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Resumen

El propdsito del presente articulo es explicar la definicion y el desarrollo de la figura de
planes parciales en el municipio de Rionegro, Antioquia; se pretende entender el ordenamiento
territorial a menor escala y cdmo se logra una 6ptima articulacion con los planes de ordenamiento
territorial. Para esto, se toma como base juridica la ley 388 de 1997, que regula el ordenamiento
territorial en Colombia; ademas, se revisa la definicion y funcionamiento de los planes parciales a
nivel nacional. Por ultimo, se toman como referencia algunos planes parciales formulados y
adoptados de dicho municipio, para asi entender su funcion y desarrollo. Se concluye que la
formulacién de los planes parciales requiere una articulacion adecuada con los planes de

ordenamiento territorial ya que de esto depende el adecuado y ordenado desarrollo de un municipio.
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Instrumentos de planificacion, Ordenamiento territorial, Planes parciales, Municipio de
Rionegro, Suelo de expansion.
Sumario

INTRODUCCION. I. MARCO GENERAL DE LOS PLANES PARCIALES Il. PLANES
PARCIALES EN EL MUNICIPIO DE RIONEGRO I1l. ANALISIS PLAN PARCIAL BARRO

BLANCO IV. CONCLUSION. V. REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS.



INTRODUCCION
Inicialmente, la investigacion que se realiza para el presente articulo analiza la evolucion
de la figura de los planes parciales en los Planes de Ordenamiento Territorial de las ciudades;
ademas estudia el proceso desde su formulacion hasta llegar a la adopcion de dicho plan, segun la
enciclopedia juridica, se define el instrumento de planes parciales como:
Instrumentos de ordenacidn urbana que tienen por objeto en suelo urbanizable desarrollar,
mediante la ordenacion detallada de una parte de su ambito territorial, el plan general y, en
su caso, las normas complementarias o subsidiarias de planeamiento municipal. No pueden
redactarse planes parciales sin un planeamiento general previo o sin normas subsidiarias o
complementarias y, en ningun caso, modificar las determinaciones de uno y otras. El
Plan Parcial es un instrumento planificador que desarrolla en detalle
la ordenacion del suelo urbanizable, de acuerdo con las determinaciones previas del Plan
General y, en su caso, de las Normas complementarias y subsidiarias del planeamiento.
Los planes parciales son instrumentos de gestion del suelo, que se les entregaron a las
administraciones como herramientas para lograr articular las politicas de ordenamiento territorial

como enunciados a hechos concretos. Los planes parciales son instrumentos de gestion disefiados

unicamente para aplicar en suelos de expansion, con tratamiento de desarrollo o redesarrollo.

La figura del plan parcial se plantea como una necesidad de realizar una planificacién a
escala intermedia de las ciudades. Se permite asi un desarrollo controlado y ordenado de diferentes
poligonos, de acuerdo con factores economicos, sociales, ambientales y fisicos del lugar. Este
instrumento comienza aparecer desde la reforma de la Constitucion Politica de 1991, pero su
definicién se reglamenta en la ley 388 de 1997, que define los planes parciales asi:

Son los instrumentos mediante los cuales se desarrollan y complementan las disposiciones

de los planes de ordenamiento, 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, macro proyectos u otras operaciones urbanas especiales,

de acuerdo con las autorizaciones emanadas de las normas urbanisticas generales, en los
términos previstos en la presente Ley. (Ley 388, 1997, Art 19)
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Afirma Revelo que los planes parciales, constituyen una herramienta para complementar y
desarrollar los Planes de Ordenamiento Territorial, por lo que se puede decir que presenta las
caracteristicas de ser complementario y subordinado (Revelo, 2020, P4g. 658). El hecho de que sea
complementario a los planes de ordenamiento territorial no le quita la autonomia de desarrollarse
y de disefiar un plan conforme con dindmicas de vida del poligono donde esta ubicado. Lo que se
busca principalmente con este tipo de instrumento es mejorar y ordenar las dindmicas de ciudad

para lograr una mejor calidad de vida para los habitantes.

Los planes parciales tienen como funcion principal en el momento del desarrollo del
territorio, tener una vision equitativa en la reparticion de cargas y beneficios, para seguir la linea
de la Ley 388 que plantea el avance de las ciudades, buscando asi erradicar la asignacion de
aprovechamientos de forma gratuita. Otra de sus particularidades es que estos pueden ser
formulados por entes privados, publicos (directamente los municipios) o una concertacién mixta,
pero su adopcidn se alcanza por decreto del respectivo alcalde del municipio. Como tercer elemento
a resaltar es la apuesta por la gestién y modelos de financiacion del suelo.

