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INTRODUCCION

El observatorio Inmobiliario de Pereira —OBSERVA- cumple con actividades
importantes para el desarrollo planeado de la ciudad, ya que refleja a través de
indicadores, estadisticos descriptivos y mapas tematicos, las tendencias del
comportamiento del valor del suelo y del mercado inmobiliario en el Municipio.

El estudio piloto de precios del suelo en el Municipio de Pereira se desarrollo con el
fin de generar valores de referencia sobre el valor del suelo, buscando con esto
mejorar las bases econdmicas sobre la que se realizan simulaciones de norma y
usos. Ademas se convierte en el primer avance en materia de estudios de precios
de suelo que se desarrolla en la ciudad el cual se inicio con tres unidades de
planificacion 3, 5y 23, las cuales en cuanto a condiciones de mercado inmobiliario
presentaron gran actividad a lo largo de 2007, debido a este comportamiento sus
valores de suelo se han visto afectados generando fluctuaciones notables en estos.
Para la realizacion de este estudio se utilizaron 2 métodos valuatorios como son el
método comparativo o de mercado y del método residual buscando obtener
informacion acertada del comportamiento del precio del suelo; Para el estudio
piloto de precios del suelo, efectuado en el 2007, se realizo una muestra aleatoria,
para la determinacion de una muestra representativa de predios del precio del
suelo a través del método comparativo o de mercado y del método residual o de
potencial de desarrollo y a través de avallos de tipo comercial pertenecientes al
Municipio traidos a valores constantes. Para la realizaciéon de modelo de precios del
suelo por metro cuadrado se utilizo el método IDW (Distancia Inversa Ponderada)

Fuente: Estudio Piloto Precios del suelo Unidades de Planificacion 3, 5, 23, Observatorio Inmobiliario Pereira —
OBSERVA-, Secretaria de Planeacion, Municipio de Pereira, 2007, 1p.



2. JUSTIFICACION

Para las ciudades es de vital importancia tener pardmetros de comparacion y
patrones de referencia que le permitan tomar decisiones acertadas a la hora de
planificar la expansién de la ciudad, con el fin de mitigar los impactos negativos
que se puedan generar por cualquier tipo de accién urbanistica mal planificada en
los habitantes de la ciudad, como la variacion sin justificacion del precio por metro
cuadrado del suelo generados por las constantes reformas del entorno urbano.
Debido a los nuevos modelos de desarrollo econémico implementados en América
Latina, existe un creciente interés por comprender la dinamica de los mercados
inmobiliarios urbanos y de suelos en algunos paises de la region y en especial en
Colombia. Lo anterior, porque se trata de un sector de la actividad econdmica,
principalmente privada, cuya evolucion medida por el nimero y la magnitud de sus
transacciones, constituye un indicador de la importancia de la economia urbana.
Ademas tiene efectos en el desarrollo econdmico, social y fisico de las diferentes
zonas urbanas y en la configuracibn de las ciudades y también sobre las
condiciones de vida de los habitantes.

Sin embargo, existen vacios de conocimiento sobre las caracteristicas de los
mercados inmobiliarios en el sector publico, lo que se traduce a dificultades para el
disefio de estrategias de politica urbana.

La Ley de Desarrollo Territorial trae consigo instrumentos fundamentales para la
intervencion en las ciudades, los cuales crean la imperiosa necesidad de contar con
herramientas de informacién y de andlisis apropiadas que faciliten la toma de
decisiones para la aplicacion de estos instrumentos.

El estudio piloto realizado en el segundo semestre del 2007 sobre precios del suelo
en el Municipio de Pereira, crea la base para la expansion de este tipo de estudios
en todo el territorio, buscando asi el desarrollo de informacion base para la
planeacion y para la aplicacion de los diferentes instrumentos de gestion vy
financiacion del suelo.

Basado en el diagnostico realizado en el segundo semestre del afio 2007, de las
UP"s 3,5 y 23 en el cual no se incluyo un andlisis detallado de los elementos
urbanisticos que intervienen en el precio del suelo; es por ello que se plantea una
metodologia para identificar estas categorias urbanisticas en las UP”s, para
generar asi una guia clara y concisa sobre estas categorias y como intervienen
estas en el valor del suelo y dejar precisamente la metodologia como utilidad del —
OBSERVA- para futuros analisis de las UP”s que componen nuestro municipio y
su adecuado entendimiento respecto al comportamiento del valor del suelo.

Fuente: Estudio Piloto Precios del suelo Unidades de Planificaciéon 3, 5, 23, Observatorio Inmobiliario Pereira —
OBSERVA-, Secretaria de Planeacion, Municipio de Pereira, 2007, 2p.



3. OBJETIVOS

3.1 Objetivo General:

Crear una metodoldgica clara y concisa sobre las categorias urbanisticas y como
intervienen estas en el valor del suelo, realizando un plan piloto con la UP 4, con el
fin de replicarla y aplicarla a los estudios de precios del suelo posteriores.

3.2 Objetivos Especificos:

o El propdsito es concebir una guia entendible para cualquier usuario
respecto a las categorias urbanisticas que influyen en el valor del suelo.

o Comprender las metodologias comparativa del mercado y residual
para el adecuado entendimiento de las dindmicas del suelo.

o Aplicar la normativa urbana para la adecuada realizacion de la
metodologia.

o Articular los elementos Urbanisticos que componen el territorio con
los valores del suelo, determinando la incidencia de unos sobre los otros.

UP-UPJP




4. NATURALEZA DEL PROBLEMA

En el Observatorio Inmobiliario de Pereira —OBSERVA- comenz6 con la
implementacion del estudio piloto de precios del suelo en el segundo semestre del
afo 2007, con el diagnostico de las UP"s 3, 5y 23 las cuales fueron analizadas de
manera general, respecto a las tendencias del comportamiento inmobiliario y
precios del suelo.

Este proceso no incluyo el andlisis de estandares urbanisticos, es por ello que se
implementara la metodologia de la identificacion de las categorias urbanisticas
para tener una base conceptual clara y concreta que sirva como guia para las
préximas UP”s que se realizaran.




5. MARCO TEORICO OBSERVATORIO INMOBILIARIO DE PEREIRA
— OBSERVA-

El Observatorio Inmobiliario, es una herramienta de gestion del suelo, cuyo
propoésito es analizar a través de indicadores y estadistica aplicada, las tendencias
del comportamiento del valor del suelo y del mercado inmobiliario en el municipio.
Esta labor se desarrolla, recopilando y procesando la informacién concerniente a
estos valores, a través de tecnologia aplicada a software para procesamiento de
bases de datos y sistemas georreferenciados, para brindarle al municipio
herramientas de analisis y toma de decisiones respecto al desarrollo planeado de la
ciudad.

5.1 Observatorio Inmobiliario —-OBSERVA-

Los servicios que presta el Observatorio Inmobiliario —OBSERVA- le brinda al
municipio, gremios y a la comunidad en general; herramientas de analisis y toma
de decisiones respecto al desarrollo planeado de la ciudad.

5.2 Estructura del Observatorio Inmobiliario

_| COMPONENTE
SUELO

ACTIVIDAD
EDIFICADORA

COMPONENTE
—] MERCADO
INMOBILIARL

@] DINAMICA
INMOBILIARIA
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53 Fuentes De Informacion Del Observatorio Inmobiliario: El
Observatorio recopila informacion de diferentes entes tanto puablicos como
privados dependiendo del componente y el frente sobre el cual trabaje.

5.3.1 Para el Componente Suelo se recopila informacion tanto de avallos
catastrales como comerciales provenientes de la base de datos del Municipio y de
la informacion suministrada por las secretarias de despacho y entes
descentralizados asi como las simulaciones realizadas por el equipo Observa.

Fuente: RINCON, Elsa, Tesis Planificacion Estadistica en la Secretaria de Planeacion de Pereira, 2006, 72p.
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5.4 ESTADO ACTUAL DEL OBSERVATORIO: A partir de modelos de otros
observatorios del suelo e inmobiliarios del pais, como por ejemplo el de la ciudad
de Medellin; de investigaciones y observaciones; se han formulado algunos
indicadores que en su debido tiempo, de ser funcionales, se generaran al interior
del Observatorio de Pereira —OBSERVA-. Para la consolidacion de los mismos se
ha utilizado un formato de Metadatos, el cual se ha venido trabajando como
ejercicio de la Secretaria de Planeacion para la documentacion de los indicadores
de las diferentes entidades centralizadas y descentralizadas del Municipio. Estos
indicadores segun el Sector y Tema son:

Precio promedio por metro cuadrado de arrendamiento

Proporcién de bienes negociados por barrio en el municipio de Pereira.
Tiempo promedio de bienes en oferta para venta

Precio promedio por m2 de predios en oferta

Precio de oferta por metro cuadrado en edificaciones nuevas
Porcentaje de licencias expedidas segun tipo

m2 licenciados por tipo de licencia

Unidades licenciadas segun tipo de licencia

El estudio y analisis del valor del suelo urbano es fundamental en toda
investigacion de gestion del suelo, ya que permite ver la importancia y el papel de
los valores del suelo en la economia urbana, sus relaciones y efectos sobre la
estructura de la ciudad.

Fuente: RINCON, Elsa, Tesis Planificacion Estadistica en la Secretaria de Planeacién de Pereira, 2006, 75p.
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6. MARCO TEORICO PRECIOS DEL SUELO
6.1 La Formacioén De Precios

En una economia capitalista cualquier proceso productivo requiere de dos
elementos estructurales: capital y trabajo. En consecuencia, el precio de una
mercancia, de manera agregada, debe incluir el costo de la reposicion del capital,
de la fuerza de trabajo y dejar un excedente para el propietario del capital en
forma de ganancia. En este sentido, considerados exclusivamente los agentes que
intervienen en la produccion, el precio de un bien debe ser la suma del beneficio.

6.2 La Renta Del Suelo

En el estudio de la formacion de los precios la teoria econ6mica, como cuerpo
sistematico de analisis, dio tumbos hasta la publicacién de la riqgueza de las
naciones de Adam Smith (1776). Si bien ya Anderson habia encontrado el
fundamento de la teoria de renta del suelo, el incipiente desarrollo capitalista,
todavia envuelto en sabanas del feudalismo predecesor de Smith, oculto la
verdadera esencia capitalista. La fuente de valor se identifico en las formas
exteriores del vetusto régimen, es decir el suelo.

Los precios capitalistas tienen exclusivamente el sello de quienes participan en la
produccion: el trabajo y el capital. A pesar de la no existencia de otro agente
inmerso en el proceso productivo, existe un hecho juridico, del sistema capitalista
mismo, la propiedad privada que pide participacion del producto. Esta obliga el
sector productivo a transferir la parte, del excedente que se genera en los mejores
sistemas productivos a los propietarios del suelo. El precio del suelo no hace parte
del precio del producto, es un drenaje del valor y como tal fue considerado un
obstaculo para el desarrollo capitalista.

Las ciudades se han convertido en fuente inagotable de riqueza originada en las
economias de aglomeracion y de escala entre otras. La propiedad del suelo y de
los inmuebles urbanos, reclama para sus duefios las rentas generadas por el
desarrollo urbano.

6.2.1 Las Rentas Urbanas

Las primigenias rentas agricolas extensiva e intensiva develadas por los clasicos
tiene hoy dia su expresion urbana en la incorporacion de suelo rural a urbano y los
cambios de los indices de edificabilidad o mayor aprovechamiento del suelo.
Adicionada a ellas se tiene una nueva forma de origen expresamente urbana, el
cambio de uso del suelo a uno de mayor rentabilidad.

Fuente: Los Precios del Suelo en Santa Fe de Bogota, Las plusvalias después del POT, Departamento
Administrativo de Planeacion Distrital, 2001-2010, 2, 3p.
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6.2.2 Cambio Del Uso

Existe una jerarquia de actividades urbanas de las que se derivan una amplia gama
de precios del suelo, actividades de mayor jerarquia tienen un papel activo en el
desplazamiento hacia los usos que en terrenos similares ofrecen precios menores.
El cambio de uso de un sector inferior a otro superior genera un incremento en la
renta del suelo.1.

6.3 Formacion Del Precio

Para cada capitalista que opera en una tierra determinada, el Precio Total de
Mercado tiene la particularidad de que excede el monto de su Precio de Produccion
particular. El Precio Total de Mercado seria la suma del Precio de Produccién (que
a su vez estaria compuesto por el Capital y la Ganancia Normal) y de la renta:

PTM = PP+ r

Donde
r= renta.

El Precio del Suelo se construye como “capitalizacién de la renta”, descontado a
una tasa (aqui emplearemos la misma Tasa de Ganancia media)

El “Método Residual” para calcular el Precio del Suelo no ofrece mucha dificultad.
Si conocemos de un lado los costos (es decir el Capital), conocemos la tasa de
ganancia y conocemos el Precio Total de Mercado, podemos calcular la renta por
residuo:

r=PTM —K*(1+g")
El Precio del Suelo lo obtenemos a través de la Capitalizacion de la renta:

r PTM-K*(1+g")

1. Fuente: Los Precios del Suelo en Santa Fe de Bogota, Las plusvalias después del POT, Departamento
Administrativo de Planeacion Distrital, 2001-2010, 4p.

2. Fuente: Precios Inmobiliarios Y Método Residual De Estimacion Del Precio Del Suelo, Propuesta De Modelo
Simplificado Y Analisis De Sus Bases Tedricas, Noviembre de 2006, 8p.
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En nuestro ejemplo

4.873 - 4.000 (1+0,18) 153
PS= 850= --r-nnmmmmmmrmmmmcmmmee e = e
0,18 0,18

6.4 Precios En Una Rama Con Tierra: La Edificacion Urbana.

En el marco urbano no solamente aparecen rentas ligadas a la producciéon como en
el caso agricola (a las que se denominan Rentas Urbanas Primarias), sino también
existen rentas que surgen del consumo del producto, es decir, del uso del espacio
construido (Rentas Urbanas Secundarias).

En este ultimo caso, aun con costos de construccion uniformes, inmuebles con
distinta localizacion generan costos de utilizar el bien diferentes (por ejemplo la
Renta Diferencial de Vivienda), u oportunidades de ganancias de diversa magnitud
en las actividades que utilizan el espacio construido (por ejemplo la Renta
Diferencial de Comercio) Una novedad en este sentido es que estas rentas pueden
representarse como la diferencia entre una oferta horizontal (un inmueble similar
puede tener iguales costos de construccion en el espacio) pero precios de mercado
diferentes: por ejemplo, los consumidores de vivienda estan dispuestos a pagar
mas por inmuebles cuya localizacion les implique costos de transporte menores
(monetarios y no monetarios). La diferencia en el precio esta referida
precisamente a la divergencia en estos costos, y el precio puede representarse
como una curva descendente desde los terrenos mejor situados a los menos
favorecidos. En la Figura 3 mostramos esto, incluyendo un trayecto vertical, que
mostraria la escasez “absoluta” de tierra urbana (por limitaciones en el suministro
de tierra urbana equipada), conocida como Renta Absoluta Urbana.

e ]

—_

[}
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La otra peculiaridad que aparece en el caso urbano es que como en este ambito el
producto (el inmueble) es inmdvil con respecto a la tierra y se articula a ella ain
en el proceso de circulacion y de consumo (a diferencia de los bienes agricolas)
para realizar la produccion el capitalista debe vender ademas de su producto (el
espacio construido) el terreno sobre el cual estd erigido. El usuario compra la
edificacion méas el suelo, mientras que en la agricultura solo compra el bien
agricola. En estas circunstancias lo que el productor recibe en el mercado por el
bien producido es la magnitud que hemos llamado Precio Total de Mercado mas el
Precio del Suelo: a esto lo llamamos Precio Total de Mercado Conjunto

6.5 Caracteristicas Especificas De La Producciéon Inmobiliaria.
Reglamentacion Urbana Y Dimension Espacial.

Tendremos en cuenta la dimension espacial de estos procesos, las particularidades
de sus procesos de produccibn y de consumo, y algunos elementos de la
regulacion urbana.

6.5.1 La Tierra Urbana Y Sus Clasificaciones.

Cuando hablamos que un lote de tierra tiene un precio debemos hacer referencia a
su cantidad fisica, y esto conlleva una nocién espacial: debemos referirnos a su
extension. Lo que encontramos normalmente en las estadisticas, que permite su
generalizacion y comparacion, es el precio por unidad de superficie (usualmente
una suma monetaria por metro cuadrado de tierra). La nocion intuitiva es sencilla:
se trataria simplemente de la division de lo que hemos llamado Precio del Suelo,
que se refiere a la totalidad del lote, dividido por la extension de ese terreno.

Sin embargo por razones de tipo técnico, pero que en general estan codificadas
por la reglamentacién urbana, es necesario hacer diferenciaciones entre distintos
tipos de areas de terreno y discutir como se traduce el precio en ellas.

En el caso mas sencillo de una operacion de promocion, ella comienza por la
compra por parte del inversionista de un terreno global, normalmente rural, que no
cuenta con ningun equipamiento ni ninguna adecuacién para usos urbanos. A esta
extension se le conoce en nuestro medio como Area Bruta de terreno,
denominacion a la que le afiadiremos el término de Rdstica para precisar que se
trata de tierras que no cuentan con ningun equipamiento.

Para que estas tierras puedan ser utilizadas para usos urbanos se requiere en
primera instancia la realizacion de una serie de obras generales como la vialidad de
nivel de toda la ciudad, redes eléctricas troncales, de provision de agua potable y
alcantarillado, etc. Generalmente estas obras son realizadas por el Estado y no por
el promotor. Por lo pronto seflalemos que estas obras requieren de una cantidad
determinada de tierra para su ejecucion.

Ibid., p 8, 9, 12.
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En la reglamentacién vigente en nuestro medio, que es lo usual en términos
internacionales, se establece que estos espacios son proporcionados al Estado de
manera gratuita por el propietario o el promotor que quiere reconvertir los
terrenos rurales en terrenos urbanos.
Llamaremos a esto Cesiones Generales. En nuestro medio también se incluyen los
terrenos que son necesarios para el manejo ambiental, como reservas del sistema
hidrico, rondas de los rios y cuerpos de agua y zonas de preservacion ambiental. Al
Area Bruta Rustica a la cual se le han substraido estas Cesiones
Generales, se le denomina Area Neta Urbanizable.
La otra categoria es el Precio del metro cuadrado de Area Neta Urbanizable (sin
equipamiento), que de nuevo es la razén entre el Precio del Suelo Total y Area
Neta Urbanizable. No siempre aparece este dato como tal, porque con frecuencia
las transacciones se refieren a la tierra incluyendo los costos de equipamiento, algo
gue veremos mas adelante.
PS

PSm2 ANUble= ------------

ANUble
PS= Precio del Suelo total

PSm2 ANUble= Precio por metro cuadrado de Area Neta Urbanizable

ANUble= Area Neta Urbanizable

Adicionalmente, los lotes para ser desarrollados requieren de otros elementos de
infraestructura y de espacios complementarios de tipo local. La diferencia con lo
gue ya hemos visto, ademas de la escala, consiste en que en nuestro medio ellos
deben ser provistos por el promotor. Nos referimos a los siguientes aspectos: vias
locales, parques y zonas verdes, y equipamientos locales (guarderias, colegios,
etc.). Las areas para estos fines también deben ser cedidas gratuitamente por el
promotor a la administracion, a lo que denominaremos Cesiones Locales. Al Area
Neta Urbanizable a la que se le descuentan estas cesiones locales se le conoce
como Area Util, que es la que efectivamente puede ser empleada para la
edificacion.

6.5.2 El Espacio Construido Y Sus Clasificaciones

En las operaciones inmobiliarias cuando hablamos del producto también debemos
referirnos a su cantidad y también a sus caracteristicas. El producto de esta rama
es el espacio construido y su cantidad tiene una dimension espacial: su magnitud
la medimos en términos de area, por lo que hablamos de éarea de espacio
construido.

Ibid., p 13, 14.
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La edificacion de un inmueble consiste en la produccion de una cantidad
determinada de espacio construido: la medimos en términos de superficie y a ella
la llamamos Area Construida. Los costos en que se incurre para este proceso de
produccion estan relacionados con esta magnitud. En términos practicos, la
informacion sobre los costos de construccion se refiere a esta categoria.

Sin embargo, y particularmente en las edificaciones que albergan varia unidades
inmobiliarias (como los edificios de vivienda multifamiliar que tienen varios
apartamentos o comerciales que tienen varios locales o de oficinas) no toda el
Area Construida puede ser apropiada de manera individual por quien adquiere el
producto. De hecho es necesario que parte del Area Construida deba ser
compartida por los propietarios de las unidades individuales: los accesos, las areas
de circulacion vertical como escaleras y ascensores, en algunos casos espacios
para actividades conjuntas como salones comunales, lavanderias, celadurias, etc. A
estas porciones del Area Construida las denominamos Areas Comunes. En términos
juridicos se establece una diferenciacion: una edificacion consta de un area privada
de la que puede disfrutar cada propietario de manera exclusiva, y un area comun
cuyo dominio es compartido con los otros ocupantes del inmueble. La practica es
que las transacciones se refieran a la porcion exclusiva, la cual se conoce en
nuestro medio como Area Vendible, en el entendido que implica derechos de
disfrute colectivo sobre las Areas Comunes. Para nuestros propositos esta
distincion es crucial, pues la informacion disponible refleja esta practica y los
precios de venta estan referidos a esta Area Vendible. Lo que hemos denominado
Precio Total de Mercado Conjunto, que es la totalidad de las ventas de la
operacion, es igual al precio de venta por metro cuadrado de espacio vendible
multiplicado por el total de metros cuadrados de esta Area Vendible.

