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El presente documento contiene el desarrollo técnico del Plan
Urbanistico de la operacion estratégica Centro Administrativo Municipal,
senialada por el Plan de Ordenamiento Territorial de Sincelejo 2015, aqui
se especifican los procesos para llevar a cabo una estrategia dentro de un
proceso de gestion urbana, en el marco de un Plan Parcial. El desarrollo de
este Plan Urbano, se ubica en el poligono que limita con las siguientes vias:
por el norte con la Av. Las Penitas, por el sur con la Troncal de occidente,
por el oeste con la Av. Ocala y por el este con la prolongacion de la Av. Luis
Carlos Galan y con los limites del barrio Boston. Este poligono cuenta con
un area bruta para el proyecto de 49,23 has.

Este documento se encuentra dividido en cinco partes que
corresponden a las etapas metodologicas llevadas a cabo en el estudio.
La primera aborda la caracterizacion de las preexistencias presentes en el
poligono designado para el desarrollo de la operacion estratégica.

En la segunda se presenta toda la descripcion del modelo urbano
del Plan Parcial Centro Administrativo Municipal de la ciudad y fija la
composicion del proyecto desde su contenido urbanistico, los usos y las
actividades, la relacion de sus areas, diferenciando que corresponde a uso
publico y que corresponde a uso privado; la segunda parte, fija la estrategia
para su desarrollo, desde una agenda de gestion, senialando las acciones de
la estrategia, los agentes o actores y se construye un capitulo que contiene
las determinantes urbanas desde el Plan de Ordenamiento territorial.

En la tercera parte se estudia la viabilidad econémica del proyecto
Centro Administrativo Municipal de Sincelejo, en este aspecto se analiza la
valoracion del proyecto, las subvenciones que se generan como producto
del proyecto, el costo de realizaciéon de este con los datos del ano 2016.
Este estudio contiene; el costo del suelo, los costos de construccion, los
honorarios profesionales y los costos de financiacion. También se lleva a
cabo la generacion del beneficio del proyecto que sale como producto del
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costo del proyecto. Al final en este punto se hace un analisis practico de la
viabilidad econdmica en el proyecto.

La cuarta parte, desarrolla el mecanismo de financiacion del Centro
Administrativo Municipal de Sincelejo, este se hace a través del reparto
equitativo de cargas y beneficios el cual analiza la situacion predial actual,
las cargas generales del proyecto, la definicion del area neta urbanizable, las
cargas locales y el suelo urbanizado y con norma urbana. Con este analisis,
se lleva a la practica el reparto dentro del proyecto determinando la porciéon
del suelo que tiene beneficios y la retribucion econdmica que se genera en
el suelo. Por ultimo, se plantean las Unidades de Actuacion Urbanistica en
las cuales se desarrollara el proyecto.

El quinto y ultimo punto, aborda la composicion del sistema de
gestion urbana, diferenciando la inversion privada de la publica, calcula el
monto econémico que le corresponde aportar a cada agente para ejecutar
el proyecto urbano y puntualiza como pueden ser las alianzas publico
privadas para subvencionar una parte del proyecto Centro Administrativo
Municipal.

El presente documento aporta un conocimiento especifico sobre las
posibilidades de ordenamiento y gestion de una pieza urbana de la ciudad
de Sincelejo, que tiene un papel clave en su articulaciéon como centro
urbano de la region.

Imagen 1. Operacion estratégica CAMS
Fuente: Documento revision del POT 2015
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Preexistencias en el poligono determinado para el “Centro
Administrativo Municipal de Sincelejo” CAMS

El CAMS en los instrumentos de planeacion de
Sincelejo

El articulo 94, expone los lineamientos y areas de las Operaciones
Estratégicas. Con relacion ala Operacion N° 3, este articulo dice lo siguiente:

Operacion 3: Centro Administrativo Municipal (CAM).
a. Area: 47.9 Hectareas.

b. Lineamientos:

Consolidar el uso dotacional de caracter institucional.

* Desarrollo-de ejes comerciales y de servicios.
* Construccion de alamedas y ejes peatonales.
» Desarrollar nuevas areas de espacio publico y equipamientos.

» Articular el espacio publico y los equipamientos con los sistemas
estructurantes de la ciudad.

* Densificar el uso residencial y disminuir el déficit cuantitativo de
vivienda.

Asi mismo la norma urbanistica establecida en el POT de Sincelejo
2015, afecta al poligono del CAMS de la siguiente manera:

a. Estructura ecolégica principal.

b. Sistema vial.

c. Perfiles viales.

d. Sistema estratégico de transporte publico.

e. Sistema de espacio publico.

f. Sistema vial ciclorutas.

g. Sistema de equipamientos urbanos y en suelo de expansion.
h. Sistema de acueductos.

i. Delimitacion ficha técnica.
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j. Sectores normativos.
k. Aprovechamiento urbanistico restringido.

Los detalles de esta normativa pueden ser consultados en el
documento del POT de Sincelejo 2015, por su extension no se incluyen en
el presente documento.

Condiciones urbanas del poligono determinado para el
CAMS de Sincelejo

El CAMS en el contexto regional

Imagen 2. Area de influencia de Sincelejo.
Fuente: Imagen Google Earth editada por GMO. 2017.

Imagen 3. Localizacion del Plan parcial CAMS en el contexto regional.
Fuente: Imagen Google Earth editada por GMO. 2017.
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En el entorno inmediato de las Sabanas del Departamento de Sucre,
el Golfo de Morrosquillo, los Montes de Maria y la region del San Jorge,
se pueden identificar un total de 21 poblaciones cuyas dinamicas urbanas
giran en torno a Sincelejo como centralidad. Conglomerado urbano que
suma una poblacién aproximada de 780.000 habitantes. El poligono del
Centro Administrativo Municipal de Sincelejo se encuentra localizado sobre
una de las vias mas importantes de la estructura vial regional, la carretera
troncal de occidente, desde la cual se facilita su accesibilidad.

La estructura ecologica principal del poligono determinado
para el CAMS

La estructura ecologica del CAMS en el contexto regional

Imagen 4. La estructura ecologica principal del CAMS en el entorno

regional.
Fuente: Imagen Google Earth editada por GMO. 2017.
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Imagen 5. Aerofotografia de la estructura ecologia del area de estudio.
Fuente: Imagen Google Earth editada por GMO. 2017.

La estructura ecologia del poligono determinado para el Centro
Administrativo Municipal de Sincelejo hace parte del ecosistema hidrico
del arroyo grande de Corozal, debido a las escorrentias que lo conforman
son afluentes del arroyo “Caiman” quien a su vez tributa al arroyo grande
de Corozal. Los represamientos de aguas lluvias que se conforman en este
sector son conocidos como “El humedal de la Garzas”.

30



Gilberto Martinez Osorio, Alexis Montes Correa, Carolina Alean Oviedo,
Diana Campo Portacio

Caracterizacion del componente biotico de la zona de estudio

Flora de la zona de estudio

Imagen 6. Especies vegetales mas abundantes en la zona de estudio.
Fuente: Campo Diana y Gilberto Martinez. 2016.

Imagen 7. Panoramica estructura ecologia poligono CAMS. Ronda

escorrentia “humedal de las garzas”
Fuente: Fotografia Gilberto Martinez. 2016.
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Lazonageograficade Sincelejo, contempladaporel POT 2014 comoel area
en la cual se desarrollara la operacion estratégica Nuevo Centro Administrativo
Municipal, alberga un total de 903 plantas con habitos de crecimiento arboreo,
arbustivo y herbaceo. De estas 903 plantas se logro clasificar taxondmicamente
864 ejemplares, los cuales presentaron flores y/o frutos al momento de
la inspeccion, lo que facilité su identificacion.  Se encontré un total de 52
especies vegetales y 29 familias. Las familias mas abundantes son: Arecaceae
(175), Anacardiaceae (117), Fabaceae (83), Bignoniaceae (79) y Meliaceae
(65), de las cuales las especies mas representativas son Archontophoenix
alexandrae (Palma Alejandra), Mangifera indican (Mango), Pithecellobium
guachapele (Igua), Tabebuia rosea (Roble rosado) y Azadirachta indica (Nim),
respectivamente. Figura 2.
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Imagen 8. Familias vegetales mas abundantes en la zona de estudio.
Fuente: Campo Diana y Gilberto Martinez. 2016.
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Con relacion a la categoria especie biologica, se encontré que muchas
de las especies con mayor densidad corresponden con las familias mas
abundantes, tales como Archontophoenix alexandrae (Palma Alejandra),
Mangifera indican (Mango), Azadirachta indica (Nim) y Tabebuia rosea
(Roble rosado); con 116, 115, 65 y 63 ejemplares respectivamente. Sin
embargo, se encontré que Musa paradisiaca (Platano) con 57 ejemplares,
es otra especie con densidad alta, que al ser analizada desde la categoria
familia taxonomica, no mostraria ser abundante.

Especies vegetales mds abundantes
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Imagen 9. Especies vegetales mas abundantes en la zona de estudio.
Fuente: Campo Diana y Gilberto Martinez. 2016.

Al realizar el analisis de abundancia floristica por area de estudio, se
encontrd que las manzanas que estan mayormente pobladas por especies
vegetales son la manzana 891, 893 y 888; en las cuales se puede encontrar
el mayor ntimero de especies vegetales y de ejemplares.

Distribucién floristica por Manzana
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Imagen 10. Distribucion floristica por manzana.
Fuente: Campo Diana y Gilberto Martinez. 2016.
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Al realizar el analisis de abundancia y frecuencia de especies vegetales
por manzana se encontrd que Mangifera indican y Archontophoenix
alexandrae no so6lo son especies abundantes, sino que también son
bastante frecuentes, por cuanto se encuentran en 5y 4 de las seis manzanas

estudiadas respectivamente.
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Imagen 11. Abundancia floristica por manzana.
Fuente: Campo Diana y Gilberto Martinez. 2016.

Fauna de la zona de estudio

Con relacion a los animales presentes en el area de estudio se
encontré que la fauna silvestre es realmente escasa, posiblemente debido
a la fuerte intervencion antropica. Sin embargo, aun pueden observarse
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animales pertenecientes a diferentes clases taxonémicas, entre las cuales las
mas abundantes son las aves.

Tabla 1. Animales observados en la zona geografica del CAMS.

Nombre

Nombre Vulgar e Clase Familia/Orden
cientifico
Caracol NI Gastropoda NI
dulciacuicola P
Milpiés Julus ssp Diplopoda NI
Hormiga NI Insecta Fromicidae
Mariposa NI Insecta NI
Avispas NI Insecta Orden
Hymenoptera
Sapo comun Rhinella marina Amphibia Bufonidae
Lobito o lagartija Cnemldophorus Reptilia Teiidae
azul lemniscatus
Iguana Iguana iguana Reptilia Iguanidae
Chicha fria Pitangus Aves Tyrannidae
sulphuratus
Golero Coragyps atratus Aves Cathartidae
Gavilan Pollero Bqteo . Aves Accipitridae
magnirostris
Chupahuevos Campylgrhynchus Aves Troglodytidae
griseus
Paloma Columba Aves Columbidae
domestica
Azulejo Thraupls Aves Thraupidae
episcopus
Vaca Bos taurus Mammalia Bovidae
Gato Felis catus Mammalia Felidae
Perro Canis familiaris Mammalia Canidae

NI: no identificados

Fuente: Campo Diana y Martinez Gilberto. 2016
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Al realizar un analisis desde los subfilos taxonémicos, se tiene que
tanto vertebrados como invertebrados estan presentes en la zona de estudio.
Sin embargo, algunos de los vertebrados encontrados no son especies
silvestres sino domésticas, que han sido introducidas por los humanos, aun
cuando el drea de estudio estda ubicada en la zona urbana de Sincelejo y es
utilizada con fines comerciales y no de produccién agropecuaria o para el
cuidado de especies domésticas. Algunas de estas especies son Bos Taurus,
Felis catus y Canis familiaris.