El municipio de Rionegro, es un municipio que en su mayor porcion la categoria del suelo
es rural, en la Gltima década, este municipio ha cogido mucha fuerza, ya que es denominado como
“La capital del oriente”. Como premisa en su plan de ordenamiento territorial Decreto 124 de 2018,
en el articulo 1.1.2.1. tiene como objetivo las siguientes afirmaciones:

1. Armonizar y actualizar el Plan de Ordenamiento Territorial a las disposiciones
nacionales, regionales y municipales vigentes, asi como a la realidad y a los retos
actuales del municipio de Rionegro.

2. Establecer los mecanismos que permitan al Municipio, en ejercicio de su autonomia,
promover el ordenamiento de su territorio, el uso equitativo y racional del suelo, la
preservacion y defensa del patrimonio ecoldgico y cultural localizado en su @mbito

territorial y la prevencién de desastres en asentamientos de alto riesgo, asi como la
ejecucion de acciones urbanisticas eficientes.



3. Garantizar que la utilizacion del suelo por parte de sus propietarios se ajuste a la funcion
social y ecolégica de la propiedad y permita hacer efectivos los derechos
constitucionales a la vivienda digna, el saneamiento basico y a los servicios publicos
domiciliarios, y velar por la creacion y la defensa del espacio publico, asi como por la
proteccion del medio ambiente y la prevencion de desastres.

4. Promover la armoniosa concurrencia de la Nacion, las entidades territoriales, las
autoridades ambientales y las instancias y autoridades administrativas y de
planificacion, en el cumplimiento de las obligaciones constitucionales y legales que
prescriben al Estado el ordenamiento del territorio, para lograr el mejoramiento de la
calidad de vida de sus habitantes.

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

6. Garantizar los derechos constitucionales como la participacion ciudadana en los asuntos
del Estado, la libre empresa, el derecho a un medio ambiente sano, el derecho a una
vivienda digna, el consumo y la produccion sostenibles atendiendo al desarrollo social
y econdmico equilibrado y sostenible, respetando la capacidad de carga de los
ecosistemas y articulando el crecimiento econémico y la proteccion ambiental.

7. Promover un desarrollo que responda a los requerimientos de un desarrollo sostenible,
que minimice el impacto de la urbanizacion e industrializacion, regenerando la ciudad
existente, apostando por la ciudad compacta y recuperando el medio rural y su posicion
superior en el proceso productivo a través de una gestion sostenible de los recursos
naturales renovables y no renovables y la proteccion del medio ambiente.

Dados los anteriores objetivos establecidos en el decreto compilatorio del plan de
ordenamiento territorial y por la gran porcion de suelo rural, en el municipio de Rionegro se ve la
necesidad de establecer un crecimiento ordenado del municipio, para esto se asignan a una gran
porcion del municipio, la clasificacion del suelo de expansion; la idea de generar todos estos
poligonos, es para inicial el desarrollo mediante planes parciales, por esta razon el municipio de
Rionegro es a nivel nacional uno de los municipios que cuenta con mayor cantidad de planes
parciales formulados y adoptados, dato que en nimero refleja un total de 22 planes parciales.

Durante el desarrollo de este articulo, se presentara como es el funcionamiento de un plan
parcial desde la formulacion, hasta su adopcién; dicho desarrollo se muestra desde una escala
nacional, hasta una escala particular mediante el estudio de un plan parcial especifico en el

municipio de Rionegro, Antioquia; El plan parcial escogido para este estudio, es el plan parcial



denominado Barro Blanco, se escogi6 este estudio de caso, ya que es un plan parcial que esta
completamente formulado y adoptado y ademas actualmente se encuentra en ejecucion.

l. MARCO GENERAL DE LOS PLANES PARCIALES

La figura de plan parcial comienza a mencionarse en el contexto del desarrollo urbanistico
con entrada en vigencia de la ley 388 de 1997, ley en la que se empezaron a implementar los
instrumentos de planificacion urbana; Los planes parciales aparecen por la constante necesidad de
las ciudades generar un desarrollo més ordenado y a menor escala, esto debido a que a pesar de
que existian normas a escala municipal, hacia falta un desarrollo a una escala menor que se fuera
desarrollando en menor tiempo y que sea eficaz, asi lo consagra la ley 388 de 1997 en el articulo
19:

Los planes parciales son los instrumentos mediante los cuales se desarrollan vy

complementan las disposiciones de los planes de ordenamiento, 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 actuacién urbanistica, macroproyectos u

otras operaciones urbanas especiales, de acuerdo con las autorizaciones emanadas de las

normas urbanisticas generales, en los términos previstos en la presente Ley.

