo

47

Suma de VIVIENDAS PROYECTADAS ESTADO ACTUAL

CLASE DE SUELO DECRETADO Total general

EXPANSION 24228 24228
URBANO 5249 5249
Total general 29477 29477

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elaboré: Observatorio de Planes Parciales (2010)
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llustracion 15. Viviendas proyectadas segun clase de suelo

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

El nimero total de viviendas proyectadas a producir a través de Planes Parciales

decretados es 29.477 viviendas. De las cuales 24.228 se localizan en suelo de expansion

mientras otras 5.249 se desarrollaran dentro del perimetro urbano.

Tabla 16. Viviendas proyectadas y viviendas construidas

SOLUCIONES 8143
VIVIENDAS POR CONSTRUIR 21334
VIVIENDAS PROYECTADAS 29477

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

SOLUCIONE
S
24,53%

VIVIENDAS PROYECTADAS Y
VIVIENDAS CONSTRUIDAS EN
PLANES PARCIALES

lustracién 16. Viviendas proyectadas y viviendas construidas en planes parciales

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)
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Sin embargo la grafica anterior muestra que a pesar de la proyeccion realizada solo
se ha construido el 24,53% correspondiente a 7230 de las cuales 4922 o sea el 68.08% se
desarrollaron en suelo de expansion y 2307 o sea el 31.92% en suelo urbano. Del analisis
anterior se puede concluir que la efectividad en la ejecucion de los planes parciales es poca
que en promedio de un plan parcial se desarrollan una o dos unidades de actuacion y el
resto se queda congelado, causando mas perjuicios a los propietarios de la tierra que
beneficios. Este fendmeno afecta aun mas a los propietarios de predios urbanos, puesto que
las opciones de modificacion de sus predios se reducen y las construcciones se deterioran,
sin embargo la carga predial es la misma, esto en vez de mejorar zonas las lleva al deterioro
y a la perdida de todo tipo de dinamica econémica y social, ejemplo muy claro de este tipo
de fenomenos es el plan parcial Bavaria, del cual solo se ejecuto una unidad de actuacion,
las demas unidades hasta la fecha no se han desarrollado y el sector se encuentra congelado

inmobiliaria, econdémica y socialmente.

llustracion 17. Bavaria afio 2002
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lustracion 18. Bavaria después

8.4.1. Vivienda de interes social e interés prioritario

Tabla 17. Soluciones VIS y area de suelo destinada a VIS

Datos
ESTADO ACTUAL Suma de SOLUCIONES Suma de AREA DE SUELO DESTINADO VIS (Ha)
DECRETADO 20337 99,019598
Total general 20337 99,019598

Fuente: Direccién Operativa de Desarrollo Urbano. Elaboré: Observatorio de Planes Parciales (2010)

SOLUCIONES VIS Y AREA DE SUELO

DESTINADA A VIS m Suma de AREA DE
99,02 SUELO DESTINADO
VIS (Ha)
B Suma de
20.337 SOLUCIONES VIS

llustracion 19. Soluciones VIS y area de suelo destinada a VIS
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Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

Se plantean para area de suelo destinado a VIS 99,02 hectareas dentro de las cuales se
proyecta la construccion de 20.337 unidades de VIS. Se relacionan en el cuadro estos dos
datos para mostrar la relaciéon directa que existe entre estos dos indicadores, pues, es un

dato el que le da cabida al otro.

Tabla 18. Soluciones VIS y area de suelo destinada a VIS

Datos
ESTADO ACTUAL [CLASE DE SUELO |[Suma de SOLUCIONES VIS Suma de AREA DE SUELO DESTINADO VIS (Ha)
DECRETADO EXPANSION 16.487,00 98,83
URBANO 3.850,00 0,19
Total DECRETADO 20.337,00 99,02
Total general 20.337,00 99,02

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

SOLUCIONES VIS Y AREA DE SUELO

DESTINADO A VIS SEGUN CLASE DE SUELO

98,83  Suma de AREA DE
SUELO DESTINADO VIS
(Ha)

0,19 B Suma de SOLUCIONES
VIS

EXPANSION URBANO

llustracion 20. Soluciones VIS y &rea de suelo destinado a VIS segun clase de suelo

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabor6: Observatorio de Planes Parciales (2010)

Del area total planteada para construccion de VIS se plantea en suelo de expansion
casi el 100%, es decir, 98,83 hectareas en suelo de expansién y tan solo 0,19 hectareas de
suelo destinadas a VIS en suelo urbano. Se planea la construccion de 16.487 y 3850

viviendas respectivamente en cada clase de suelo.



Tabla 19. Area VIS proyectada y licenciada en suelo de expansion

EXPANSION
98,827446
25,631032

Ha PROYECTADAS
Ha LICENCIADAS

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elaboré: Observatorio de Planes Parciales (2010)

AREA VIS EN SUELO DE EXPANSION

Ha LICENCIADAS 25,631032

H Ha PROYECTADAS

Ha PROYECTADAS 98,827448 Ha LICENCIADAS

Cantidad en Ha

lustracion 21. Area para VIS en suelo de expansion

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

Tabla 20. Area VIS proyectada y licenciada en suelo urbano

URBANO
0,192152
0

Ha PROYECTADAS
Ha LICENCIADAS

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabor6: Observatorio de Planes Parciales (2010)
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Ha LICENCIADAS | 0

AREA VIS EN SUELO URBANO

Ha PROYECTADAS

0,192152

Cantidad en Ha

lustracion 22. Area para VIS en suelo urbano

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)
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El area total de suelo destinada a viviendas de interés social son 990.195,98 m2 y dentro de

esta area se desarrollaran 20.337 soluciones de vivienda de interés social.