Caracterizacion del componente abidtico de la zona de
estudio

Hidrologia

El area de estudio cuenta con un cuerpo de agua superficial
conocido como Humedal de las Garzas, el cual es considerado un area de
conservacion y pulmon de la ciudad. Este cuerpo de agua hace un recorrido
Norte Suroriente, bordeando la zona oriental de las manzanas 0888, 0891
y 0893. Sus aguas estan en constante movimiento y constituyen el habitat
natural de las primeras etapas de vida de las escasas especies anfibias que
reposan en el lugar. Ademas, es el cuerpo de agua que mantiene la humedad
adecuada para la supervivencia de las especies vegetales que habitan la
zona, especialmente en las temporadas de sequia a las que da lugar el clima
de la region.

El Humedal de las Garzas es un cuerpo de agua de pequeiio caudal
(la region del humedal con mayor caudal no supera los cinco metros) y
poca profundidad. Es mayoritariamente surtido por el agua lluvia que cae
por escorrentia desde las zonas mas altas de la manzana 0888, las cuales
son recolectadas a través de canales colectores ubicados en el borde la via.

Es un agua ligeramente turbia, especialmente luego de la temporada
de lluvias, probablemente debido a todos los sedimentos que son arrastrados
por la escorrentia. En él no se aprecian plantas superficiales tales como
buchon de agua, algas macroscopicas, ni peces; por lo que se podria afirmar
que sus comunidades vegetales y animales son realmente escasas.
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Imagenes 12 y 13. Zona de mayor caudal del Humedal de las Garzas
Fuente: Campo Diana y Martinez Gilberto. 2016.

En puntos especificos, el humedal podria considerarse un ecosistema
efimero, debido a que, durante las temporadas de sequia, especialmente
durante el veranillo de San Juan ocurrido en los meses de junio y Julio,
el agua desaparece casi en su totalidad, debido a la evaporacion, y en
algunas zonas del humedal puede apreciarse el repoblamiento vegetal,
especialmente en las zonas en las que la profundidad es menor o igual a un
metro.

Imagen 14. Zona de menor caudal en sequia.
Fuente: Campo Diana y Martinez Gilberto. 2016
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A pesar de que segun el Plan de Ordenamiento Territorial (POT) del
Municipio, este humedal es un drea de conservacion en el casco urbano de la
ciudad; la comunidad de visitantes y transetntes que frecuentan la zona y los
entes encargados de la gestion ambiental en Sincelejo, no han dado especial
cuidado a este cuerpo de agua, hasta el punto de contaminarlo con basuras y
otro tipo de contaminantes. Esta situacion ha provocado el desplazamiento
total de la especie Egretta thula, comunmente conocida como garza blanca,
especie en honor a la cual se colocé el nombre al humedal; asi como de
especies menores, como por ejemplo peces y pequenos crustaceos, de los
cuales se alimenta la garza blanca en condiciones normales.

Otro componente hidrolégico de la zona de estudio es la escorrentia
superficial provocada por el agua pluvial durante las dos temporadas de
lluvia que ocurren en Sincelejo (una pequena durante el primer semestre del
ano y otra de mayor precipitacion durante el segundo semestre). En la zona
de estudio se encontré que debido a que la malla vial estda en su mayoria
pavimentada y posee pocos puntos de drenaje, la mayor parte del agua
pluvial se pierde por escorrentia, migrando desde las zonas mas altas (calle
25) hasta las zonas mas bajas (Troncal de Occidente) a través de las carreras
25y 25b, que conducen el agua hasta la troncal de occidente en cercanias al
terminal de transporte de la empresa Brasilia. En las calles 28 y 33 también
se lleva a cabo escorrentia superficial, pero en ellas el vertimiento de agua
lluvia se realiza hacia el oriente y occidente, recargando la carrera 25 y la
interseccion entre las calles 28 y 33 respectivamente.

Debido a la escorrentia superficial y a la ausencia de suficientes
puntos de drenaje, en la zona de estudio se producen inundaciones
menores o encharcamiento del agua lluvia, en determinados lugares en los
cuales hay una leve depresion del terreno; sin embargo, la mayoria de estos
encharcamientos son resueltos por la evaporacion. El lugar en el cual se
produce la mayor inundacién en la zona de estudio, es la interseccion entre
la avenida Luis Carlos Galan (calle 28) y la avenida la Paz (calle 33). En ésta,
a pesar de ser una inundaciéon menor, se puede observar que luego de un
torrencial aguacero, una cantidad representativa de agua pluvial permanece
alli por un periodo de tiempo; hasta que es derramada hacia los terrenos
inmediatamente cercanos por el trafico vehicular o secada por evaporacion.
Esto ocurre debido a que no se instal6é un drenaje que le permitiera al agua,
fluir hasta el humedal situado a pocos metros.
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Imagen 15. Fallas en el ciclo hidrologico del sector.
Fuente: Foto Gilberto Martinez Osorio 2.016

Geologia

En términos generales el municipio de Sincelejo presenta un tipico
paisaje de montana debido a su ubicacion en la subregion Montes de Maria.
La superficie del relieve es irregular y compleja, presentando pendientes
variables y altitudes que fluctaan entre los 50 y los 260 metros. Figura 9.
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Imagenes 16 y 17. Mapa Orografico de Sincelejo.
Fuente:http://pueblosdecolombia.com/Departamento%20de%20Sucre/mapa-en-relive/30019/
Sincelejo.html
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De acuerdo con las memorias de las planchas 44 y 52 publicadas
por el Instituto Colombiano de Geologia y Mineria INGEOMINAS en la
cabecera municipal se encuentra la formacion Sincelejo, la cual comprende
dos conjuntos: La Formacion Sincelejo Inferior (Plioceno Tpsi), conformada
litolégicamente por areniscas arcillosas con cemento arcilloso-calcareo, y La
Formacion Sincelejo Superior (Plioceno Tpss), conformada por areniscas
micaceas de grano fino a medio poco cementadas con cemento arcilloso.

El area geografica en la que se desarrolla la operacion estratégica
Centro Administrativo Municipal presenta un relieve que varia de plano a
levemente inclinado. La altura maxima encontrada en la zona de estudio es
de 217 msnm localizado hacia el norte con coordenadas de 9°188.89"N
y 75°23'7.57”70, mientras que la altura minima es de 186 msnm y se ubica
hacia el sur con coordenadas de 9°17°40.78"Ny 75°23°0.08”0O.

En términos generales la parte norte y noroccidente de la zona de
estudio son dreas que presentan alturas mayores (215 a 217msnm) a las
encontradas hacia el sur (196 a 187 msnm). Se observa también que la
altura disminuye progresivamente en sentido norte sur, haciendo recorridos
que bordeen la parte nororiental y noroccidental de la zona de estudio.
Figura 10.
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Imagen 18. Topografia de la zona de estudio.
Fuente: Campo Diana y Martinez Gilberto. 2016
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Imagen 19. Perfil Topogrifico de la zona de estudio. Notese la ubicacion de
la altura maxima (217msnm) y la altura minima encontrada en la zona de

estudio(186msnm).
Fuente: Campo Diana y Martinez Gilberto. 2016

Fuentes de contaminacion

En la zona de estudio pueden encontrarse varios puntos en los
cuales se evidencia una alteracion negativa del estado natural del medio
ambiente, como producto de la actividad antrépica. Algunos de los tipos de
contaminacion que pueden evidenciarse en el area de estudio son:

Contaminacion atmosférica

Este tipo de contaminacion esta dada por los gases de invernadero
que son emanados hacia la atmésfera, como producto de la gran actividad
vehicular que tiene lugar en la zona de estudio.

La mayoria de los vehiculos y motocicletas que transitan a través
de las vias de la zona de estudio, son propulsados por la combustiéon de
mezclas de hidrocarburos (gasolina, ACPM), lo cual favorece la emision
de gases de invernadero hacia la atmosfera, tales como: el monoxido de
carbono, dioxido de carbono, 6xidos de nitrégeno e hidrocarburos. Estos
gases no solo favorecen el calentamiento global, sino que también son
perjudiciales para la salud, porque causan importantes problemas de salud
publica como tos, jadeos, insuficiencia respiratoria e incluso causar danos
permanentes a nivel pulmonar.

A pesar de que en Colombia, y por consiguiente en Sincelejo, se
realiza control ambiental vehicular a través de una Inspeccion Técnico
Mecanica y de Gases, segun la Ley 762 de 2002, gran parte de los vehiculos
automotores y motocicletas que transitan a través de la zona de estudio
emiten humo de color blanco, azul o negro, lo que permite dilucidar dos
eventos: los vehiculos y motocicletas evidentemente presentan un mal
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funcionamiento y por otro lado, han evadido la realizacion de la inspeccion
técnico mecanica.

Contaminacion hidrica

Este tipo de contaminacion puede evidenciarse al realizar una
inspeccion al cuerpo de agua superficial conocido como humedal de las
Garzas, ubicado en la zona de estudio.

Este humedal a pesar de ser un area de conservacion considerada
como pulmoén de la ciudad, se ha convertido en un lugar de recepcion de
residuos solidos que abandonan sus visitantes y transeuntes, y residuos
solidos de zonas aledanas, que llegan hasta el cuerpo de agua por la
escorrentia ocasionada por las lluvias.

Otros de los contaminantes que pueden observarse en el humedal
son los sedimentos formados por particulas de suelo, e incluso por
particulas de elementos de construccion tales como cemento; proveniente
de los equipamientos en construccion: Nueva Alcaldia Municipal y Centro
Comercial Guacari. Estos, al igual que los residuos solidos, llegan hasta el
humedal por accion de la escorrentia, que se ve favorecida por la ausencia
de una suficiente cobertura arborea. Asi, la turbidez del agua del humedal
aumenta, especialmente durante la temporada de lluvia, posiblemente
debido a la descomposicion de algunos de los residuos solidos tales como el
hierro y a las nuevas particulas de suelo y cemento que han sido arrastradas.

Esta forma de contaminacion ha provocado que, en el cuerpo
de agua, no puedan apreciarse especies macroscopicas, e incluso ha
provocado la migracion de la Garza Blanca Egretta thula, especie por la
cual le asignaron dicho nombre al lugar, y la muerte de especies menores
tales como moluscos.
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Imagen 20: Caracoles muertos en el humedal de las Garzas.
Fuente: Campo Diana y Martinez Gilberto. 2016.

Contaminacion por residuos solidos

Residuo sélido puede entenderse como cualquier objeto, material,
sustancia o elemento en estado sélido que se abandona, bota o rechaza
después de haber sido consumido o usado en actividades domésticas,
industriales, comerciales, institucionales, de servicios o instituciones de
salud y que es susceptible de aprovechamiento o transformacion en un
nuevo bien, con valor econémico.

En este sentido, en algunos puntos de la zona de estudio,
mayoritariamente en cercanias al humedal de las garzas, se encontré que los
ciudadanos arrojan residuos solidos tales como bolsas y botellas plasticas,
partes de neveras, llantas viejas, papel, carton, etc.

Algunos de estos tienen un periodo de degradacion corto tales
como el papel y el carton, y no ofrecen un mayor riesgo de contaminacion.
Sin embargo, podrian ser reciclados y se evitaria la tala de nuevos arboles
para su produccion, y con ello todos los inconvenientes ambientales que
trae consigo la deforestacion.

Otros residuos sélidos, como los plasticos y las llantas, toman entre
100 y 1000 afios en degradarse y ocasionan serios problemas al ambiente.
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Los animales son algunas de las especies que se ven afectadas por la polucion
por plasticos. La evidencia sugiere que las tortugas marinas, por ejemplo, son
especies en las que se ha encontrado plastico en su estémago, debido a que
lo ha ingerido por equivocacion. Esta equivoca ingesta produce la muerte
del animal porque el residuo bloquea su sistema digestivo, provocando al
largo plazo una desnutricion.