Un plan parcial puede ser formulado por un ciudadano, por un privado, por parte del
municipio o una concertacion mixta. La fase inicial y considero que de las mas importantes es la
del planteamiento de la gestion, es ahi donde se entra en la etapa preliminar, de diagnostico,
formulacién y aprobacion. Se retne un grupo interdisciplinar con una variedad de profesionales,
intervienen arquitectos, ingenieros civiles, ambientales, geotecnista, sociélogos, entre otros. Los
profesionales se encargan de estudiar cada aspecto en el poligono que conformara el plan parcial,

se estudia la parte de amenaza y riesgo, estabilidad de los terrenos, se analiza el estado actual de

las comunidades, se hacen jornadas de capacitacion y concientizacion para los habitantes del sector.



Para la formulacion del plan parcial debe presentar un planteamiento urbanistico, en el que
se tenga en cuenta la norma urbanistica, obligaciones y aprovechamientos, etapas de programacion
y gestion financiera. Luego de revisados y analizados los estudios preliminares se llega a la etapa
de concertaciéon, que es el punto donde se define que tipo de licencias ambientales se requieren, se
delimitan los suelos de proteccion y la amenaza de riesgo que exista. Es en este punto del
planteamiento donde se debe tener en cuenta las necesidades colectivas y se deben presentar
propuestas para solucionarlas mediante el planteamiento urbanistico que se esta desarrollando y

siempre debe estar cumpliendo los lineamientos del marco normativo que lo regula.

Un plan parcial permite que un municipio y los predios que lo conforman, se desarrollen de
manera homogénea y organizada, ademas se generan espacios de cesion publica, que en adelante
serian utilizadas por los habitantes del sector para ubicacion de parques y equipamientos publicos
para el uso y disfrute de los habitantes del sector y ademas se distribuyen las cargas y los beneficios

econdmicos entre todas las unidades que conformaran el plan, sin importar su ubicacion.

Mediante la formulacion de planes parciales, se genera una norma especifica y
aprovechamientos para los predios que hacen parte de dicho poligono, esto con el fin de repartir
equitativamente las cargas y beneficios que genera cada unidad. Un plan parcial esta conformado
por unidades de actuacién urbanisticas (UAU), que son las zonas homogéneas que se generan
dentro del poligono trazado para el plan parcial. La idea de que estas zonas homogéneas existan es
para que se genere una mezcla de usos y cada (UAU) sea autbnoma en su dindmica social y
poblacional, pero también cada unidad debe tener un reparto equitativo de las cargas, asi como lo
explica la Entidad de gestion territorial de la secretaria de planeacion distrital en el texto planes

parciales de desarrollo:



El deber de realizar aportes a la ciudad, en elementos de la Estructura Ecolégica Principal
(Parques), Malla Vial Arterial, Equipamientos y el componente del sistema de espacio
publico. Aqui estan representados los costos (Cargas) que asume el gestor o desarrollador,
en contraprestacion a los beneficios otorgados. (secretaria de Planeacion Municipal, 2022).

Una unidad de actuacion urbanistica (UAU), es el conjunto de varios predios, los cuales
permiten desarrollar el plan parcial por etapas, se debe tener en cuenta que para el desarrollo de
una unidad de actuacion, todos los propietarios de los predios que hacen parte de este poligono,
deben estar de acuerdo para realizar la solicitud de licencia de urbanizacion, pero si al menos el
51% de propietarios de una unidad esta de acuerdo, se puede tramitar la autorizacion para generar

una nueva unidad de actuacién urbanistica.

Para la aprobacion de un plan parcial, primero la persona o la entidad interesada en
desarrollar el plan parcial, debe presentar todos los determinantes, los cuales se presentan para
iniciar el proceso de formulacién y revision, luego se realiza una socializacién ante difer4entes
entidades que tienen que ver con dicha aprobacion, tanto como entidades ambientales como
autoridades urbanas; Luego de la revision se genera la resolucion de la viabilidad del plan y se
presenta el acta de concertacion ambiental, generada por la autoridad ambiental competente; luego
de que ya el plan se encuentra aprobado, se llega a la concertacion y adopcion , para la cual se debe
presentar una serie de documentacién dentro de la que se encuentra incluido, el documento técnico
de soporte, cartografia de la normativa establecida, el acta de concertacion y el expediente

completo; de esto dependera la aprobacion.