Tabla 21. Soluciones VIS proyectadas y licenciadas en suelo de expansion

EXPANSION
VIS PROYECTADAS 16487
SOLUCIONES VIS LICENCIADAS 6276

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

SOLUCIONES VIS
LICENCIADAS i 6276

VIS PROYECTADAS 16487

Cantidad en Ha

SOLUCIONES VIS EN SUELO DE EXPANSION

H VIS PROYECTADAS

M SOLUCIONES VIS
LICENCIADAS

lHustracion 23. Soluciones VIS proyectadas y licenciadas en suelo de expansién

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)
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Tabla 22. Soluciones VIS proyectadas y licenciadas en suelo urbano

URBANO
VIS PROYECTADAS 3850
SOLUCIONES VIS LICENCIADAS 0

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

SOLUCIONES VIS EN SUELO URBANO

SOLUCIONES VIS LICENCIADAS | 0

VIS PROYECTADAS 3850

Cantidad en Ha

lustracion 24. Soluciones VIS en suelo urbano

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

El area de suelo destinado a VIS corresponde a 990.195,98 m?2 mientras que para
suelo urbano tan solo se proyectan 1.921,52 mz2. Estas areas corresponden a 16487 y 3850

soluciones VIS respectivamente.

En concordancia con la falta de regulacion de precios del suelo al interior del
perimetro urbano, se presenta esta situacion, donde producir vivienda de interés social,
dentro este es muy complicado. El anuncio del proyecto es un instrumento de gestion que
permite regular los precios del suelo, este instrumento se aplica a la hora de formular un
plan parcial, con el fin de mantener los precios de suelo libres de especulacion, factor que
entorpece el desarrollo de los suelo, pues incorpora la expectativa por cambio de uso o
aprovechamiento al valor de venta del suelo, haciendo inviable la gran mayoria de
proyectos, especialmente de vivienda de interés social e interés prioritario, donde los
valores de venta no deben superar los $60 millones y donde los costos de construccion son

elevados.
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Tabla 23. Area para VIS y VIP

Datos
ESTADO ACTUAL  |CLASE DE SUELO  |Suma de AREA DE SUELO DESTINADO VIS (Ha) ~ Suma de AREA DE SUELO DESTINADO VIP (Ha)
DECRETADO EXPANSION 98,83 7,76
URBANO 0,19 0,00
Total DECRETADO 99,02 7,76
Total general 99,02 7,76

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

98,83

AREA DESTINADA PARA VIS Y VIP

Area en Ha

M Suma de AREA DE SUELO
DESTINADO VIS (Ha)

M Suma de AREA DE SUELO
DESTINADO VIP (Ha)

O

URBANO

EXPANSION ’

DECRETADO

Clase de suelo

llustracion 25. Area para VIS y VIP

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

Para vivienda de interés prioritario se plantea una proyeccion de 7,76 hectéareas

todas ellas para ser desarrolladas en suelo de expansion.

Tabla 24. Soluciones VIS y VIP

Datos
ESTADO ACTUAL |[CLASE DE SUELO |Suma de SOLUCIONES VIS Suma de SOLUCIONES VIP
DECRETADO EXPANSION 16.487,00 1.711,00
URBANO 3.850,00 0,00
Total DECRETADO 20.337,00 1.711,00
Total general 20.337,00 1.711,00

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)




56

SOLUCIONES VIS Y VIP
(%]
Q
c
o
(%}
=}
E}
[}
el
° B Suma de SOLUCIONES VIP
[J]
g . B Suma de SOLUCIONES VIS
2
EXPANSION ‘ URBANO
DECRETADO

Clase de suelo

lHustracion 26. Soluciones VIS y VIP

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

Dentro del area destinada para construccién de VIP se espera la construccion de 1711
soluciones de vivienda tipo VIP. Hasta el momento no se encuentran licencias
concernientes a vivienda de interés prioritario, es decir, la ejecucion real de este tipo de

vivienda no ha comenzado.

Tabla 25. Area para VIS y no VIS segln tipologia de construccion

Suma de AREAVIVI Rétulos de columna

Rétulos de fila NO | Total general

EXPANSION URBANA 30044,97 245217,79 275262,76
APARTAMENTO 18038,4 18038,4
CASA 12006,57 245217,79 257224,36
Suma APARTAMENTO 18038,4 18038,4
Suma CASA 12006,57 245217,79 257224,36

Total general 30044,97 245217,79 275262,76

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elaboré: Observatorio de Planes Parciales (2010)



57

AREA LICENCIADA PARA VIVIENDA

245217,79

VIS
EMNO

Area en m?

N

18038,4 12006,57

APARTAMENTO ‘ CASA

lustracion 27. Area licenciada para vivienda

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

Como se aprecia en el grafico la tipologia mas licenciada para VIS es de tipo unifamiliar, es
decir, casa; mientras que para no VIS lo que se evidencia es construccion multifamiliar,
entiéndase apartamentos. Todo esto dentro del suelo de expansion urbano, pues, no existe
en la actualidad licencias bajo la figura de planes parciales dadas para construccion de VIS

en suelo urbano.