Otro inconveniente ocasionado por la contaminacion por plasticos
es la liberacion de metano hacia la atmosfera que se produce durante su
proceso de degradacion; lo cual favorece el calentamiento global; al igual
que la liberacion de toxicos al suelo (especialmente los aditivos con los que
son fabricados) que podrian llegar hasta cuerpos de agua subterraneos por
infiltracion y causar problemas de salud a los consumidores de dicha agua.

De lamisma forma en que el papel y el carton podrian ser reutilizados
o reciclados, a los plasticos y las llantas viejas podria darsele un nuevo
uso a través de la fabricacion de nuevos productos, otorgandoles un valor
agregado. De esta manera se evitarian las afecciones ambientales causadas
por su desecho indiscriminado en los ecosistemas.

Imagen 21. Acumulacion de residuos solidos en diferentes zonas del area

de estudio.
Fuente: Campo Diana y Martinez Gilberto. 2016
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Caracterizacion de la estructura urbana del poligono
determinado para el CAMS

Manzanas y configuracion predial del poligono del CAMS

Imagen 22. Estructura actual de manzanas en el poligono del CAMS.
Fuente: Alean Carolina y Martinez Gilberto. 2016.

La informacion catastral suministrada por el IGAC presenta 6
manzanas en la constitucion del poligono determinado para el CAMS, las
manzanas relacionadas son: 0741, 0887, 0888, 0889, 0891 y 0893.
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Imagen 23. Estructura de lotes en el poligono del CAMS.
Fuente: Alean Carolina y Martinez Gilberto. 2016.

El poligono determinado para el CAMS esta constituido en la
actualidad por un total de 158 predios distribuidos asi: 23 en la manzana
0741, 45 en la manzana 0887, 21 en la manzana 0888, 16 en la manzana
0889, 31 en la manzana 0891 y 22 2n la manzana 0893.
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Llenos y vacios del poligono del CAMS
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Imagen 24. Estructura actual de llenos y vacios en el poligono del CAMS.
Fuente: Alean Carolina y Martinez Gilberto. 2016.
Enel sector de estudio se encuentran zonas ocupadas por edificaciones
y zonas sin edificaciones, las cuales corresponden a un area total de
421.823,3 mt2, en su mayoria las areas edificadas se encuentran en la zona
norte, siendo esta el area con mas densificacion o masas volumétricas. Sin
embargo, solo el 19% es el area que se identifica como ocupada o construida.

47



Estudio sobre la operacion estratégica
“plan parcial centro administrativo municipal de Sincelejo”

El poligono del CAMS en relacion a los equipamientos de la
ciudad de Sincelejo

1. Educacién
Superior. -

2. Educacion. l

3. Administracién =
Publica. -

4. Justicia.
5. Salud.
6. Deporte.

7. Religion.

EEO.

8. Nodosde
Act. Multiple.

9. Comercio .

Imagen 25. Localizacion de equipamientos en la ciudad de Sincelejo.
Fuente: Alean Carolina y Martinez Gilberto. 2016.

La distribucion del sistema de equipamientos de la ciudad de Sincelejo
permite observar, que, en la actualidad, el poligono determinado para el
CAM ya acoge actividades relacionadas con el tema administrativo, en
espaciales equipamientos de administracion publica, justicia, educacion y
comercio. El area cumple en la actualidad una funcion de area de expansion
de la centralidad historica de la ciudad que se encuentra en torno a la
plaza principal, la cual concentra, en mayor magnitud, equipamientos
relacionados con educacion superior, salud, religion.

El nuevo espacio del CAM ofrece dreas libres en las cuales instalar los
nuevos equipamientos relacionados con la funcion regional de la ciudad de
Sincelejo.

48



Gilberto Martinez Osorio, Alexis Montes Correa, Carolina Alean Oviedo,
Diana Campo Portacio

Equipamientos instalados en el poligono del CAMS

Imagen 26. Localizacion de equipamientos existentes en el poligono del

CAM de Sincelejo.
Fuente: Alean Carolina y Martinez Gilberto. 2016.

49



Estudio sobre la operacion estratégica
“plan parcial centro administrativo municipal de Sincelejo”

45

0 871 2007
35
30
25
20
15
10,98
10,21

10

5

(1]

Equipamiento Equipamiento Institucional Equipamiento Cultural Equipamiento de Salud
Gubemamental

Imagen 27. distribucion porcentual de los equipamientos existentes en el
poligono del CAM de Sincelejo.
Fuente: Alean Carolina y Martinez Gilberto. 2016

Dentro del sector se encuentran seis equipamientos administrativos
e institucionales, como lo son: Fondo Ganadero de Sucre, Comfasucre,
Carsucre, Instituto nacional de medicina legal, Institucion educativa
Araujito y Universidad San Martin, también se encuentran equipamientos
gubernamentales como la Gobernacién y la Alcaldia; de caracter cultural
se encuentra el coliseo de ferias; y por ultimo un equipamiento de salud
como lo es el centro oftalmolégico de sucre. Cada uno de ellos prestando
un servicio dotacional dentro del sector.
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Altura de las edificaciones en del poligono del CAMS
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Imagen 28. Altura de las edificaciones existentes en el poligono del CAM de Sincelejo.
Fuente: Alean Carolina y Martinez Gilberto. 2016
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Imagen 29. Distribucion porcentual de alturas existentes en el poligono del
CAM de Sincelejo.
Fuente: Alean Carolina y Martinez Gilberto. 2016

Predominan en el sector las edificaciones de dos (2) pisos, sobre todo
en el area norte, a excepcion de la actual construccion del centro comercial
Guacari, la Gobernacion de Sucre que son edificios de mayor altura. En la
zona Sur del sector se presentan un desarrollo residencial, por medio de
torres de edificios de 8 pisos.
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Espacio publico construido en el del poligono del CAMS.

Imagen 30. Altura de las edificaciones existentes en el poligono del CAM de

Sincelejo.
Fuente: Alean Carolina y Martinez Gilberto. 2016.
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El espacio publico es casi nulo, puesto que solo se encuentran tramos
de andenes peatonales por edificaciones, en donde la movilidad del peaton
de una manzana a otra es imposible de atravesar; mostrando un déficit
de circulacion y conexion del espacio publico. Uno de los problemas de
mayor importancia es que no se presenta continuidad de los andenes, lo
cual indica la poca intervencion que se ha hecho en el sector y el poco uso
de esta zona por su poca renovacion urbana. Se encuentra un drea de 1200
mts2 en andenes existentes, que estan en buen estado.

Parqueaderos en el poligono del CAMS

Leyenda:
[ Parqueaderos Privados

! -] Parqueaderos Espacio Privado

I Parqueaderos Espacio Publico

Imagen 31. Parqueaderos existentes en el poligono del CAM de Sincelejo.
Fuente: Alean Carolina y Martinez Gilberto. 2016.
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En el sector de estudio encontramos diferentes categorias de parqueos
que suplen necesidades privadas, pero que no ayudan a tener espacios
destinado para el uso publico, encontrandose que en todo el sector solo hay
destinado para parqueo de carros publicos solo un 16,1%; evidenciando la
deficiencia de espacios publicos.

Estructura vial del poligono del CAMS

Estado de las vias

Leyenda:
[ vias pavimentadas
[ Vias espontaneas sin pavimentar
I Area con Edificaciones
Area Lotes

Imagen 32. Estado de las vias existentes en el poligono del CAM de

Sincelejo.
Fuente: Alean Carolina y Martinez Gilberto. 2016.
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Las vias principales que conforman la estructura vial del poligono
del CAM se encuentran, en general, en buen estado, pavimentadas en
concreto rigido. Sin embargo, tres tramos viales, de desarrollo espontaneo,
no presentan un buen estado, debido a que por ser trazados informales no
han sido pavimentadas por la administracion municipal.

Sentido de las vias

Imagen 33. Sentido de las vias existentes en el poligono del CAM de

Sincelejo.
Fuente: Alean Carolina y Martinez Gilberto. 2016.
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En el poligono del CAM predominan los perfiles viales de dobles
calzadas con separador central, con calzadas en doble sentido. Aun en las

vias sencillas sin separador central, las vias funcionan en doble sentido.

Perfiles viales

QNT roncal de
Occiderde

Imagen 34. Perfiles viales existentes en el poligono del CAM de Sincelejo.
Fuente: Alean Carolina y Martinez Gilberto. 2016.
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En el poligono del CAM de Sincelejo existen 8 tipos de perfiles viales
correspondientes a dos tipos de vias. Las vias tipo avenida, con separador
central que solo varian y se diferencian en las dimensiones de los elementos
que las componen, a este tipo corresponden las avenidas Ocala, Luis Carlos
Galan, La Paz, Mariscal Sucre y la Carretera Troncal de Occidente. También
se presentan vias sencillas como las calles 25B, las transversal 25 y la calle
25A.

PERFIL VIAL EXISTENTE

ANCHO TOTAL: 16.20 Metros

ANCHO SEPARADOR CENTRAL: 0.50 Metros
NUMERO CARRILES: 2

AANCHO CARRILES: 6.00 Metros

AANCHO ANDEN: 1.24-1.85 Metros

I Jiiﬂiillllll]‘iﬂlii
sl L
Imagen 35. Perfil vial Avenida Mariscal Sucre existente en el poligono del

CAM de Sincelejo.
Fuente: Alean Carolina y Martinez Gilberto. 2016.

ANCHO TOTAL: 1849 Metos

ANCHO SEPARADOR CENTRAL: 3.37Metros
NUMERO CARRILES: 2

ANCHO CARRILES: 7.20 - 7.30 Metros
ANCHO ANDEN: 1,00-2.00 Motros.

MR K]
PRI ppe b B R B ER R
S [ E—— [ Aesan

Imagen 36. Perfil vial Avenida Ocala existente en el poligono del CAM de

Sincelejo.
Fuente: Alean Carolina y Martinez Gilberto. 2016.
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. PERFIL VIAL EXISTENTE
ANCHO TOTAL: 7.03 Metros
ANCHO SEPARADOR CENTRAL: Sin separador
NUMERO CARRILES:1

ANCHO CARRIL: 6.03 Metros

ANCHO ANDEN: 1.00 Metros

L SR
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Imagen 37. Perfil vial calle 25B existente en el poligono del CAM de

Sincelejo.
Fuente: Alean Carolina y Martinez Gilberto. 2016.

ANCHO TOTAL: 1588 Metros
ANCHO SEPARADOR CENTRAL: 1.22 Metros

NUMERO CARRILES: 2 s P
ANCHO CARRILES: 5.38 - 5.70 Metros

ANCHO ANDEN: 0.91 - 267 Metros

il i
'ﬂ"!.!ﬂ'ﬁfgm P S ﬁ_ﬂ \t!!‘!

Imagen 38. Perfil vial Avenida Luis Carlos Galan II etapa existente en el

poligono del CAM de Sincelejo.
Fuente: Alean Carolina y Martinez Gilberto. 2016.
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PERFIL VIAL EXISTENTE
ANCHO TOTAL: 18.07 Metros
ANCHO SEPARADOR CENTRAL: 1.78 Metros
NOMERO CARRILES: 2 =~y -
ANCHO CARRILES: 7.10 - 7.30 Metros

ANCHO ANDEN: No existen andenes

0 e o i e e
Catrmsa Secarmin Canda
Imagen 39. Perfil vial Carretera Troncal de Occidente existente en el

poligono del CAM de Sincelejo.
Fuente: Alean Carolina y Martinez Gilberto. 2016.