El decreto 1077 de 2015 en su Articulo 2.2.4.1.1.3, establece los requisitos minimos que
debe presentar la persona o entidad que esté interesada en la formulacién del plan parcial, dentro

de los cuales deben presentar los siguientes documentos:



1. Si es persona natural, identificacion del propietario o propietarios de los predios que
hacen la solicitud. Si es persona juridica debe acreditar su existencia y representacion legal
mediante el documento legal idoneo, cuya fecha de expedicion no sea superior a un mes.

2. Poder debidamente otorgado, cuando se actie mediante apoderado o promotor.

3. Plancha IGAC o plano georreferenciado disponible en el municipio o distrito que haga
sus veces a escala 1:2000 o 1:5000 con la localizacion del predio o predios objeto de la
solicitud e indicando la propuesta de delimitacion del plan parcial.

4. Larelacion e identificacion de los predios incluidos en la propuesta de delimitacion y sus
propietarios, localizandolos sobre el medio cartogréfico de que trata el numeral anterior,
ademas de los respectivos certificados de tradicion y libertad, cuya fecha de expedicion no
sea superior a un mes, asi como la informacién catastral disponible de los predios objeto de
la solicitud.

5. La factibilidad para extender o ampliar las redes de servicios publicos domiciliarios y las
condiciones especificas para su prestacion efectiva.

PARAGRAFO. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 37 de la Ley 388 de 1997,
correspondera a los municipios y distritos sefialar el procedimiento previo para establecer
la factibilidad para la prestacion de los servicios publicos domiciliarios.

Los proyectos de planes parciales se radicaran en la oficina de planeacion municipal o
distrital o la dependencia que haga sus veces anexando ademas de los documentos exigidos
en los numerales 1 y 2 del articulo 2.2.4.1.1.3 del presente decreto, los documentos que se
sefialan a continuacion, sin perjuicio de que para la elaboracién de planes parciales en
tratamiento de desarrollo se tenga en cuenta lo dispuesto en la seccion 4 del presente
capitulo.

1. Documento Técnico de Soporte que contendra como minimo:

1.1 Memoria justificativa del plan parcial y sus condiciones de partida y criterios de disefio,
donde se expliquen las condiciones evaluadas en la fase de diagnoéstico, la pertinencia y
procedencia del plan parcial, asi como los objetivos y criterios que orientaron las
determinaciones de planificacién adoptadas en la formulacion del mismo.

1.2 Presentacion del planteamiento urbanistico proyectado con la definicion de los sistemas
del espacio publico y los espacios privados.

1.3 Presentacion de la estrategia de gestion y financiacion y de los instrumentos legales
aplicables para el efecto.

1.4 Cuantificacion general de la edificabilidad total, segin uso o destino y cuantificacion
financiera de la intervencion.


http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=339#37

2. Cartografia en escalas 1:2000 o 1.5000 que incluya como minimo:
2.2 Planos del diagndstico.

2.2.1 Plano topografico del area de planificacion, sefialando los predios con sus Folios de
Matricula Inmobiliaria.

2.2.2 Plano de localizacion de los sistemas generales o estructurantes proyectados y
existentes.

2.3 Planos normativos de la formulacion:

2.3.1 Plano general de la propuesta urbana o planteamiento urbanistico.
2.3.2 Plano de la red y perfiles viales.

2.3.3 Plano de espacio publico y de la localizacion de equipamientos.
2.3.4 Plano del trazado de las redes de servicios publicos.

2.3.5 Plano de usos y aprovechamientos.

2.3.6 Plano de asignacion de cargas urbanisticas.

2.3.7 Plano del proyecto de delimitacion de las unidades de actuacion urbanistica y/o de
gestion.

2.3.8 Plano de localizacién de las etapas de desarrollo previstas.

2.3.9 Plano de delimitacion de las zonas o subzonas beneficiarias de las acciones
urbanisticas que permitan determinar el efecto de plusvalia, cuando a ello hubiere lugar.

3. La propuesta del proyecto de decreto que adopta el plan parcial con sus normas
urbanisticas.

4. El proyecto de delimitacion del area de planificacion del plan parcial.
5. El proyecto de delimitacién de las unidades de actuacién urbanistica.

6. La factibilidad para extender o ampliar las redes de servicios publicos y las condiciones
especificas para su prestacion efectiva.

Un plan parcial puede ser promovido y formulado por una persona natural o juridica, que

representa ante la entidad encargada de la aprobacion a los interesados en el proceso de



urbanizacion del poligono. Para la ejecucion de un plan parcial se debe solicitar licencia de
urbanizacion ante la secretaria de planeacién o curadurias urbanas segun sea el caso de cada
municipio, y posterior a dicha licencia de urbanizacion se debe solicitar licencia de construccion

para la ejecucion del proyecto.