La proporciéon entre el Area Vendible y el Area Construida varia de acuerdo a
diversas circunstancias: las caracteristicas técnicas del inmueble (si es el altura, y
qué tanta altura), los usos del espacio construido, e incluso el grupo social que lo
utiliza. A manera de ilustracion en Bogotd, para el uso de vivienda, en el estrato
dos el Area Vendible representd en promedio alrededor del 85% del Area
Construida y en el estrato seis, alrededor del 60%.

AV= AC x %V

AV= Area Vendible

AC= Area Construida

%)\V= Porcentaje de vendibilidad

De otro lado, el espacio construido tiene diversos usos que corresponden a las
principales actividades urbanas: vivienda, comercio, oficinas, industrias, usos
institucionales, etc. Cada uno de ellos implica diversos costos, y sobre todo,
diversos precios de venta.

Ibid., p 14, 15, 16.
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6.5.3 Los Precios Del Espacio Construido

Los precios del producto de la construccibn tampoco son homogéneos. Ellos
varian, en primer lugar de acuerdo al uso (comercio. vivienda, oficinas, industria).
De otra parte, cambian de acuerdo al nivel de ingreso de sus usuarios,
especialmente en lo referido a vivienda. En tercer lugar, tienen una modulacion
espacial, de acuerdo a su localizacién relativa con respecto a otros usos. Esta
modulacién espacial es diferente en cada uso, ya que el espacio afecta de manera
diversa cada una de estas actividades. Por ejemplo, el espacio construido de uso
comercial alcanza niveles muy altos en aquellos lugares donde la convencion
colectiva de los habitantes de una ciudad determina una gran afluencia de
compradores, lo que genera una rotacion del capital comercial excepcionalmente
elevada, lo que genera ganancias extraordinarias de este capital en estos lugares.
Esta sobreganancia se traduce en precios elevados que los comerciantes estan
dispuestos a pagar por el espacio construido en esos lugares, lo que finalmente se
convierte en renta. Pero esta velocidad de rotacion desciende abruptamente a
medida que aumenta la distancia a estos nodos de actividad comercial. Los precios
del espacio construido destinado a vivienda también van descendiendo a medida
que aumenta la distancia a estos nodos, pues implica que van aumentando los
costos de transporte a este uso complementario a la vivienda.

En los sitios muy cercanos a estos nucleos, el precio del espacio comercial es por
lo general mas elevado que el residencial. Pero el descenso del precio del espacio
residencial es menos pronunciado con la distancia, lo cual implica que a partir de
cierto alejamiento el precio del espacio residencial es mayor que el comercial. Esto
nos permite tener una intuicion del mecanismo de los precios inmobiliarios en la
definicion de los usos: los usos que generen precios mas elevados son los que se
imponen y desplazan a los otros (En términos rigurosos no son los precios del
espacio construido, sino las rentas del suelo que ellos generen, lo cual no es
exactamente igual, como veremos, pues también se involucran los costos y otras
pautas de consumo del espacio)

Esta modulacion espacial de los precios de cada uno de los usos y de su
interrelacion es el objeto de estudio de la Teoria de la Renta del Suelo Urbano.

Por lo pronto mencionemos que se trata de un proceso complejo, que es dificil de
formalizar, fundamentalmente porque si bien tiene componentes de tipo técnico
(costos de transporte, accesibilidad, etc.) tiene un componente convencional de
gran relevancia, que no es imposible de comprender, pero que es dificil de
modelar, sobre todo con fines predictivos. El producto de esta cifra por el Area
Vendible, permite calcular las ventas totales, que no es otra cosa que lo que
hemos denominado Precio Total de Mercado Conjunto.

Ibid., p 19.
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PTMC= AV x PVm2
AV= Area Vendible
PVm2= Precio de Venta por Metro Cuadrado de Area Vendible.

6.5.4 Regulaciéon De Usos Y Edificabilidad

Como se ha dicho, el precio del espacio construido que es pertinente para la
formacion del precio del suelo es precisamente aquel que arroje el nivel maximo
de esta ultima magnitud. En principio es esperable que en cada lugar lo pertinente
sea el precio correspondiente al uso que arroje este precio mas elevado. Pero
existe una limitacion para ello: la regulacion urbana. Respondiendo en general a
consideraciones de técnica urbanistica, no todos los usos que espontdneamente
pueden aparecer en un lugar determinado son autorizados. En este caso, los
relevantes son solamente los usos permitidos, y entre ellos el que genere la mayor
renta.

Para determinar el monto de las ventas es necesario precisar, ademas del precio
por metro cuadrado de Area Construida, la magnitud de esta area. Las técnicas de
construccion en altura permiten multiplicar por muchas veces la cantidad que se
puede producir en un mismo lote. Vamos a llamar Edificabilidad Ila relacion
entre el Area Construida y el area del terreno, en este caso el Area Util. En
principio podria esperarse que el interés de los promotores fuera construir con la
maxima edificabilidad que permita la técnica. Pero este no es el comportamiento
observado: las distintas secciones de la ciudad se construyen con densidades de
construccion muy diferentes y estas pautas siguen una cierta regularidad.

Una primera explicacion para ello tiene que ver con la existencia de la regulacion.
Aunque la produccién en altura tiene ventajas, porque la mayor densidad de las
ciudades disminuye el costo de algunos elementos de infraestructura y reduce los
desplazamientos, también genera dificultades: congestion, saturacion de espacios
comunes, asoleamiento e inclusive dificultades de orden estético. Por ello, la
planificacion impone una serie de normas que limitan la edificabilidad con la que
pueden construirse efectivamente los terrenos. Entre nosotros existen diferentes
normas que convergen a limitar la edificabilidad de los diferentes lotes. Una de
ellas es que se establece que sobre el Area Util debe dejarse una proporcion sin
construir (El area que si puede construirse se le denomina Area Cubierta, y la
reglamentacion establece distintas proporciones de ella con respecto al Area Util
en terrenos con distintas caracteristicas urbanas). De otro lado, la reglamentacion
establece que a medida que aumenta la altura de los edificios, deben dejarse areas
adicionales (“retrocesos”) para garantizar el asoleamiento y la vista de los
inmuebles.

Ibid., p 20.
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Existen regulaciones sobre el nimero de viviendas que pueden construirse en un
area, que en la practica se traducen en limites a la edificabilidad. Finalmente,
existen limites explicitos a la edificabilidad maxima de los terrenos.

La combinacion de estas y otras reglamentaciones arrojan en cada lote un nivel
méaximo de edificabilidad, a la que denominaremos Edificabilidad Normativa, que
es pertinente para nuestros calculos de las ventas que puede obtener el promotor.
Sin embargo la edificabilidad no responde solamente a fenbmenos normativos.

Con mucha frecuencia encontramos en nuestras ciudades que algunas zonas, a
pesar de que las normas permiten una cierta edificabilidad, los promotores
construyen reiteradamente sus terrenos con una edificabilidad menor. Esto no
parece obedecer a limitaciones en la cantidad de capital disponible, porque esto se
presenta con grandes empresas de promocion, que desarrollan operaciones muy
grandes, pero con una edificabilidad menor que la Edificabilidad Normativa. La
razon de este fendmeno, que tiene para nuestros fines una gran pertinencia, es la
de que, incluso en ausencia de reglamentacion urbanistica, existe un mecanismo
de naturaleza econdmica que regula internamente la edificabilidad (que
llamaremos Edificabilidad Econdémica), en la que el mecanismo de mercado del
suelo juega un papel crucial (de hecho, también afecta el precio del terreno).
Cuando se utiliza una técnica en altura, al aumentar el espacio construido
vendible, aumentan las ventas. La decision de producir en altura implica utilizar
una técnica que tiene mayores costos de construccion. El procedimiento que
hemos descrito anteriormente se justifica siempre y cuando los aumentos en las
ventas compensen los mayores costos de construccion. Esto no siempre es el caso.
Si el precio de venta es muy bajo, o los costos de producir en altura son muy altos,
la produccion en altura en lugar de aumentar la sobreganancia o el precio del
suelo, en realidad lo disminuyen. En estas circunstancias la que se vuelve inviable
es la produccion en altura, pues arrojaria una renta menor que la produccién en
baja densidad. De esta manera, dependiendo de la magnitud del precio de venta
en cada lugar de la ciudad, y los costos de construccion de las técnicas de
produccion en los diferentes niameros de plantas, se establece una Edificabilidad
Econdmica maxima en cada uno de los lugares. De nuevo, como en el caso de los
diferentes usos, lo que es pertinente para la formacion del precio del suelo no
debe tenerse en cuenta solamente las circunstancias reglamentarias, sino también
los determinantes econdmicos. La edificabilidad que es pertinente en cada lugar es
la mas baja entre la Edificabilidad Reglamentaria y la Edificabilidad Economica. Si
las circunstancias economicas permiten una cierta edificabilidad, pero las normas
la limitan, obviamente lo que se manifiesta en el mercado es lo autoriza estas
altimas.

Ibid., p 21, 22.
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Si en un sitio el precio maximo del suelo lo genera una edificacion en 20 pisos pero
las normas urbanas solo permiten 6, obviamente lo que opera es esto ultimo, pero
inversamente, si las circunstancias econdmicas sefialan que el precio maximo del
suelo es compatible con edificaciones en 6 pisos, aunque los reglamentos
autoricen 20 pisos, los empresarios no construirdn con esta ultima intensidad, y la
referencia para a formacién del precio del suelo seré la construccién en 6 pisos.

6.6 Acciones Estatales Sobre Los Precios Del Suelo

El Estado controla ciertas variables que afectan este proceso y que inciden en las
magnitudes resultantes. Estos son elementos muy valiosos que sirven para disefar
diferentes instrumentos de regulacion con distintos fines (de planificacion, fiscales,
redistributivos, etc.) Explicaremos la operacion y el trasfondo teorico de algunos de
ellos, e intentaremos establecer su conexion con algunos de los instrumentos que
estan en proceso de implementacion en Bogota. Trataremos de utilizar como
referencia el ejemplo numeérico ilustrativo que hemos construido y cuyo sentido ya
conocemos. Cuando sea necesario, sobre todo cuando lo que esta en juego es la
dimension agregada nos apoyaremos en la formalizacion inicial presentada en la
primera seccion.

6.6.1 La Regulacion De Los Usos Del Suelo

Algo similar a lo anterior se puede arguir con respecto a la regulacion estatal de los
usos del suelo. Hemos sefialado que en ausencia de reglamentacion, el mercado
del suelo opera como un regulador de la distribucion de las actividades en el
espacio: aunque en cada terreno potencialmente se pueden desarrollar varias
actividades, la que se manifiesta tiende a ser la que genera una mayor renta.

Esto se puede ilustrar sucintamente con la Figura 6. Si tenemos una ciudad muy
sencilla con solamente dos actividades, la comercial y la residencial. Las rentas que
generan estas actividades van descendiendo en magnitud a medida que aumenta
la distancia de un centro de ciudad unico. Pero los parametros de este
comportamiento no son iguales. Cerca del centro, la actividad comercial presenta
niveles de renta mayores que los correspondientes a los de vivienda. Pero van
descendiendo rapidamente. A partir del punto X1 la renta de la vivienda resulta
superior a la que arroja el comercio. En estas circunstancias, a la izquierda de ese
punto la actividad que se desarrolla es la comercial y las rentas de los terrenos
corresponden a este uso. A la derecha de este punto, las rentas correspondientes
a la vivienda seran superiores a las comerciales: sera el uso de vivienda el que se
impone, y las rentas de vivienda las que se expresan en el mercado.

Ibid., p 22, 27, 32.
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Precio del
Suelo

Renta Comercial

Renta de Vivienda

Area Comercial x1 Area Residencial Distancia

6.7 Precios Del Suelo En principio el modelo no requiere informacion de precios
del suelo como insumo, pues su resultado es precisamente ese. Sin embargo,
como referente, e incluso para ciertos propdsitos, la informacién de precios
realmente transados es crucial. La Lonja de Propiedad Raiz de Bogota adelanta
desde hace afios una valiosa investigacion continua de este topico para un niamero
importante de areas de la ciudad. Su principal dificultad es que estas areas no
tiene un cubrimiento total e incluso no son contiguas espacialmente. El Catastro
Distrital hace este tipo de estimaciones, y aunque sus precios son estimaciones y
no propiamente comerciales, las dos fuentes podrian combinarse.

6.8 Numero De Pisos Y Precio Del Lote

En teoria, existen dos relaciones de causalidad que asocian la altura promedio de
las edificaciones con el precio promedio del suelo. En la primera, precios elevados
del suelo obligan al constructor a edificar en altura para amortizar el mayor valor
del predio entre mas unidades de vivienda. En la segunda, si la normatividad
permite edificar en altura, la tierra adquiere mayor valor por su potencial para
explotarla comercialmente. Cualquiera que sea la combinacion de causalidad que
opera en Bogotd, en la base se observa una estrecha dependencia entre el precio
del suelo y la intensidad de su uso en proyectos de construccion.
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7. MARCO NORMATIVO

En Colombia la Ley 388 de 1997 y la misma Constitucion Nacional de 1991 ofrecen
potencialidades muy avanzadas de gestion del mercado del suelo en las ciudades
que tiene inequidades e ineficiencias evidentes. La implementacién de
instrumentos concretos para materializar estas posibilidades ha sido un proceso
dilatado, pues se trata de herramientas nuevas, que despiertan oposicion y en la
gue se incursiona en territorios no siempre conocidos. Pero a pesar de estos
obstaculos, sobre todo a partir del esfuerzo de municipalidades, en especial la del
Distrito Capital de Bogota y la ciudad de Pereira, se ha ido avanzando y ya hay
algunos mecanismos operando y otros en proceso de disefio. Los obstaculos que
se han encontrado en esta senda, y las objeciones que se han planteado a estas
iniciativas son de distinta naturaleza, pero entre ellas se destacan interrogantes
tedricos sobre los efectos de estos dispositivos, y sobre su viabilidad.1.

LEY 388 DE 1997

Las acciones urbanisticas que regulan la utilizacion del suelo y del espacio aéreo
urbano generan beneficios cuando se incrementa el aprovechamiento de estos
componentes. Sobre estos beneficios tienen derecho de participacion las
administraciones locales. EI monto total de estos recaudos se destinaran a la
defensa y fomento del interés comin a través de acciones y operaciones
encaminadas a distribuir y sufragar equitativamente los costos del desarrollo
urbano, asi como el mejoramiento del espacio publico y en general de la calidad
urbanistica del territorio.

Los hecho generadores de plusvalia son decisiones administrativas que configuran
acciones urbanisticas y que autorizan especificamente ya sea a destinar el
inmueble a un uso mas rentable, o bien a incrementar el aprovechamiento del
suelo permitiendo una mayor area edificada, de acuerdo con lo que se estatuya
formalmente en el POT o en los instrumentos que lo desarrollen.2.

1. Fuente: Precios Inmobiliarios Y Método Residual De Estimacion Del Precio Del Suelo, Propuesta De Modelo
Simplificado Y Andlisis De Sus Bases Tedricas, Noviembre de 2006, 4p.

2. Fuente: Los Precios del Suelo en Santa Fe de Bogota, Las plusvalias después del POT, Departamento
Administrativo de Planeacion Distrital, 2001-2010, 9p



8. ANTECEDENTES

En nuestro pais el tema de planificacién urbana ha generado un sin nhumero de
iniciativas y proyectos con el fin de desarrollar herramientas de gestion que eviten
el desperdicio de los recursos del estado. Algunas de estas iniciativas estan
encaminadas a la constitucion de observatorios urbanos y/o inmobiliarios, tal es el
caso de la ciudad de Medellin, la cual con la ayuda del programa de cooperacion
cientifica y técnica entre Colombia y Francia y la participacion del Ministerio de
Vivienda, Medio Ambiente y Desarrollo Territorial y del Departamento Nacional de
Planeacion, hizo realidad este proyecto, lo que constituyo uno de los avances mas
concretos de esta materia en el pais, igualmente el departamento administrativo
de Planeacion Distrital de la ciudad de Bogotd (DAPD) Y el SECI desarrollaron el
observatorio de dindmica urbana, con el cual se analiza el precio del suelo urbano
y la formacioén de la renta en esta ciudad.

En la ciudad de Pereira el proyecto “Observatorio Inmobiliario” que fue formulado
por la secretaria de planeacion municipal hace parte integral del plan de desarrollo
municipal y es el primer avance que se presenta en esta materia, puesto que se
han reunido esfuerzos de toda indole para obtener el apoyo de ciudades como
Bogota, quien a través del DAPD suministro las normas de aplicacion de la
recuperacion de plusvalias generadas por la accion urbanistica y las referencias
esenciales utilizadas para el desarrollo del Observatorio de Inmobiliario en esta
ciudad, con el fin de brindar a la ciudad de Pereira los pardmetros para la
construccién de su propio observatorio, el cual representara una herramienta de
informacion para la gestion que frenara la especulacion en los precios del suelo y
permitira desarrollar usos adecuados de los dineros generados por el cobro de las
plusvalias.1.

8.1 Antecedentes Del Comportamiento Del Suelo

El proceso sufrido por el precio del suelo a través del tiempo es uno de las
mayores inquietudes que aquejan a entidades de planeacién y urbanistas. El precio
del suelo debe ser realizado teniendo en cuenta el proceso inflacionario del pais,
para identificar asi la valorizacién real de la tierra y observar si en algunos casos
los incrementos no alcanzaron a compensar los niveles de la inflacion, lo que
explica como comparado los precios de transacciones de la tierra urbana hace
algunos afos con los precios actuales, nos parecen insignificantes.2.

1. Fuente: Estudio Piloto Precios del suelo Unidades de Planificacién 3, 5, 23, Observatorio Inmobiliario Pereira
—OBSERVA-, Secretaria de Planeacion, Municipio de Pereira, 2007, 3p.

2. Fuente: QUIROZ, Alejandra. Sintesis de la Primera Etapa del Montaje del Observatorio de suelos de la
Ciudad de Pereira, -OSPER-, 2004, 18p.
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9. METODOLOGIA A IMPLEMENTAR:

El Observatorio Inmobiliario de Pereira —OBSERVA- después de realizar el estudio
piloto de precios del suelo en el segundo semestre del 2007, espera mejorar la
metodologia utilizada en la realizacion de este.

En la nueva administracién se espera llevar a cabalidad el estudio de precios del
suelo en el Area Urbana.

La metodologia que se desarrolla en este caso, junto con el plan piloto de las UP 4
del primer semestre del 2008, serviran de modelo para los siguientes diagndsticos
de las proximas UP”s. la metodologia cuenta con los siguientes puntos:




10. RESUMEN METODOLOGIA

10.1 Determinar la unidad de Planificacion a la cual se le realizara el
estudio

10.2 Acordar la informaciéon uatil para la identificacion y realizacion de
estas categorias urbanisticas, basadas en la informacion brindada por las
Unidades de Planificacion de la Secretaria de Planeacion.

10.3 Delimitacién de la UP de trabajo

10.4 Establecer que puntos o categorias influyen en el precio del suelo:
e Sistema Ambiental
¢ Sistema de Espacio Publico
¢ Sistema de Movilidad
¢ Sistema de Equipamientos colectivos
e Dimension de Vivienda
¢ Sistema de Servicios publicos
e Usos del suelo
e Tratamientos Urbanisticos

10.5 Establecer que puntos dentro de cada categoria influyen en la
estimacion del precio del suelo

e LOCALIZACION

DELIMITACION

DELIMITACION BARRIOS Y COMUNAS

POBLACION Y DENSIDADES

ROL DE LA UP A ESCALA URBANA

DIVISION POLITICO ADMINISTRATIVA DE BARRIOS

SISTEMA AMBIENTAL
Suelos de proteccion
Zona de riesgo
Riesgo hidrotécnico
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Contaminacion

Contaminacion visual

Contaminacion de emisiones atmosféricas
Contaminacion ambiental

Franja de Investigacion Egoyéa
CONCLUSION

e SISTEMA DE ESPACIO PUBLICO
Parques
Estructura del espacio publico
Las vias que se incorporan al sistema de espacios publicos
Reconocimiento del eje paisajistico propuesto por el acuerdo 23 de 2006,
replanteandolo sobre la calle 4.
Precios del suelo
Zonas receptoras para areas de sesion
Proyectos de espacio publico
Proyectos de espacio publico a nivel de ciudad
CONCLUSION

e INSTRUMENTOS DE GESTION Y FINANCIACION DEL SUELO
e SECTORIZACION PREDIAL

e SISTEMA DE MOVILIDAD
Jerarquia
Propuesta por UP 4
Ampliacién vias principales
Estructura del sistema de movilidad
Zonas de permitido parqueo
Conflictos peatonales.
Conformacion del circuito paisajistico
Movilidad vehicular
Transporte publico
CONCLUSION

e SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS
Equipamientos educativos — jardines infantiles
Hogares de bienestar familiar
Restaurantes escolares
Basica y media vocacional

UP UP JP




Equipamientos de seguridad

Equipamientos culturales

Equipamientos Recreativos

Equipamientos de salud

Articulacion de los equipamientos existentes al sistema de espacios publicos y
de movilidad con el fin de generar una estructura coherente e integrada
CONCLUSION

e DIMENSION DE VIVIENDA
Estratificacion
Distribucién predial
Forma predial
Areas lotes
Frente tipo lotes
Tipologia edificadora
Caracteristicas especiales
Tipologias de vivienda
Altura de vivienda
Ocupacion por vivienda
CONCLUSION

e SISTEMA DE SERVICIOS PUBLICOS
Servicios de acueducto
Servicios de alcantarillado
CONCLUSION

e ACTIVIDADES DE USOS DEL SUELO

e USOS DEL SUELO
Residencial neto
Con cambio de patrén tipo a
Residencial mixta
Con cambio de patrén tipo a
Eje estructurante primario
Eje estructurante secundario
Comercial y servicios
Cambio de patrén tipo a
Equipamiento colectivo
Equipamiento colectivo
Con cambio de patrén tipo a

UP UP JP




Plan parcial Bavaria
CONCLUSION

e TRATAMIENTOS URBANISTICOS
CONCLUSION

10.6 Terminado el diagnostico se determina un eje estratégico o
principal dentro de la UP de estudio.

10.7 Determinado el eje estratégico del Plan Piloto, se identifican las
Categorias urbanisticas que influyen en el precio del suelo teniendo
como herramienta el diagnostico antes realizado.