Tabla 26. Soluciones VIS y no VIS segln tipologia de construccion

Suma de SOLUCIONES Roétulos de columna

Rétulos de fila NO | Total general

EXPANSION URBANA 341 5257 5598
APARTAMENTO 123 123
CASA 218 5257 5475
Suma APARTAMENTO 123 123
Suma CASA 218 5257 5475

Total general 341 5257 5598

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elaboré: Observatorio de Planes Parciales (2010)
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ANALISIS PARA VIVIENDA SEGUN CANTIDAD DE
" SOLUCIONES 5257
]
S
E VIS
g
b ENO
©
g M Sl
g 123 218
2

APARTAMENTO CASA

lustracion 28. Soluciones VIS y no VIS segln tipologia de construccion

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabor6: Observatorio de Planes Parciales (2010)

Se deriva del area licenciada un total de 5257 soluciones VIS y 341 no VIS. Para

construccion de VIS se establece tipologia unifamiliar en su totalidad.

8.5.  Andlisis espacio publico y equipamentos colectivos

Tabla 27. Area espacio pablico proyectada y licenciada

EXPANSION URBANO
AREA EP PROYECTADA 499457,27 100466,75
AREA EP LICENCIADAS 143529,82 3597,95

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)
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llustracion 29. Area espacio publico proyectada y licenciada

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

59

El area planteada para espacio publico por los Planes Parciales decretados, suma un total de

60,93 hectéreas, representadas en desarrollo de parques, plazas, canchas descubiertas, entre

otros.

Tabla 28. Area equipamentos proyectada y licenciada

EXPANSION URBANO
AREA EQUIP PROYECTADA 64636,99 6516,09
AREA EQUIP LICENCIADAS 49228,08 0

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)
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llustracién 30. Area equipamientos colectivos proyectada y licenciada

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elaboré: Observatorio de Planes Parciales (2010)
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Y por otra parte el area total destinada para equipamientos colectivos, como los son

colegios, centros de salud, y otros mas, esta constituida por 7,11 hectareas.

Tabla 29. Comparacién area espacio publico y equipamentos colectivos

Datos |
ESTADO ACTUAL [Suma de EQUIPAME Suma de ESPACIO PUBLICO
DECRETADO 357430,54 609311,138
Total general 357430,54 609311,138

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

ESPACIO PUBLICO Y EQUIPAMENTOS
COLECTIVOS SEGUN CLASE DE SUELO

2

499457,268

€ 33223069 M Suma de
- 109853,87
S 25199, EC)EUIPAMENTOS
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< EXPANSION| URBANO H Suma de
ESPACIO
DECRETADO PUBLICO M?

llustracion 31. Comparacion area espacio publico y area equipamientos colectivos

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elaboré: Observatorio de Planes Parciales (2010)
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Se proyecta para suelo de expansién urbana un area mayor que lo que se proyecta
para suelo urbano. Se evidencia en el grafico anterior la proyeccion de un area mayor para
espacio publico sobre equipamentos colectivos, esto explicado desde la norma que
establece un indice de construccion por habitante mayor para espacio publico frente a

equipamentos colectivos.
8.6.  Anélisis por usos

8.6.1. Uso principal

Tabla 30. Uso principal segun clase de suelo

Cuenta de USO PRINCIPAL

USO PRINCIPAL

ESTADO ACTUAL CLASE DE SUELO COMERCIO EQUIPAMIENTC RESIDENCI{Total general
DECRETADO EXPANSION 3 1 14 18
URBANO 3 6 9
Total DECRETADO 6 1 20 27
Total general 6 1 20 27

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elaboré: Observatorio de Planes Parciales (2010)

Cantidad de planes parciales

USO PRINCIPAL SEGUN CLASE DE SUELO

14

3 E COMERCIO
E EQUIPAMIENTO
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: -
EXPANSION ‘ URBANO

DECRETADO

llustracion 32. Uso principal segun clase de suelo

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

Se establece el uso residencial como uso principal para todo tipo de suelo, el comercial

como segunda opcidn para ambos tipos de suelo y en suelo de expansion se plantea un plan
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parcial con uso de equipamentos como uso principal, y este seria Plan Parcial Parque

Tematico que se desarrollara bajo este uso.

Tabla 31. Uso principal en suelo de expansion

Cuenta de NOMBRE DEL PLAN PARCIAL USO PRINCIPAL
ESTADO ACTUAL CLASE DE SUEL{CORREGIMIENTO COMERCIO EQUIPAMIENTO RESIDENCIAL [Total general
DECRETADO EXPANSION CERRITOS 3 1 4 8
COMBIA ALTA 1 1
LA BELLA 3 3
SAN JOAQUIN 1 1
SAN JOAQUIN / MORELIA 1 1
Total EXPANSION 3 1 10 14
Total DECRETADO 3 1 10 14
Total general 3 1 10 14

Fuente: Direccién Operativa de desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes parciales.