1. PLANES PARCIALES EN EL MUNICIPIO DE RIONEGRO

Rionegro, Antioquia, es un municipio que en los Gltimos afios ha cogido mucha fuerza en
cuanto el tema urbanistico, con la modificacion realizada al plan de ordenamiento territorial en
2018, este municipio se empez0 a desarrollar de forma mas acelerada, es por esta razén que para
el afio 2021, se vio la necesidad de convocar concurso para curadores urbanos. EI 90% del suelo
del municipio de Rionegro esta destinado a la categoria de suelo rural y suelo de expansién urbana,
es por esto que la mayor parte del desarrollo urbanistico se ha dado mediante la figura de planes
parciales y me parece que ha sido un acierto, ya que se ha creado un desarrollo muy ordenado del

municipio v no se ha perdido la dinamica social que se tiene de ser un “pueblo”.
h dido lad 1 t d “pueblo”

Dado a que este municipio tiene tanto porcentaje de suelo rural, se decidié comenzar un
desarrollo de la manera mas ordenada posible, para esto la primera actuacion que se realizo
mediante el plan de ordenamiento territorial, fue delimitar claramente las porciones del terreno que
serian destinados para suelo de expansion urbana, es decir porciones de terreno que aungue en la
actualidad o en el pasado tenian todas las caracteristicas del suelo rural, son potencialmente
desarrollables y en el futuro llegaran a ser suelo urbano. Dentro de las areas delimitadas en el

Decreto 124 de 2018, en el articulo 2.2.3.4. se encuentran las siguientes:

Con respecto a la identificacion del poligono y el régimen juridico aplicable se establece:



10.

11.

12.

13.

14.

15.

El poligono El Tranvia (C3_DE_22) corresponde con la delimitacion realizada en el
plan parcial adoptado mediante Decreto Municipal 509 del 30 de noviembre de 2015,
area de planificacion identificada como el Plan Parcial No. 10 de los Acuerdos
Municipales 104 de 2000 y 076 de 2003.

El poligono San Antonio de Pereira Il1 (C2_DE_10) corresponde con el area de
expansion establecida en el Acuerdo 056 de 2011 con el cédigo S2_DE_19.

El poligono El Rosal - San Joaquin Il (C3_DE_20) corresponde con el area de
planificacion del poligono con el cédigo S3_DE_08 establecido en el Acuerdo 056 de
2011, cuyo plan parcial fue adoptado mediante Decreto Municipal 390 de 2017.

El poligono El Rosal - San Joaquin | (C3_DE_19) corresponde con el area de
planificacion del poligono con el codigo S3_DE_07 establecido en el Acuerdo 056 de
2011, cuyo plan parcial fue adoptado mediante Decreto Municipal 107 del 19 de junio
de 2014.

El poligono Quirama (C3_DE_9) corresponde con la delimitacion realizada en el plan
parcial adoptado mediante Decreto Municipal 510 del 30 de noviembre de 2015, &area
de planificacion identificada como el Plan Parcial No. 17 de los Acuerdos Municipales
104 de 2000 y 076 de 2003.

El poligono La Presentacion | (C4_DE_23) corresponde con una porcion del area de
expansion establecida en el Acuerdo 056 de 2011 con el codigo S4_DE_04.

El poligono La Presentacion 1l (C4_DE_2) corresponde con una porcion del area de
expansion establecida en el Acuerdo 056 de 2011 con el codigo S4_DE_04.

El poligono El Pozo (C4_DE_3) corresponde con una porcion del area de expansion
establecida en el Acuerdo 056 de 2011 con el codigo S4 DE_21.

El poligono La Pereira (C2_DE_6) corresponde con el area de planificacion del
poligono con el codigo S3_DE_12 establecido en el Acuerdo 056 de 2011, cuyo plan
parcial fue adoptado mediante Decreto Municipal 112 del 30 de marzo de 2015.

El poligono La Maria | (C2_DE_15) corresponde con el area de planificacion del
poligono con el codigo S3_DE_19 establecido en el Acuerdo 056 de 2011, cuyo plan
parcial fue adoptado mediante Decreto Municipal 508 del 30 de diciembre de 2015.

El poligono Fontibon (C1_DE_4) corresponde con el area de planificacion identificada
como el Plan Parcial No. 4 de los Acuerdos Municipales 104 de 2000 y 076 de 2003,
cuyo plan parcial fue adoptado mediante Decreto Municipal 544 del 28 de diciembre de
2001, aclarado por el Decreto Municipal 375 de 2010.