10.8 Ya identificadas las categorias urbanisticas se realizara una
matriz con las mismas, para asignar un porcentaje o peso de la
variable dentro de la estimacion de los valores de suelo. Generando
justamente un empalme entre lo econémico y urbanistico.

UP-UPJP




10.1 Determinar la unidad de Planificaciéon a la cual se le realizara el
estudio

LO(ALMCION DELA UNID\LD DE
PLANIFICAGION 4, EN EL MUNICIPIO

-
/

=

S

4]

N

Zona eje estructurante secundario

Esta zona se presenta sobre dos de los canales vehiculares mas importantes
de la UP4, los cuales son las carreras 9 y 10, predominando niveles de usos
1,2 y 3 con una fuerte presencia residencial. La intencion de este tipo de usos
es que se continde la dindmica de actividades a lo largo de estas vias, con el
fin de que sean los conectores de dos zonas como la Oriental y la del Centro
Tradicional.1.

g .| ] ARTICULO 1:
= ' | ADOPTASE LA UNIDAD
LI | DE PLANIFICACION

N ] NUMERO CUATRO
S ST (UP4) como

W el VAN AL NN, | instrumento de

RN ol A PR LSM 3| planificacion

RN A VTS e R intermedia para el

i L N YR AT | sector  comprendido:
' '1"‘“‘-‘*' sl | Entre los Barrios  Berlin,

Corocito, Andes, Alfonso
Lopez, Santander, Rosales,
San José, Villavicencio.2.

1. Fuente: Documento técnico de diagnostico
2. Fuente: Acuerdo UP 4
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10.3 Delimitacion de la UP de trabajo

T
MUMICIPIO DE PEREIRA

¥ T

UKIAD DF PLARFICACION §
PL1 DELIMTACIIN
o

Partiendo de la interseccion
de la calle 10 con carrera
6bis, se sigue en direccion
Oriente a lo largo de la

carrera 6bis hasta aidl It ST N
d ,||J { E ;}/e \\/\/
encontrarse con las %%W N
1l I
I

escaleras peatonales de la
calle 4, desde este punto se
continla en direccién sur .
hasta la interseccion con la || | |
carrera 6, desde alli se ||
prosigue en sentido suralo '’
largo de dicha escalera,
hasta encontrarse con la
carrera 8; desde este punto

' 5 Iwrl‘ll ‘I- i

en direccion oriental se Y desde alli se continua por el eje de la
continua por la corona del Avenida Santander hasta en el punto de
talud que separa los barrios interseccion con la carrera 11, donde se
Hernando Vélez y Alfonso continua en direccion occidental hasta
Lopez, localizandose aqui encontrarse con la calle 4, punto desde el
mismo el polideportivo de la cual se toma en direccion sur hasta
“4”; siguiendo en esta interceptarse con la carrera 12 bis, sitio
misma direccién, pasando desde el cual se retorna hacia el occidente
por el limite de los predios por la misma calzada hasta su interseccion
de la manzana 74 hasta la con la carrera 12, prosiguiendo en
calle 1 desde este punto se direccion hasta encontrase con el punto de
sigue en direccion sur hasta partida.

su interseccion con la
Avenida Santander.

1. Fuente: Acuerdo UP 4
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AREA TOTAL ',

Dentro del acuerdo 18 de 2000 ‘5 ;

el area urbana de la ciudad de i.ﬁ%'g

Pereira corresponde a “"*-—~'!-*.4 TN

27.100.000 M2. El area que I — 47/ /l:i' G A

posee el territorio contenido | $2F 7 Zf‘%ﬁ{ﬂ{{/jég:\

dentro de la Unidad de ¥4/ ﬁ?}%ﬂ!}j}%,‘% @

Planificacién 4 es de 467933 M2 |.gggw7iﬁ%4%/ =’,=h~
, _ s 3

aproximadamente, equivalente a '.‘*\4 /4'/44’4,'&% N |

1,72% de la superficie urbana de P 5 LYY, ‘....-.;_ 5
Pereira. il 20 S

La UP.4 forma parte en su gran mayoria de la Comuna Villavicencio,
ocupando el 95% de su territorio. De igual manera, posee una porcion de la
Comuna Universidad, ya que los barrios los Rosales y San José forman parte
de ésta y se encuentran vinculados por tipologia urbana y actividad a la
zona objeto de estudio.

MUNIGIPIO DE PEREIRA En este sentido, un gran
LN D PRGN 4 porcentaje de esta U.P se ha
e consolidado en el tiempo como
una zona que alberga gran
cantidad de vivienda unifamiliar
Z en el estrato 3, donde sus

, 5 "" 2 pobladores se sienten muy a
/ % 2 gusto del lugar donde residen, por
7 ///'f CONVENCIONES  los servicios complementarios que

L /// ] - .
< OLDELAUP-" tienen y por la cercania con el
/////] o centro metropolitano.

————1
| MUNICIPAL-INTERYVEREDAL

e e e s 4

/77 o

1. Fuente: Documento técnico de diagnostico
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MUNICIPIO DE PEREIRA

' Serevsea de Fussarion

UNIDAD DE PLANIFICACION 4
Furte

2UP4.Barrio &
| ALFONSO LOPEZ

.~ BERLIN

.| COROCITO
| LOS ANDES
| LOS ROSALES
. | sAN JOSE
.| SANTANDER

.| VILLAVICENCIO

I BERLIN Auto Construccién

BARRIO

I COROCITO Auto Construccién BARRIO
I VILLAVICENCIO Plan de vivienda BARRIO
I ALFONSO LOPEZ Plan de vivienda BARRIO

1. Fuente: Documento técnico de diagnostico




Alberga una poblacion
total de 12.937 RANGOS DE POBLACION PORCENTAJE

habitantes, que habita EDAD
en 3418 viviendas 0 A 10 ANOS 2.156 16,6 %

equivalentes a 4 % de

= 11 A 25 ANOS 3.576 27,6 %
la poblacion de la
ciudad de  Pereira 26 A 60 AROS 5.681 43,9 %
segun el recuento
DANE 2004 (322559 61 Y MAS AROS 1.524 11,7%

hab.),  constituyendo
un indicador de 3,78
hab. JViv. Y se TOTAL 12.937 100 %o
distribuye en los

siguientes grupos de

edad:

En términos generales, la Unidad de Planificacion 4 presenta una densidad bruta
aproximada de 276,4 habitantes/hectarea y de 73 viviendas/hectarea. Esta
densidad evidencia que la U.P.4 presenta unos indices de ocupacién altos en
términos de calidad de vida.

A partir de la informacion poblacional por rangos de edad, se puede observar
gue gran parte de los habitantes de la unidad de planificacién se encuentran en
el rango de los 26 y los 60 afos, seguido de aquellos que presentan entre 11 y
25 afios. Este hecho permite concluir que en la zona predomina la poblacion
joven que se constituye en mano de obra productiva del municipio, que se
dedica principalmente a realizar actividades educativas (Basica superior, Media y
superior) y laborales, que requiere de servicios complementarios a la vivienda
que satisfaga las necesidades béasicas propias de este rango poblacional.

1. Fuente: Documento técnico de diagnostico
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Esta en medio de varios sectores de la ciudad, tales como el centro
tradicional, la circunvalar y el sector oriente de la ciudad; ha funcionado como
un conector del centro tradicional con el sector oriental. Esta funcion es
determinada a través de la red vial a la que se le infiere un caracter municipal

y local.
En cuanto al tema de centralidades, la unidad de planificacion se enmarca

dentro de la ciudad como una zona que alberga una serie de servicios y
comercios, donde los cuales sirven y apoyan al centro metropolitano,
localizado sobre las carreras 8, 9 principalmente, mostrandose dentro del
territorio como una zona potencial para satisfacer las necesidades del costado
oriental de la ciudad. Ahora, en el Plan de Ordenamiento Territorial, propone
un nodo de servicios, siguiendo con la dinamica tan fuerte que puede llegar a
tener este territorio.

1. Fuente: Documento técnico de diagnostico
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10.4 Establecer que puntos o categorias influyen en el precio del suelo:

e Sistema Ambiental

e Sistema de Espacio Publico

e Sistema de Movilidad

¢ Sistema de Equipamientos colectivos
e Categoria de Vivienda

e Servicios publicos

e Usos del suelo

e Tratamientos Urbanisticos

MUNICIPIO DE PEREIRA

R
UNIDAD DE PLANIFICACION 4
PL.§ SECTORES NCRMATIVOS

Suelos de

Proteccion
Preservacion Ambiental

1. Fuente: Fichas Normativas UP 4




ZONA DE RIESGO

Vulnerabilidad y Riesgo

Teurrsees o Prametminn
UNIDAD DE PLANIFICS
PLZ1VIVIENDAS EN RIESGO

La sintesis del
diagnéstico
ambiental de la UP-

4, que presenta una

situacion de
deterioro de la
calidad del entorno
urbano con las

consecuencias sobre
el bienestar social de
su poblacion y
generada en gran

medida por la

. contaminacion
PROBLEMATICA AMBIENTAL PROYECTOS AMBIENTALES ambiental,  permite
1) Vulnerabilidad fisica, economica y social | Disminucion de los indices de vulnerabilidad ~ €Structurar — cuatro
de algunas edificaciones localizadas sobre | fisica y social ante amenazas de origen  (4) proyectos
coronas con altas pendientes natural y antropico prioritarios, por

2) Manejo inadecuado de residuos slidos

Disminucion de los impactos generados por
la inadecuada disposicion de residuos
solidos

3) Generacion de emisiones atmosféricas
(material particulado, olores ofensivos, ruido
y ruido ambiental)

Disminucion de las emisiones atmosfericas
generadas dentro de la unidad

4) Contaminacion visual por concentracion
de publicidad exterior

Disminucion de los impactos generados por
la contaminacion visual

1. Fuente: Documento técnico de formulacién UP 4
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ZONA DE RIESGO

La UP-4 ha tenido antecedentes relacionados con el colapso de infraestructura
de servicios publicos especificamente en el colector Egoya4, el cual en el afio
de 1989 (debido a problemas de materiales empleados para su construccion y
el sobrepeso vehicular sobre la carrera 12 bis), se hundi6 en el cruce de esta
via con la calle 11; dias mas tarde, se presentd el hundimiento casi total del
parque Valeriano Marulanda.

Por otro lado, eventos de tipo geotécnico
asociados a la presencia de taludes con
fuertes pendientes y evidencias de
procesos erosivos, también afectaron
viviendas del barrio Hernando Vélez
Marulanda, las cuales fueron reubicadas
en su momento y los suelos liberados,
sometidos a la intervencion de obras de
estabilizacion.

Sin embargo, la Planificacién Intermedia
identific6 en campo algunas viviendas que
bien pueden presentar ato riesgo, lo que |
obliga a la determinacion del grado de |
amenaza y vulnerabilidad, y la ejecucion
de obras de mitigacién o reubicacion de
viviendas, edificaciones o infraestructura.

1. Fuente: Documento técnico de formulacién UP 4
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Franja de Investigacion
Egoya

=== S © MUNICIPIO DE PERERA

=] UNIDAD DE PLANIFICACION &
o ot waTE—— T

oAy,
L rpreieen
Ui b

| e Franja de Investigacién Egoya
\ /F |:| Franja de Operacion y Mantenimiento Eqoya

En la zona de influencia del colector en
desuso comprendida en el predio del
proyecto no se podra construir
estructuras.

Actualmente esta zona verde se ve
afectada por el nuevo centro comercial
alameda.

1. Fuente: Documento técnico de formulacién UP 4
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SISTEMA AMBIENTAL

LINEAMIENTOS PARA LAS . , —
INTERVENCIONES URBANISTICAS Franja de Investigacion

EN LA ZONA DE INFLUENCIA DEL Egoya
COLECTOR DE LA QUEBRADA EGOYA

En el proceso de la planificacion intermedia del area urbana de la ciudad de
Pereira, se defini6 en comun acuerdo con los técnicos de la Empresa de
Acueducto y Alcantarillado de Pereira S.A. E.S.P., los siguientes lineamientos
que deberan ser aplicados para la construccion de proyectos urbanisticos
localizados en la zona de influencia del Colector de la Quebrada Egoya.

®Se considera como zona de influencia del Colector de la quebrada Egoya, el
area comprendida en una franja de cinco (5) metros a cada lado del eje de la
estructura principal de conduccion del colector y a una franja de cinco (5)
metros a cada lado del eje de los tramos de la estructura de conduccion del
colector en desuso. Definiéndose como punto de inicio de la zona, la
interseccion de la calle 8 con carrera 12A y como punto final la estructura de
entrega del colector a su cauce natural, localizado sobre el talud de la
margen derecha, en el punto de inicio de la Avenida del Rio con la Carrera
Séptima.

®Cuando se gestione la licencia de construcci
cuya localizacion intervenga una franja de 3
predeterminado del colector en desuso, la
Investigacion, véase figura N° 3, se deberd
gestiones de obtencion de la licencia de con
certificado de condiciones y parametros técni
zona de influencia del Colector de la Queb
expedido por la Empresa de Acueducto y Alcan

1. Fuente: Documento técnico de formulacién UP 4
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Riesgo Hidrotécnico

Este se relaciona principalmente con algunos tramos del colector Egoya que
presentan caracteristicas estructurales criticas, manifestadas en agrietamientos
del canal y las consecuentes fugas de aguas servidas y hundimientos del
terreno. La vulnerabilidad fisica de algunos sectores del canal se traslada a las
edificaciones (principalmente en uso residencial) localizadas sobre éste o en
inmediaciones del mismo.

La afectacion del colector Egoya aflor6 en el parque Valeriano Marulanda,
donde el canal se fisurd, generando la socavacion de la orilla norte de la
carrera 12 y el rapido hundimiento de la casi totalidad del parque. Este evento
no afectdé vidas humanas ni edificaciones, pero coloc6 en manifiesto la
necesidad de conocer el estado real del colector y de estimar las posibles
consecuencias ambientales, sociales y economicas en caso de volver a
colapsar.

1. Fuente: Documento técnico de diagnostico UP 4
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CONTAMINACION

_ MUNICIPIO DE PEREIRA

‘Secrotoria de Plancacion

UNIDAD DE PLANIFICACION 4
se

UNIDADES DE FLANIFICACION- AREA DE URBANISMO
Coords Pianas Cansianas Origen TERRAZA
Escaia 1:2000

WAV 2008

CONVENCIONES
Y CONTAMINACION VISUAL
¥ CONTAMINACION OLORIFICA
— EMISIONES ATMOSFERICAS
RUIDOD AMBIENTAL

Contaminacion Visual

Este tipo de contaminacion se relaciona principalmente con aquellos sitios donde
la publicidad exterior como avisos y vallas, sobrepasa los estandares
establecidos por la legislacion vigente (Acuerdo 017 de 2002). La ciudad de
Pereira no cuenta con un ejercicio de identificacion y caracterizacion de puntos o
sectores criticos por contaminacion visual, sin epibakgemtentionte nidad de
planificacion No. 4 puede apreciarse una ma
exterior sobre la avenida del Ferrocarril, entre la
BJ' B - T

1. Fuente: Documento técnico de diagnostico UP 4
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Contaminacion de Emisiones Atmosféricas

Este tipo de contaminacidén se clasifica en e
de ruido, emision de ruido ambiental,
ofensivos y emision de gases y material partic
Respecto a la emision de ruido, los datos obte
en las medidas de las fuentes generadoras
comparados con los limites establecidos pc
normatividad vigente, mientras que las medic
de ruido ambiental permiten identificar
criticas y posibles contaminadoras por emisié
ruido

Las zonas que con mayores concentracione
emisiones por ruido, se localizan a lo largc
borde occidental de la unidad sobre la avenid
Ferrocarril entre las carreras 7 y 12, sobre los
de las carreras 9 y 10 entre las calles 2 y la av¢
del Ferrocarril y sobre la carrera 8 entre la ave
del Ferrocarril y la calle 8

En cuanto a la contaminacion por olores ofen
se encuentra estrechamente relacionada co
disposicion inadecuada de residuos solidos,
establecimientos de venta de prod
generadores de este tipo de olores, con activid
relacionadas con venta de productos perecec
(verduras, frutas y hortalizas) y con aquellos
utilizados por poblacién indigente, como “b
publicos”

1. Fuente: Documento técnico de diagnostico UP 4
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Contaminacion Ambiental

La contaminacion por residuos solidos en
el territorio de la UP-4 se ha
incrementado como consecuencia del
desplazamiento de la poblacion que
habitaba y laboraba en el sector de la
antigua galeria. La zona adyacente a los
puentes vehiculares de las carreras 9 y
10, albergan  algunas  actividades
deteriorantes del entorno  urbano,
altamente generadoras de residuos
solidos y olores ofensivos asociados.

Los establecimientos de comercializacion
de materiales para reutilizacion y reciclaje
no poseen areas aptas para el cargue y
descargue ni procesos adecuados para la
manipulacion, clasificacion y
almacenamiento; por este motivo, se
constituyen como uno de los principales
usos generadores de este tipo de
contaminacion.

1. Fuente: Documento técnico de diagnostico UP 4
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CONCLUSION

Esta zona es bastante densa y tiene calidad de vida baja respecto a otras
zonas de la ciudad, lo que para precios del suelo se tiene en cuenta ya que
son pocas las areas que estan dotadas con confortables zonas verdes.
Especificamente en los predios que se encuentran sobre el talud se
presenta deterioro fisico lo que produce un menor valor del suelo, pues se
genera restriccion en su uso y no se permite aprovechamiento de los lotes
aledafios a ellos, ya que estas zonas no generan aprovechamiento del
suelo.

Sobre la restriccion de tipo ambiental gener
desarrollo un proceso de planificacion que d
suelo, el cual no presenta aprovechamiento
metros de retiro a lado y lado lo que restri
dueilos de lotes aledafios pues el col
consecuencias ambientales no permite un ma
Los lotes fuera de la franja generan un apr
norma tiene beneficios para ellos.

En cuanto a la contaminacion, esta influye e
afecta el valor del suelo como consecuencia
gue es la parte superficial o visible ante los 0j
menor valor cuando existe un deterioro nota
como la contaminacion visual, atmosférica
residuos, este tipo de contaminacion que se p
deterioro en algunos puntos del sector influ
suelo. Esta contaminacion es generada por
gue no tienen conciencia del deterioro que ge

UP UP JP




T —— UNIDAD BE PLANSFICACION 4
PLIESPACIO PUBLICO

AT La UP4, cuenta con 5
parques consolidados, junto
con otras 2 zonas
= remanentes que se integran
| dentro la estructura actual,

los cuales conforman un
area total de 7254 M2,
contando con un indicador
de 0.56 M2/hab y un déficit
| de 3,54 M2/hab para cumplir
con el indicador propuesto

5‘ por el POT de 4,2 M2/hab

- ESPACIO PUBLICO PROFUESTO
|:| ESPACIO PUBLICO EXISTENTE

Parue Gorodito K12C7

Uriced departivaciela Av. Ferrocarl |K81068 INDUVAL

Parue \Aleriaro Varuianda K 1112 C12 A30 DE AGQMUNOPIODE PERERA
Uniceddeportivade Mlaioendo ~ [C480806 DEPARTAVENTODEL-R
ZONAVERE ASANTANDERK11 ~ [MUNGIPODE PEREIRA
Parued Danding C1Y2K9Y10 MUNGPODE PEREIRA
Plazdeta PLerte pestordl C11849 INDUVAL

1. Fuente: Documento técnico de formulaciéon
2. Fuente: Documento técnico de diagnostico
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0 4dl Suelop itid COMPATIBLES

SRR oUeloggrmitido No se_permite usos residenciales
®Equipamiento de Barrio: Solose No se permite usos de alto
permite de tipo recreativo parque, impacto de los grupos de comercio
plazas, plazoletas y zonas verdes. y servicios en este sector

®Equipamiento Comunal: Solo se  hormativo. _
permite de tipo recreativo parque, NO se permite usos especiales.

plazas, plazoletas y zonas verdes. No se permiten equipamientos
diferentes a los establecidos como

usos principales.
No se permite usos industriales.