PERFIL VIAL EXISTENTE
ANCHO TOTAL: 20.58 Metros
ANCHO SEPARADOR CENTRAL: 1,65 Metros
NOMERO CARRILES: 2 -3
ANCHO CARRILES: 7.16 - 7.22 Metros
ANCHO ANDEN: 0.97 - 1.00 Metros
skl = -

SR

Imagen 40. Perfil vial Avenida La Paz existente en el poligono del CAM de

Sincelejo.
Fuente: Alean Carolina y Martinez Gilberto. 2016.
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PERFIL VIAL EXISTENTE

ANCHO TOTAL: 7.03 Metros

ANCHO SEPARADOR CENTRAL: Sin separador
NUMERO CARRILES:1

ANCHO CARRIL: 6.03 Metros

ANCHO ANDEN: 1.00 Metros

spmmms SRS
Calzade

Imagen 41. Perfil vial Transversal 25 existente en el poligono del CAM de

Sincelejo.
Fuente: Alean Carolina y Martinez Gilberto. 2016.

PERFIL VIAL EXISTENTE

'ANCHO TOTAL: 7.03 Metros

ANCHO SEPAR:DQR CENTRAL: Sin separador

NUMERO CARRILES:1

ANCHO CARRIL: 6.03 Metros

ANCHO ANDEN: 1.00 Metros (TR (AT
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Imagen 42. Perfil vial calle 25A existente en el poligono del CAM de

Sincelejo.
Fuente: Alean Carolina y Martinez Gilberto. 2016.
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Cobertura de transporte publico en el poligono del CAMS

Imagen 43. Rutas de transporte publico existentes en el poligono del CAM

de Sincelejo.
Fuente: Alean Carolina y Martinez Gilberto. 2016.

Leyenda: ,

" Sistoma Nacional El sector del poligono del CAM

Ruta Sincelejo - Cartagena, Barranquilla . . i
wég';m,_msl‘:;*gg"&m de Sincelejo acoge en la actualidad

Sistema Intermunicipal las actividades relacionadas con el
Ruta Sincolejo - Corozal. San Marcos. Chinw. - transporte nacional, regional y local.
Los Palmitos, Since, Galeras, Sampues, I-'aedro. , .
Ruta Sincelejo - Tolo En su perimetro se presentan varias

~=—Sistoma Urbano rutas de transporte publico, en espacial
Ruta Universitaria (Cecar- El Cabrero) . X
R R O i lo relacionado con el regional.
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Usos del suelo en el poligono del CAMS

Imagen 44. Usos del suelo existentes en el poligono del CAM de Sincelejo.
Fuente: Alean Carolina y Martinez Gilberto. 2016.

" cmsadoUso ot Tode Actvided [ El poligono acoge enlaactualidad
| s | ettt wmm . Una diversidad de usos, que van desde
2. Uso Mixdo . . . .
] '=;x::i"““f°‘,m"’°"'“"“’“""z lo residencial, mixto, comercio y
3. Uso de Hotoles o . . .
I Gemersoy [ Comaecis Gasrondmics . servicios y dotacional. Esto deja ver
| Oficines } . s 7
[ Coneon Comarciuies | que ya el sector tiene una vocacién
-vmm |
Comeecio Puntual (Estaciones de combustible) 1 11 1
!;!w ] ﬁ hacia las actividades relacionadas con
el o smcmmanais € NUEVO CAM de Sincelejo. El uso
|| ] Cultural 1 . . .
B EosbarienioEacatvo - comercial tomo predominancia en
i, o Virkonsoplindin - la actualidad con la construccién del
pactd | Servicio al automdviimotocicietas

[ Senvcio e skjameto po borss - Centro Comercial Guacari.
Il 65nUso [ Edificaciin sin wso por Abandono
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Diagnoéstico urbano integral del poligono determinado para
el CAMS

Debilidades, oportunidades fortalezas y amenazas de la
estructura ecologica del CAMS

La estructura ecologica principal encontrada en la zona de
estudio incluye un componente floristico, un componente faunistico,
una estructura topografica y un cuerpo de agua, que ofrecen diferentes
servicios ambientales, los cuales son importantes para el mantenimiento
del equilibrio en el ecosistema.

La flora encontrada en la zona de estudio, por su parte, ofrece
los servicios que todas las plantas ofrecen: regulacion térmica, oxigeno,
alimento, sitios de descanso y lugar de anidamiento para especies animales,
etc. Estas plantas concuerdan con las especies representativas descritas para
Bosque seco Tropical, bosque caracteristico de Sincelejo. Existen estudios
que indican que las familias con mayor numero de especies en muestreos
de 0.1 hectareas son Fabeceae, Bignoniaceae, Sapindaceae y Capparidaceae.
Asi mismo los géneros que mayor nimero de especies reportan, en algunos
remanentes de bosque seco en Colombia, son: Capparis, Trichilia, Bauhinia,
Coccoloba, Machaerium, Paullinia y Tabebuia (Nifio, 2012). En este estudio
se encontré que las familias Fabaceae, Bignoniaceae y Sapindaceae tienen
una abundancia alta, al igual que los datos reportados anteriormente. Con
relacion a los géneros, en este estudio fueron identificados Tabebuia rosea
y Tabebuia ochracea, de los cuales el Roble rosado T. rosea fue una de las
especies con mayor densidad.

Otra de las razones por las cuales se deberian conservar algunas de
las especies muestreadas, es que han sido reportadas como promisorias, es
decir, que pueden ser utilizadas para la alimentacion humana, de hecho, lo
son en dreas donde la agricultura es escasa o dificil de llevar acabo; pero su
potencial alimenticio es poco conocido. Algunas de las especies encontradas
en la zona de estudio que ha sido reportadas como promisorias son: Orejero
Enterolobium cyclocarpum, Jobo Spondias mombin, Camajon Sterculia
apetala, Guamo Inga spuria, Guacimo Guazuma ulmifolia, Munieco Cordia
collococca L, y Pintamono Pithecellobium dulce (Nino, 2012).
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Con relacion a la fauna, los animales muestreados en la zona
de estudio no estan reportados como especies en riesgo de extincion ni
categorizados en ninguno de los niveles de riesgo. Sin embargo, no puede
pasarse por alto su conservacion, debido a que tienen funciones ecoldgicas
importantes, y ademas representan una oportunidad para ofrecer confort
a los habitantes de la zona y a los visitantes, en la medida en que estos
pueden tener contacto con los animales y realizar avistamiento de ellos,
como una forma de relajarse ante el estrés que genera la rutina diaria de
trabajo.

La mayoria de los animales encontrados en este estudio son
invertebrados y a pesar de que no estin amenazados, es necesario
conservarlos debido a que son la fuente de alimentacion de animales
superiores y participan en procesos naturales como la polinizacion,
favorecimiento del drenaje de agua, reabsorcion de nutrientes, (Bueno,
2012) etc. Si se les modifica drasticamente su habitat, lo mas probable es
que no logren adaptarse y sus comunidades disminuyan. Por consiguiente,
los niveles troficos siguientes, como anfibios y reptiles, e incluso aves, se
veran afectados pues se interrumpe el flujo de energia, por lo que se veran
obligados a modificar su dieta (Vasquez, 2012), o a migrar a otros lugares
en donde las condiciones ambientales sean favorables; tal como sucedio
con la garza blanca que habitaba en afios anteriores esta zona.

Con relacion a los vertebrados, los mas afectados por las actividades
urbanisticas, podrian ser las aves ya que los sitios en los cuales se realiza
la oviposiciéon y anidamiento, los arboles, serian talados para despejar el
area de construccion (Bojorges, 2001). Frente a estas circunstancias se
recomienda conservar las especies vegetales mas dominantes y que son
propias de la zona, tales como las fabaceae. En el caso en el que se contemple
la posibilidad de crear zonas verdes, se recomienda utilizar especies nativas,
para que las aves no migren a otros lugares.

Por otro lado, los mamiferos encontrados en la zona de estudio,
no se verian afectados por la intervencion urbanistica debido a que son
especies sinantrépicas y domeésticas, que incluso no deberian estar ubicadas
en esa zona de la ciudad porque el trafico vehicular y el convulsionado
ambiente propio de la zona, representa un riesgo para la integridad de estos
animales. Para estas especies se recomienda reubicarlas en areas rurales
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con uso agropecuario, en el caso de Bostaurus, o en refugios, en el caso de
perros callejeros y gatos abandonados.

La topografia y la hidrologia, en términos de escorrentia,
caracteristicas de la zona de estudio, guardan una intima relacion. Los
puntos topograficos mas altos se ubican hacia el norte y en la region
del coliseo de ferias, mientras que los puntos topograficos mas bajos se
ubican hacia el sur, a la altura de la troncal de occidente o calle 38. Esta
estructura topografica, sumado al sistema vial que posee el area de estudio,
permite que el agua pluvial fluya hacia las zonas de menor altura sobre el
nivel del mar. Sin embargo, en el transcurso de un torrencial aguacero, es
comun ver que, en la zona de estudio, como en la totalidad de la ciudad de
Sincelejo, la escorrentia es mayor que la infiltracion, lo cual puede producir
danos en el suelo como la erosién y pequenios deslizamientos; y en el
componente hidrolégico, disminucion de los niveles de agua subterraneas
y contaminacion de cuerpos de agua superficiales.

Para evitar causar afectaciones en los componentes abioticos: suelo
y agua, es necesario inevitablemente conservar las especies floristicas,
principalmente arboles como campanos, tecas, guacamayos, cauchos,
almendros, laureles, guayabos, mangos, neem etc. debido a que son
especies perennifolias, con una gran follaje y ramificacion, que acttian como
amortiguadores de las gotas de agua lluvia y favorecen el encharcamiento
y con ello la infiltraciéon. Otra caracteristica de estos arboles, es que tiene
raices profundas que sostienen el suelo y previenen el deslizamiento de
tierra especialmente en zonas montanosas.

Otro componente de la hidrologia de la zona de estudio es el cuerpo
de agua superficial conocido como humedal de las garzas. Este cuerpo
de agua esta rodeado de muchas especies vegetales, propias del bosque
seco tropical de Sincelejo, y constituye el habitat natural de la mayoria
de especies animales encontradas en la zona de estudio. Su nivel de agua
es surtido mayoritariamente por el agua pluvial que llega por escorrentia.
Es necesario conservarlo porque de ser intervenido, los habitantes de
la zona y los visitantes, dejarian de contar con todos los beneficios que
ofrece: lugar de esparcimiento, lugar de avistamiento de especies animales,
termorregulacion realizada por las plantas asociadas al humedal, purificacion
del aire realizada por las plantas asociadas al humedal, etc.
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Para su conservacion es necesario disminuir la cantidad de residuos
solidos abandonados en las calles para evitar que estos lleguen hasta el
cuerpo de agua por accién de la escorrentia. Una vez se logra disminuir
la contaminacion del agua de la escorrentia, instalar un drenaje a la altura
de la interseccién entre la calle 28 y calle 33, que permita que el agua
pluvial acumulada, drene hacia el humedal. Asi mismo, es necesario evitar
la realizacion de edificaciones o intervenciones urbanisticas demasiado
cercanas al humedal, esto quiere decir que se debe guardar un margen o faja
de proteccion alrededor del cauce del agua que deberia medir entre 10y 15
metros, o en el mejor de los casos ampliarla por encima de lo reglamentario,
de manera que la zona boscosa quede mayormente protegida.

Otras acciones que se podrian llevar cabo para conservar los recursos
ofrecidos por el suelo y agua son: implementar estrategias, como zonas
verdes y jardines de lluvia, que favorezcan el uso de agua pluvial y su
infiltracion hacia acuiferos subterraneos; y disefiar planes de proyeccion
comunitaria en los cuales se inculque la valoracién de los recursos presentes
y los servicios ambientales y sociales que el nuevo ecosistema ofrece.

Debilidades, oportunidades fortalezas y amenazas de la
estructura urbana del CAMS

De los resultados obtenidos en esta investigacion, sobre el tema de la
estructura urbana, se destacan tres temas bases de conocimiento que son el
pilar de este trabajo:

Desarticulacion de la estructura urbana.

