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INTRODUCCIONa
I

I. INTRODUCCION

El municipio de Dosquebradas tiene una ubicación estratégica deth
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El municipio de Dosquebradas tiene una ubicación estratégica de
conectividad dentro del eje cafetero, su contexto urbano es desarticulado y
fragmentado por su vía principal, la Avenida Simón Bolívar, sobre la cual se
desarrollan las actividades comerciales mas importantes, al igual que su
vocación industrial, la cual ha generado la imagen de la ciudad y se ha
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venido fortaleciendo a través de los años. El municipio esta desarrollando
diversos proyectos que le están dando una nueva apariencia y muestra de ello
se ve reflejado en la propuesta del Plan Parcial Zona Centro, cuyo objetivo
general es “Consolidar en Dosquebradas un centro municipal, metropolitano y
regional acorde con las necesidades habitacionales del ciudadano

a 
Yu

lie
th

 L
óp

ez
 G

ra

g
contemporáneo, que incorpore espacios públicos y equipamientos colectivos
de alta significación urbana, intensidad de usos residenciales, comerciales y de
servicios, aprovechando el potencial paisajístico, optimizando la
infraestructura de servicios públicos existente y dinamizando la movilidad
urbana”1 haciéndolo a través de tratamientos de Renovación Urbana yez
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urbana 1 haciéndolo a través de tratamientos de Renovación Urbana y
Redesarrollo.
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OBJ. GENERALa
I

1.1 Objetivo General.

Desarrollar del Plan Parcial Zona Centro de Dosquebradas, la Unidad de
Actuación numero 1, teniendo en cuenta las determinantes físico naturales yth
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y
urbanas, además del núcleo problémico, para así dar respuestas a los
aspectos funcionales y tecnológicos y a los aspectos formales y espaciales,
que den como resultado una propuesta urbana y arquitectónica acorde a
dichos parámetros.
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PLAN PARCIALa
II

II. PLAN PARCIAL

La Ley 388 de 1.997 define los Planes Parciales como instrumentos mediante los
cuales se desarrollan y complementan las disposiciones de los Planes deth
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y p p
Ordenamiento, para áreas determinadas del suelo urbano y para las áreas
incluidas en el suelo de expansión urbana, además de las que deban
desarrollarse mediante unidades de actuación urbanística, macroproyectos u
otras operaciones urbanas especiales, de acuerdo con las autorizaciones
emanadas de las normas urbanísticas generales en los términos previstos en laan
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emanadas de las normas urbanísticas generales, en los términos previstos en la
ley.
Una vez aprobado el Plan Parcial por las autoridades competentes, el alcalde
municipal adoptará el Plan Parcial por medio de decreto.
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N. PROBLEMAa
III

III. NATURALEZA DEL PROBLEMA.

3.1 Descripción del Área Problemática.
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ARTICULO 5º. CARACTERÍSTICAS DEL ÁREA DE LA OPERACIÓN URBANA. El área
de planificación pertenece a la Comuna 11. Se trata de una zona
heterogénea del suelo urbano con múltiples usos, caracterizada en algunos
sectores por el deterioro físico y socioeconómico de estructuras consolidadas,
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tales como El Crucero, La Carmelita y Los Molinos. Se presentan áreas con usos
industriales incompatibles con la visión de un centro urbano metropolitano
contemporáneo y sectores con subutilización del suelo y falta de consolidación
de la infraestructura vial y de servicios públicos, que requieren modificaciones
sustanciales al uso de la tierra y de las construccionesa 
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sustanciales al uso de la tierra y de las construcciones.
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IV. JUSTIFICACION

La intervención como ejercicio académico en el Plan Parcial Zona Centro del
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La intervención como ejercicio académico en el Plan Parcial Zona Centro del
Municipio de Dosquebradas, desarrollando la Unidad de Actuación numero 1,
teniendo en cuenta las normas regidas por el Plan de Ordenamiento Territorial
y a su vez la articulación del proyecto con las diversas propuestas establecidas
en el Plan Parcial, hace que se pueda realizar una simulación muy real de

ó d í d ll l di id d d di h U id d d
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ra cómo podría desarrollarse la diversidad de usos en dicha Unidad de
Actuación, haciendo uso racional del suelo, permitiendo el ejercicio
académico hacer un acercamiento al campo profesional.
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DELIMITACIONa
V

V. DELIMITACION
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ARTICULO 7º. DELIMITACIÓN DE LAS UAU.
UAU No. 1: Esta unidad está delimitada por la Avenida Simón Bolívar, el cruce
en el sector de Balalaika con la Avenida Los Molinos y la calle 32 en su costado
nororiental (incluido el sardinel).Lin

a 
Yu

lie
th

 L
óp

e

6Lina Yulieth López Granada

Plan Parcial Zona Centro



MARCO LEGALa
VI

VI. MARCO LEGAL

El Acuerdo Municipal número 014 de 2000: Plan de Ordenamiento Territorial,
establece en su artículo 193 lo siguiente:th
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establece en su artículo 193 lo siguiente:
“ARTICULO 193 - Los Planes parciales son definidos como los instrumentos por
los cuales se desarrolla y complementa el Plan de Ordenamiento Territorial, se
aplica a las áreas determinadas del suelo urbano o del suelo de expansión
urbana, además de las que deban desarrollarse mediante Unidades de
Actuación urbanística macroproyectos u otras operaciones urbanasan
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Actuación urbanística, macroproyectos u otras operaciones urbanas
espaciales