Norma Aplicable

Frente Minimo No aplica Equipamientos: No aplica

Parqueaderos: No aplica Vias: No aplica

Equipamiento
Recreativo

1. Fuente: Fichas Normativas Up 4
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El parque del El parque el Dancing: EI parque Valeriano
barrio Corocito: se que es hoy una zona de Marulanda: es otro
ha caracterizado no juegos infantiles es otro nodo que alberga una
solo por su forma nodo del sector por la poblacion que no es
circular, sino también apropiacion de este por la propia del sector y

por su origen, poblacion infantil y alrededor a este sé a

imagen y percepcion juvenil; y por haber sido consolidado una zona

de la poblaciéon sobre una zona de de servicios mecanicos y

este. congregacion  por la venta de repuestos para
existencia del Kiosco el automotores

Dancing.

Parque Av. Ferrocarril: Igualmente existe
otro espacio publico activo, el cual se
localiza sobre la Avenida del ferrocarril con
carrera 9, siendo este un punto de
encuentro importante de la comunidad en el
cual se realizan diferentes torneos de
microfutbol organizados por la misma
comunidad de la UP4 y por instituciones del
INDER Pereira, entre otros

1. Fuente: Documento técnico de diagnostico
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La idea de generar corredores peatonales, es principalmente conectar los
espacios publicos actuales, los propuestos y los equipamientos colectivos, para
asi, conformar una red de vinculos entre todos los espacios de la zona y las
actividades que estos espacios desarrollen. Igualmente se busca generar una
conexion directa con los sectores vecinos, fortaleciendo el desarrollo de
intervenciones urbanisticas que mejoren las condiciones de todo el sector.

PROBLEMATICA ESPACIO PUBLICO

PROYECTO ESPACIO PUBLICO

Deficiencia en |3 estructura del sistema de espacios publicos con
poca conectividad peatonal con otros sectoras de [a ciudad.

Implementacion de |a estructura de espacios pblicos a través da
[a ampliacion y reestructuracion de [as vias primarias del sector,
definiendo corredores peatonales de circulacion, integrades a la
estructura de parques periféricos que tiene a zona,

Deterioro urbano de |z zona colindante a los puentes de las
carreras 9 y 10, fomentando la inseguridad social de los
sectoras vecings,

Genaracion de nuevos espacios publicos, aprovechando |as areas
deterioradas de [z zona de influencia de 3 anfigua Galeria 2n
cuanto al uso y estado de |3 edificacion en la UP4,

Inestabilidad de falud por 12 presencia de fuertes pendientes,
pcasionando riesgo para [as viviendas localizadas aqui,

Consolidacion de miradores urbanos, recuperando las areas de l3
corona del talud existente entre |as carreras 7 y 6his.

Poca convicencia y pertenencia ciudadana entre sectorss de (3
misma UP, ocasionando rivalidades entre si,

Consolidar un parque de alto impacto urbana, con &l pretexto de
generar una buena convivencia de |a comunidad de los diferentes

barrios de I3 UP4,

1. Fuente: Documento técnico de formulacién UP 4




Las vias que se incorporan al sistema de Espacios
Publicos con el fin de mejorar sus condiciones de
movilidad peatonal son las siguientes:

Carrera 9: Esta es una de las vias mas
importantes, ya que comunica la ciudad de
Oriente a Occidente en un tramo
considerable dentro del territorio de la ciudad
ciudad de Pereira, e igualmente cumple un
papel notorio en la UP4, ya que no solo se
reconoce por los altos flujos vehiculares, sino
también por la fuerte movilidad peatonal que
ofrece; es por esto, que la propuesta para
esta via es el mejoramiento de los andenes
existentes, permitiendo generar una zona de
1 metro de amoblamiento urbano, contiguo a
una zona de anden de 3 metros de ancho
donde se garantice un recorrido peatonal
agradable y continuo. Es importante resaltar
gue esta seccion de andenes en la actualidad
se cumple en un 95% en la totalidad de la
UP4; por lo que se debe dirigir la propuesta
al ordenamiento de las franjas
correspondientes a las zonas de
amoblamiento y andenes. En cuanto a los
antejardines, éstos se eliminan con el fin de
potencializar la actividad comercial y de
servicios sobre este eje.

1. Fuente: Documento técnico de formulacién UP 4
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Carrera 10: Esta via es otro de los canales importantes de la ciudad a nivel
vehicular en sentido Occidente — Oriente, se convierte en el enlace directo
con el centro metropolitano a pesar de la poc
actualidad. Es por esto que se propone u
andenes, definidas en 10.50 metros de
amoblamiento de 1 metro cada una y 2 andene

Calle 8 y 9: Estas calles constituyen una relac
Sur Norte, ya que se busca generar un par Vi
canales de relacion con vias que permitan la co
Dosquebradas como la carrera 6bis (sesteadero)
La propuesta para estos ejes viene acompa
andenes, con el fin de permitirle a la poblacio
vinculos entre zonas como la Circunvalar y la zo

Calle 8 entre Cra. 72y Cra. 12

1. Fuente: Documento técnico de formulacién UP 4




Calle 4 y 7: Estas vias a pesar de que no existe ninguna posibilidad de
conexion vehicular norte sur por las condiciones topograficas, si tiene el
potencial para consolidarse por medio de una relacion peatonal entre los
sectores de la Circunvalar y la zona del parque lineal Rio Otdn,
complementando asi la estructura de espacios publicos de la zona. Aquellos
vinculos peatonales (escalas) que se presentan entre sectores, es importante
considerar mejorar sus condiciones, ya que no cuentan con las normas
minimas (Dimension de huella y contrahuella), igualmente se debe permitir una
seccion minima de escala como minimo de 2 metros con los elementos de
seguridad correspondientes como pasamanos e iluminacion en todo su
recorrido.1.

Avenida el Ferrocarril: La década del 20 y el crecimiento de la regién dejo
una huella sobre la ciudad y sobre el sector del centro tradicional por el paso del
ferrocarril, fraccionando la trama urbana y opacando el crecimiento del lado
oriental de la ciudad a un desarrollo de vivienda de estratos populares con una
tipologia de edificaciones continuas de uno y dos pisos. Hoy la banca del
Ferrocarril es un acceso vehicular precedido por el viaducto Cesar Gaviria Trujillo
que une los ejes estructurantes de la avenida el Ferrocarril de Pereira y la
Avenida Simon Bolivar del municipio de Dosquebradas, conformandose en una
via de orden regional y nacional.2.

1. Fuente: Documento técnico de formulacién UP 4
2. Documento técnico de diagnostico UP 4
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Reconocimiento del eje paisajistico propuesto por el
Acuerdo
23 de 2006, replanteandolo sobre la calle 4.

Dentro de las propuestas realizadas por el acuerdo 23 de 2006, propone una
red de espacios publicos, donde algunas vias de la ciudad cumplen su
funcién articuladora entre los parques
existentes y proyectados; una de ellas es la
un eje paisajistico importante para la com
Parque Lineal “Rio Otun” y la Universidad T
esta razén que se retoma esta accion dentro
sobre todo el tramo que le corresponde a ést
al trazado propuesto por el POT, pasando p
condiciones optimas peatonales para comunic

1. Fuente: Documento técnico de formulacién UP 4




PUENTE PEATONAL CALLE 8 CON AVENIDA
FERROCARRIL

La propuesta busca completar los disefios
originales del puente con el fin de incentivar la
utilizacién de este, el cual se compone por
rampas de ascenso y descenso en los dos
costados y unas zonas de espacio publico
acordes con la propuesta, con un valor
adicional en el cual se promueva una rampa de
llegada a la estacibn de Villavicencio,
mejorando asi la movilidad tanto peatonal
como vehicular, ya que eliminando el seméforo
actual, la eficiencia vehicular seria significativa
para este sector que constantemente sufre de
congestiones viales. Ahora, una de las
entidades responsables para este proyecto es
MEGABUS, ya que al consolidar este proyecto
optimizaria su funcionamiento, tanto para los
articulados, vehiculos particulares y la
poblacién que cruza constantemente.

1. Fuente: Documento técnico de formulacién UP 4




Generacion de nuevos espacios publicos en la UP4,
aprovechando las areas deterioradas de la zona de
influencia de la antigua Galeria en cuanto al uso y
estado de la edificacion.

Dentro de los andlisis realizados en el diagnéstico T
de la UP4 se identificaron una serie de

edificaciones y manzanas potenciales, que por sus
condiciones técnicas y constructivas no pueden
continuar con un aprovechamiento urbanistico
acorde con los requerimientos minimos de
habitabilidad y destinacion al uso comercial.

Es asi que la propuesta
de intervencién sobre las
manzanas 16, 17, 21,
22, y 23 tiene como
objetivo fundamental la
revitalizacion de esta
zona, estructurando
i paralelamente con la
unidad de planificacion 5
un pulmén verde y de
espacio publico en el
centro de la ciudad, que
permita el mejoramiento
de las condiciones
urbanas en todos los
ambitos

1. Fuente: Documento técnico de formulacién UP 4




Generacién de nuevos espacios publicos, Manzanas
destinadas para intervencion

MANZANA 16: Esta manzana se compone por la
intervencion de 6 predios en los cuales existen usos
tanto comerciales como de servicios de reparacion de
vehiculos y motocicletas; es una zona en la cual la
influencia de la antigua galeria ha marcado una
tendencia al deterioro. El area que se incorpora al
sistema de espacios publicos es de aproximadamente
332 M2,

MANZANA 17: Las caracteristicas de esta manzana
viene acompafada con dos hechos importantes, el
primero se refiere al deterioro social, ya que muchos de
los usos provienen de la antigua Galeria y el segundo
factor es por la localizacion entre los dos puentes de las
carreras 9 y 10, causando un gueto de ciudad que cada
dia ha tomado mas fuerza ocasionando un deterioro
considerable a través del tiempo. El &rea que se
incorpora al sistema de espacios publicos es de 5164 M=,

MANZANA 21: Esta manzana tiene un uso co Lo
la cual ocupa la mitad del area; el resto de los
chatarrerias, almacenes de reciclaje y areas det
de la antigua galeria, los cuales adicional a sus |
como extension a sus actividades comerciales
sistema de espacios publicos es de 2390 M=2.

MANZANA 22 Y 23: Estas manzanas pres
deterioro en el estado de su construccion, los us
de las probleméaticas sociales que existen en el
predios son destinados a el expendio de alucin
factor de inseguridad relevante e inquietante pa
UP4. El area que se incorpora al sistema de espacios pu

1. Fuente: Documento técnico de formulacién UP 4
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Generacion de nuevos espacios publicos en la UP4,
Manzanas destinadas para intervencion

El sistema de espacios publicos se incorporan
estas areas, las cuales se conforman por
algunos predios identificados por riesgo, al
implantarse en el talud entre las carreras 7 y 6
bis, las manzanas que se incluyen son las 37 y
43, las cuales tienen un area aproximada de 7’
6176 M2, las cuales son incorporadas al
sistema por medio de una sucesion de parques
miradores, con los que se busca ademéas de
valorar el potencia paisajistico que brinda la
zona, lograr ser parte integral de los vinculos
peatonales y los posibles vehiculares con la
UP2.

L) '
j._,_,_? ? B La estrategia fundamental es la
St "i,,,fﬂ @ g revitalizacion de zonas deterioradas por
e N x‘:j T"‘-‘l”tﬁ $g 4 el paso del tiempo o por zonas en las
" N e By il = que las condiciones amblentales no
WL T & i
A — |

Ll -.-irtll!-l .

El valor total de la manzana es de
3, 949, 995,203 donde el promedio
dividiendo este valor por el area
del terreno total equivale a
$588,848 x metro cuadrado. Y
dividido por el niumero de predios
el promedio del valor de cada
predio es de $85, 869,460

1. Fuente: Documento técnico de formulacién UP 4




ESPACIO PUBLICO NUEVO

ESPACIO PUBLICO | nrp) 17ACION ACTIVIDAD SUPERFICIE COBERTURA

PROYECTADO

Zona de influencia
Parque Zonal ACTIVO
"Ferrocarril” puentesu(}jras Oy PASIVO 17000 M2 SECTOR
Parque Mirador .
Urbano Carreras 7 y 6his PASIVO 6176 M2 LOCAL
"Santander” entre calles 4 y 6
Parque "La Carreras 9 v 10 ACTIVO
Trinidad" entre calles 7 y 6 PASIVO 6700 M2 LOCAL
Espacio publico Unidades de ACTIVO
senerado por Plan| (TS 5o | Beeno | 104wz | Loca
TOTAL ESPACIO
PUBLICO NUEVO 40370 M2

ZONAS RECEPTORAS PARA
AREAS DE SESION
Es claro que para los nuevos desarrollos y para las situaciones que se indican

en el Acuerdo 23 de 2006, deben cumplirse lo definido en el articulado del
titulo VII (Articulos 323 a 344).

1. Segun el analisis técnico del sistema gener
de Planificacion 4, se establece como prioritari
Trinidad.
2. El Segundo espacio a desarrollarse es el P
por las condiciones sociales y fisicas que se p
gue juega con respecto a la articulacion co
tradicional.
3. El Parque Mirador Santander el cual
proteccién de la UP4 en la zona del barrio con

1. Fuente: Documento técnico de formulacién UP 4




Proyectos de Espacio Publico

PROGRAMAS PROYECTOS LOCALIZACION AREAS (M2) COSsTO
Parque Villavicencio
Carrera 9y 10 entre
calles 9y 10 5.708 5.272.836.000.00
DESARROLLO DE Rampas Cra. 9 entre Cll. 41 a
NUEVOS 43 12,895 2.440,022.160.00
ESPACIOS
PUBLICOS
EFECTIVOS.
R Mz 43-Cras. 10y 12
Parque Mirador entre CIl. 35 y 37
7465 3.077.472.720.00
. 10,790,330,880.00
PROGRAMAS PROYECTOS LOCALIZACION AREAS COSTO
DESARROLLO DE Av. Ferrocarril
UN NUEVO EL FERROCARRIL 10,176,209,000.00
PARQUE Carreras 9y 11
Proyectos de Espacio Publico a nivel de ciudad
PROGRAMAS PROYECTOS LOCALIZACION AREAS
DESARROLLO DE Av. Ferrocartil
UN NUEVO EL FERROCARRIL Car-reras 9y 11 10,176,209,000.00
PARQUE y
PROYECTOS DE |AMPLIACION DE LAy CRA 10 ENTRE
MOVILIDAD CARRERA 10 CALLES2A 13 14,357,938,606.00

1. Fuente: Documento técnico de formulacién UP 4
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CONCLUSION

El Espacio Publico es una variable relevante en la estimacion del precio del
suelo.

Influye en el valor del suelo cuando el predio esta cerca a un espacio publico
con calidad de vida apta para la comunidad y que este cumpliendo con el
indice basico de metros cuadrados por habitante, generando asi un beneficio
para el habitante del sector, igualmente cuando se encuentra sobre las vias
principales las cuales generan una mejor calidad espacial ya que estan
destinados para ser corredores ambientales dentro de la UP4.

Se tiene menor valor cuando el espacio p
fisicamente deteriorado o presenta problemas
encuentre afectado por cambio de patrén de
en la UP 4, destinan manzanas para espacio
patron a residencial neto, como estrategia
futuro, ya que estos presentan menor potenci
de uso mixto, pero esto tiene un mayor apr
municipio sobre una zona determinada, pues
particular.




El siguiente es el conjunto de instrumentos de gestion del suelo previstos en
la legislacion colombiana y los que van a ser utilizados dentro de la Unidad de
Planificacion 4:

1. La expropiacion por via judicial o por via administrativa, que debe estar
precedida de una etapa de enajenacion voluntaria, dirigida a lograr un
acuerdo entre la administracién y el propietario, que eventualmente evite el
procedimiento expropiatorio.

2. La gestion asociada por medio de reajustes de tierras, integraciones
inmobiliarias y cooperacion entre participes, con base en los planes parciales y
las unidades de actuacién urbanistica.

3. La declaratoria de desarrollo prioritario, sujeta a venta forzosa en publica
subasta.

4. Los bancos de tierra o inmobiliarios, apoyados en el derecho de preferencia.
5. La participacion en plusvalias derivadas de la accion urbanistica del estado
6. Los certificados de derecho adicionales de construccién y desarrollo,
establecidos como una forma alternativa de hacer efectiva dicha participacion
y como un mecanismo de apoyo a las técnicas de distribucién equitativa de
cargas y beneficios.

7. Los fondos de compensacion. (Areas de cesion, Aportes a Cargas
Urbanisticas y el fondo de Parqueaderos) 3

8. La contribucion de valorizacion. (Por derram
9. El cobro de una tarifa elevada o “castigo”
para los lotes urbanizados no edificados, hast
avaluo del inmueble y la imposibilidad e utiliza
aflo mas el doble del impuesto pagado el afio
10. Los estimulos tributario, urbanisticos o los
(atendiendo a la distribucién equitativa de
propietarios de inmuebles declarados
arquitectdnico, historico o cultural. y/o para a
la ubicacién de una mayor oferta de parquead

1. Fuente: Documento técnico de formulacién UP 4
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APLICACION DEL EFECTO PLUSVALIA

De conformidad con lo dispuesto en el Acuerdo 23 de 2005 y el Acuerdo 65
de 11 de Diciembre de 2004 constituyen hechos generadores del efecto
Plusvalia en la UP4, los siguientes:

Asignacion de mayor edificabilidad en el eje estructurante primario

a) Los decretos que adopten planes parciales, definiran el hecho generador
de plusvalia que en ellos se presente.

b) Los mayores aprovechamientos de edificabilidad en los sectores
normativos identificados dentro de zonas de areas homogéneas generadoras
de plusvalias.

c) En las diferentes actuaciones urbanisticas (Licencias de urbanismo y
construccion, en aplicacion del Acuerdo 65 de 2004, se definira la
participaciéon en plusvalia conforme a los lineamientos alli establecidos.

En toda el area comprendida por esta UP4, los predios que sean sometidos
a cualquier tratamiento no sujetos a plan parcial, y que en aplicacion de las
normas especificas se produzca en ellos un incremento en la edificabilidad,
seran objeto de participacidbn en plusvalia, la cual sera liquidada de
conformidad con el Acuerdo 65 de 2004 y deméas normas que regulan la

materia.
SECTORES GENERADORES
DE PLUSVALIA
\ [
‘:‘G *
. 4B an
l [

| el ‘ :
1 =

ac

UP 4

1. Fuente: Documento técnico de formulacién UP 4




La contribucion por Valorizacion es un gravamen real sobre las propiedades
inmuebles, destinado a la construccién de una obra, plan o conjunto de obras de
interés publico que se impone a los propietarios o poseedores de aquellos bienes
inmuebles que se beneficien con la ejecucion de las obras.

El conjunto de actuaciones urbanisticas que incluyen adquisicién de inmuebles,
demolicién, construccion, remodelacién, ampliacion de los sistemas publicos del
municipio tales como vias y transporte, servicios publicos, equipamientos para la
prestacion de servicios sociales, urbanos, rurales y a la comunidad, parques,
zonas verdes y espacio publico, recuperacion de areas del sistema ambiental
afectas al espacio publico, que se encuentren enmarcados dentro de las politicas
programas y/o proyectos del Plan de Ordenamiento Territorial o Plan de
Desarrollo Municipal. VALORIZACION

El monto a pagar anual por

20% Contribucion Predial

concepto del impuesto predial Anual
ordinario, con este_ valor_ se T 17.190.431.00
presenta tres escenarios posibles SECTOR 2 384,773,027.00
de recaudo, el primero es aplicar SECTORS 37.902.805.00
una tarifa Unica adicional del Valor Total Escenario 1 439,866,263.00
20% del recaudo del impuesto 3”%00""‘;"'-‘?" Fiz bl
. ual
predi
corre SECTOR 1 25,785,647.00
SECTOR 2 727,159 540.00
40% SECTOR 3 56,854.208.00

expr

SECTORES PREDIALES

1. Fuente: Documento técnico de formulacién UP 4

Valar Total Escenario 2

809,799,395.00

SECTOR 1 34,380,862.00
SECTOR 2 969,546,054.00
SECTOR 3 75,605,610.00

40% Contribucion Predial
Anual

Valor Total Escenario 3

1,079,732,526.00
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2. Fuente: Documento técnico de diagnostico UP 4
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ya que son los
accesos mas directos
gue se tiene con el
centro.