USO PRINCIPAL EN SUELO DE EXPANSION

=
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SAN JOAQUIN /
MORELIA

llustracion 33. Uso principal en suelo de expansion

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elaboré: Observatorio de Planes Parciales (2010)

En detalle el uso principal en suelo de expansion se desarrolla como ya se habia
mencionado uso residencial, pero es en el corregimiento de Cerritos donde se desarrolla
mayor nimero de planes parciales, y es alli, donde se desarrollan proyectos de uso
comercial. Adicionalmente se desarrolla en este corregimiento el Unico plan parcial que

desarrolla equipamentos colectivos como uso principal.
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Tabla 32. Uso principal en suelo urbano

Cuenta de No. USO PRINCIPAL
ESTADO ACTUAL CLASE DE SUEL{COMUNA COMERCIO RESIDENCIAL |Total general
DECRETADO URBANO CUBA 1 1
BOSTON 1 1
CENTRO 2 2 4
CENTRO Y UNIVERSIDAD 1 1
RIO OTUN 1 1
VILLAVICENCIO 1 1
Total URBANO 3 6 9
Total DECRETADO 3 6 9
Total general 3 6 9

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elaboré: Observatorio de Planes Parciales (2010)
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llustracion 34. Uso principal en suelo urbano

Fuente: Direccién Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

En suelo urbano se desarrolla en casi la totalidad de las comunas como uso principal el
residencial, tan solo en la comuna Cuba se desarrolla uso comercial representado en Plan
Parcial Subcentro Cuba. En comuna Centro se desarrollan 2 planes parciales con uso

principal comercial.



Tabla 33. Uso principal de las UAU propuestas en suelo de expansion segln afio
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Suma de No. UAU PROPUESTAS Rétulos de columna

Rétulos de fila COMERCIO EQUIPAMIENTO RESIDENCIAL |Total general

EXPANSION 13 4 68 85
2003 4 4
2004 4 4
2006 8 9 17
2007 2 12 14
2008 3 23 26
2009 20 20

Total general 13 4 68 85

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

USO PRINCIPAL DE LAS UAU EN SUELO DE
EXPANSION EN EL ANO EN QUE FUERON
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EXPANSION

2009

lustracion 35. Uso principal de las UAU propuestas en suelo de expansion segin afio

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

Se desarrolla como uso principal en suelo de expansion en casi todos los afios el uso

residencial, es el afio 2003 el que se diferencia de los demas ya que tan solo se presenta uso

principal equipamentos con cuatro unidades de actuacion urbanistica representadas desde el

Plan Parcial Parque Tematico, ademas que no se presenta ninguna unidad urbanistica con

uso principal residencial. El afio 2006 difiere de los demés ya que el uso comercial casi

iguala en cantidad de unidades de actuacion al uso residencial el cual es el mas proyectado.

Y por ultimo, en los afios 2004 y 2009 tan solo se proyectan usos residenciales.
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Tabla 34. Uso principal de las UAU licenciadas en suelo de expansion segin afio

Cuenta de UAU Rétulos de columna

Rétulos de fila INDUSTRIAL RESIDENCIAL EQUIPAMENTOS |Total general

EXPANSION URBANA 1 8 1 10
2007
CONSTRUCCION 2 2
2008
CONSTRUCCION
SUBDIVISION 1 1
URBANIZACION Y CONSTRUCCION 1 1
2009
CONSTRUCCION 1 1
SUBDIVISION
SUBDIVISION Y URBANIZACION 1 1
SUBDIVISION, URBANIZACION Y CONSTRUCCION
URBANIZACION Y CONSTRUCCION 1 1
2010
CONSTRUCCION 2 2

Total general 1 8 1 10

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)
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llustracion 36. Uso principal de las UAU licenciadas en suelo de expansion segun afio

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)




66

Se licencia en suelo de expansion proyectos de uso residencial en su gran mayoria. En el
afio 2008, se licencia uso de equipamentos colectivos, mientras que en afio 2009 se licencia

urbanizacién y construccién de uso industrial.

Tabla 35. Uso principal de las UAU propuestas en suelo urbano segln afio

Suma de No. UAU PROPUESTAS Roétulos de columna

Rétulos de fila COMERCIO RESIDENCIAL (Total general

URBANO 11 40 51
2002 14 14
2003 13 13
2006 7 4 11
2007 4 1 5
2008 6
2010 2 2

Total general 11 40 51

Fuente: Direccién Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

USO PRINCIPAL DE LAS UAU EN SUELO URBANO
EN EL ANO EN QUE FUERON DECRETADOS
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2006 ‘ 2007 ‘ 2008 ‘ 2010

URBANO

lustracion 37. Uso principal de las UAU propuestas en suelo urbano segtn afio

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elaboré: Observatorio de Planes Parciales (2010)

Los planes parciales que ingresaron en suelo urbano en el periodo 2002-2003 lo hicieron
bajo la premisa de uso residencial como su tipo de uso principal. Mas adelante en el
periodo 2006-2007 se comienza a presentar como uso principal el comercial, pero

igualmente el uso principal residencial continua.