El ARTÍCULO 187: determina que la Zona centro Municipal será sometida a los
tratamientos de Renovación Urbana y Redesarrollo.
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El Acuerdo 15 de 2004: por medio del cual se adopta el Plan de Desarrollo
2004- 2007, “Dosquebradas un proyecto colectivo de ciudad que deja huella”,
en el cuarto eje “Desarrollo territorial y hábitat sostenible”, reconoce en “El
desarrollo visto desde la conurbación y lo metropolitano” uno de susez
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desarrollo visto desde la conurbación y lo metropolitano uno de sus
componentes básicos..
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MARCO LEGALa
VI

ARTICULO 6º. DEFINICION DE UAU. Como Unidad de Actuación Urbanística se
entiende el área conformada por uno o varios inmuebles, explícitamente
delimitada en las normas que desarrolla el plan de ordenamiento que debe ser
urbanizada o construida como una unidad de planeamiento con el objeto deth

 L
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promover el uso racional del suelo, garantizar el cumplimiento de las normas
urbanísticas y facilitar la dotación con cargo a sus propietarios, de la
infraestructura para el transporte, los servicios públicos domiciliarios y los
equipamientos colectivos mediante reparto equitativo de las cargas y
beneficiosan
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beneficios.

ARTICULO 65º. El Plan de Desarrollo 2004-2007 reconoce entre sus prioridades el
Plan Parcial Zona Centro, por su potencialidad en la generación de nuevas
viviendas, espacios públicos representativos consecuentes con los nuevos
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desarrollos generando una Centralidad más amable, equitativa y humana.
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VII. GENERALIDADES DEL PROYECTO.

7.1 Localización.
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GENERALIDADES

a
VII

7.2 Localización Plan Parcial Zona Centro Dosquebradas.

El área del Plan Parcial se encuentra enmarcada por los siguientes limites: inicia
en el sector de Balalaika con el eje de la Avenida Los Molinos hasta el cruceth
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en el sector de Balalaika con el eje de la Avenida Los Molinos hasta el cruce
con el paramento nororiental de la calle 43, toma rumbo hacia el noroeste
hasta el eje de la carrera 17 y continua en sentido noreste al encuentro con el
eje de la calle 45, toma rumbo noroeste hasta el encuentro con el eje de la
Avenida Simón Bolívar y continua rumbo suroeste hasta el punto de partida.
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MZ-A

5A

8A
4D

7.3 Propuestas Plan Parcial Centro.

• Propuesta Urbana
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Propuesta Urbana.

• Propuesta Vial.

• Propuesta espacio Publico.
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LOCALIZACION UAU
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7.4 Localización Unidad de Actuación numero 1.
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Unidades de Planificación 
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Unidad de Planificación numero 1
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VIAS UAUa
VII

7.5 Vías Unidad de Planificación numero 1.

th
 L

óp
ez

 G
ra

na
da

an
ad

a 
–

Lin
a 

Yu
lie

a 
Yu

lie
th

 L
óp

ez
 G

ra
ez

 G
ra

na
d

a 
–

Lin
a

Lin
a 

Yu
lie

th
 L

óp
e

AV. Simón Bolivar.        
A.V. Molinos.                     
Cll. 32

13Lina Yulieth López Granada



VIAS UAUa
VII

th
 L

óp
ez

 G
ra

na
da

an
ad

a 
–

Lin
a 

Yu
lie

a 
Yu

lie
th

 L
óp

ez
 G

ra
ez

 G
ra

na
d

a 
–

Lin
a

Lin
a 

Yu
lie

th
 L

óp
e

14Lina Yulieth López Granada



USOS SUELOa
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7.6 Usos del Suelo.

1B
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Vivienda, Comercio, 
Servicios
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CARRE RA 17

1A 1C

1
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Equipamientos
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7.7 Estado Actual.
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EST. PREFACT.a
VII

DATOS COMUNES
AB Área Bruta del lote 3.456,00 m2
AN Área Neta del lote 2.433,00 m2
V Valor m2 (Avalúo comercial) 350.000$                  pesos
RL Repercusión del lote sobre valor de venta 10,00%
VL Valor del lote (ABxV) 1.209.600.000$        pesos
MV Monto Total de Ventas (VLxRL) 100,00% 12.096.000.000$      pesos
IO Indice de Ocupación 100 00%th
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7.8 Simulación de Prefactibilidad Económica.