MUNICIPIO DE PEREIRA

PROPUESTA
POR UP 4

CONVENCION ES

1. Fuente: Documento técnico de formulacién UP 4
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Ampliacion de la Carrera 10 entre Av. del
Santander y Av.
Ferrocarril:

Es importante aclarar que en la actualidad la seccion de esta via tiene una
calzada que oscila entre 6.2 y 8.4 mt. Y andenes entre 1.0 y 1.20 mt en
promedio, lo que equivale a una seccidén entre paramentos en promedio de
8.20 a 10.80 mts.

La propuesta vial para la carrera 10 por parte de la normativa de la UP, es
la siguiente:

Seccion de Calzada: 10.50 metros

Seccion de Zona de Amoblamiento: 1 m c¢/lad
Seccion de Andenes: 3 m. c/lado

Antejardin: No aplica por no ser una tendenci
Seccion Total 18.5 metros

w | 1] ‘ 030
SECCION V- 21

1. Fuente: Documento técnico de formulacién UP 4




Ampliacion calle 8 entre carrera 6 y Cra. 12A para
cumplir con la
Seccion planteada en el POT.

Dadas las caracteristicas de la via y de las
viviendas de este sector, una intervencion para
ampliar esta via y cumplir con lo propuesto en el
POT seria muy traumatico para esta zona ya que
se requeriria intervenir aproximadamente 5 mts
a ambos lados, ademas teniendo en cuenta que
las viviendas presentan un patron de o EE =
consolidacién muy alto, esto se traduciria en T E—
dificultades para la realizacion de dicha SECCION ACTUAL
intervencion.

SECCIONV - 32

PROPUESTAUP

Esta via esta planteada en el POT La intervencién en esta via es un
como una V-32 cuya seccion de proyecto a largo plazo en donde

calzada es de 7.0 mt una zona de los retiros se iran desarrollando
amoblamiento o zona verde de 1.5 mt, predio a predio, a medida que
andenes de 1.5 mt. Y retiros o cada propietario realice una
antejardines de 3 mt. intervencién en su vivienda.

1. Fuente: Documento técnico de formulacién UP 4
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Ampliacion calle 9 entre carrera 6 y Cra 12A
para cumplir con la seccion planteada en el POT
y la propuesta por Unidad de Planificacion.

Una intervencion para ampliar la seccion y
cumplir con lo propuesto en el POT seria
muy traumatico para esta zona ya que se
requeriria intervenir aproximadamente 5
mts a ambos lados, teniendo en cuenta que
las viviendas presentan un patron de
consolidacion muy alto esto se traduciria en
dificultades para la realizacion de dicha I
intervencion. SECCION ACTUAL

Peatonalmente, presenta similitud
con la calle 8 y por lo tanto se
plantea una seccion de via en donde
el antejardin no se regula, pero la
zona peatonal es mas amplia y con
un amoblamiento  sumamente
necesario. Por ello, la seccion de la

7,00 , via planteada para este tramo se
PROPUESTA UP ilustra a continuacion.

La ejecucién de esta es similar a la indicada para la calle 8, ya que se
aplicara los retiros a medida que los propietarios de cada vivienda tramiten
las Licencias de Construccion y ejecuten la intervencion.

1. Fuente: Documento técnico de formulacién UP 4
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Conformacion de la calzada de la carrera 12 A entre
calles 4y 7, para cumplir con la seccion planteada
en la Unidad de Planificacion

Dadas las condiciones actuales de esta via
se plantea por parte de la unidad de
Planificacion la conformacion de dicho tramo
con una seccion de via equivalente a la de
una V32., con el fin de darle una mayor
conectividad a la zona intervenida y sus it L
alrededores. SECCION ACTUAL

(ALZ SH PAVMENTAR CAZAW [T
E=m=ses o

il

700

SECCION PROPUESTAUP

El area de intervencion es de aproximadame
donde la longitud a intervenir es de apr
lineales.

1. Fuente: Documento técnico de formulacién UP 4
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ESTRUCTURA DEL SISTEMA DE MOVILIDAD

Esta constituida por una malla vial uniforme y continua en casi todas sus partes,
sirve de conexién directa con la zona oriental de la ciudad y hace parte del punto
articulador entre la zona urbana y parte de la zona rural del municipio. Cuenta
ademas con un par vial de importancia para la ciudad, ya que facilita el acceso
tanto de Oriente a Occidente como de Occidente a Oriente. Dentro de su
sistema actual se destaca la Carrera 92 por sus condiciones de ampliacion ya
existentes, mientras que la Carrera 10 presenta limitaciones para la circulacién
de peatones y de vehiculos.1.

Igualmente la unidad de planificacion es colindante con la Circunvalar (UP3), por un
borde fisico que ha caracterizado esta zona desde la conformacion del sector; este
borde es la cuenca de la quebrada Egoya (hoy canalizada), que permite conexion
peatonal y vehicular sobre las calles 8 y 9 que suele ser utilizada como red alterna
de salida vehicular hacia el Municipio de Dosquebradas, Carrefour. De igual forma la
calle 8 funciona como eje peatonal para los usuarios de los equipamientos
regionales como la UTP, y a escala local la institucion educativa Marco Fidel
Suérez.2.

1. Fuente: Documento técnico de formulacién UP 4
2. Fuente: Documento técnico de diagnostico
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REGULACION DE LAS ZONAS DE PERMITIDO PARQUEO

MUNICIPIO DE PEREIRA

LCALDiA SOCIAL DE PIRHIR
STy ——

~weoeranrcacons  Cuenta con sitios en donde
= se empieza a presentar el
- predominio de la ocupacion
de espacio publico con
zonas de permitido
parqueo, como es la
carrera 8 entre Calles 10 y
11.

RECONOCIMIENTO DEL

i TRANSPORTE PUBLICO,
Con la implementacién del Sistema de PARADEROS Y
Transporte Masivo MEGABUS en la ciudad DEMAS:

y la ubicacion de dos de las estaciones en Implementar sitios de paradero
el limite de la Unidad de Planificacion 4, de buses del transporte publico
se debe fomentar la circulacion peatonal sobre la Carrera 92 y la Carrera
sobre las carreras 82, 92 y 10. Para ello 10, adecuados y localizados
se establece en el cuadro de Norma Vial estratégicamente, de tal forma
una zona de andenes y de amoblamiento que se fomente su uso, se
de aceptables consideraciones. identifiqguen y se regulen las rutas
que prestan dicho servicio.

Conformar las secciones viales
antes mencionadas, sobre los
ejes de mayor incremento
peatonal, como son la Carrera 92
y 10 y las Calles 8 y 9, con el fin
de fortalecer la  movilidad
peatonal sobre dichas vias.

1. Fuente: Documento técnico de formulacién UP 4
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CONFLICTOS PEATONALES.

El Flujo Peatonal dentro de la Unidad de Planificacion 4, representa uno de
los aspectos a resaltar en la zona de estudio debido a la cercania que tiene
con la parte del centro de la ciudad, ademas por sus caracteristicas de uso
residencial presenta una movilidad de importancia para el sector.

Vinculo: B.
Villavicencio — B.
Hernando Vélez

Marulanda
Requiere
tratamiento  de
zonas verdes,
lluminacion y de
estancias  para
facilitar  vinculo
peatonal
completo.

Vinculo: B.
Villavicencio — B.
Santander

Amerita que en
todo su recorrido
se implemente la
instalacion de
lamparas que
iluminen todo el
acceso.

1. Fuente: Documento técnico de formulacién UP 4

Vinculo: B.
Corocito en la
calle 5 Bis entre
Carreras 12 vy
12A

Se trata de un
vinculo
peatonal
existente en
escalas y otro
tramo de via
gue requiere la
conformacion y
construccion de
la estructura de
pavimento.

UP-UPJP

Vinculo: B. Corocito
— Calle 6 entre
Cra.12 y 12A

Aunque este sector
tiene parte de via

construido en
adoquines con
deterioro  de la
estructura, requiere
ademas la
conformacion del

acceso final hacia la
carrera 12 A. Por la
diferencia de nivel
que presenta entre
ambas vias se debe
conformar acceso
con escalas o rampa.




CONFORMACION DEL CIRCUITO PAISAJISTICO

El POT Acuerdo 23/06 tiene propuesta como circuito paisajistico (vehicular y
peatonal) una conexion hacia el costado oriental de la ciudad, que involucra
parte la Unidad de Planificacion 4, por las condiciones topogréaficas y los
accesos existentes, se considera que la localizacion mas exacta para circuito
es por la Calle 4 entre Carrera 62 Bis y Carrera 12 A, ya que actualmente
tiene parte en via y parte en acceso peatonal (escalas), pero da una
continuidad al circuito.

En la actualidad este
tramo hace parte de la
zona residencial del sector
y la propuesta vial plantea
conservar la calzada
existente y cumplir con
una zona de
amoblamiento de 1 metro

T T
2.0mts. 1.0 mts. 1.0mts. 2.0 mts.

1. Fuente: Documento técnico de formulacién UP 4
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En cuanto a la movilidad vehicular podri
mencionar que la Cra. 10 y la carrera 92 son la
presentan mayor flujo vehicular, debido en
parte por que es por alli por donde transit
rutas del Transporte Publico, que tienen
origen y/o destino los barrios del oriente
ciudad

MUNICIPIO DE PEREIRA

‘Secoetura du Plasescion
UNIDAD DE PLANIFICACION 4
ANALISIS VIAL

Flujos Vehiculares

o \ig Arteria Principal ~ CONFLICTOS
s \/ia Arteria Secundaria

Via Colectora * :::atﬁgdems . MUNICIPIO DE PEREIRA
©9-0- Ruta Megabus i A / plry
——> Fiujo Vial Alto. ¥ Val b T . e
—_— ng\{.iglyeg?om 0 1es == Puente Peatonal — RO P A AP B L
= Vi wa %5 Allo Fisjo Peatonal _ S e By ol
[ Estacion Megabus . ' 7

CONVENCIONES
FLUJOS VEHICULARES
— 1 .Alto
—+ 2Medio

3 Conflictos

1. Fuente: Documento técnico de diagnostico UP 4
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Las rutas del transporte publico circulan pri
por el par vial existente, conformado por la
Carrera 10. Ya que por tratarse de u
topografia ondulada, los sitios que may
presentan para la circulacion vehicular son est
adicionalmente se debe tener presente (
conexiones mas directas que se tienen con la
de la ciudad ya que los dos puentes de la
permiten.

MUNICIPIO DE PEREIRA La.S RUtaS que
R circulan son las
siguientes:
Ruta 8: Villa
Santana —
Jardin 22 Etapa
Ruta 15:
Kennedy —
Parque
Industrial
Ruta 16:
Kennedy —
Morelia
Ruta 38:
Dosquebradas —
Alfonso Lépez —
U.T.P.

1. Fuente: Documento técnico de diagnostico UP 4
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CONCLUSION

Se genera un peso en el valor del suelo cuando el predio esta localizado al
costado de una via jerarquica o arteria principal dentro del sector, ya que esto
permite mayor accesibilidad con el resto de la ciudad, permitiendo una
interaccion vehicular y peatonal constante, ya que sobre estos ejes principales
se localiza la circulacién de transporte publico de al UP 4.

Otro punto fuerte dentro del potencial de las vias es las caracteristicas que
estas presentan en cuanto a jerarquia vial, secciones viales y conectividad, ya
gque esta UP se caracteriza por ser integradora de la zona rural y la urbana, ya
gue es paso obligado para los vehiculos qu
corregimiento de La Florida y La Bella.

Se genera un mayor valor del suelo en sus
calles 9 y 10 ya que es sobre estas que se ge
la zona, por su facil accesibilidad y caracte
donde se desplaza el antejardin y se genera el
mayor aprovechamiento del predio.




SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS

Articulacion de los equipamientos existentes al sistema de
espacios publicos y de movilidad con el fin de generar una
estructura coherente e integrada.

MUNICIPIO DE PEREIRA

AUCALD(ASOCIALDS PIRIA

P —— =]
UNIDAD CE FLANIFIGACION 4
PLS EQUIFAMIENTOS

L H

MUNICIPIO DE PEREIRA

LA LOCiAL D PERIA Y
UNIDAD DE PLANIFICACION &
PLS EQUWPAMIENTOS

1. Fuente: Documento técnico de formulacién UP 4
2. Fuente: Documento técnico de diagnostico

En la Unidad de Planificacion
4, existen una serie de
equipamientos de los cuales 4
son de tipo educativo, 2
sociales, 2 de seguridad;
entre otros, exceptuando la
categoria de salud, la cual se
satisface en sectores vecinos
como el barrio Kennedy y EPS
de la ciudad. Es entonces que

se hace necesario la
vinculacion del sistema de
espacios publicos para

articular los dos sistemas y
mejorar la accesibilidad a
estos equipamientos; esto con
base del mejoramiento de

I couamiENTos EDUCATIVOS

I EQUIPAMIENTOS CULTURALES

I ouPAMENTOS DE SEGURIDA]
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SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS

Equipamientos Educativos — Jardines
Infantiles

]

L

Oilo ll
l

A nivel de jardines infantiles, en la unidad -ﬂll
de planificacion solo existe un

establecimiento de esta categoria en el
sector de Villavicencio que cubre una
porciobn de la poblacion infantil que alli
reside. Dado que opera en un semisétano
de un edificio que fue acondicionado para
tal fin, no cuenta con zonas recreativas
exteriores, situacion que disminuye en gran
medida la calidad del servicio que deberia
prestar.

TEL: :32!- as |

1. Fuente: Documento técnico de diagnostico UP 4



Hogares de Bienestar
Familiar

Otros equipamientos que cubren
las demandas de jardin infantil en
la zona, son los hogares infantiles,
localizandose 2, uno en el barrio
Corocito (C 7 12 40) y el otro en
el barrio Villavicencio (K 7B 5 08),
como parte del programa del
Instituto Colombiano de Bienestar
Familiar, el cual cubre una
poblacion de su area de influencia
especificamente con un numero de
30 de nifos. Este servicio se viene
prestando de manera adecuada,
sin presentar sobresaturacion y
cumpliendo con los requerimientos
habitacionales que exige el
programa instaurado por el ICBF.

Restaurantes Escolares

Estos funcionan sobre colegios
como el Francisco de Paula
Santander y uno en la iglesia de
la Santisima Trinidad en la que
también asiste poblacion de la
tercera edad para beneficiarse de
los programas de este comedor
comunitario

MADRES COMUNITARIAS UNIDAD DE
PLANIFICACION VILLAVICENCIO

NOMBRE POBLACION
|BARRIOS DIRECCION INSTITUCION ASIGNADA |
lcorocito C71240  Hogar Infantii LOCAL |
|Vi||avicencio K7B 5 08 Hogar Infantil LOCAL |

1. Fuente: Documento técnico de diagnostico UP 4
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SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS

Basica y Media Vocacional

Colegio Centenario: Adquirido en 1944 en una
compraventa del municipio de Pereira al sefior
Ricardo Ramirez de una casona que fue la
escuela Simon Bolivar de educacién para la
comunidad femenina. Posteriormente pas6é a
mixto con el nombre de institucion educativa
Centenario. Esta institucion educativa alberga tres
niveles de educacién, las cuales son: preescolar
primaria y secundaria.

Institucion educativa Francisco de Paula
Santander: esta institucion aparece en los
inicios de la década del 50. Sobre este predio
se encontraban los tanques de agua para el
abastecimiento del sector. Esta escuela
comparte la edificacibn con la sociedad
protectora de animales y un comedor comunal.
Esta institucion cubre los niveles desde
preescolar hasta secundaria.

Institucion educativa Marco Fidel Suarez:
Esta institucion educativa llega al edificio donde
se encuentra actualmente en 1955. Esta
edificacion fue construida originalmente para
una galeria que funciono alrededor de 5 afios
sobre el predio. El predio hace parte de
empresas publicas y la institucion es una de las
sedes del centro educativo la Julita.

Solo tiene dos niveles de educacion preescolar
y primaria.

1. Fuente: Documento técnico de diagnostico UP 4




SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS

Equipamientos
de seguridad

La unidad cuenta con un centro de
atencion inmediata (CAl), que realiza
patrullajes constantemente sobre el sector
y se encuentra en el centro de la zona
(Pargque Corocito). La inspeccion de policia
atiende una zona de mayor cobertura no
solo a nivel comunal sino sectorial,
realizando sobretodo funciones
administrativas; y la sede de la defensa
civil, la cual cumple un papel de prevencion
y capacitacion a la comunidad

EQUIPAMIENTOS DE SEGURIDAD

NOMBRE POBLACION
EEE B INSTITUCION ASIGNADA

Corocito K12C7 CAl LOCAL

Berlin C51047  Inspeccionde oo
Policia

Corocito K 11 8 74 76 Scde Defensa  ororop

Civil

1. Fuente: Documento técnico de diagnostico UP 4

Equipamientos
Culturales

En cuanto a los
equipamientos culturales se
presenta 2 bibliotecas
localizadas en los 2 salones
comunales existentes de la
UP, atendiendo solo la
poblacién local; las
caracteristicas de  estos

lugares son poco apropiados
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SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS

Equipamientos de

En materia de equipamientos de salud,
planificacion no cuenta con ningun establec
categoria, dado que sus necesidades estan
unidad intermedia de salud de Kennedy y ¢
hospitales del centro de la ciudad, junto co
de la Circunvalar a las cuales se puede a
facilidad por su cercania.

1. Fuente: Documento técnico de diagnostico UP 4
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Equipamientos
Recreativos

Respecto a los
escenarios
deportivos, cuenta
con 2 canchas
deportivas de
caracter publico que
se encuentran
dispersas,
especificamente
dentro del barrio
Villavicencio y sobre
la  Avenida del

Ferrocarril. Estos
escenarios
presentan una

frecuente utilizacion
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SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS

Articulacion de los equipamientos existentes al sistema de
espacios publicos y de movilidad con el fin de generar una
estructura coherente e integrada.

Para este proyecto se establece la intervencion de los
siguientes ejes peatonales:

e Carrera 9: Dentro de este eje se localiza un
equipamiento educativo (Colegio Centenario), el cual
genera una demanda de poblacién considerable; esta
via presenta un flujo vehicular alto, es por esta razon
gue para el cruce transversal se implanté un puente
peatonal minimizando los riesgos para los estudiantes
y demas personas que constantemente cruza por
aqui; ahora, en sentido longitudinal las caracteristicas
del anden son apropiadas para la circulacion de los
peatones, siendo Unicamente  necesario el
mejoramiento urbano en cuanto a mobiliario y demés
elementos complementarios.

e Carrera 10: En cuanto a este eje, no se localiza
ningin tipo de equipamiento, sin embargq
localizacion de la Iglesia Santisima Trinidad, ge
dentro del territorio un constante desplazamien
ésta, por parte de la comunidad residente y veq
siendo necesario la intervencion en temas c
ampliacion de andenes, seccion vial, mobiliario,
(este tema se especifica en el capitulo de movilid

1. Fuente: Documento técnico de formulacién UP 4
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SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS

Articulacion de los equipamientos existentes al sistema de
espacios publicos y de movilidad con el fin de generar una
estructura coherente e integrada.

®Carrera 12: Este eje, a pesar de que no localiza ningun equipamiento, es
muy utilizado por la poblacion residente, localizdndose actividades de servicios
como restaurantes y otros establecimientos como ventas de arepas, los cuales
se han vuelto muy tradicionales dentro y fuera de la UP4. Para este eje
longitudinal, se plantea la ampliacion de andenes y el mejoramiento del
mobiliario respectivo.

e Calle 9: Sobre esta calle se localiza el colegio Francisco de Paula Santander,
igualmente este eje se ha convertido en un elemento de enlace con la UP3
(Circunvalar) y con el sector de Bavaria en el costado norte. Ahora, para esta
intervencion es necesaria la ampliacion de andenes en el cual se profundizara
en el tema de movilidad.

e Calle 8: Este es otro eje transversal q
Circunvalar y el sector de Bavaria; localizdndo
Marco Fidel Suérez. La intervencion se plantea

para la calle 9.

1. Fuente: Documento técnico de formulacion UP 4
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SISTEMA DE EQUIPAMIENTQOS
CONCLUSION

Los equipamientos son una variable relevante en la apreciacion de precios del
suelo, ya que esta UP se encuentra bien dotada de equipamientos educativos
lo que valoriza el sector por calidad de vida, por su facilidad de acceso y

articulacion con el espacio publico permitiendo su integracién con la ciudad y
satisfaciendo sectores aledafios.
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DIMENSION DE VIVIENDA

ESTRATIFICACION
POR VIVIENDA

2
3
4

Los vacios urbanos que se presenta en la UP4 se localizan en su mayoria, sobre los
centros de manzana, los cuales son los patios posteriores de cada una de las
edificaciones, conforméndose asi este tipo de espacios

MUNICIPIO DE PEREIRA

I RREGULAR

REGULAR

1. Fuente: Documento técnico de diagnostico UP 4
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MORFOLOGIA

MUNICIPIO DE PEREIRA

LEALDIA SOCIAL DE PER;
Secratuns de Planescios

UNIDAD DE PLANIFICACION 4
Fuerte Maca Base

B o
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| EEY
Bz
[ %0120

| 120200

I 200360
I 350500
[ 5002000

2000-

Datos de homogenizacion del territorio:
Frente tipo en la zona: 6.94 metros lineales
Fondo tipo minimo: 17.09 metros lineales
Fondo tipo maximo: 23.09 metros lineales

MUNICIPIO DE PEREIRA

ALCALDIA SOCIAL D PEREILL
Seureinre do Planmtien
UNIDAD DE PLANIFICACION 4

T

1. Fuente: Documento técnico de diagnostico UP 4
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TIPOLOGIA EDIFICADORA CARACTERISTICAS ESPECIALES

(7

Se logré observar que 1382 construcciones
(59.3%), que se localizan dentro de la U.P,
no presentan caracteristicas de disefio
especificas, tales como voladizos, balcones
o aleros, entre otros, situacion que refleja
una tipologia edificatoria que permite
pensar que en el momento de su
construccién, solo respondia a necesidades
meramente  funcionalistas y a las
condiciones econdémicas de la poblacion
que originé cada asentamiento.