Tabla 36. Uso principal de las UAU licenciadas en suelo urbano segln clase de suelo
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Cuenta de UAU

Rétulos de columna

Rétulos de fila

COMERCIO COMERCIO Y S ESPACIO PUBLICO SERVICIOS EQUIPAMENTOS

Total general

URBANO
2003
CONSTRUCCION
URBANIZACION Y CONSTRUCCION
2006
CONSTRUCCION
2007
CONSTRUCCION
2008
CONSTRUCCION

4 2 1 2

1

10

1
2

Total general

4 2 1 2

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

Cantidad de UAU
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lHustracion 38. Uso principal de las UAU licenciadas en suelo urbano segln afio

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

No se evidencia desde las licencias otorgadas para planes parciales en suelo urbano una

tendencia marcada. Es decir, se licencia diferentes tipos de construccion segun sus usos.

8.6.2. Usos compatibles
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Tabla 37. Uso compatible segin clase de suelo

Cuenta de USO COMPATIBLE 1 USO COMPATIBLE 1

ESTADO ACTUAL CLASE DE SUELO COMERCIO EQUIPAMIENTCINDUSTRIA RESIDENCIAL SERVICIOS | Total general

DECRETADO EXPANSION 13 2 3 18
URBANO l 2 1 4 1 9

Total DECRETADO 1 4 1 4 4 2

Total general 14 4 1 4 4 2

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elaboré: Observatorio de Planes Parciales (2010)

13
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llustracion 39. Uso compatible segln clase de suelo

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

En suelo de expansion el uso compatible que complementa al uso principal residencial en
este tipo de suelo es uso comercial, también algunos planes parciales tienen como uso
compatible servicios y equipamento. Para suelo urbano el uso compatible se define en la
mayoria como uso residencial, equipamento como uso compatible también toma un valor
representativo dentro de esta clase de suelo, y se desarrollan algunos con uso compatible

como servicios, industrial y comercio.

8.7. Andlisis estratos socioecondmicos y tipologia de construccion



Tabla 38. Estratos socioecondmicos segun clase de suelo
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Cuenta de SECTOR Rétulos de columna

Roétulos de fila 2 3 4 5 6 COMERCIAL NO APLICA 2,3Y 4 |Total general
EXPANSION URBANA 15 4 1 1 4 1 26
URBANO 2 1 1 1 1 6
Total general 15 4 3 2 5 1 1 1 32

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elaboré: Observatorio de Planes Parciales (2010)
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lHustracién 40. Estratos socioecondmicos segun clase de suelo

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

Se observa que en suelo de expansion la construccion marcada de estrato socioeconémico

2. Los estratos 3 y 6 en este tipo de suelo se licencian en igual proporcién. Se otorga una

licencia para estrato 4, otra para estrato 5 y una mas que aplica para tres estratos diferentes,

23y 4.

Para suelo urbano se han otorgado licencias en menor proporcion. Dos licencias para

estrato 4 y de a una licencia para estratos 5,6 y comercial, y se licencia una construccion a

la cual no aplica estrato socioeconémico.
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Tabla 39. Licencias seguin estratos socioecondmicos segun afio

Cuenta de ESTRATO  [Rétulos de columna

Rétulos de fila 2 3 4 5 6 COMERCIAL NO APLICA 2,3Y 4 |Total general
2003 1 1 2
2006 1 1
2007 1 1 2
2008 2 1 1 3 7
2009 7 3 1 2 13
2010 6 1 7
Total general 15 4 3 2 5 1 1 1 32

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)
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llustracion 41. Licencias segun estratos socioecondmicos por afio

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

En el afio 2003 se licencia estrato 4 y de caracter comercial. En el afio 2006 se
licencia construccidn para estrato 4 nuevamente. En el afio siguiente se licencia estrato 5y
una licencia de construccion a la cual no aplica estrato socioeconémico. Es en el afio 2008
en el que se comienza a evidenciar la otorgacion de licencia para estrato 2 pero se evidencia
construccion para estrato 6, es en el periodo 2009-2010 la mayoria de licencias entregadas

con estrato 2.
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Tabla 40. Soluciones segun tipologia de construccién en clase de suelo

Suma de SOLUCIONES |Rétulos de columna

Rétulos de fila APARTAMENTO CASA LOCAL OTRO ESTACION DE SERVICIO INSTITUCION EDUCATIVA Total general

EXPANSION URBANA 123 7868 1 7993
URBANO 140 2 150
Total general 123 7868 140 2 1 8143

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)
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lustracion 42. Soluciones segln tipologia de construccién segun clase de suelo

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elaboré: Observatorio de Planes Parciales (2010)

La tipologia de construccién residencial arroja un mayor nimero de soluciones en ambos

tipos de suelo. Se licencia la construccion de 140 locales solo en suelo urbano. En suelo de

expansion se licencia la construccién de 123 apartamentos. Se licencia 2 estaciones de

servicio en suelo urbano.

8.8.  Andlisis de modificaciones
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Tabla 41. Planes parciales modificados

Datos

NOMBRE DEL PLAN PARCIAL Cuenta de DECRETO MODIFICACION 1 Cuenta de DECRETO MODIFICACION 2 Cuenta de DECRETO MODIFICACION 3
BAVARIA

CIUDAD VICTORIA

LA REINA

SAN CARLOS

SAN JOSE

SUROCCIDENTAL (GRANJAS INFANTILES)
TOKIO

Total general

) ST N TN
—

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)
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CIUDAD VICTORIA

BAVARIA

Cantidad de modificaciones

llustracion 43. Planes parciales modificados

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

Del total de planes parciales aprobados, 7 de ellos han sido modificados. Plan Parcial Tokio
y Plan Parcial Ciudad Vitoria son los que mayor nimero de modificaciones han ejecutado.
Sigue en consecucion Plan Parcial San José con dos modificaciones y los restantes llevan

una modificacion cada uno.