La estructura urbana es la forma como esta compuesta la ciudad
desde distintas dimensiones, precisando un poco mas alla en su concepto
desde el punto de vista de disenio urbano, se explica como el conjunto
de redes (infraestructura), comunicacion (medios para desplazarse en
donde se incluyen el transporte y la vialidad), accesibilidad (capacidad
de aproximacion a los elementos), actividades de la poblacion (trabajo,
recreacion), y espacio adaptados (calles, plazas y parques).

Bajo una perspectiva legal, la estructura urbana se precisa como el
conjunto de componentes (usos del suelo, vialidad, transporte, vivienda,
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equipamiento urbano, mobiliario urbano, imagen de ciudad), segin la
asamblea de representantes del distrito federal, 1996.

Para estudiar estos componentes urbanos se deben tener en cuenta
cuatro aspectos indispensables para convertirse en una ciudad estructurada.
En primer lugar, encontramos los limites y barreras (El limite exterior
de la ciudad, las divisiones urbanas internas sede de gobierno, centro
administrativo, recintos religiosos, y los elementos de segregacion barreras
fisicas y sociales); en segundo lugar, el espacio publico (el espacio publico
como escenario, plazas, sistemas multiples y conexiones, proporciéon y
escala, usos y actividades asignadas: centro civico, plaza de armas, eventos
deportivos, celebraciones y plazas); tercer lugar las calles (del ambito
privado al publico, reglamentacion: seguridad publica e higiene); y por
ultimo, los edificios publicos. Segun la asamblea de representantes del
distrito federal, 1996.

A través de estos elementos que componen un lugar especifico, se
forma cada ciudad, como pieza del tejido urbano siendo asi el surgimiento.
Es aqui donde la nocién del todo es la suma de sus partes individuales;
componentes urbanos y arquitectonicos se articulan para establecer una
unidad que adquiere una “vida” propia (Johnson, 2001).

Desde este punto de vista se encontrd que el lugar de estudio no
presenta las caracteristicas que la contemplan con una estructura urbana,
puesto que los elementos que la definen no se cumplen en gran mayoria,
porque una de las primeras caracteristicas que debe cumplir es su funcion
con el exterior; siendo este punto uno de los mas preocupantes por la
relacion del contexto con el resto de la ciudad; debido a que esta totalmente
disperso y desarticulado, formando actividades independientes; en donde
las barreras fisicas y sociales son las mas evidentes. En segundo lugar,
tenemos el espacio publico, el cual se encuentra fragmentado, cortando
la comunicaciéon o conexion entre el mismo lugar. El area no cuenta con
escenarios colectivos, o de un uso que a escala y proporcion prese un
servicio urbano.

Uno de los aspectos que se tocan son las calles las cuales, aunque
existen en el lugar de estudio, no presentan continuidad o trama vial
secuencial que bordee las manzanas existentes y formen una estructura
uniforme; ademas al momento de conformar o delinear vias en el sector se
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percibio que estas nacen o se crean espontaneamente por el paso continuo
de vehiculos. Otro aspecto es que las fachadas de las edificaciones no
cumplen su paramento, lo cual las convierte en lineas cortantes en el borde
de los andenes. Y finalmente tenemos los edificios publicos, este es uno
de los aspectos que se cumple en gran parte, ya que el sector cuenta con
infraestructura dotacional, de servicio y administrativa; siendo una de
las mas importantes para la realizacion de este proyecto, por cuanto es el
punto de partida para tener en cuenta e impulsar un centro administrativo
municipal en la ciudad.

El vacio y la carretera como factores de segregacion urbana.

La segregacion espacial urbana puede concebirse como una dimension
delimitada de un proceso universal de diferenciacion social (Barbosa, 2001),
desde este punto de vista se entiende que la segmentacion social urbana
es el condicionado por la estructura social de la ciudad. La segregacion
urbana se inserta, de diferentes maneras, en términos de diferenciacion,
desigualdad o exclusion. Por tanto, la ciudad se visualiza como un mosaico
de segmentos urbanos negativamente esparcidos en la urbe. Dando como
resultado efectos urbanos distantes y separados, como lo son: rol arbitrario
del mercado sobre la estructuracion del espacio urbano, viviendas aisladas
y transitorias, comportamientos de riesgos sociales, espacios con conflictos
interno-externos, menor utilizaciéon del suelo urbano y de las areas verdes.
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Centro
historico de

Imagen 45. Localizacion del vacio urbano del CAM de Sincelejo.
Fuente: Alean Carolina y Martinez Gilberto. 2016.

En la imagen se determina que el lugar de estudio senalado desvirtaa
la trama existente de ciudad formando un “hueco” urbano que separa el
crecimiento normal de la ciudad con el crecimiento espacial que debe
tener. Uno de los aspectos que conlleva a este es la forma en que se origina
las ocupaciones en terrenos sin densificar, organizacion urbana, tipologias
constructivas; generando la exacerbacion de los problemas dentro y fuera
del medio; permitiendo el crecimiento de barrios separados por barreras
viales, naturales o edificatorias.

En relacion con la ordenacion de la trama urbana, se establecen de
forma diferenciada las relaciones de continuidad y aislamiento tanto dentro
del drea entre las partes que la componen como en los limites con el resto

de la ciudad.

70



Gilberto Martinez Osorio, Alexis Montes Correa, Carolina Alean Oviedo,
Diana Campo Portacio

Imagen 47: Segregacion urbana
Caracas. Buenos Aires.
Fuente: http://sistemaurbanoargentino. Fuente: http://www.plataformaurbana.cl.
blogspot.com.co

< ’\\

Imagen 48: Segregacion urbana Rio Imagen 49: Segregacion urbana
de Janeiro. Buenos Aires
Fuente: http://sistemaurbanoargentino. Fuente: http://www.plataformaurbana.cl.

blogspot.com.co

Imagen 50: Segregacion urbana en Sincelejo.
Fuente: Levantamiento fotogramétrico del sector realizado por
Juan Carlos Benitez. 2016.
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El sector de estudio se encuentra desintegrado y desalojado con
respecto al resto de la ciudad como se puede evidenciar en la panoramica
anterior, mostrando terrenos sin uso y funcion, convirtiéndola en un espacio
desplazado y desaprovechado. Es por ello que se han establecido cuatro
modalidades de segregacion en las ciudades segtin Carman (2009), la mas
relacionada a este estudio es la segregacion por default, refiriéndose a los
efectos socio-espaciales de un prolongado abandono gubernamental en pro
de una zona de desplazada. Etimolégicamente, el elemento de segregacion
designa una practica voluntaria, que opone un actor responsable a un sujeto
que la padece (Brun, 1994). En este sentido, la segregacion procede de una
logica de discriminacion (Grafmeyer, 1994), indirectamente relacionada
con una conjuncion de politicas de olvido por parte del Estado.

Por tanto, uno de las principales causas de esta segmentacion espacial
es el poco interés y planificacion del sector, mostrando esto caracteristicas
en el uso del suelo que hasta a penas en el 2015 estd entrando una primera
unidad residencial en altura, arrojando esto que en afnos anteriores no vivia
nadie en el sector, manifestando la falta de configuracion y crecimiento
residencial.

Otro aspecto que evidencia la desarticulacion urbana es la ausencia
del espacio publico, es decir andenes que permitan la accesibilidad
peatonal sobre el sector. Aislando equipamientos dotacionales como el
sendero adjunto a la sede de la nueva alcaldia municipal, la misma alcaldia,
el colegio “Araujito”, medicina legal.

Uno de los problemas que son el reto de esta investigaciéon es unir
una ciudad urbana contemporanea con una estructura urbana antigua
existente, sin perder conexion social, cultural, administrativa y ambiental;
y que a su vez permita que los proyectos planificados dentro de este no
pierdan jerarquizacion dentro y fuera del sector.

Una estrategia a tener en cuenta en la segregacion esta conformada por
las siguientes lineas de politicas y programas: de movilidad de las personas;
de control de métodos urbanos y usos del suelo y de mejoramiento y
recuperacion de barrios. De aqui parte el estudio de la ciudad y su trama
urbana, la cual delimita claramente la dimension urbana en la que se
encuentran las ciudades y las principales caracteristicas con las que debe
cumplir.
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Vocacion como centro administrativo - CAM

El lugar de estudio cuenta con unas caracteristicas urbanas que
lo muestran como un espacio urbano con vocacion a ser un centro
administrativo, desde antes de su establecimiento como tal por el Plan de
Ordenamiento Territorial de la ciudad. Lo cual se debe a que en el lugar
se han instalado edificaciones como la Gobernacion de Sucre, la Alcaldia
de Sincelejo, entidades como Carsucre, Comfasucre, Camara de Comercio,
Medicina legal, Fondo ganadero de Sucre; que lo estan llevando a concentrar
gran parte de la nueva actividad administrativa de la ciudad y de la region.

El hecho de que, haya un crecimiento de equipamientos en el
sector no desvirtia que el sitio de estudio siga siendo un area virgen, con
poca intervenciéon y muchas posibilidades de crecimiento, puesto que su
estudio urbano es nulo y de poca trayectoria en el tiempo. A partir de
los datos obtenidos se deduce que el drea presenta caracteristicas urbanas
preocupantes y que este vacio urbano lo identifica con respecto al resto de
la ciudad; siendo en primer lugar, una de las razones con mas peso el hecho
de que esta rodeado perimetralmente por vias con rutas urbanas sélo en su
limite, olvidandose del resto de su vialidad; en segundo lugar, el espacio
publico no presenta continuidad en sus andenes, por lo cual no existe
un recorrido en todo el lugar; y por tltimo, por su poca edificabilidad,
porque solo existe una ocupacion del 19% en contraposicion con el 81%
sin edificar; convirtiéndola en un gran vacio y desarticulacion desde su
centro hasta su propia delimitacion.
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Imagen 51. Localizacion de equipamientos administrativos en el poligono
del CAM de Sincelejo.
Fuente: Alean Carolina y Martinez Gilberto. 2016.

Los espacios vacios son tierras desocupadas, remanentes a la dindamica
urbana, aquellos terrenos que permanecen vacios o subutilizados. Los
cuales estan proximos a infraestructuras ya situadas y no se desarrollan a
totalidad de su potencial. (Clichevsky, 1998). En este caso las dimensiones
de vacio comprenden cientos de hectareas, manzanas, lotes y simples
edificios abandonados y pocos utilizados; evidenciando con respecto a su
escala el espacio vacio en su relacién con su entorno.

Los vacios urbanos mas alla de acontecer como un estado fisico de
la ciudad moderna deben entenderse como la consecuencia de hechos
historicos y temporales determinantes de esta; mostrando la transformacion
de la ciudad como un letargo aparentemente inalterable. (Araque, 2011).
Sin embargo, los nuevos modelos de planificacion deben especificar
premisas de intervencién de sus principales vacios urbanos en las ciudades,
estableciendo sus oportunidades y posibilidades, formando asi estrategias
de intervencion sintonizadas con las realidades particulares.

Es alli donde esta investigacion se convierte en la estrategia que
funciona como detonante, cuyas acciones pueden llegar a articular
importantes cambios urbanos temporales y amoldandose a los futuros

74



Gilberto Martinez Osorio, Alexis Montes Correa, Carolina Alean Oviedo,
Diana Campo Portacio

cambios y mutaciones de la ciudad; a partir del centro administrativo
municipal — CAM.

Oportunidad para mejorar los indices de espacio publico en
Sincelejo.

La Constitucion, la Ley de Reforma Urbana, la ley 388, el Codigo
de Régimen Municipal y el Codigo de Recursos Naturales velan por el
mejoramiento de la calidad de vida, por medio de la creacion y ajuste del
espacio publico en las ciudades, el cual es componente esencial y prioritario
que se superpone al interés particular por el derecho del bienestar de los
habitantes. Segun el art. 7 del decreto reglamentario N° 1504 de 1998, el
espacio publico es el componente articulador y estructurante primordial
del espacio en la ciudad, el cual actia como el regulador de los contextos
ambientales de lamisma, y por lo tanto se constituye en uno de los principales
elementos estructurales de los Planes de Ordenamiento Territorial.