CARACTERISTICAS NUMERO %0
DE
PREDIOS
Aleros 237 10.
Predios 1
Balcon 59 Predios 2.5
3
Balcon y Voladizo 320 13,
Predios 7
Voladizo 232 9,9
Predios 5
Ninguna 1481 63,
Caracteristica Predios 5
Fsnecial

1. Fuente: Documento técnico de diagnostico UP 4
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TIPOLOGIAS DE VIVIENDA

La totalidad de las edificaciones se construyeron predio a predio, ya que el
93,2% son de tipologia continua, situacion que es producto del desarrollo
progresivo identificado. Las edificaciones en serie presentes en la zona se
centran puntualmente en la zona con un porcentaje de 1,58% vy las edificaciones
exentas las constituye la estacion de servicio localizada sobre la Avenida del
Ferrocarril. Se presentan en menor cantidad con relacién a los de tipologia
continua, posiblemente porque su construccion se llevo a cabo en los pocos lotes
urbanizables que existian en la unidad de planificacion en los ultimos afos.

s a8 =
W/ & i e
TIPOLOGIA EXENTA TIPOLOGIA EN SERIE
MUNICIPIO DE PEREIRA
ey Edificaciones 2171 93,2%
NDADEERLCACIONS.  (GERIRIRNGS Predios

St o et Cererea & P SLTH

<1 ~==  Edificaciones  en 153 1,58%
i Serie Predios
Edificaciones 17 0,72%
exentas Predios
Predios que son 98 4,2%
lote o parque Predios

CONTINUA

I En SERE
I EXCENTA
BN

1. Fuente: Documento técnico de diagnostico UP 4
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ALTURA DE VIVIENDA

En términos generales se pudo
determinar que la unidad de
planificacion 4 predomina las bajas
alturas y que el patron de construccion
se centra en viviendas unifamiliares, ya
que el 42,9% son de 1 piso y el 42,8%
de las edificaciones son de 2 pisos,
mostrando un perfil urbano muy
homogéneo, donde las construcciones
de mayor altura solo representan el
10.1% de los predios de la UP. que
constituyen edificios que llegan
solamente hasta los 6 pisos y que se
localizan muy aisladamente dentro de la
Unidad de Planificacion.

MUNICIPIO DE PEREIRA

UNIDAD DE PLANIFICACION 4

1 Piso

3 Pisos

5 Pisos

[Ty —

1. Fuente: Documento técnico de diagnostico UP 4
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CONCLUSION

Se tiene un peso en el valor del suelo cuando el predio presenta mayor
capacidad de aprovechamiento, este esta dado por el tamafio frente y fondo,
también por su altura dada por la norma indices de construccién e indices de
ocupacién y sobre todo la vivienda esta determinada indudablemente por la
norma y los usos que se permita.

Pues el valor de un predio esta dado por su mejor y mayor uso O
aprovechamiento.

30

30

40

El estrato es importante para precios del
determina las diferencias socio-econdmicas d
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El sistema de redes
existentes, alcantarillado

combinado y los
programas de
renovacion y
optimizacion  previstos
por Aguas Yy Aguas,
permiten manejar la

recoleccion de las aguas
residuales adicionales de
los sectores normativos
planteados para el
desarrollo de la unidad
de planeacion.

= SERVICIOS DE

ACUEDUCTO

Las redes de
acueducto actuales
no suplen a
cabalidad la UP 4.
Ya que estan
contenidas en los
ejes viales
principales del
sector.

SERVICIOS DE

ALCANTARILLADO

SISTEMA

SUBSISTEMA

INTERCEPTOR

PERIODO PREVISTO
CONSTRUCCION

OTUN

INTERCEPTOR MAESTRO RIO OTUN,
TRAMO CALLE 2 ESTE ACALLE 11

OTUN

COROCITO.
EGOYA

4ACALLE 12

INTERCEPTOR CANALIZACION Q.

INTERCEPTORES MARGENES
LATERALES EGOYA, TRAMOS: CALLE

CUADRO 16, RELACION DE SISTEMA ¥ SUBSISTEMAS E INTERCEPTORES PROYECTADOS EN LA
[NIDAD DE PLANIFICACION Y PROGRAMACION DE CONSTRUCCION




CONCLUSION

Se obtiene un peso en el valor del suelo cuando la red de acueducto,
alcantarillado y energia cubre a cabalidad la UP y se genera calidad de vida en
el sector, en esta UP solo se presenta un peso en el valor del suelo sobre los
ejes principales los cuales cubren a cabalidad los servicios publicos, los
predios ubicados en la periferia norte presentan menor valor ya que no se
alcanza a abastecer esta zona.




MUNICIPIO DE PEREIRA
) 4 SOCIAL DE PEREIRA AL,

Svcretaria de Planescien
UNIDAD DE PLANIFICACION 4
Fuente Magca Base

L
UNDADES DE PLANF ICACION- AREA DE URBANSUO

.. Conrianaces Pt Cosans ot TEREAZA UP4 UsoSemisotano

Bl covercio

I servicios
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I Eauivamientos Colectivos
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1. Fuente: Documento técnico de diagnostico UP 4
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MUNICIPIO DE PEREIRA

e e e
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[ RESIDENCIAL

1. Fuente: Documento técnico de diagnostico UP 4
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1. Fuente: Planos Zonificacion UP 4
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Localizacion Sector
| "“O_,l"“__g_:t:_i\fﬂ ‘\___ . ~, MUNICIFID DE PEREIRA

UNIDAD DE PLANIFICACION 4

Zona Residencial Neta.

El Uso Residencial es uno de los usos con los que todavia cuenta el sector, sin
embargo con la localizacion de varias actividades comerciales y de servicios en
los primeros pisos, ha ocasionado un cambio en su tipologia; es por esta razon
que las zonas residenciales netas se localizan sobre aquellos sectores que aun
no han sido intervenidos por estas actividades, especialmente sobre la carrera
11 y algunos tramos de la carrera 8.

-

Residencial Neto

1. Fuente: Fichas Normativas UP 4
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Usos del Suelo Permitido

=Vivienda: Solo vivienda Unifamiliar- Bifamiliar

COMPATIBLES

=Comercio diario: Cada local debe generar acceso directo e independiente
desde un bien de uso publico o antejardin.

=sServicio cotidiano: Cada local debe generar acceso directo e
independiente desde un bien de uso publico o antejardin.

="Equipamiento barrio: Solo se permite de tipo educativo, recreativo,
cultural de salud y seguridad.

=*Equipamiento comunal: Solo se permite de tipo educativo, recreativo,
cultural de salud y seguridad.

=Industria artesanal: No se permite usos de alto impacto de los grupos de
comercio y servicios — No se permite usos especiales.

Norma Aplicable

Areas, Frentes, Parqueaderos Cesiones
Area Minima: 54 M2 ' Espacio Piblico: Segin POT
Frente Minimo & M | Equipamientos: Segin POT
e e Ll P ——
Alturas, Indices, Voladizo R Retiros
Indice de Ocupacion: Libre Retiro frontal: Segun Cuadro secciones viales
Attura: 2 Pisos + alillo | :mmmdem
Voladizo: 1m a 2.3 m del nivel del andén | .Halhlﬂerﬂ:ﬂoseadgs

Residencial Neto

1. Fuente: Fichas Normativas UP 4
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Localizacion Sector
Normativo

Zona Residencial Mixta.
Dentro de la zona de asignacion de usos, la carrera 12 entre la avenida
ferrocarril y el parque la Rebeca, se fortalecera con caracteristicas comerciales y
de servicios de nivel 1 y 2, predominado la actividad Residencial sobre estas
zonas, igualmente, la inclusion de la carrera 12bis como pretexto de integracién
de actividades y aprovechamientos con la zona de la circunvalar, resultando asi
un tejido urbano coherente para todo este territorio.

1. Fuente: Fichas Normativas UP 4
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USOS DEL SUELO

Usos del Suelo Permitido COMPATIBLES

®Vivienda: Solo Unifamiliar, Bifamiliar y my/jyvienda de interés social:
Multifamiliar. Solo VIS  Unifamiliar vy
®Apartaestudio: Solo  Bifamiliar y Bifamiliar. Parqueaderos 1 cada
Multifamiliar. 3 viviendas.

La tipologia Bifamiliar no se permite en un La tipologia Bifamiliar no se
piso. permite en un piso.

®Comercio Diario: Cada local debe generar acceso directo e independiente
desde un bien de uso publico o antejardin.

®Comercio Frecuente: Cada local debe generar acceso directo e
independiente desde un bien de uso publico o antejardin
No se permite usos de alto impacto del grupo de comercio.

BServicio cotidiano: Cada local debe generar acceso directo e
independiente desde un bien de uso publico o antejardin.

BServicio ocasional: Cada local debe generar acceso directo e
independiente desde un bien de uso publico o antejardin.

NO SE PERMITE: Servicio a los automoviles y motocicletas, servicios al
vehiculo pesado, servicio de reparacion de maquinaria pesada, Servicios
funerarios, servicios sexuales, servicios de diversion y esparcimiento respecto
a los juegos de suerte y azar, servicios con venta y consumo de licor.
"Equipamiento Barrio: Solo se permite de tipo recreativo, cultural de salud,
de seguridad y gubernamental.

" Industria artesanal: No se permite usos especiales.

1. Fuente: Fichas Normativas UP 4
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Norma Aplicable

Area Minima Lote 360 M2 (muttifamiliar y otros usos) B @
Area Minima 54 M2 (Uni, ¥ Bitamiliar) Espacio Publico: Segun POT
Frente Minimo 15 M multifamiliar y otros usos Equ-mamm &gﬁnm

Frente Minimo: 6 meiros (Uni. Y Bifamiliar)

: 1 X vivienda, 1 X 5 viviendas para visitantes.

Vias: Remitirse al cuadro de secciones viales.

Indice Construccion: 3
Aprovechamiento Urbanistico Adicional: 2

Retiro fromtal: Segun Cuadro secciones viales

Indice Ocupacion :Libre hasta 1,000 m2, 50% en adelante

' RP: Minimo 3 metros a todo lo ancho del predio. (Vi y oiros usos)
RP: Segun Norma de Patios (Uni. Y Bifamiliar)

Voladizo: 2 M del nivel del anden (Multi y oiros usos)
Voladizo: 1 M del nivel del anden (Uni. Y Bifamiliar)

Retiro lateral: no se

Helro iateral: No se

exige, (Wi y otros)

BXige. (Un

Residencial Mixta

1. Fuente: Fichas Normativas UP
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Localizacion Sector
___Normativo

Zona Eje Estructurante Primario (Avenida del Ferrocarril).

Este eje representa para la ciudad el desarrollo de una serie de actividades que
dada sus caracteristicas y su localizacion permite que sea una “Vitrina” tanto
comercial como de servicios; es por esto que se continda con la localizacion de
usos acordes con la dindmica vial que se ha presentado y que con el Sistema
de Transporte Masivo (MEGABUS), el cual se ha incrementado y jerarquizado.
Es importante aclarar que los predios pertenecientes a la Unidad e Planificacion
4 que estan sobre la Avenida del ferrocarril, se
espacios publicos los cuales estan referenciados

Eje estructurante
Primario

1. Fuente: Fichas Normativas UP 4
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Usos del Suelo

Permitido

®Comercio Frecuente: Cada
local debe generar acceso
directo e independiente desde
un bien de uso publico o
antejardin.

®Comercio Mediano: Cada
local debe generar acceso
directo e independiente desde
un bien de uso publico o
antejardin

No se permite usos de alto

impacto del grupo de
comercio.
BServicio ocasional: Cada

local debe generar acceso
directo e independiente desde
un bien de uso publico o
antejardin.

NO SE PERMITE: Servicio a
los automoviles y motocicletas,
servicios al vehiculo pesado,
servicio de reparacion de
maquinaria pesada, servicios
funerarios, servicios religiosos,
comercio de recuperacion de
materiales, Bancarios y
servicios sexuales.

1. Fuente: Fichas Normativas UP 4

UP UP

COMPATIBLES

®Vivienda: Multifamiliar: Se debe
generar plataforma comercial.

®Apartaestudio: Multifamiliar: Se debe
generar plataforma comercial.

®Comercio Diario: Cada local debe
generar acceso directo e independiente
desde un bien de uso publico o antejardin.

EServicio Cotidiano: Cada local debe
generar acceso directo e independiente
desde un bien de uso publico o antejardin
NO SE PERMITE: Servicio a los
automoviles y motocicletas, servicios al
vehiculo pesado, servicio de reparacion de
maquinaria pesada, servicios funerarios,
servicios religiosos, comercio de
recuperacion de materiales, Bancarios y
servicios sexuales.

®Equipamiento Urbano o Municipal:
Solo se

500 Metros.

Eje estructurante
Primario

JP
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Norma Aplicable

Areas, Frentes, Parqueaderos

Area Minima Lote 360 M2

Espacio Publico: Segun POT

Frente Minimo 15 M

Equipamientos: Segun POT

Parqueaderos: 1 X vivienda, 1 X 5 viviendas para visitantes.
Para ofros usos los que designe el estatuto de usos.

Vias: Remitirse al cuadro de secciones viales.

Alturas, Indices, Voladizo

Indice Construccion: 4
Aprovechamiento Urbanistico Adicional: 2

Retiro frontal: segun Cuadro secciones viales

Incice Ocupacion: Libre hasta 1000 m2; 50% en adelante,
incluidos los retiros

Retiro posterior: Minimo 3 metros a todo lo ancho del predio.

Voladizo: 1m a 2.3 m del nivel del andén

Retiro lateral: minimo 3 metros a partir del 3 pisoy 4 metros
desde 9 piso en adelante, a partir del lindero.

Eje estructurante

Primario

1. Fuente: Fichas Normativas UP 4

UP-UPJP




Localizacion Sector
Normativo

s s P

UNIDAD DE FLANIFICACION 4
PLESECTORES NORMATIVOS

MUNICIPIC DE PERERA

o
-

A pesar que la contaminacién generada por

la inadecuada disposicion de

residuos

solidos se localiza en algunas zonas de la
unidad (principalmente sobre la Avenida del
Ferrocarril a la altura de las calles 10 y 11),
Su prevencion y mitigacion debe obedecer a
una estrategia de orden municipal, que
para el caso de la UP-4 puede resolverse en
gran medida con la sensibilizacion y
concientizacion de la comunidad en general
frente al manejo adecuado de los residuos
solidos y con la determinacion de zonas

para la adecuada

clasificacion

comercializacion de residuos sélidos.

1. Fuente: Fichas Normativas UP 4

4

1l

y

USOS DEL SUELO

Zona eje estructurante
secundario

Esta zona se presenta sobre dos
de los canales vehiculares mas

‘importantes de la UP4, los

cuales son las carreras 9 y 10,
predominando niveles de usos
1,2 y 3 con una fuerte presencia
residencial. La intencién de este

tipo de usos es que se continue

la dinamica de actividades a lo

largo de estas vias, con el fin de

gue sean los conectores de dos
zonas como la Oriental y la del
Centro Tradicional. Las
plataformas comerciales seran
un elemento importante para su
consolidacion, las cuales seran
reguladas por el estatuto de

Eje estructurante
secundario
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Usos del Suelo
Permitido
=Vivienda y

Apartaestudio:  Solo
Multifamiliar se debe

generar plataforma
comercial — Minimo 3
metros

EComercio Diario:
Cada local debe generar
acceso directo e

independiente desde un
bien de uso publico o
antejardin

EServicio Cotiniado:
Cada local debe generar
acceso directo e
independiente desde un
bien de uso publico o
antejardin

1. Fuente: Fichas Normativas UP 4

4

USOS DEL SUELO

COMPATIBLES

®Comercio frecuente: Cada local debe
generar acceso directo e independiente desde
un bien de uso publico o antejardin.

EServicio mediano: Cada local debe generar
acceso directo e independiente desde un bien
de uso publico o antejardin.

BServicio ocasional: Cada local debe generar
acceso directo e independiente desde un bien
de uso publico o antejardin.

NO SE PERMITE: Servicio a los automoviles y
motocicletas, servicios al vehiculo pesado,
servicio de reparacion de maquinaria pesada,
servicios funerarios, servicios sexuales, servicios
de diversiébn y esparcimiento respecto a los
juegos de suerte y azar.

®Equipamiento barrio: Solo se permite de
tipo educativo, recreativo, cultural de seguridad
y gubernamental.
®Equipamiento comunal:
tipo educativo, re
y gubernamental.

Solo se permite de

Eje estructurante
secundario

4
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Norma Aplicable

Areas, Frentes, Parqueaderos Cesiones
Area Minima Lote 360 M2 Espacio Publico: Segun POT
Frente Minimo 15 M Equipamientos: Seguin POT

Parqueaderos: 1 X vivienda, 1 X 5 viviendas para visitantes.

Para oiros usos los que designe el estatuto de usos.

Vias: Remitirse al cuadro de secciones viales.

Alturas, Indices, Voladizo

Indice Construccion:4
Aprovechamiento Urbanistico Adicional: 2

Retiro fromal: segun Cuadro secciones viales

Indice Ocupacion: Libre hasta 1000 m2; 50% en adelante,
akiios 1oc el

Retiro posterior: Minimo 3 metros a todo lo ancho del predio.

Voladizo: 2m a 2.3 m del nivel del andén

1. Fuente: Fichas Normativas UP 4

desde 9 piso en adelante, a partir del lindero.

Retiro lateral: minimo 3 metros a partir del 3 piso y 4 metros

Eje estructurante

secundario
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Localizacion Sector
_Normativo

L S MUNICIPIO D PRREIRA

Zona Comercial y Servicios

Dentro de los usos de la UP4, el uso Comercial y Servicios, se presenta de una
manera aislada sobre la Avenida Ferrocarril y parte de la carrera 12,
contemplandose la localizacién de actividades acordes con la dinamica actual
del sector; igualmente se presentara este tipo de dindmica sobre la carrera 8,
desde la Avenida Ferrocarril hasta la calle 6.

Comercial y
Servicios

1. Fuente: Fichas Normativas UP 4

UP UP P




Usos del Suelo

Permitido

EComercio mediano y
Servicio Ocasional:
Cada local debe generar
acceso directo e
independiente desde un
bien de wuso publico o
antejardin.

EComercio Pesado vy
Servicio Mediano: En
edificacion independiente
no podra mezclarse con el
uso residencial.

NO SE PERMITEN:
Servicios  al vehiculo
pesado, Bancarios,
Servicios con ventas vy
consumo de licor,
servicios de diversion y
esparcimiento con

respecto a juegos de azar,
residencias ni pensiones.
Servicios de actividades
sexuales solo se dard con
intensidad una por
manzana. Parqueadero en
altura.

Normativa

Y

COMPATIBLES

JP JP

®Vivienda: Multifamiliar con plataforma
comercial.

®Comercio Diario: Cada local debe
generar acceso directo e independiente
desde un bien de uso publico o antejardin.
®Comercio Frecuente: Cada local debe
generar acceso directo e independiente
desde un bien de uso publico o antejardin
EServicio cotiniado: Cada local debe
generar acceso directo e independiente
desde un bien de uso publico o antejardin.

BServicio ocasional: Cada local debe

generar acceso directo e independiente
desde un bien de uso publico o antejardin.
NO SE PERMITE: Servicio de vehiculo

pesado, Bancg
consumo de |
servicios de
respecto a lo
Servicios de
dara con inten

Comercial y
Servicios
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Norma
Aplicable
Areas, Frentes, Parqueaderos Cesiones
Area Minima Lole 360 M2 (multifamiliar y otros usos) Espacio Piiblico: Segun POT

Frente Minimo 15 M multifamiliar y ofros usos

Equipamientos: Segun POT

Parqueaderos: 1 X vivienda, 1 X 5 viviendas para visitanies.
Para otros usos segun Estatuto de Usos.

Vias: Remitirse al cuadro de secciones viales.

Alturas, Indices, Voladizo

Indice Construccion:4
Aprovechamiento Urbanistico Adicional 2

Retiro frontal: Segun Cuadro secciones viales

Indice Ocupacion: Libre hasta 1000 m2; 50% en adelante,
incluidos los retiros

Retiro posterior: minimo 3 metros a todo lo ancho del predo.