El poligono La Maria Il — Finca El Rosario (C2_DE_15) corresponde con el area de
expansion establecida en el Acuerdo 056 de 2011 con el codigo S2_DE_20.

El poligono PP 18 San Antonio (C2_DE_11) corresponde con la delimitacion realizada
en el plan parcial adoptado mediante Decreto Municipal 342 del 08 de septiembre de
2015, area de planificacion identificada como el Plan Parcial No. 18 en los Acuerdos
Municipales 104 de 2000 y 076 de 2003.

El poligono Casa Mia (C2_DE_8) corresponde con el area de expansion establecida en
el Acuerdo 056 de 2011 con el codigo S2_DE_14.

El poligono Barro Blanco | (C4_DE_24) corresponde a la unidad de actuacion
urbanistica a desarrollarse del area de planificacion establecida en el Acuerdo 056 de
2011 bajo el codigo S4_DE_01, incorporada en la formulacion del plan parcial adoptado
mediante el Decreto Municipal 643 del 30 de diciembre de 2011.



16. El poligono Barro Blanco Il (C4_DE_26) corresponde con el area de planificacion del
poligono con el codigo S4_DE_02 establecido en el Acuerdo 056 de 2011, cuyo plan
parcial fue adoptado mediante Decreto Municipal 114 del 10 de febrero de 2017.

17. El poligono Badén Badén (C2_DE_7) corresponde con el area de expansion establecida

en el Acuerdo 056 de 2011 con el codigo S2_DE_13.

En el municipio de Rionegro, a parte de los suelos destinados a la expansion urbana,
también se encuentran los poligonos con tratamiento de Desarrollo, los predios que se encuentran
ubicados en dicho tratamiento, también pueden ser desarrollados Unicamente mediante el
instrumento de plan parcial, asi lo determina el decreto 124 de 2018 en el articulo 3.2.1.7.

Su desarrollo se supeditara, en principio, a la elaboracion previa de un plan parcial que
considere la totalidad del area del poligono respectivo. Dichos planes podran adelantarse
por iniciativa publica, privada o mixta. Debido a que algunas de las areas se encuentran
actualmente desvinculadas del suelo urbano, el plan parcial establecera los correspondientes
instrumentos normativos, de gestion, financiacion y asociacion para desarrollarlos, que
garanticen un reparto equitativo de las cargas y los beneficios entre los propietarios de los
terrenos.

Existen algunos predios que se encuentran ubicados dentro de los poligonos mencionados
anteriormente, pero que tienen unas condiciones especiales, ya sea por la importancia de los
equipamientos existentes, o porque se desarrollaron poco tiempo antes de ser incluidos en los
poligonos desarrollables mediante plan parcial. A estos predios se les asigna un aprovechamiento
transitorio ya sea mediante otro decreto o queda estipulado dentro del decreto del plan parcial, asi
como lo establece el P.O.T del municipio. Los predios que se encuentren al interior de estas areas
0 poligonos no podran desarrollarse hasta tanto el plan parcial sea adoptado, excepto de los predios

que estando en suelo urbano cumplan los requisitos establecidos en el articulo 2.2.2.1.4.1.3. del

Decreto 1077 de 2015. (Decreto 124, 2018, Pag 177).

1. ANALISIS PLAN PARCIAL ESPECIFICO (PLAN PARCIAL BARRO BLANCO)



Para entrar en detalle y poder entender de manera mas cercana el funcionamiento de los
planes parciales, se toma como estudio de caso referente, el plan parcial Barro Blanco, el cual esta
geogréficamente en el municipio de Rionegro.

El municipio de Rionegro vive actualmente una transicion social y urbanistica. La ciudad y
el municipio han entrado en un proceso de modernizacion y dinamismo propio de las
economias globales, configurando las fases finales de una transicion de aglomeracion
urbana a ciudad intermedia. Este transito requiere adecuaciones estructurales, y a la par una
serie de adecuaciones socioeconomicas, culturales e institucionales para responder a los
retos que implica la construccion de la ciudad. En este contexto, y aprovechando ventajas
como una excelente ubicacion a nivel de ecosistemas del municipio, Rionegro puede y debe
hoy apuntar a ser una ciudad intermedia sostenible para Colombia y el mundo.