Sin embargo, a pesar de la importancia articuladora y estructurante
que la definen, Sincelejo es una de las ciudades que no cumple con los
indices minimos de espacio publico establecidos por habitante; siendo uno
de los aspectos de mayor preocupacion para la ciudad; ya que mientras que
la media nacional requiere que las ciudades tengan 15 metros cuadrados de
espacio publico por habitante, en Sincelejo solo se alcanza los 1,19 metros
cuadrados. Segun el Departamento Nacional de Planeacion es el mas bajo
del pais.

Ademas, dicho estudio revelé que la mayoria de los andenes se
encuentran en estado de precariedad, por el escaso énfasis en el tratamiento
de un sistema de circuitos peatonales. Esto ha conllevado a que muchas
zonas o dreas son peatonalmente incomunicadas y de poca accesibilidad,
situando el espacio publico en general en porcentajes de recuperacion
deficientes.

Actualmente, a través del transporte urbano masivo liderado por la
entidad metro Sabanas ha recuperado andenes por donde pasan las rutas
nuevas en la ciudad, sin embargo, esto no suple la totalidad de las zonas
peatonales en decadencia. Por tanto, uno de los aspectos que se abarca
la investigacién y que aportaria en materia movilidad peatonal, es la
recuperacion del espacio publico en la zona de estudio; ya que presenta
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un déficit en los andenes existes, por invasion al espacio publico, andenes
en mal estado y ausencia de andenes en la mayoria de las manzanas que
bordean el lugar de estudio.

El area que presenta el sector con andenes en buen estado es el
correspondiente a 1.200 mits, del total de 176.699,08 mts de longitud
de andenes que corresponden a todo el sector de estudio, de los cuales
16.499,08 mts son los correspondientes a las manzanas que no cuentan
con corredores peatonales, es decir que solo el 0,67% es el porcentaje que
es accesible por las personas, dejando un déficit del 93,00% no presenta
andenes en el sector.

A través de esta investigacion se posibilita el mejoramiento del
espacio publico en la ciudad de Sincelejo, renovando y rehabilitando una
longitud de corredores peatonales de alrededor de 16.499,08 mts, que
permitirian mayor circulacion peatonal. En el decreto 438 se encuentran
normas generales para el manejo del espacio ptblico, una de ellas aplicable
a este estudio es el que establece que los planes de espacio publico peatonal
deben garantizar su prolongacion y conectividad con los demas elementos
que componen el sistema de espacio ptblico. Ademas, de darle prioridad al
peaton antes que al conductor en los cruces que puedan existir.

Lineamientos de intervencion urbanistica para el desarrollo
del CAMS

Lineamientos para la articulacion y la conservacion de
la estructura ecolégica en el plan urbanistico CAMS

Lineamientos para la conservacion y articulacion de la flora a la
operacion estratégica

* Disenar espacios publicos y zonas verdes en las que prime
vegetacion nativa de bosque seco tropical. Estos espacios, pueden
ser creados en el area que bordea el humedal, respetando la faja
de proteccion, y en el area del coliseo de ferias. Algunas especies
que deberian ser conservadas o bien reinsertadas al ecosistema
son los campanos, las ceibas, los cauchos, los igua o falsos saman,
los laureles, etc. Esta cobertura vegetal actuara como pulmoén y
renovara el aire polucionado por el trafico vehicular, ayudara a
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disminuir el volumen de agua que transcurre por escorrentia,
dard estabilidad al terreno y constituira el lugar de anidamiento
de especies animales también caracteristicas de la region.

» Sembrar drboles nativos como campanos, ceibas, cauchos, igua
o falsos saman, laureles, tecas, robles, orejeros, mangos, etc. en
las zonas que dividen las carreteras de doble calzada (calle 25,
calle 28 y calle 33) y en los alrededores de senderos peatonales
de las calles 28 y 33, con el objetivo de lograr termorregulacion
especialmente, en las horas de dia en las cuales la temperatura
ambiental supera los 35°C. Estos arboles deberan ser sembrados
a una distancia de tres a cuatro metros entre ellos, debera
suministrarsele agua diariamente durante su periodo de
crecimiento y en temporadas de sequia, y deberan ser podados
cada vez que presenten abscision de ramas y cada vez que su
follaje interfiera con las redes de energia eléctrica.

» Enlaszonas verdes y lugares de esparcimiento, se sugiere sembrar
también plantas ornamentales, principalmente angiospermas
(plantas con flores y frutos) para garantizar la presencia de
aves e insectos como las mariposas, las avispas, etc. los cuales
son importantes para la realizacién de polinizacién en otros
estratos vegetales. Algunas especies sugeridas son: Flor de mayo
Plumeria rubra, Trinitaria Bougainvillea speciosa, Heliconia
Ginger roja Alpinia purpurata, Mani forrajero Arachis pintoi,
Anturios Anthurium sp, Lirios Lilium sp, Orquideas, etc. Para
el mantenimiento de estas plantas es necesario su plantacion en
terrenos con abonos organicos, bien sea realizados con ceniza,
humus o compost. Ademas, es necesario instalar un sistema de
riego por goteo que podria utilizar agua proveniente del humedal
o0 agua pluvial.

Lineamientos para la conservacion y articulacion de la
fauna a la operacion estratégica

Teniendo en cuenta que la fauna encontrada en la zona de estudio
no se encuentra reportada en ningun nivel de riesgo, esta compuesta en su
mayoria por invertebrados y aves, y que ademas su supervivencia depende
de la disposicién de cobertura vegetal, alimento y agua, se sugiere que en
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las zonas verdes y/o lugares de esparcimiento, que son los lugares en los
cuales mads se podran encontrar animales, se materialicen las siguientes
estrategias:

No reemplazar las plantas nativas por plantas foraneas.

De llegar a aparecer plagas u organismos daninos, no aplicar
plaguicidas de amplio espectro. En lugar de ello, permitir que las
especies anfibios realicen control biolégico.

Implementar politicas de aseo como canecas de reciclaje por
color, que disminuyan la cantidad de residuos solidos vertidos al
ambiente por los visitantes, para evitar que las aves y los reptiles
llegasen a consumirlos por equivocacion o que contaminaran las
fuentes de agua.

No permitir que los visitantes alimenten los animales, para evitar
enfermedades digestivas en los mismos.

No permitir que los visitantes extraigan animales para adoptarlos
Como mascotas.

No retirar el material vegetal en descomposicion para permitir
que los hongos, las hormigas y los milpiés lo tomen para su
supervivencia y realicen su funcion ecologica.

Ya que las aves, reptiles y murciélagos, no van a estar en cautiverio,
dejara su disposicion el alimento de cada especie. Esto es no retirar
todas las frutas ni otros materiales vegetales que se produzcan en
la zona verde, para que las aves, reptiles y murciélagos frugivoros
tengan acceso a ellas.

Lineamientos para la conservacion y articulacion del componente
hidrolégico a la operacion estratégica

Reducir la escorrentia para evitar el vertimiento de contaminantes
arrastrados por el agua hasta el humedal y favorecer el uso de
agua pluvial. Este lineamiento puede alcanzarse siguiendo
recomendaciones tales como:

Sustituir el asfalto de las calzadas por adoquines de hormigon
permeables prefabricados en toda la malla vial de la zona de
estudio. La evidencia sugiere que el uso de adoquines favorece
la infiltracion de agua hacia los acuiferos y disminuyen la
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escorrentia, ya que el agua circula a través de las juntas creadas
entre un adoquin y otro (Casto, 2011).

* Disenar jardines de lluvia articulados a las edificaciones y en los
puntos mas bajos de relieve de acuerdo con perfil topografico.
Estos jardines podrian ubicarse en las intersecciones entre carrera
25b y calle 28, carrera 25 y calle 28, y en el retorno ubicado
en la interseccion entre carrera 25 y calle 38. Esta estrategia no
solo embellece el paisaje, dando un toque de naturaleza en medio
de la ciudad, sino que también ayudan a impermeabilizar las
areas deseadas debido a que capturan el agua pluvial, la filtran
y favorecen la infiltracion hacia cuerpos de agua subterranea. En
ellos se deben usar diferentes compost (fino y grueso) en diferentes
localizaciones y sembrar plantas con diferentes caracteristicas
biologicas (Fernandez, 2009; Iglesias, 2013; United States
Departament of Agriculture, 2011).

* Enlazona 1, ubicada en el centro y la parte mas baja del jardin,
se deben plantar especies que toleran condiciones muy htumedas.
Algunas plantas tropicales que podrian ser utilizadas en esta zona
son las heliconias como el bijao, los helechos, los caladios, los
espatifilos, etc.

En la zona 2, ubicada alrededor de la zona 1, deben ubicarse plantas
que toleran presencia ocasional de agua. Por ejemplo, los lirios, las plantas
de los géneros Hymenocallis, Agapanthus, Zephyranthes, Gladiolus; las
cuales son plantas bulbosas que tiene la capacidad de tolerar alternancia de
sequia y lluvias.

* Finalmente, en la zona 3, ubicada hacia la periferia del jardin, se
deben ubicar plantas adaptadas para condiciones secas. Algunas
plantas tropicales que podrian utilizarse son la sabila, el cactus,
los crotones, los agaves, etc.

* Instalar un drenaje adecuado en la interseccion entre la calle 28 y
calle 33 para evitar el encharcamiento de agua y pluvial, y permitir
que esta fluya hacia el cuerpo de agua superficial adyacente.

» Para construcciones realizadas en cercanias al humedal se sugiere
respetar una faja de proteccion de 15 metros a partir de la cota
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maxima de inundacion, con el objetivo de minimizar el impacto
urbanistico sobre ese ecosistema natural. En caso de que la
zona boscosa supere los 15 metros, se sugiere ampliar la faja de
proteccion hasta donde sea necesario en esa area especifica. En
esta faja de proteccion se deben sembrar, en caso de que estén

ausentes, arboles propios de bosque seco tropical y gramineas

acampamiento de animales.

como la cana guadua Guadua angustifolia, para prevenir la
erosion del suelo, favorecer la acumulacion de agua y permitir el
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Imagen 52. Ubicacion de areas de acuerdo con lineamientos. ZV: zonas
verdes, RG: Jardines de lluvia, DR: Drenaje.
Fuente: Campo Diana y Martinez Gilberto 2017.
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Lineamientos para la conservacion y articulacion del
componente geoldgico.

Debido a que el relieve encontrado en la zona de estudio varia
entre plano y levemente inclinado, no se han reportado riesgos
por deslizamientos en esta area. Sin embargo, debido a que la
mayoria de la poblacion vegetal esta acumulada en determinados
puntos, especificamente en cercania al cuerpo de agua superficial,
el suelo que atn no ha sido pavimentado, puede verse afectado
por la erosion a causa de la lluvia y la escorrentia.

La literatura indica que las gotas de lluvia contribuyen a la
erosion disgregando las particulas suelo en el lugar del impacto
y transportando las particulas de suelo. Ante esta situacion se
sugiere reforestar con especies vegetales nativas los terrenos
que luego de la intervencion urbanistica queden en condicion

destapada.

Lineamientos para la articulacion y la intervencion de
la estructura urbana en el plan urbanistico CAMS

Impulsar un nuevo modelo de planeamiento urbanistico dentro
del sector, que fomente el caracter integrador de la estructura
urbana, privilegiando el interés colectivo con el privado, y
normalizando la utilizacion del suelo de acuerdo con el interés
general.

Vincular el planeamiento urbanistico a escala regional para
mejorar la cohesion territorial, asi como al planeamiento
estratégico dentro del sector y para la ciudad.

Establecer un area urbana compacta desde el punto de vista
edificatorio, compleja en sus usos y funciones, y que establezca
criterios de proximidad para acceder alos servicios y equipamiento
bésicos.