Voladizo: 1m a 2.3 m del nivel del andén

1. Fuente: Fichas Normativas UP 4

Retiro lateral: minimo 3 metros a partir del 3 pisoy 4 metros
desde 9 piso en adelante, a partir del lindero.

Comercial y
Servicios

UP UP JP
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Localizacion Sector
_ Normativo

AT 1

MUNICIPIC DE PEREIRA

RSN

UNIDAD DE PLANIFICACION 4

PL.8 SECTORES NORMATIVOS
&

Fuerto 1
Sistem & Informaidn Georelrercladde Perers SIGPER
poraa

Equipamiento
Colectivo

1. Fuente: Fichas Normativas UP 4

UP UP



Usos del Suelo

Permitido

®Equipamiento Comunal:
Solo se permite de tipo
recreativo, educativo,
cultural de salud y
seguridad.

"Equipamiento
Municipal: Solo se permite
de tipo recreativo,
educativo, cultural de salud
y seguridad.

COMPATIBLES

No se_permite usos residenciales

No se permite usos comerciales diferentes a
los complementarios del subgrupo C1.

No se permite usos de servicios diferentes a
los complementarios del subgrupo S1.

No se permite equipamientos diferentes a los
establecidos como usos principales.

No se permite usos industriales.

No se permite usos especiales.

No se permiten usos de alto impacto.

Norma Aplicable

Espacio Publico: Segin POT

Equipamientos: Segin POT

Vias: Remitirse al cuadro de secciones viales

Retiro frontal: segun Cuadro secciones viales

Indice Ocupacion: Libre hasta 1000 m2; 50% en adelante,

incluidos los retiros

Retiro posterior: Minimo 4 metros a fodo lo ancho del predio

Voladizo: 1m a 2.3 m del nivel del andén

1. Fuente: Fichas Normativas UP

Retiro lateral: minimo 3 metros desde el 1 piso

Equipamiento
Colectivo

UP UP
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USOS DEL SUELO

Localizacion Sector
Normativo

PLESECTORES NORMATIVOS

Norma :
Aplicable =
Areas y Frentes Minimos Cesiones
Area Minima Lote 360 M2 (multitamiliar y otros usos) o .
Te;ramsamaﬁ.vnih:ia-} o Espacio Publioo: Segin POT
Frente Minimo 15 M multitamiliar y otros usos Equipamientos: Segin POT

Frente Minimo: 6 metros (Uni. Y Bifamiliar)

Parqueaderos: 1 X vivienda, 1 X 5 viviendas para visitanies.  Vias! Remitirse al cuadro de secciones viales.
Para otros usos segun Estatuto de Usos.r

Alturas, Indices, Voladizo Retiros

indice Construccion: 3
Aprovechamiento Urbanistico Adicional: 2
Indice Ocupacion iLibre hasta 1.000 m2, 50% en adelante AP Minimo 3 metros a todo lo ancho del predio. (Wi y olros usos)
RP: Segun Norma de Patios (Uni. Y Bifamiliar)

Voladiizo: 2 M del nivel del anden (Vutti y ofros usos) Retiro lateral: No se exige. it y otros)
Voladizo: 1 M del nivel del anden (Uni. Y Bifamiliar) Retiro lateral: No se exige. (uni. ¥ Bifamiliar)

Retiro frontal: Segun Cuadro secciones viales

Residencial Neto

Con cambio de patrén tipo A

1. Fuente: Fichas Normativas UP 4
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USOS DEL SUELO

Usos del Suelo Permitido  COMPATIBLES
mvivienda: Solo Unifamiliar y "Vivienda de interés social:
Bifamiliar. Solo VIS Unifamiliar y Bifamiliar.

" Apartaestudio: Solo Bifamiliar vy f:rqi?ac()j:ir?; 1 (I;ii?n?li:rwe?lccj)as.se
Multifamiliar. Tipologia Bifamiliar no ermitg engun ico
se permite en un piso. P pIsO.

®Comercio Diario: Cada local debe generar acceso directo e independiente
desde un bien de uso publico o antejardin.

BServicio cotiniado: Cada local debe generar acceso directo e
independiente desde un bien de uso publico o antejardin.

®"Equipamiento Barrio: Solo se permite de tipo educativo, recreativo,
cultural, de salud y seguridad.

" Industria artesanal: No se permite usos de alto impacto de los grupos
de comercio y servicios.

No se permiten usos especiales

Residencial Neto
Con cambio de patrén tipo
A

1. Fuente: Fichas Normativas UP 4
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Localizacion Sector
Normativo

USOS DEL SUELO

Norma
Aplicable -
Areas, Frentes, Parqueaderos Cosionos
Area Minima Lote 360 M2 (multitamiliar y otros L )
Area Minma 54 MZ(m(Uni. Y B 5%%) | Espacio Piblico: Segin POT
Frente Minimo 15 M multifamiliar y otros usos Equipamientos: Segl'm POT

Frente Minimo: 6 metros (Uni. Y Bifamiliar)

Parqueaderos: 1 X vivienda, 1 X 5 viviendas para visitanies.

Vias: Remitirse al cuadro de secciones viales,

Para oiros usos segun Estatuto de Usos.r
Aluras, Indices, Voladizo Retiros
Indice Construccion: 4 , ) L
A hamiero Urbanistico Adicionak: 2 Retiro frontal: Segun Cuadro secciones viales

Indice Ocupacion :Libre hasta 1.000 m2, 50% en adelanie

" RP: Minimo 3 metros a fodo lo ancho del predio. (Vi y otros usos)
RP: Segun Norma de Patios (Uni. Y Bifamiliar)

Voladizo: 2 M del nivel del anden (Multi y otros usos)
Voladizo: 1 M del nivel del anden (Uni. Y Bifamiliar)

1. Fuente: Fichas Normativas UP 4

4

Con cambio de patron Tipo A
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USOS DEL SUELO

Usos del Suelo

Permitido

®Vivienda:  Solo  Unifamiliar, COMPATIBLES

Bifamiliar y Multifamiliar. ®Vivienda de interés social: Solo
" Apartaestudio: Solo Bifamiliar y VIS  Unifamiliar y  Bifamiliar.
Multifamiliar. Parqueadero 1 cada 3 casas.

La tipologia Bifamiliar no se
permite en un piso.

®Comercio Diario: Cada local debe generar acceso directo e independiente
desde un bien de uso publico o antejardin.

®Comercio Frecuente: Cada local debe generar acceso directo e
independiente desde un bien de uso publico o antejardin.

No se permite usos de alto impacto del grupo de comercio.

®Servicio Cotidiano: Cada local debe generar acceso directo e
independiente desde un bien de uso publico o antejardin

BServicio ocasional: Cada local debe generar acceso directo e
independiente desde un bien de uso publico o antejardin.

NO SE PERMITE: Servicio a los automdviles y motocicletas, servicios al
vehiculo pesado, servicio de reparacion de maquinaria pesada, servicios
funerarios, servicios con actividades sexuales, {
alojamiento, juegos de suerte y azar, Ban(
consumo de licor.

Parqueaderos seran en altura
"Equipamiento de Barrio: Solo se permite
salud, de seguridad y gubernamental.

" Industria Artesanal: No se permite usos esf

Residencial Mixta
Con cambio de patréon Tipo A

1. Fuente: Fichas Normativas UP 4

4
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Localizaciéon Sector
) Ng_l_‘_n_jatlvo

|

MUNICIPIO DE PEREIRA

e, UNIDAD DE PLARIFICACION 4
== LI SECTORES HORMATIVOS

Eje estructurante

Secundario -
Conservacion

1. Fuente: Fichas Normativas UP 4
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La iglesia La Trinidad: Es un icono en la historia de la comunidad al
presentarse como el producto del esfuerzo colectivo que se realza no solo
en el espacio sino también en la memoria de la ciudad. Por sus
caracteristicas edificatorias, reconocimiento de la comunidad, y su realce
sobre el perfil urbano de la unidad de planificacién, la iglesia "La Trinidad"
se constituye en un hito del sector, y que su actividad, lleva a la apropiacion
de las éareas del edificio y su entorno por parte de sus feligreses,
conformandose asi en un nodo y un referente importante en la zona.

Eje estructurante

Secundario -
Conservacion

1. Fuente: Fichas Normativas UP 4
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Usos del Suelo

Permitido

EServicio Mediano: Cada
local debe generar acceso
directo e independiente
desde un bien de uso
publico o antejardin

®Servicio ocasional: Cada
local debe generar acceso
directo e independiente
desde un bien de uso
publico o antejardin.

COMPATIBLES

®Equipamiento de Barrio: Solo se permite de
tipo recreativo, cultural de salud, de seguridad y
gubernamental.

No se_permite usos residenciales

No se permite usos comerciales diferentes a los
complementarios del subgrupo C1.

No se permite usos de servicios diferentes a los
complementarios del subgrupo S1.

No se permite usos industriales.

No se permite usos especiales.

No se permiten usos de alto impacto excepto

servicios religiosos. Norma Aplicable

1. Fuente: Fichas Normativas UP 4

Eje estructurante

Secundario -
Conservacion

UP-UPJP
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Localizacion Sector
- Normativo

Norma
Aplicable

Area Minima Lote 360 M2 (multifamiliar y otros usos)

Frente Minimo 15 M multifamiliar y otros usos

Parqueaderos: 1 X vivienda, 1 X 5 viviendas para visitantes.
Para otros usos segun Estatuto de Usos.

Aprovechamiento Urtianisico Adicional; 2 || 1earo fromiak Segun Cuadro secciones vikes
Indice Ocupacion: Libre hasta 1000 m2; 50% en adelante, i {or: Mini io.
T Retiro posterior: Minimo 3 metros a todo lo ancho del prediio

Voladizo: 1m a 2.3 m del nivel del andén

Retiro lateral: minimo 3 metros a partir del 3 pisoy 4 metros
desde 9 piso en adelante, a partir del lindero.

Comercial y
Servicios

Cambio de patron Tipo A

1. Fuente: Fichas Normativas UP 4

UP UP
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Usos del Suelo
Permitido

®Comercio Mediano: Cada local
debe generar acceso directo e

independiente desde un bien de uso
publico o antejardin.

®Comercio Pesado: En edificacion
independiente. No podra mezclarse
con el uso residencial.
No se permite usos de alto impacto
del grupo de comercio.

®Servicio Ocasional: Cada local
debe generar acceso directo e
independiente desde un bien de uso
publico o antejardin

®Servicio Mediano: Cada local debe
generar acceso directo e
independiente desde un bien de uso
publico o antejardin.

NO SE PERMITE: Servicios de
alojamiento, servicios al vehiculo
pesado, Bancarios, servicios con venta
y consumo de licor, servicios de
diversion y  esparcimiento  con
respecto juegos de suerte y azar,
servicios de alojamiento y servicios
sexuales.

1. Fuente: Fichas Normativas UP 4

COMPATIBLES

®Comercio Diario: Cada local debe
generar acceso directo e independiente
desde un bien de wuso publico o
antejardin.

®Comercio Frecuente: Cada local debe
generar acceso directo e independiente
desde un bien de wuso publico o
antejardin.

No se permite usos de alto impacto del
grupo de comercio.

®Servicio Cotidiano: Cada local debe
generar acceso directo e independiente
desde un bien de uso publico o antejardin

®Servicio ocasional: Cada local debe
generar acceso directo e independiente
desde un bien de wuso publico o
antejardin.

NO

alojamie

Bancaric

de licc

esparci

suerte

Comercial y

Servicios
Cambio de patréon Tipo A
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Localizacion Sector
_Normativo

Indice Ocupacion: Libre hasta 1000 m2; 50% en adelante,  Retino posterior: Minimo & metros a todo lo ancho del predio
ncluidos los retos _ .

Voladizo: 1m a 2.3 m del nivel del andén Retiro lateral: minimo 3 metros desde el 1 piso

Equipamiento

Colectivo
Con cambio de Patréon Tipo A

U
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Usos del Suelo

Permitido

®Equipamiento
Comunal: Solo se permite
de tipo recreativo,
educativo, cultural de salud
y seguridad.
®Equipamiento
Municipal: Solo se permite
de tipo recreativo,
educativo, cultural de salud
y seguridad.

1. Fuente: Fichas Normativas UP 4

COMPATIBLES

No se_permite usos residenciales

No se permite usos comerciales diferentes
a los complementarios del subgrupo C1.
No se permite usos de servicios diferentes
a los complementarios del subgrupo S1.
No se permite equipamientos diferentes a
los establecidos como usos principales.

No se permite usos industriales.

No se permite usos especiales.

No se permiten usos de alto impacto.

Equipamiento

Colectivo
Con cambio de Patron Tipo A

UP-UPJP
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Localizacion Sector
_Normativo

| .-.,\- " MUNICIPIO DE PEREIRA

UMIDAD DE PLANIFICACION 4

Objetivo desde el Mercado
Inmobiliario:

Crear unas condiciones atractivas para
la inversion inmobiliaria en la zona, a
partir de conjugar las ventajas
potenciales del sector en cuanto a
localizacion y posibilidades
paisajisticas, con la existencia de un
proyecto comercial importante y la
creacion de unos sistemas de espacios
publicos de soporte de gran calidad y
abundancia, que configuren unos
escenarios de inversion por proyecto
atractivos al sector privado, con
posibilidades de vincular a las
comunidades del sector y a otros
potenciales pobladores.

[EY

. Fuente: Fichas Normativas UP 4
. Fuente: Decreto Plan Bavaria 293 Abril 2003

UP-UPJP

OBJETIVO GENERAL
DEL PLAN PARCIAL:
Crear un instrumento de
planificacion y gestion para
encausar los potenciales
procesos de
transformacion de la zona
de Bavaria, hacia una

renovacion urbana
sostenible y que produzca
importantes beneficios

ambientales, sociales vy
econOmicos para la ciudad
y para las comunidades
involucradas.
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"/ . DELIMITACION

S0y 4/ PLAN PARCIAL

_lll

N o i Y iy s e N
Usos y Normas por Unidad de Actuacion y Gestion

Urbanistica Canyancikangs:

EAP0CH0 PUELICD
/I u3c BULTPLE

CHiPerm ERCo0G
. CONERSIOGRAL
s PRE.E3TEHC &8

0 u3o IERVKCICE
W3O H 3T im0l oL

1. Fuente: Fichas Normativas UP 4
2. Fuente: Presentacion PP Bavaria

UP UP JP
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USOS DEL SUELO

PROYECTO DE INTEGRACION INMOBILIARIA

ARTICULO 12°. Proyecto De Integracion Inmobiliaria: Para el
desarrollo del plan parcial, que plantea una nueva propuesta urbanistica, es
necesario entrar a modificar la estructura predial actual o a asociar en un
solo desarrollo, los lotes que componen cada una de las unidades de gestion,
que se componen de méas de un predio actual y de diferentes propietarios,
este proceso se puede hacer a través de los proyectos de integracion
inmobiliaria que se sefialan a continuacién, adoptando previamente la figura
Unidad de Actuacion Urbanistica, de conformidad con el articulo 45 de la ley
388 de 1997.

La integracidbn inmobiliaria constituye una herramienta para permitir el
desarrollo de las unidades de gestion constituidas por varios predios de
distintos duefios, sin embargo, la asociacion de estos predios también se
puede generarse de manera voluntaria a partir de la utilizacion de
mecanismos como la Fiducia, la creacion de Empresas o Sociedades o la
compra directa de predios, situacibn que de presentarse, obviara la
necesidad de llevar a cabo las integraciones inmobiliarios mediante los
mecanismos descritos en la ley 388 de 1997, ya que de hecho se dispondra
del area necesaria para gestionar y construir la respectiva unidad de gestion.

ARTICULO 13°. VALORACION DE LOS PREDIOS: El precio de
adquisicion estara determinado de acuerdo con los lineamientos establecidos
en el decreto 1420 del 24 de julio 1998, ley 9 de 1989 y 388 de 1997.
ARTICULO 14°. FORMA DE PAGO: La forma de pago del precio de
adquisicion de predios, podra ser en dinero o en especie; en titulos valores;
derechos de construccion y desarrollo; derechos de participacion en el
proyecto a desarrollar o permuta.

1. Fuente: Decreto Plan Bavaria 293 Abril 2003
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CONCLUSION

Esta es la variable mas importante ya que de esta se desprenden las
diferentes categorias, influye en el precio del suelo pues esta es la que
determina la norma, su mayor y mejor uso o aprovechamiento del suelo.
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L
MUNICIPIO DE PEREIRA

Sesvirasa ds Ransaciin
UNIDAD DE PLANIFICACION &
PLT TRATAMIENTOS URBANISTICOS

ENCADES DE PLUMFICACON- SR O

Dentro de los planteamientos urbanisticos plan
de la Up 4, mencionados anteriormente como:
Conservacion Arquitectonica — Iglesia La Trinid
Consolidacibn de manzanas sin cambio de
Destinadas para Espacio Publico a largo plazo.
Plan Parcial Bavaria — Selecciona algunas
integral del desarrollo del PP generando usos
Espacio Publico.

1. Fuente: Documento técnico de formulacién UP 4

UP UP

o —

CONSOLIDACION CON CAMBIO DE PATRON
TPOAILCA

CONSOLIDACION CON CAMBIO DE PATRON
TIPOALCA

CONSOLIDACION SIN CAMBIO DE PATRON
TIFO A

PLAN PARCIAL BAVARIA

CONSERVACION ARGUITECTONICA
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CONCLUSION

Los tratamientos urbanisticos determinan indices de construccion, de
edificabilidad, norma y aprovechamiento normativo a largo plazo, lo que
puede generar un menor valor cuando se genera cambio de patrén en zonas
determinadas que generan devaluacion en los predios afectados ya que no
podran tener usos potenciales de los mismos, pues tienen restricciones
normativas utilizadas como estrategia para adquirir las propiedades a largo
plazo por el municipio. De igual forma este cambio de patron puede influir en
el mayor aprovechamiento de un predio si la norma asi lo determina.

Se genera un bajo valor del suelo cuand
conservacion esta contiguo a un lugar det
aprovechamiento potencial pues se ve restrin
Pero en algunos casos estos predios cercan
por el contrario se ven beneficiados por |
instrumento de aprovechamiento de la no
Transmitibles o Titulos de Valor que permi
mayor del suelo.
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10.6 Terminado el diagnostico se determina un eje estratégico o
principal dentro de la UP de estudio.

ALCALDIA SOCIAL DE PEREIRA o}
Secrataria de Plancacisn -
UNIDAD DE PLANIFICACION 4

PL.§ SECTORES NORMATIVOS
Fuente hapa Basa
Sistma da Infoemacidn Georratara nciado s Porers SGPE
Levantamsrio réarmatian Tematica y Elssaracién

Escals 13000
)

COCTUBRE 2007

1 4
\'i zal NS4 T

Por ser este un eje secundario, pero principal dentro de la conformacién
de la UP 4 esta ligado directamente con los ejes viales principales los
cuales son conectores directos con el centro de la ciudad y con el
Municipio de Dosquebradas, este tiene varios focos de valorizacion que
influyen en la estimacion del precio del suelo pues sobre este se
desarrolla el mayor aprovechamiento potencial del suelo en esta zona,
pues es contenedor por excelencia las categorias antes mencionadas
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10.7 Determinado el eje estratégico del Plan Piloto, se identifican las
Categorias urbanisticas que influyen en el precio del suelo teniendo
como herramienta el diagnostico antes realizado.

Localizacién Sector

&l
il

___ CONVENCIONES
[ |=esibenciaLneto
[ |=esipEnciaL mixTo
I Ei= Estruciurants Frimario
[ Ei Estructurants Sscundaric
[ comercio ¥ SERVICICS
FLAN PARCIAL BAVARIA
I =cuFaMIENTO RECREATIVO

[ ]| zoMNaDE PRESERVACION AMBIENTAL

I =curamenTos Eje estructurante
e secundario

1. Fuente: Fichas Normativas UP 4
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Usos del Suelo

Permitido

®Comercio Diario:
Cada local debe generar
acceso directo e
independiente desde un
bien de uso publico o
antejardin

®Servicio Cotidiano:
Cada local debe generar
acceso directo e
independiente desde un
bien de uso publico o
antejardin

1. Fuente: Fichas Normativas. UP 4

4

PLAN PILOTO

COMPATIBLES
®Comercio frecuente: Cada local debe generar
acceso directo e independiente desde un bien de
uso publico o antejardin.

EServicio mediano: Cada local debe generar
acceso directo e independiente desde un bien de
uso publico o antejardin.

®Servicio ocasional: Cada local debe generar
acceso directo e independiente desde un bien de
uso publico o antejardin.

NO SE PERMITE: Servicio a los automoviles y
motocicletas, servicios al vehiculo pesado,
servicio de reparacibn de maquinaria pesada,
servicios funerarios, servicios sexuales, servicios
de diversion y esparcimiento respecto a los
juegos de suerte y azar.

®Equipamiento barrio: Solo se permite de tipo
educativo, recreativo, cultural de seguridad
gubernamental.
®Equipamiento ¢
tipo educativo, reg
y gubernamental.

Eje estructurante
secundario

4
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Norma Aplicable

Areas, Frentes, Parqueaderos Cesiones
Area Minima Lote 360 M2 Espacio Publico: Segin POT
Frente Minimo 15 M Equipamientos: Segun POT

Parqueaderos: 1 X vivienda, 1 X 5 viviendas para visitantes.
Para otros usos los que designe el estatuto de usos.