8.9.  Andlisis densidad de viviendas



Tabla 42. Densidad de vivienda proyectada y licenciada

PLAN PARCIAL DENSIDAD PYTADA |DENSIDAD LICEN |CLASE DE SUELO

SUROCCIDENTAL 54,27716698 38,43655262|EXPANSION URBANA
MACROPROYECTO 47,53048405 70,3255829|EXPANSION URBANA
MIRADOR 34,24972537 28,81321667|EXPANSION URBANA
REMANSO 30,76242235 33,39394436|EXPANSION URBANA
SAN CARLOS 63,0847682 63,0847682|EXPANSION URBANA
TOKIO 18,10652452 20,35331953|EXPANSION URBANA
LA REINA 71,48953022 100,4462829|EXPANSION URBANA

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)
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Cantidad de viviendas
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llustracion 44. Densidad de viviendas proyectada y licenciada

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

Los planes parciales Macroproyecto y La Reina terminan licenciando una densidad mayor

apreciable de viviendas a lo planteado y entregado como plan parcial. Plan Parcial Tokio y

Plan Parcial EI Remanso licencian mayor numero de viviendas que lo proyectado pero a

diferencia de los anteriores lo hacen en una proporcion muy pequefia y poco apreciable.
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Planes parciales como Suroccidental Granjas Infantiles y mirador proyectan un mayor
numero de viviendas por hectarea de area ruta que lo que licencian pero tampoco es un dato
con relevancia. Por su parte Plan Parcial San Carlos es el Gnico que construye lo que

proyecto.

8.10. Andlisis por periodos de gobierno

Tabla 43. Planes parciales aprobados segin periodos de gobierno

Rétulos de fila Cuenta de FECHA DECRETADO

ISRAEL LONDORNO 20
JUAN MANUEL ARANGO 19
MARTHA ELENA BEDOYA 4
Total general 43

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)
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llustracion 45. Planes parciales aprobados segln periodo de gobierno

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

Desde el periodo de gobierno actual a cargo del Alcalde Israel Londofio Londofio y
analizando hacia atras 2 periodos méas de gobierno a cargo de Juan Manuel Arango Lopez y
Martha Elena Bedoya se evidencia como en el periodo correspondiente a los afios 2000 a

2004 a cargo de la Alcaldesa Martha Elena Bedoya tan solo se decretan 3 planes parciales,
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cifra. que permite deducir una gran diferencia en comparacion con las otras
administraciones. Este contraste se sustenta debido a que tan solo hasta el afio 2002 se
inicia el proceso de formulacion de planes parciales en la ciudad de Pereira, por lo tanto se
infiere como en esa epoca no se contaba con un proceso claro y ordenado para la

formulacion de los planes parciales.

Mientras que para los siguientes periodos de gobierno se logra un avance importante
en el componente tecnico donde se visualiza una estructura adecuada y logica del proceso.
Para el periodo de 2004 a 2008 que corresponde al Alcalde Juan Manuel Arango se

decretan en total 19 planes parciales.

Para el gobierno actual a cargo del Alcalde lIsrael Londofio Londofio se han

decretado 20 planes parciales hasta el momento faltando aun 2 afios de mandato.

Tabla 44. Afio ingreso y afio aprobacion

Valores
Rétulos de fila Suma de ANO INGRESO Suma de ANO DECRETADO
ISRAEL LONDORNO 36134 36155
BRIO 2007 2008
CHE PAPU 2006 2009
COROCITO 2009 2010
EL REFUGIO 2002 2009
GUADALCANAL 2007 2008
LA CALLEJA 2006 2008
LA REINA 2006 2008
MODIFICACION BAVARIA 1 2008 2008
MODIFICACION BAVARIA 2 2010 2010
MODIFICACION LA REINA 2008 2008
MODIFICACION SAN CARLOS 2009 2009
MODIFICACION SAN JOSE 1 2008 2008
MODIFICACION SAN JOSE 2 2009 2009
MODIFICACION SUBCENTRO CUBA 2 2010 2010
MODIFICACION SUROCCIDENTAL (GRANJAS INFANTILES) 2009 2009
MODIFICACION TOKIO 3 2008 2008
SAN CARLOS 2005 2008
SAN JOSE Il 2007 2008
JUAN MANUEL ARANGO 40099 40126
ASTURIAS 2006 2007
BOULEVARD 2006 2006
CABARNUELAS - SANTA CLARA 2002 2007
CASA MELH 2006 2006
LA CASCADA 2005 2006
LA PAZ 2005 2007
MANZANA 180 2007 2007
MIRADOR 2001 2006
MODIFICACION CIUDAD VICTORIA 2 2006 2006
MODIFICACION CIUDAD VICTORIA 3 2006 2007
MODIFICACION SUBCENTRO CUBA 1 2007 2007
MODIFICACION TOKIO 1 2005 2005
MODIFICACION TOKIO 2 2006 2006
OASIS 2005 2007
REMANSO 2006 2007
SAN JOSE 2004 2006
SUBCENTRO CUBA 2004 2007
SUROCCIDENTAL (GRANJAS INFANTILES) 2003 2004
MACROPROYECTO 2005 2008
TOKIO 2004 2004
MARTHA ELENA BEDOYA 8008 6008
MODIFICACION CIUDAD VICTORIA 1 2003 2003
BAVARIA 2002 ¢}
CIUDAD VICTORIA 2001 2002
PARQUE TEMATICO 2002 2003
Total general 84241 82289