Aprovechar las potencialidades de la estructura ecolégica principal
para generar nuevo espacio publico. La operacion estratégica CAM
de Sincelejo, es una oportunidad para generar espacios publicos
de calidad que permitan mejorar los indicadores de desempeno
de la ciudad en este tema.
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Los nuevos desarrollos y la renovacion urbana del sector de
estudio, consolidada como prioridad frente al crecimiento
externo; por su cardcter administrativo y gubernamental en la

ciudad.

Integrar usos del suelo compatibles con usos residenciales para
promover la complejidad urbana.

Potenciar el area de estudio a través de diferentes centralidades y
jerarquias comerciales y funciones urbanas.

Recuperar la diversidad urbana en areas monofuncionales y de
baja densidad.

Aumentar a densidades residenciales, de seguridad, de estadoy de
planeamiento periférico del area de acuerdo con las condiciones
topograficas.

Vincular el establecimiento de nuevos usos, comerciales,
residenciales, gubernamentales, al cumplimiento de las
caracteristicas establecidas por las fichas técnicas que integran el
plan de ordenamiento vigente.

Constituir criterios urbanisticos parael dimensionado, localizacion
y configuracion de los equipamientos y espacios publicos que
permitan perfeccionar el nivel del servicio a los ciudadanos, y
conformar una estructura de centralidad bien jerarquizada y
articulada, facilmente accesible mediante el transporte publico y
el peaton.

Dimensionar apropiadamente las reservas de suelo dotacional y su
viabilidad constructiva en el tiempo, que no admitan la creacién
de vacios urbanos y la desarticulacion urbana.

Articular la estructura de la ciudad con el area de estudio
fundamentada en el urbanismo de proximidad y en las redes
de movilidad, fomentando la continuidad de vias existentes y
siguiendo la trama de movilidad actual.

Promover zonas para el estacionamiento de bicis, transporte en
vehiculos, transporte publico y centros modales del transporte
publico.
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* Impulsar un tejido de corredores de bici segura y continua sin
conflictos con otros modos de transporte o usos del transporte
publico.

* Implantar métodos de gestion circulatoria del espacio urbano
destinada a estacionamiento, con el fin de cambiar el reparto
modal de la movilidad urbana hacia el transporte publico, en
disminucion del continuo paso del vehiculo privado, potenciando
los espacios peatonales.

Plan Parcial Centro Administrativo Municipal de Sincelejo

Elmodelourbano del Plan Parcial Centro Administrativo
Municipal de Sincelejo

El proyecto Centro Administrativo Municipal, cuenta con un area
bruta aproximada de 48 Has, la cual se localiza en el casco urbano de la
ciudad de Sincelejo, encontrandose en su interior lugares como; la plaza de
toros, la gobernacion de Sucre, la nueva sede de la Alcaldia y la Institucion
concentracion Simon Araujo entre otros.

Este nodo urbano jerarquico, como proyecto busca concatenar estas
tres acciones basicas: la articulacion de la malla vial al nuevo nodo central
administrativo, consolidar y desarrollar en materia urbana el conjunto
administrativo; plaza de toros, gobernacion, alcaldia municipal, institucion
educativa, entre otros, y articular la estructura de espacio publico al nuevo
desarrollo urbano de la ciudad que se proyecta en el sitio.

En otro aspecto el disefio urbano que se formula en el area mencionada,
se encuentra distribuida en su totalidad por diferentes usos, y esta a su vez
se encuentra repartidas en las siguientes actividades; dotacional, comercial,
residencial, oficina y servicio, y servicio y otros.
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ARFA NETA URBANIZABLE PLAN PARCIAL CENTRO
ADMINISTRATIVO MUNICIPAL DE SINCELEJO
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Imagen 53. Area neta urbanizable del CAM de Sincelejo.
Fuente: Elaboracion propia Montes Alexis y Martinez Gilberto. 2016.
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MODFELO DE ORDENAMIENTO DFEL PLAN PARCIAL
CENTRO ADMINISTRATIVO MUNICIPAL DE
SINCELEJO
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Imagen 54. Modelo de Ordenamiento Plan Parcial CAM de Sincelejo
Fuente: Elaboracion propia Montes Alexis y Martinez Gilberto. 2016.
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ALTURA DE LAS EDIFICACIONES DEL PLAN
PARCIAL CENTRO ADMINISTRATIVO MUNICIPAL DE
SINCELEJO

Imagen 55. Altura de las edificaciones en el Plan parcial CAM de Sincelejo.
Fuente: Elaboracion propia Montes Alexis y Martinez Gilberto. 2016.
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Imagen 56. Modelo del proyecto urbano centro administrativo municipal,

vista desde el Sur-este de la ciudad.
Fuente: Elaboracion propia a partir de coberturas shapes del municipio de Sincelejo. Montes &
Martinez 2016.
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Imagen 57. Modelo del proyecto urbano centro administrativo municipal,
vista desde el Nor-oeste de la ciudad.

Fuente: Elaboracion propia a partir de coberturas shapes del municipio de Sincelejo. Montes &
Martinez 2016.
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Las actividades y usos proyectados en el Plan Parcial Centro
Administrativo Municipal de Sincelejo son:

Actividad dotacional:

a. Biblioteca central

b. Central de transporte local e intermunicipal y CAMIS
c. Centro administrativo de seguridad: Policia Nacional
d. Centro administrativo de seguridad: Ejército Nacional
e. Centro administrativo de seguridad: Armada Nacional
f. Centro cultural de ferias

g. Centro de desarrollo para la ciencia, tecnologia e investigacion
CEDECTI

h. Concejo Municipal de Sincelejo.

i. Contraloria.

j. Defensoria del Pueblo.

k. Fiscalia general de la nacion.

1. Personeria.

1. Instancia de participacién, asociaciones y veedurias
m. Institucién educativa

n. Museo, archivo general y centro cultural

0. Procuraduria

Actividad comercial:

a. Comercio puntual en corredor vial

Actividad residencial:
a. Vivienda VIS
b. Vivienda no VIS
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Actividad de oficinas y servicios:
a. Oficinas

b. Servicios y oficinas

Actividad de Servicios y otros:
a. Centro administrativo empresarial y financiero

En cuanto a requerimientos espaciales generales que se derivan del
Proyecto Centro Administrativo Municipal de Sincelejo, se tiene, que el
area bruta del Proyecto es de 49,23 Ha. El area neta urbanizable es de 37,23
Ha, y el area tutil dispuesta para la realizacion del proyecto es un drea de
8,65 Ha. En este mismo sentido tenemos que las vias principales que pasan
por el drea del proyecto tiene un drea de 7,99 Ha, la Estructura Ecolégica
Principal que se localiza en el sitio tiene un area de 3,39 Ha, y las vias
locales que se proponen en el proyecto tienen un drea de 5,22 Ha.

De lo anterior tenemos, que en términos de porcentajes el area util
del proyecto corresponde a un 17,57%, las vias principales a un 16,23%,
la Estructura Ecolégica Principal a un 6,88%, y las vias de caracter local
que se proponen de un 10,60%, todos estos porcentajes son tomados con
respecto a el area bruta del proyecto.
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Tabla 2. Areas generales del proyecto Centro Administrativo Municipal.

Areas generales del Proyecto Centro administrativo Municipal

Superficie Area (Ha) Area (m2) Por(c;r)lta]e
(]
Area bruta (area de estudio) 4923 492.298,10 100,00
Area neta urbanizable 37,23 372.279,14 75,62
Estructura Ecolégica Principal

(EEP) 3,39 33.889,74 6,88

Vias existentes 8,61 86.129,22 17,50
TOTAL 4923 492.298,10 100,00

, | ared 6,87 68.674,01 13,95

Area de equipamientos
cesion A i
area espacio 16,50 164.951,80 33,51
publico

Area til para el proyecto 8,65 86.485,00 17,57
Vias locales proyectadas 522 52.168,45 10,60
TOTAL 37,23 372.279,26 75,62

Vias 7,99 79.894,06 16,23

Movilidad principales

Vias locales 5,84 58.403,61 11,86

TOTAL 13,83 138.297,67 28,09

Fuente: Elaboracion propia a partir de coberturas shapes del municipio de Sincelejo. Montes
Alexis y Martinez Gilberto 2016.
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AREAS DE CESION EN EL PROYECTO CENTRO
ADMINISTRATIVO MUNICIPAL

Imagen 58. Areas de cesion en el proyecto Centro Administrativo

Municipal.
Fuente: Elaboracion propia a partir de coberturas shapes del municipio de Sincelejo Montes
Alexis y Martinez Gilberto 2016.
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La movilidad

La Movilidad en el Proyecto Centro Administrativo Municipal de la
ciudad esta compuesta por vias existentes y vias propuestas dentro del Plan,
y en conjunto este sistema estd integrado por vias perimetrales existentes,
vias de acceso existentes y vias de acceso locales, describiendo este sistema
de la siguiente manera:

Vias perimetrales existentes

Este subsistema vial se encuentra integrado por tres (3) vias de
caracter jerarquico en la ciudad. La primera corresponde al tramo de la
AV Las Penitas, que va desde la AV Ocala hasta donde termina el Centro
comercial Guacari. Una segunda via, la AV Ocala que va desde la AV Las
Penitas hasta la Carretera troncal de Occidente, y una tercera via, el tramo
de la Troncal de Occidente, que va desde la AV Ocala hasta la via que
sale como proyeccion de la AV Luis Carlos Galan, que pasa por la alcaldia
municipal de la ciudad y se encuentra con la carretera Troncal de occidente.

Estas vias se caracterizan de la siguiente manera:

La via perimetral jerarquica N° 1, el tramo AV Las Penitas, que tiene
una longitud aproximada de 746,80 mts, un ancho aproximado de 18,15
mts y un drea aproximada de 13.879,33 m2. Esta cifra incluye el area de
cesion para el andén.

La via perimetral jerarquica N° 2, es la AV Ocala, esta cuenta con una
longitud aproximada de 941,46 mts, un ancho aproximado de 24,06 mts y
un area aproximada de 23.048,29 m2. Esta cifra incluye el area de cesion
para el andén.

La via perimetral jerarquica N°3, es la carretera Troncal de Occidente,
que tiene una longitud aproximada de 559,50 mts, un ancho aproximado
de 21,83 mts y un area aproximada de 12.166,47 m2. Esta cifra incluye el
area de cesion para el andén.

Vias de acceso existente

Las vias de acceso existentes del proyecto Centro Administrativo
Municipal de Sincelejo, se encuentran integradas por tres (3) vias, y se
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diferencian de la siguiente manera: dos vias son de caracter jerarquico y
una es de caracter local.

La via de caracter local existente, es la via que sale perpendicular a
la calle AV Las Penitas, que empieza contiguo al lote donde se encuentra la
gobernacion de Sucre y termina en el predio donde se ubica actualmente el
coliseo de ferias. Esta via tiene una longitud aproximada de 377,27 mts, un
ancho aproximado de 18,12 mts, y un area aproximada de 6.235,16 m2.
Esta cifra incluye el area de cesion para el andén.

La via de acceso existente de caracter jerarquico N° 1, es la via que
sale como proyeccion de la A.V. Luis Carlos Galan, que pasa por los limites
del predio coliseo de ferias y finaliza en la via Troncal de occidente. Esta via
tiene un ancho de 23,41 mts, con una longitud de 854,70 mts, y un éarea
aproximada de 17.903,42 m2. Esta cifra incluye el drea de sesion para el
andén.

La via de acceso existente de caracter jerarquico N° 2, es la A.V. la Paz
que se encuentra a la altura entre la A.V. Ocala y la via de caracter jerarquico
N°1. Esta via tiene un ancho de 27 mts, con una longitud de 493,50 mts,
y un area aproximada de 12.896,53 m2. Esta cifra incluye el drea de cesion
para el andén.

En resumen, las vias existentes del Proyecto Centro Administrativo
Municipal de Sincelejo, tienen una longitud total de 3.973,23 mts, y un
area total de 86.129,20 m2, que corresponde a 17,50 Ha.