La afirmacidn anterior es extraida del documento técnico de soporte del Plan Parcial Barro
blanco en la Pag. 17, y efectivamente, en la actualidad se puede observar como en el municipio
algunos afios atras se empezd a ver un crecimiento muy acelerado, que llevé al municipio a hacer
una modificacién de gran magnitud a la normativa, esto se dio por que empezaron a llegar muchos
habitantes nuevos al municipio, tanto asi que Rionegro llego al punto en este momento de
denominarse ciudad dormitorio, porque se volvié un lugar tan adecuado para habitar, que las

personas que laboran en otros municipios aledafios, prefieren escoger Rionegro como su destino

de vivienda.

El plan parcial Barro Blanco, ha sido uno de los mejor planeados y pensados hasta ahora,
empezando por la ubicacion tan privilegiada que tiene y por la excelente distribucion y efectivo

cumplimiento de cargas y beneficios.

El predio donde esta ubicado el Plan Parcial BarroBlanco Il, identificado con la
nomenclatura administrativa S4-DE-2, tiene una ubicacion privilegia- da. Su primera
condicion importante es que se encuentra en el limite entre el casco urbano y la zona rural,
y esto le otorga un potencial inmenso para desarrollarse bajo la pauta de las ciudades
sostenibles. Este se encuentra hacia el centro del municipio, cerca al casco historico urbano,
permitiendo desarrollarse como un conector importante entre los principales sitios de
interés ambiental, cultural, turistico y educativo. A nivel urbano se articula con proyectos



macro como el Parque Lineal Rio Negro y la ciudadela univer- sitaria proyectada por la
Universidad Catolica de Oriente.

El area de expansion esta ubicado en la via que comunica al municipio de Rionegro con el
Aeropuerto José Maria Cordova, aproximadamente a 2 km del parque principal, en el sector

conocido como Barroblanco.

Una de las premisas mas importantes del plan parcial Barro Blanco, es conservar una
adecuada armonia con el medio ambiente, sin generar gran impacto a los ecosistemas existentes y
tratando de aprovechar al maximo los recursos naturales existentes en la delimitacion del poligono

de dicho plan parcial.

Para cumplir el objetivo general de restauracion se ejecutara un proceso de tres fases. Estas
atienden a los objetivos especificos de iniciar un proceso de revegetalizacion del suelo y de
crear bosques de galeria integrados al paisajismo del proyecto.

Montaje de un vivero: El vivero es un sitio vital para emprender acciones de recuperacion
de la biodiversidad y los espacios degradados, ya que un material vegetal de buena calidad
es importante para el futuro desarrollo del sitio a restaurar. Ademas este sitio se convierte
en un aula abierta para dar a conocer a la comunidad la importancia de las especies y sus
diferentes ciclos de vida. La ejecucion de esta fase comprende dos actividades principales:
adecuacion del area de manejo y adquisicion de material de propagacion.

El objetivo de los desarrollos urbanos sostenibles es proponer formas de vida donde los
usos mixtos integran en equilibrio con la naturaleza y la so- ciedad. EIl Plan Parcial
BarroBlanco Il es un proyecto disenado desde las re- laciones protectoras del entorno y el
espacio habitado, la vivencia de valores de convivencia y la conservacion del medio
ambiente.

Los planteamientos expuestos en este componente ambiental pueden ver- se plasmados a
través de toda la documentacion y proceso del Plan Parcial BarroBlanco Il. El trabajo
interdisciplinario entre los ingenieros, arqui- tectos, paisajistas, técnicos y promotores, en
estrecha colaboracion con los entes oficiales, ha hecho posible la estructuracion de un
proyecto integral que sera referente para Rionegro, Colombia y el mundo a nivel de
urbanismo sostenible.



Esta area de expansion, Barro Blanco 2, se encuentra en el costado noroccidental por fuera
del limite del area urbana del municipio de Rionegro, sobre la via que conduce del area urbana del
Municipio al cruce del Tablazo, via las Delicias. (el cual pertenece parcialmente a este suelo de
expansion ya que va hasta el cambio de vertiente). El sistema de espacio publico planteado para
este plan parcial, busca especificamente, continuar con el sistema estructurante existente, para esto
se tiene en cuenta durante el planteamiento urbanistico desde las redes estructurantes naturales
como los principales ejes viales, y tratar de crear una permeabilidad de las vias nuevas con lo
existente. Asi lo describe el documento técnico de soporte del plan parcial pag. 34.

El sistema de espacios publicos de este Plan Parcial consiste en darle continuidad a los

sistemas estructurantes del municipio, especificamente en los componentes de movilidad,

ambiental y espacios publicos. Es asi como el proyecto plantea la generacion de una via
estructurante que atraviesa el predio y garantiza la conectividad entre este suelo de
expansion con la via principal y estructurante Calle 47, que genera a su vez la conectividad
del area urbana existente con el suelo de expansion en desarrollo y el area de planificacion
actual; la conectividad se genera también con la zona sur del municipio, el Aeropuerto José

Maria Cordova, la autopista Medellin-Bogota, la via Las Palmas y la ciudad de Medellin.