Vias: Remitirse al cuadro de secciones viales.

Alturas, Indices, Voladizo

Retiros

Indice Construccion:4
Aprovechamiento Urbanistico Adicional: 2

Retiro frontal: Segun Cuadro secciones viales

Indice Ocupacion: Libre hasta 1000 m2; 50% en adelante,
ik 1 o

Retiro posterior: minimo 3 metros a fodo o ancho del predio.

Voladizo: 2m a 2.3 m del nivel del andén

UP UP JP

desde 9 piso en adelante, a partir del lindero.

Retiro lateral: minimo 3 metros a partir del 3 pisoy 4 metros

Eje estructurante
secundario
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SISTEMA AMBIENTAL

Dentro del eje estructurante secundario nos encontramos con un talud de alto
pendiente destinado para suelo de proteccion lo que no genera uso potencial
en el sector ya que sus caracteristicas no permiten usos potenciales.

También ahi unas zonas destinadas para la realizacién de Espacio Publico de
uso recreativo, espacios que actualmente se encuentran abandonados lo que
genera devaluacion en el precio del suelo.

La contaminacion que se presenta en el eje
secundario es principalmente el ruido
ambiental, generado por ser esta la zona
céntrica y principal de movilidad peatonal y
vehicular. Manejando un flujo pesado de masas
moviles. Suelos de
Para precios del suelo esta categoria genera Proteccion
menor valor ya que no genera un potencial del . .

. . Preservacion Ambiental
suelo ni calidad de vida.

Eje estructurante
secundario
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SISTEMA ESPACIO PUBLICO

La propuesta de los nuevos espacios publicos estan focalizados sobre aquellos
predios que se encuentran en un periodo de obsolescencia en cuanto a la edad
y estado de su construccién, sobre zonas estratégicas dentro de la UP4, para
conformar espacios publicos que garantice la permanencia y la recreacion de la
comunidad de la Unidad de Planificacion.

Actualmente este eje no presenta Espacio Publico adecuado para suplir la
necesidad de la poblacion es por ello que se propone generar una estructura de
parques y ejes peatonales que consoliden un estructura urbana ef|C|ente

1 il 'H'l"T“‘ﬁ'?"*m* = . —= :
Zona ReS|denC|aI Neta A largo plazo EspaC|o Publlco
La manzana que esta consolidada como residencial neta fue nombrada asi,
como estrategia de adquisicion a largo pla

encuentran, debido a que en esta manzana es
de espacio publico que dara respiro a la zona
digno para sus habitantes, ya que actualmente
infraestructura necesaria para suplir las necesid
Esto para los predios afectados es una minus
usos potenciales en esta manzana pues su uso

plazo. Eje estructurante
secundario
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SISTEMA MOVILIDAD

Este eje contiene las principales vias de la Up, ya que son estas, las que le
brindan a la comunidad una interaccion fisica con la ciudad de Pereira y
Dosquebradas. Permitiendo su conectividad y constante interaccion con el centro
de la ciudad de Pereira.

R T
L

Sirve de articulador entre la zona urbana y parte de la zona rural del municipio.
Dentro de su sistema actual se destaca la Carrera 92 por sus condiciones de
ampliacién ya existentes, mientras que la Carrera 10 presenta limitaciones para
la circulacion de peatones y de vehiculos.

Estas vias no solo son importantes por su co
comercio de la zona, ya que sobre estos eje
actividad comercial, lo que es un gran potencial

Eje estructurante
secundario
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SISTEMA EQUIPAMIENTOS

Equipamiento Educativo

Este eje cuenta con el Colegio Centenario el cual tiene tres niveles de
educaciéon: preescolar, primaria y secundaria. Presenta una demanda
considerable en el sector. Esta localizado sobre el costado derecho de la
Carrera 9, facilitando asi la movilidad asia el equipamiento, esta via presenta un
flujo vehicular alto, y por ello fue implantado un puente peatonal para evitar
riesgos. Este equipamiento tiene una demanda considerable en el sector,
generando calidad de vida a sus habitantes lo que crea un valor en precios del

Eje estructurante
secundario

UP UP JP
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DIMENSION VIVIENDA

La forma predial de este eje es regular y la tipologia de vivienda en serie.

Este eje le brinda la oportunidad a los predios de generar un mayor
aprovechamiento de su frente, ya que estan localizados sobre los ejes principales
y por ende tienen mayor potencial comercial y de servicios. La norma es
permisible en cuanto a su indice de construccion y edificabilidad en esta zona. La
Unica que genera menor valor del suelo es la manzana de uso residencial neto la
cual no genera un mayor aprovechamiento del predio.

_________________ o
AREAS LOTES WS o .
e - P Escala 13000
wavo 208 [ R
Bl 20
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SERVICIOS PUBLICOS SERVICIOS DE
ACUEDUCTO

Los servicios
publicos estan
sobre este eje
secundario, lo que
genera  falencias
en el resto de la
Up.

SERVICIOS DE
ALCANTARILLADO

Wi ; ‘ m A
> 5 ! ~I A ) e o
| ’JE‘% T = : i st | T &

El sistema de redes existentes, alcantarillado combinado y los programas de
renovacion y optimizacion previst i jar la
recoleccion de las aguas residu S
planteados para el desarrollo de la u

Este eje cuenta con servicios publi
gue genera una calidad de vida en
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USOS DEL SUELO

Zona Residencial Neta.

En este eje solo se encuentra una manzana consolidada como uso residencial neto,
llamada asi porque no ha sido alterada por servicios comerciales u otros. Y genera
bajo valor del suelo en los predios que la contienen pues no pueden generar
aprovechamiento del mismo.

5

b UL L : |

Usos del Suelo Permitido

®Vivienda y Apartaestudio: Solo Multifamiliar se debe generar plataforma
comercial — Minimo 3 metros

Eje estructurante
secundario
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PLAN PILOTO

Zona de uso mixto

El resto del eje estructurante es de uso mixto, ya que permite el uso de diversas
actividades, como Comercio, Servicios, Equipamientos. Lo que genera un mayor
aprovechamiento del suelo y por ende un precio del suelo més alto.

No se permiten servicios automotores, sexuales y de diversion.

y : ey | | F If s g |
FL ks T
a s % oLy F

rrrrr

COMPATIBLES
®Comercio frecuente: Cada local debe generar acceso directo e independiente
desde un bien de uso publico o antejardin.

BServicio mediano: Cada local debe generar acceso directo e independiente
desde un bien de uso publico o antejardin.
®Servicio ocasional: Cada local debe gener3
desde un bien de uso publico o antejardin.
NO SE PERMITE: Servicio a los automoviles
pesado, servicio de reparacibn de maquina
servicios sexuales, servicios de diversion y esp
suerte y azar.

®Equipamiento barrio: Solo se permite de
de seguridad y gubernamental.

®Equipamiento comunal: Solo se permit
cultural de seguridad y gubernamental. Eje estructurante

secundario
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TRATAMIENTO URBANISTICO

La iglesia La Trinidad: Se constituye en un hito del sector, y que su actividad,
lleva a la apropiacion de las areas del edificio y su entorno por parte de sus
feligreses, conformandose asi en un nodo y un referente importante en la zona,
presenta gran afluencia de personas generando asi un constante desplazamiento
de la comunidad sobre uno de los ejes viales principales en la UP como lo es la
Carrera 10. Genera un menor valor del suelo en los predios aledafios ya que
presenta muchas restricciones lo que no permite aprovechamiento del suelo.

Eje estructurante

secundario
Conservacion
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10.8 Ya identificadas las categorias urbanisticas se realizara una matriz
con las mismas, para asignar un porcentaje o peso de la variable dentro
de la estimacién de los valores de suelo. Generando justamente un
empalme entre lo econdémico y urbanistico.

USOS DEL SUELO UP 4

%0
25 50 75 100
USOS
Residencial Unifamiliar Bifamiliar Multifamiliar
Neto
Servicios Servicio Servicio Servicio  Ocasional Servicio
Cotidiano Ocasional barrial sectorial o urbano Mediano
Comercio Comercio Diario Comercio Comercio Mediano Comercio
Frecuente Pesado
Equipamiento  Equipamiento Equipamiento Equipamiento
de Barrio Comunal Municipal
Industria Industria Industria Liviana
Artesanal
Residencial Neto
_~
802%0
70% ?
60% —/
50% —/
40% —/
30% 7/
20% 7/
10%0
0%
Unifamiliar Bifamiliar Multifamiliar

Servicios

100%
80%
60%
40%

20% /

0%

Servicio Servicio Servicio Servicio
Cotidiano Ocasional Ocasional Mediano
barrial sectorial o
urbano

“Jp
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Comercio

100906 -
90%0 -
80206
70%06
6020
5026 -
40%06
3020 -
20%0 -
10%b6 +

0%06

ANRESANAN

Comercio Comercio Comercio Comercio
Diario Frecuente Mediano Pesado

Equipamiento

Equipamiento Equipamiento Equipamiento
de Barrio Comunal Municipal
Industria

Industria Artesanal Industria Liviana
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CATEGORIAS URBANISTICAS
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Con las categorias Urbanisticas identificadas del plan piloto realizado, se
genera una matriz para darle peso o valor a las mismas.

El suelo es la base de desarrollo de todas las actividades que tienen lugar en una
ciudad, la planificacion a través de la regulacién de usos de suelo determina los
usos y la capacidad portante (aprovechamiento), asi como también se tienen en
cuenta categorias urbanisticas, las cuales asimismo influyen en la estimacion del
valor del suelo.

El Sistema Ambiental tiene el menor porcentaje ya que dentro del analisis realizado
se identifica una zona con alta pendiente destinada para conservacion ambiental
lo que para precios del suelo tiene una menor relevancia.

El sistema de Espacio Publico tiene un porcentaje medio ya que presenta zonas
duras para movilidad peatonal, pero no presenta Espacio Publico de recreacion o
permanencia dentro del eje estructurante, lo que quiere decir para precios del
suelo es medianamente importante ya que no se cumple a cabalidad con la calidad
de vida de sus habitantes lo que disminuye el precio del suelo.

El Sistema de Equipamiento se encuentra en un porcentaje medio-alto ya que
sobre este eje se encuentra un Equipamiento Educativo de magnitud comunal-
municipal el cual genera un buen nivel de calidad de vida en el eje secundario.

Los Servicios Publicos en el eje estructurante secundario, satisfacen
completamente las necesidades la poblacion, ya que las redes de servicios se
encuentran paralelas a las carreras 9 y 10 generando buena calidad de vida. Dicha
variable no es tan relevante a la hora de estimar precios del suelo, puesto que la
UP se encuentra inmersa dentro de la red urbana.

Los Usos del Suelo son de tal importancia que se debié generar una tabla
porcentual para identificar sus categorias dentro de la UP 4.

Este eje estructurante presenta un tratamiento urbanistico de conservacién de
patrimonio, la iglesia la trinidad, la cual es un hito dentro del eje estructurante y
un lugar que presenta alta movilidad de personas; este tipo de tratamiento genera
minusvalia, puesto que restringe el potencial de desarrollo de los predios aledafios,
para corregir esta situacion se cuenta con instrumentos de gestion del suelo como
los Derechos Transmitibles o Titulo de Valor.
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11. CONCLUSIONES

La ejecucion de esta metodologia es de gran ayuda para los andlisis de precios del
suelo, ya que se logro hacer un empalme entre lo cuantitativo y cualitativo.

La realizacién de las matrices genera un mejor entendimiento numeral de las
categorias urbanisticas y sus normas exigidas.

La categoria es la base para determinar precios del suelo, pero para tener peso
real de cada variable se debe hacer un modelo de pronostico para el cual se
necesita valores del suelo.

Para precios del suelo siempre serd importante el tema de captura de plusvalias
del gobierno y de sus propietarios, no solo por hacerse de manera publica sino
también por la asignacion publica de usos del suelo que determina el municipio
para ciertas zonas, al igual que la minusvalia que se genera en algunas zonas por
restriccion de usos en determinados predios, pues la minusvalia es el menor valor
gue adquiere un predio por acto administrativo o accidon del municipio.

UP UP JP
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GLOSARIO

PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL: Conjunto de objetivos, directrices,
politicas, estrategias, metas, programas, actuaciones y normas adoptadas para
orientar y administrar el desarrollo fisico del territorio y la utilizacion del suelo.

UNIDADES DE PLANIFICACION: Son éareas dentro de las Zonas de
Planificacion con caracteristicas fisicas homogéneas dentro de ellas y diferentes
con las otras dentro de la misma zona; que sugieren acciones estructurantes
integrales, obedeciendo a objetivos generales de ordenamiento en el mediano y
largo plazo; y apuntando a canalizar la actuacion publica y privada hacia la
concrecion del objetivo de la Zona de Planificacion y del modelo territorial
propuesto.

METODO COMPARATIVO O DE MERCADO: Permite determinar el valor del
suelo en determinado zona haciendo comparaciones de acuerdo a las
caracteristicas del terreno o por la renta que genera, aplicando una
homogenizacion de datos y otros factores complementarios. Es un método que
aplica la subjetividad y experticia del avaluador.

METODO RESIDUAL DE ESTIMACION DE PRECIOS DEL SUELO: Se basa en
calcular el valor de un terreno como “Residuo” o saldo entre el precio de venta del
inmueble, restandole la utilidad y el costo de la construccion.

USOS DEL SUELO: Aquellos que delimitan las zonas de la ciudad de acuerdo con
las actividades que alberga, potenciando su permanencia en la ciudad como
sectores caracterizados y eliminando las posibles incompatibilidades y conflictos en
el proceso dindmico de cambio que se vive en la ciudad.

NORMA URBANISTICA: Aquella que orienta la accion publica y regula las
acciones privadas en cada una de las Zonas de Planificacion de la ciudad, dentro
del modelo de ordenamiento previsto.

La estructura normativa esta definida por la asignacién de los usos del suelo, y de
las Areas de Tratamiento Urbanistico definidos en el Plan de Ordenamiento en
cada una de las zonas de Planificacidén. Disposicion legal, general o particular con
que se regulan las construcciones y usos del suelo urbano.

EDICABILIDAD O INDICE DE CONSTRUCCION: Es el nimero maximo de
metros que pueden hacerse en un predio dividido entre el area neta del terreno.
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VALOR COMERCIAL: se entiende por este el precio mas probable por el cual se
transaria un inmueble en un mercado donde el comprador y el vendedor actuarian
libremente con el conocimiento de las condiciones fisicas y juridicas que afectan el
bien.

RENOVACION URBANA: Se trata de una politica explicita de intervencion y
ordenamiento sobre una porcion de la ciudad existente, o espacio urbano
consolidado, Que muestra sintomas de decaimiento, perdida de funcionalidad o
deterioro fisico o social. Esta politica envuelve tanto a la funcion publica de forma
directa, como al fomento a la inversién privada.

REHABILITACION URBANA: Elevacion del nivel de las estructuras hasta un
estandar prefijado, mediante el mejoramiento de las condiciones fisico espaciales
teniendo en cuenta los objetivos socioeconémicos y funcionales de dichas
estructuras.

Igualmente se puede considerar como la inversidén sobre edificios existentes y su
modificacién de partes para lograr un mejoramiento de ellos con el fin de optimizar
la calidad de vida.

VALORIZACION: Entendida como el aumento de los precios por encima de la
inflacion. Se debe emplear valores reales o constantes, que sirvan de parametro
para evaluar la variacién de un afio a otro, donde los precios pueden no subir o
incluso bajar.

RENOVACION URBANA: Se trata de una politica explicita de intervencién y
ordenamiento sobre una porcion de la ciudad existente, o espacio urbano
consolidado, Que muestra sintomas de decaimiento, perdida de funcionalidad o
deterioro fisico o social. Esta politica envuelve tanto a la funcion puablica de forma
directa, como al fomento a la inversion privada.

PLUSVALIA: Incremento en el precio de la tierra que no se deriva del esfuerzo o
trabajo de su propietario, sino de decisiones o actuaciones de ordenamiento
territorial o de inversiones publicas adoptadas en nombre de interés general.
Beneficio privado que surge de un proceso colectivo.

AVALUO: Estimacién del valor de un predio a precios comerciales, realizada por
un perito o firma especializada en propiedad raiz, con miras a determinar una
operacion mercantil o hipotecaria. El valor determinado en un avalto debe ser el
precio comercial al cual se podria realizar una transaccion en condiciones
normales, entendidas como aquellas en las que el vendedor y el comprador operan
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libres de presion. Como pudiera ser una quiebra, venta forzosa o bien en
condiciones de especulacion local.

FOCO DE VALORIZACION: La valorizacion de terrenos suele darse
generalmente a partir de ciertos cruces de arterias importantes en los cuales se
instalan actividades econémicas de especial trascendencia a nivel urbano, que con
el paso del tiempo son tomados por habitantes de una ciudad como puntos de
referencia.

APROVECHAMIENTO DEL SUELO O APROVECHAMIENTO URBANISTICO:
Es el nUmero de metros cuadrados de edificacién para un determinado uso que la
norma urbanistica autoriza en un predio.

APROVECHAMIENTO URBANISTICO BASICO: Es el beneficio urbanistico que
indica la superficie maxima construible, segun usos para suelo urbano y de
expansion, a que tienen derecho los propietarios del area del plan parcial, en
forma proporcional a su participacion en las cargas locales de que trata el articulo
27 del presente decreto.

APROVECHAMIENTO URBANISTICO ADICIONAL: Es la superficie maxima
construible por encima del aprovechamiento basico, segun los usos establecidos
por el plan parcial, a que tienen derecho los propietarios cuando participen en las
cargas generales de que trata el articulo 28 del presente decreto.

AREA BRUTA: Es el area total del predio o predios sujetos a plan parcial.

AREA NETA URBANIZABLE: Es el area resultante de descontar del area bruta,
las areas para la localizacién de la infraestructura para el sistema vial principal y de
transporte, las redes primarias de servicios publicos y las areas de conservacion y
proteccién de los recursos naturales y paisajisticos.

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.

INDICE DE CONSTRUCCION: Es el nimero maximo de veces que la superficie
de un terreno puede convertirse por definicion normativa en area construida, y se
expresa por el cociente que resulta de dividir el area permitida de construccion por
el &rea total de un predio.
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INDICE DE OCUPACION: Es la proporcion del area de suelo que puede ser
ocupada por edificacion en primer piso bajo cubierta, y se expresa por el cociente
que resulta de dividir el &rea que puede ser ocupada por edificacion en primer piso
bajo cubierta por el area total del predio.

INFRAESTRUCTURA O RED VIAL PRINCIPAL: Es la conformada por la malla
vial principal, arterial y demas vias de mayor jerarquia que hacen parte de los
sistemas generales o estructurantes del plan de ordenamiento territorial y que
soportan los desplazamientos de larga distancia, permitiendo la movilidad dentro
del respectivo municipio o distrito a escala regional, metropolitana y/o urbana.

INFRAESTRUCTURA O RED VIAL SECUNDARIA: Es la conformada por el
conjunto de vias que permiten la movilidad y articulacién entre la malla vial arterial
o principal y la red vial local.

INFRAESTRUCTURA O RED VIAL LOCAL.: Es la conformada por el conjunto de
vias que permiten la comunicacion entre las urbanizaciones y la red vial
secundaria, garantizando la accesibilidad interna a cada una de las unidades
prediales de la urbanizacion.

PLAN PARCIAL: Es el instrumento mediante el cual se desarrollan y
complementan las disposiciones de los planes de ordenamiento territorial, para
areas determinadas del suelo urbano y para las areas incluidas en el suelo de
expansion urbana, ademas de las que deban desarrollarse mediante unidades de
actuacion urbanistica, macroproyectos u otras operaciones urbanas especiales, de
acuerdo con las autorizaciones emanadas de las normas urbanisticas generales, en
los términos previstos en la Ley 388 de 1997.

Mediante el plan parcial se establece el aprovechamiento de los espacios privados,
con la asignacion de sus usos especificos, intensidades de uso y edificabilidad, asi
como las obligaciones de cesion y construccién y dotacion de equipamientos,
espacios y servicios publicos, que permitiran la ejecucién asociada de los proyectos
especificos de urbanizacion y construccion de los terrenos incluidos en su ambito
de planificacion.

SISTEMAS GENERALES O ESTRUCTURANTES: Corresponden a las
infraestructuras de la red vial principal y las redes matrices de servicios publicos
domiciliarios, asi como los equipamientos colectivos y espacios libres destinados
para parques y zonas verdes publicas de escala urbana o metropolitana y que
sirven a toda la poblacion del municipio o distrito, segun lo previsto por el plan de
ordenamiento territorial.
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TRATAMIENTOS URBANISTICOS: Son las determinaciones del plan de
ordenamiento territorial, que atendiendo las caracteristicas fisicas de cada zona
considerada, establecen normas urbanisticas que definen un manejo diferenciado
para los distintos sectores del suelo urbano y de expansion urbana. Son
tratamientos urbanisticos el de desarrollo, renovacion urbana, consolidacion,
conservacion y mejoramiento integral.
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