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)
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llustracion 46. Afio ingreso y afio aprobacion

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

El promedio general de tiempo de que toma un plan parcial desde su inicio de
tramite hasta la aprobacion es de 2 afios. La grafica anterior muestra el comportamiento de
todos y cada uno de los planes parciales aprobados durante los Gltimos 12 afios de mandato
en la ciudad, incluidas las modificaciones que muchos de ellos han sufrido a lo largo de
este tiempo.

Vemos que los puntos azules indican el afio de inicio del proceso del plan parcial y los
puntos rojos indican el afio de aprobacion del plan parcial, estos estan divididos en los tres
periodos de mandato de los ultimos 12 afios. Podemos concluir que ciertos planes parciales
son aprobados en el mismo afio como se logra evidenciar en el periodo de gobierno de
Israel Londofio Londofio en el cual se superpone el punto rojo sobre el azul, también se
observa como en el periodo de Juan Manuel Arango existen dos planes parciales en los que
la diferencia entre la fecha de ingreso y la fecha de aprobacion supera el promedio de

aprobacion.
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Cabe anotar algunos planes parciales toman demasiado tiempo en ser aprobados, como son
el Refugio que inicio proceso en el afio 2002 y fue aprobado en 2009, cabafiuelas santa
clara que inicio proceso en 2002 y fue aprobado en 2007 y Mirador que inicio proceso en
2001 y fue aprobado en 2007, deben esta lentitud en su aprobacion se debe primero a
vacios de ley que no imponian tiempos limite para la presentacion del plan parcial ante la
Secretaria de planeacion, de ahi que los procesos tomaran afios, mientras el promotor
reunia los recursos requeridos o realizaba los estudios correspondientes para la formulacién

del plan parcial y también debido a demoras propias del promotor.

Tabla 45. Tiempo que toma un plan parcial en ser decretado

CLASE PLANES PARCIALES
12 11
24
36
48
60
72
84

RINIOINIBI

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

TIEMPO QUE TOMA UN PLAN
PARCIAL EN SER DECRETADO
8
1 N .
m & N ° N
12 24 36 48 60 72 84
Numero de meses

llustracion 47. Tiempo que toma un plan parcial en ser decretado

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabor6: Observatorio de Planes Parciales (2010)
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El 36% del total de los planes parciales aprobados tomaron entre 0 y 12 meses para el

proceso de aprobacion, el 27% tomo entre 12 'y 24 meses y el 18% entre 24 y36 meses.

8.10.1. Martha Elena Bedoya

Tabla 46. Gobierno Martha Elena Bedoya

CLASE PLANES PARCIALES
12
24
36
48
60
72
84

=l l=l ==l =1 =21

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

TIEMPO EN QUE TOMA UN PLAN
,  PARCIAL EN SER DECRETADO

Cantidad de planes parciales

12 24 36 48 60 72 84
Numero de meses

llustracion 48. Gobierno Martha Elena Bedoya

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

En el periodo comprendido entre los afios 2000 y 2004, el Municipio apenas empezaba a
realizar ciertos planes parciales, no se contaba con la experiencia y conocimiento suficiente
y fueron pocas las iniciativas de este tipo. De los 4 planes parciales aprobados en esta
administracion 3 tomaron 12 meses para ser aprobados y uno solo Bavaria tomo 24 meses,

en promedio el proceso de aprobacién duro 10 meses.
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8.10.2. Juan Manuel Arango

Tabla 47. Gobierno Juan Manuel Arango

CLASE PLANES PARCIALES
12 10
24
36
48
60
72
84

O|IN|[O|O|W|W

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elaboré: Observatorio de Planes Parciales (2010)

TIEMPO QUE TOMA UN PLAN
PARCIAL EN SER DECRETADO

10
3 3
2
0 0 0 0
r T i T u T T T H T T T 1
12 24 36 48 60 72 84

lustracion 49. Gobierno Juan Manuel Arango

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

En el periodo comprendido entre 2004 y 2008, la ciudad tuvo una alta dindmica
inmobiliaria, parte de esta dindmica estuvo dada mediante planes parciales, especialmente
para suelos de expansion, durante estos cuatro afios se aprobador 19 planes parciales, del
total de los planes parciales aprobados en esta administracion en promedio el proceso de
aprobacion duro 19 meses, sin embargo Planes parciales como Cabariuelas santa clara y

Mirador tomaron 5 afos en ser aprobados.