Segun el levantamiento topografico, el area Bruta de Planificacion de este Plan Parcial es
de 90,500 metros cuadrados, que corresponden a la realidad del predio, la cual es proyectada para
esta propuesta de delimitacion de area de planificacion y de Plan Parcial, ademas se ajusta a la
delimitacién del area de planificacion otorgada por la Secretaria de Planeacion.

Dado que la edificabilidad de un Plan Parcial se genera a partir de un reparto equitativo de

las cargas y de los beneficios, la cantidad de viviendas posibles a desarrollar en la Unidad

de Gestion y los metros cuadrados de construc- cion, se derivan de una relacion entre el
area (cantidad y calidad de terreno) que posee la Unidad de Gestion y los aportes a cargas
urbanisticas que se generan. Estos se llevan proporcionalmente a una escala menor de

planifica- cion en cada una de las etapas de desarrollo planteadas, dando como resulta- do
el siguiente aprovechamiento:



Datos Descripcién de los datos Area(m?) % AB

Area Poligono Area total de planificacién 90,500.00
Area Bruta Area del lote dentro del poligono 90,500.00 100%
Area Neta Es el drea resultante de descontar del drea  82,547.26 91%

bruta, las dreas para la localizacion de la
infraestructura para el sistema vial prin-
cipal y de transporte, las redes primarias
de servicios publicos y las areas de con-
servacion y proteccion de los recursos na-
turales y paisajisticos.
Area Util Es el area resultante de restarle al area 37,890.37 42%
neta urbanizable, el area correspondiente
a las zonas de cesion obligatoria para vias
locales, espacio publico y equipamientos
propios de la urbanizacién.
Area Cesiones Total cuadro de cesiones 48,974.83 54%
Densidad Numero de viviendas por hectarea bruta 86
Se puede deducir a partir de la tabla anterior que aungue el area bruta de los predios que
conforman el plan parcial sea relativamente grande, debido a la porcidn de terreno que se de ceder
obligatoriamente, no permite que haya un aprovechamiento favorable en cuanto a la densidad de

vivienda, ya que son muy pocas unidades para la proporcién en area del lote.

IV. CONCLUSION

En el desarrollo de este articulo académico se plantedé de manera general hasta un caso
especifico, el funcionamiento de un plan parcial. Inicialmente se explicé la manera adecuada de
formular un plan parcial, segun lo describe la norma nacional de ordenamiento territorial, ley 388
de 1997 y el decreto 1077 de 2015, siento este el primer subtema que se abarco en el desarrollo
del texto, se deja claridad de los documentos que se deben presentar ante la entidad de planeacion
territorial para la formulacion del plan, también se indico cuéles son las entidades a las que se debe

acudir para presentar el plan parcial y cuales son los usuarios autorizados para solicitarlo. El



segundo sub tema presentado en el desarrollo del articulo es el analisis del tema pero ya no a nivel
nacional, sino municipal, tomando ahi como referente el municipio de Rionegro, Antioquia. Dando
a entender al lector, como se maneja el instrumento en este municipio. Rionegro actualmente se
conoce como la capital del oriente antioquefio por esto se destacan mucho en el desarrollo
territorial, porque progresivamente podria llegar a tener el nivel municipal mucho més alto.
Finalmente, el articulo trata sobre un estudio de caso especifico que en la actualidad esta adoptado
y en ejecucion. Es el plan parcial de Barro Blanco uno de los mas representativos de este municipio,
tiene una ejecucion aproximada del 70%, se denomina como la nueva centralidad de Rionegro, El
presente Plan Parcial, como instrumento complementario, surge de la iniciativa privada, pues su
formulacién ha sido promovida por los propietarios de predios ubicados en area de expansiéon No.
2, Barro Blanco 11, poligono S4-DE-2 (Alcaldia de Rionegro, DTS, 2016, P&g. 5). Luego de la
presentacion de este articulo, se puede decir que en Colombia actualmente hay una normativa clara
y contundente en cuanto a ordenamiento territorial, me parece muy acertada la idea del desarrollo
municipal mediante la figura de plan parcial, ya que se genera un crecimiento ordenado y equitativo
del territorio, que, aunque Colombia sea un pais que presenta problemas de corrupcién, se tiene

mucha conciencia cuando de ordenamiento territorial se trata.
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