IO Indice de Ocupación 100,00%
AO* Área Ocupable del lote (ANxIO) 2.433,00 m2

* Se debe discriminar para cada piso según la norma

Áreas Vendibles Útiles por uso Valor de venta
AVV Área vendible para vivienda 88,00% VVV 1.000.000$               
AVQ Área vendible para parqueadero 50,00% VVP 500.000$                  
AVC Área vendible para comercio 80,00% VVC 3.500.000$               
AVS Área vendible para servicios 85,00% VVS 1.500.000$               

VIVIENDA
Área ocupable por piso 2.433,00 m2

AVP Área vendible por piso (AOxAVV) 2.141,04 m2
NP Número de pisos para ender 6 00 pisosan
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NP Número de pisos para vender 6,00 pisos
TAV Total Área vendible (AVPxNP) 12.846,24 m2

Unidad de Vivienda 70 m2
Total Unidades de Vivienda 184 Und
Valor por apartamento 70.000.000$             
Subtotal de ventas (TAVxVVV) 12.846.240.000$      

PARQUEADEROS
Área ocupable por piso 2.433,00 m2

AVP Área vendible por piso (AOxAVP) 1.216,50 m2
NP Número de pisos para vender 0,80 pisos
TAV Total Área vendible (AVPxNP) 973,20 m2

Plaza de estacionamiento 12 m2
T t l U id d d Vi i d 81 U da 
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Total Unidades de Vivienda 81 Und
Valor por plaza de estacionamiento 6.000.000$               
Subtotal de ventas (TAVxVVP) 486.600.000$           

COMERCIO
Área ocupable por piso 2.433,00 m2

AVP Área vendible por piso (AOxAVC) 1.217,00 m2
NP Número de pisos para vender 1,00 pisos
TAV Total Área vendible (AVPxNP) 1.217,00 m2

Local 90 m2
Total Locales comerciales 14 Und
Valor por local 315.000.000$           
Subtotal de ventas (TAVxVVC) 4.259.500.000$        ez
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SERVICIOS
Área ocupable por piso 2.433,00 m2

AVP Área vendible por piso (AOxAVS) 2.068,05 m2
NP Número de pisos para vender 0,50 pisos
TAV Total Área vendible (AVPxNP) 1.034,03 m2

Oficina / Local / Consultorio 20 m2
Total Oficinas 52 Und
Valor por local 30.000.000$             
Subtotal de ventas (TAVxVVC) 1.551.037.500$        

TOTAL VENTAS PROYECTO 19.143.377.500$      Lin
a 
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N. PROBLEMICOa
VIII

VIII. NUCLEO PROBLEMICO

Como retener o recuperar en el centro urbano de Dosquebradas en zonas de 
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renovación urbana o redesarrollo donde se establezcan nuevos vínculos entre 
las funciones: habitar, trabajar y recrearse.
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8.1 Usuario.

Grupos sociales Diversos: Solteros, Matrimonios jóvenes, Familias.
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C. DISEÑOa
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IX. CRITERIOS DE DISEÑO
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EJESa
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9.1 Ejes.
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CARRERA 17
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PROPUESTAa
X
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X. PROPUESTA

Apartamentos-comercio

Oficinas
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Centro Comercial
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Hotel
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ZONIFICACIONa
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10.1 Zonificación.
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Zona Social Zona Social 
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Punto Fijo 
Circulación Interna                        Parqueaderos

Lin
a 

Yu
lie

th
 L

óp
e

22Lina Yulieth López Granada



TIPOLOGIASa
XI
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XI. TIPOLOGIAS.

11.1 Tipologías Aptos.
28 APARTAMENTOS: 3 ALCOBAS, 2 BAÑOS,
ESTUDIO, COCINA-ROPAS, SALA COMEDOR.
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48 APARTA ESTUDIOS: ALCOBAS, BAÑO,
COCINA, SALA.
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24 APARTAMENTOS DUPLEX: 2 ALCOBAS,
BAÑO, COCINA-ROPAS, SALA COMEDOR.

16 APARTAMENTOS: 3 ALCOBAS, ESTAR, 2
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a 16 APARTAMENTOS: 3 ALCOBAS, ESTAR, 2
BAÑOS, COCINA-ROPAS, SALA COMEDOR.

4 APARTAMENTOS: 2 ALCOBAS, BAÑO,
COCINA-ROPAS, SALA COMEDOR.
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e COCINA ROPAS, SALA COMEDOR.

TOTAL APTOS: 120
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TIPOLOGIASa
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11.2 Tipologías Locales Comerciales.
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5 LOCALES

2 LOCALES
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TOTAL: 23
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XII. PLANTAS

12 1 Planta General
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12.2 Parqueaderos.

12 2 1 Sótano 1
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NIVEL: -3.00 M
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PLANTASa
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PLANTASa
XII

12.3 Planta General Aptos.
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PLANTASa
XII

12.4 Tipología de Aptos 1,2 y Apto Duplex 3, nivel 1.
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12.6 Tipología Apartamento 5.
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XIII. CORTE A-A´
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XIV. FACHADAS
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IMAGENESa
XV

th
 L

óp
ez

 G
ra

na
da

XV. IMÁGENES DEL PROYECTO.
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