8.10.3. Israel Alberto Londofio
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Tabla 48. Gobierno Israel Alberto Londofio Londofio

CLASE PLANES PARCIALES
12 14
24
36
48
60
72
84

R |IO|O|IN|FR (N

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elaboré: Observatorio de Planes Parciales (2010)

TIEMPO QUE TOMA UN PLAN
PARCIAL EN SER DECRETADO
14
2 2
1 1
_ -, = . 0
12 24 36 a8 60 72 84

lustracion 50. Gobierno Israel Alberto Londofio Londofio

Fuente: Direccion Operativa de Desarrollo Urbano. Elabord: Observatorio de Planes Parciales (2010)

En el periodo comprendido entre 208 y 2010 se han aprobado a la fecha 20 planes
parciales, esto debido al cambio en la tendencia del mercado inmobiliario, enfocado
especialmente en la vivienda de interés social y a los usos especiales como servicios de alto
impacto, zonas francas, etc. Adicional a esto casi una década de experiencias permiten
agilidad en los procesos, asi como soportes de tipo legal que facilitan y agilizan los tramites
requeridos para la aprobacion de un plan parcial. Todos estos factores han logrado igualar
el cuatrienio anterior en cantidad el nimero de planes parciales aprobados en lo corrido de
la actual administracion y disminuir el tiempo promedio de aprobacién de un plan parcial

de 19 a 15 meses. Asi pues casos puntuales como Chepapu que tomo 3 afios y refugio que



81

tomo siete afos corresponde a dinamicas particulares e independientes del proceso de
aprobacion regular, pues estos dos planes solo representan el 10% del total aprobado en

estos dos afios.
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Conclusiones

Desde la perspectiva que genera el observatorio de planes parciales, la Ley de
Ordenamiento Territorial en cuanto a la figura de planes parciales lo que pretende alcanzar
es muy acertado y certero, como lo es ordenacion de ciudades mediante planificacion
organizada, pero existen circunstancias las cuales generan acciones contrarias a las
establecidas por la Ley. Es decir, mientras que la Ley busca abordar intereses generales, se
han generado formulaciones de planes parciales de gran magnitud con apreciables unidades
de actuacion pero que su fin principal se basa en beneficiar a un interesado en particular sin

importar como se vayan a desarrollar el resto de unidades de actuacion a futuro.

A pesar que el proceso de revision y formulacién de los planes parciales se
encuentra debidamente estructurado y documentado, no se evidencia el impacto en el
desarrollo urbano de ciudad, dado que de 27 planes parciales decretados con 136 unidades
de actuacion urbanisticas, solo se han ejecutado 20 unidades de actuacion urbanisticas. De
alli, que pareciera indicar que se estuviera planificando para desarrollos especificos, cuando
la ley 388 de 1997 sugiere ejercicios para grandes zonas de territorio con usos que
complementen las necesidades urbanas y sociales de la ciudad, primado el beneficio de

todos sobre los beneficios a particulares.

En realidad al momento de enfrentar lo que se ha proyectado desde esta herramienta
de planificacién con lo que realmente se ha construido evidenciado desde licencias de
construccion, se concluya que la comparacion de las cifras de lo que se ha proyectado y las
cifras de lo que se ha construido se encuentren separadas por una gran brecha, y de esta
manera se genere conciencia de la debilidad que tienen los planes parciales en su fase de
gjecucion ya que no se establece de manera adecuada la gestion mediante la cual se

pretende desarrollar el plan parcial.

Sin embargo, este fendmeno puede explicarse también, en que los promotores de

iniciativas privadas no son muy claros ni efectivos en su estrategia de gestion y en estos
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casos el Municipio, no tiene como garantizar la ejecucion de ellos, solo se limita a su
competencia legal de revision y conciliacion de los distintos componentes técnicos. No

obstante, cuando los planes parciales son de iniciativa publica, es el Municipio quien
asume el rol de GESTOR, PROMOTOR Y EN OCASIONES FINANCIADOR

de los proyectos. Solo en estos casos, se puede evidenciar el impacto del ejercicio

planificador en la ciudad dentro de los tiempos establecidos.

En sintesis, en cuanto a lo que se realizo y percibié en el observatorio de planes
parciales se establece la acertada y eficaz funcion que se esta realizado por parte de los
encargados de revisar y formular este tipo de herramienta de planificacion territorial, planes
parciales, pero al mismo tiempo se evidencia la falla actual. Se determina entonces, que los
planes parciales se encuentran débiles en cuanto a sus estrategias de gestion, las cuales,
deben guiar la ejecucion de los diferentes proyectos, y por tal motivo, se han generado altas
cifras en cuanto a proyeccién y planificacion en contra de las cifras bajas que reflejan un

escaso desarrollo real.
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Recomendaciones

Para empezar, se retoma la principal problematica que se observo desde el proyecto
realizado, y esta es, la falta de estrategias de gestion claras que conduzcan a una ejecucion
real y ademas completa de los planes parciales. Ya que, se evidencia bajos indices de

construccion desarrollados bajo la figura d plan parcial.

Por tal motivo, se desprende la necesidad de invitar a la secretaria de planeacion y
su direccion operativa de desarrollo urbano a que se lleve a cabo una evaluacion minuciosa
de las estrategias de gestion de los planes parciales y de esta manera se incite a los
promotores a establecer gestiones claras y contundentes que para criterio de los mismos
sean eficaces y efectivas para llevar a cabo lo planteado en los planes parciales. Y de esta
manera lograr el beneficio general sobre el particular el cual es uno de los principios de la
Ley de Ordenamiento Territorial, que aplicado a la figura de planes parciales se deriva en
la posibilidad de construir todas las unidades de actuacion pertenecientes a diferentes

planes parciales y construcciones completas.
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