Vias de acceso propuestas

Las vias propuestas del Proyecto Centro Administrativo Municipal de
Sincelejo, se encuentran integradas por trece (13) vias, todas estas vias son
de caracter local y se encuentran distribuidas de la siguiente manera.

Vias de acceso propuestas N° 1

Estas vias dentro del Plan Urbanistico corresponden a cinco (5)
vias, todas estas tienen un ancho de estandar de 22 mts, una longitud de
1.098,27 mts, y un area aproximada de 23.479,61 m2. Esta cifra incluye el
area de cesion para el andén.
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Las vias propuesta N° 2, tienen un ancho estandar de 20 mits, estas
vias suman una longitud de 1.538,47 mts, y tienen un area aproximada de
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28.688,84 m2. Esta cifra incluye el area de cesion para el andén.

En resumen, las vias propuestas del Proyecto Centro Administrativo
Municipal de Sincelejo, tienen una longitud total de 2.636,74 mts, y un

area total de 52.168,45 m2.

Tabla 3. Sistema de movilidad en el proyecto centro administrativo

municipal.

Sistema de movilidad en el Proyecto Centro Administrativo Municipal

Vias existentes

Nombre Ancho (ml) Longitud (ml) Area (m2)
g;;?;fv Las 18,15 746,80 13.879,33
Vias AV Ocala 24,06 941,46 23.048,29
jerarquicas Tramo
%fg;ect:fze 21,83 559,50 12.166,47
Occidente
Z}i?sl:rci 18,12 377,27 6.235,16
Proyeccion
Vias de acceso | AV Luis 2341 854,70 17.903,42
Carlos Galan
Proyeccion
AV}]]_a Paz 27,00 493,50 12.896,53
TOTAL 132,57 3.973,23 86.129,20
Vias propuestas
Vias de acceso | Via local N° 1 22,00 1.098,27 23.479,61
propuestas Via local N° 2 20,00 1.538,47 28.688,84
TOTAL 42,00 2.636,74 52.168,45

Fuente: Elaboracion propia a partir de coberturas shapes del mpio de Sincelejo. Montes Alexis y

Martinez Gilberto. 2016.
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SISTEMA DE MOVILIDAD EN EL PROYECTO CENTRO
ADMINISTRATIVO MUNICIPAL

Imag:'r'l. 59. Sistema de movilidad en el proyecto Centro ‘Administrativo

Municipal.
Fuente: Elaboracion propia a partir de coberturas shapes del municipio de Sincelejo. Montes
Alexis y Martinez Gilberto. 2016.

95



Estudio sobre la operacion estratégica
“plan parcial centro administrativo municipal de Sincelejo”

La estructura ecoldgica principal (EEP)

La Estructura Ecolégica Principal del Proyecto Centro Administrativo
Municipal, es el area de proteccion de la ronda del arroyo, que pasa por
el area del proyecto. En conjunto toda esta area mide 33.889,73 m2, y se
encuentra integrada por un area existente y un area proyectada.

Area existente

El drea existente de la EEP se encuentra integrada por un area verde
existente y un area dura existente. Toda esta porcion de drea se encuentra
en una superficie contigua a la Sede de la Nueva Alcaldia Municipal de la
ciudad. En cifras esta drea se encuentra repartida de la siguiente manera:
el area verde existente cuenta con una superficie de 7.976,36 m2, y el area
dura existente con un area de 680,31 m2.

Area proyectada

El area proyectada de la EEP esta conformada por un area verde
proyectada y un andén proyectado, que hace parte del sistema de senderos
y caminos peatonales. En cifras esta area se encuentra distribuida asi: el area
verde proyectada cuenta con una superficie de 23.260,47 m2, y el andén
proyectado con un area de 1.972,59 m2. En sintesis, el area verde de la EEP,
tiene una superficie de 31.236,83 m2, y el area dura con una superficie de
2.652,90 m2, en conjunto esta suma 33.889,73 m2, que corresponde a un
6,88% del area bruta del proyecto.
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Tabla 4. Estructura Ecologica Principal del proyecto centro administrativo
municipal.

Estructura Ecoldgica Principal del Proyecto Centro Administrativo Municipal

Areas existentes

Superficie Area (m2) Porcentaje del area bruta
Area verde existente 7.976,36 1,62 %
Area dura existente 680,31 0,14 %
Subtotal 8.656,67 1,76 %
Areas proyectadas
Area verde proyectada 23.260,47 4,72 %
Andén proyectado 1.972,59 0,40 %
Subtotal 25.233,06 5,13 %
TOTAL 33.889,73 6,88 %

Fuente: Elaboracion propia a partir de coberturas shapes del municipio de Sincelejo. Montes
Alexis y Martinez Gilberto. 2016.

ESTRUCTURA ECOLOGICA PRINCIPAL PLAN
PARCIAL CENTRO ADMINISTRATIVO MUNICIPAL DE
SINCELEJO

Municipal.
Fuente: Elaboracion propia a partir de coberturas shapes del municipio de Sincelejo. Montes
Alexis y Martinez Gilberto. 2016.
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El espacio publico

El espacio publico en el Proyecto Centro Administrativo Municipal de
Sincelejo, se encuentra integrado por el area publica blanda y el area publica
dura que se plantea dentro del Plan. Este sistema de espacio publico se integra
a la Estructura Ecologica Principal que pasa por el area de la operacion, y viene
dado por la prolongacion del arroyo que pasa por el lugar, el cual se destaca
como un drea de reserva ecologica y se define como zona de proteccion en la
ronda del arroyo. Este sistema se describe de la siguiente manera:

Area publica dura

Area puiblica dura existente

El area publica dura existente del proyecto se encuentra integrada por
el area libre que brinda el Centro Comercial Guacari, la cual esta compuesta
por senderos peatonales y el espacio para la via. En cifras esta area aporta
24.441,70 m2, que corresponde a un porcentaje 4,96%, del drea bruta que
se dispone para la realizacion del proyecto.

Area publica dura proyectada

Elarea publica dura que se propone en el Proyecto Centro Administrativo
Municipal de Sincelejo, se encuentra integrado por las plazas urbanas y los
senderos peatonales que se proyectan en el disenio del Centro Administrativo.
Esta area junto al area de espacio publico de caracter blando, conforman el
espacio publico del Proyecto, y que en conjunto estos dos se articula con la
Estructura Ecolégica Principal que pasa por el drea del proyecto.

Los requerimientos espaciales de areas que se proponen en el Proyecto
para espacio publico duro es aproximadamente de 78.773,50 m2, y esta
area corresponde a un porcentaje de 16,00%, del area bruta que se dispone
para la realizacion del proyecto.

Area publica blanda

Area ptiblica blanda proyectada

El area publica blanda se encuentra integrada por los senderos
vegetales que conforman una masa arbolea en la zona del proyecto, la cual
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se integra a la Estructura Ecolégica Principal que plantea el POT, y que en
conjunto estos dos sistemas conforman un circuito urbano vegetal que se
armoniza con el disenio del proyecto y se articula con la forma del lugar.

En cuanto a requerimiento de areas, el proyecto propone
aproximadamente para espacio publico de caracter blando, un area de
61.736,60 m2. En términos porcentuales esta area corresponde a un
12,54% del area bruta y que en cifras porcentuales es alta con respecto al
indice que encontramos actualmente en la ciudad de Sincelejo.

En resumen, la suma del area para espacio publico blando mas el
espacio publico duro que se propone en el Proyecto Centro Administrativo
Municipal de Sincelejo es de 164.951,80 m2, el cual corresponde un
33,51% del area bruta.

Tabla 5. Sistema de espacio publico en el proyecto centro administrativo

municipal.
Sistema de Espacio Publico en el Proyecto Centro Administrativo
Municipal
Areas dura
Superficie Area (m2) Porcentajsn(lot/c;) del area
Area dura existente 24.441,70 4,96
Plazas urban
prao ;;Cfasjs *® 19.350,80 3,93
;ig?:g;sdgzamales 59.422,70 12,07
Subtotal 103.215,20 20,97
Areas blandas
Area verde proyectada 61.736,60 12,54
Subtotal 61.736,60 12,54
TOTAL 164.951,80 33,51

Fuente: Elaboracion propia a partir de coberturas shapes del municipio de Sincelejo. Montes
Alexis y Martinez Gilberto. 2016.
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Espacio libre de caracter privado

El espacio libre de caracter privado se encuentra integrada por las
siguientes superficies; el area dura privada existente, el area dura privada
proyectada y el area blanda privada existente. Esta area por su caracteristica
privada, es auténoma e independiente para su desarrollo, y se encuentra
definida por el proyecto arquitectonico que se haga del sitio. Estas areas se
encuentran especificadas de la siguiente manera:

El area dura privada existente, se encuentra integrada por el area
libre del CDA y el conjunto residencial de Las Acacias. En cifras, toda esta
superficie mide 11.438,10 m2.

El area dura privada proyectada, se encuentra integrada por el area
libre que deja el uso de vivienda multifamiliar de tipo claustro que se
proyecta dentro de la Operacion. En cifras esta superficie mide 2.805,33
m2.

El area blanda privada existente, se encuentra integrada por el area
libre que deja la plaza de toros en su interior. Esta area es destinada para
realizar las corridas de toros, y las diferentes ferias ganaderas, equinas y
taurinas. En cifras esta superficie mide 949,12 m2.

En sintesis, toda esta drea libre de caracter privado mide 15.192,55
m2, que corresponde a un 3,09 % del area bruta.

Tabla 6. Espacio libre privado en el proyecto centro administrativo

municipal.
Espacio libre de caracter privado en el Proyecto Centro
Administrativo Municipal
Superficie Area (m2) Porcentaje del area bruta
Area dura privada existente 11.438,10 2,32 %
Area dura privada proyectada 2.805,33 0,57 %
Area blanda privada existente 049,12 0,19 %
TOTAL 15.192,55 3,09 %

Fuente: Elaboracion propia a partir de coberturas shapes del municipio de Sincelejo. Montes
Alexis y Martinez Gilberto. 2016.
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SISTEMA DE ESPACIO PUBLICO Y ESTRUCTURA
ECOLOGICA PRINCIPAL EN EL PROYECTO CENTRO
ADMINISTRATIVO MUNICIPAL

2 - -
v/ 75 2828
4 & a4

&S

R
¥y Sl
‘ -~

Imagen 61. Sistema de espacio publico y estructura ecologica principal en

el proyecto Centro Administrativo Municipal.
Fuente: Elaboracion propia a partir de coberturas shapes del municipio de Sincelejo. Montes
Alexis y Martinez Gilberto. 2016.
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EL ARFA OCUPADA EN EL PROYECTO CENTRO
ADMINISTRATIVO MUNICIPAL
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Imagen 62. El drea ocupada en el proyecto Centro Administrativo

Municipal.
Fuente: Elaboracion propia a partir de coberturas shapes del municipio de Sincelejo. Montes
Alexis y Martinez Gilberto. 2016.
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El area construida

El area construida en el Proyecto Centro Administrativo Municipal de
Sincelejo, se encuentra integrada por el area dotacional, el area comercial, el
area residencial, el area de servicios y oficinas y el area de servicios y otros;
en donde hallamos dentro de estas areas usos existentes y usos propuestos,
que en conjunto con el area de espacio publico y el area para la movilidad
conforman el proyecto completo para el disefio de la presente operacion
estratégica. Este sistema se comprende de la siguiente manera:

El area dotacional

El area dotacional del proyecto se encuentra enmarcada por
los diferentes equipamientos urbanos que se proponen en el area de la
operacion. Estos equipamientos estan diferenciados entre equipamientos
existentes y equipamientos propuestos, y juntos hacen parte integral de
la propuesta urbana de disefio, consolidando de esta manera el area del
proyecto, la cual cuenta con unas cualidades geograficas inigualables que
ayudan a potencializar su ocupacion.

La lista de equipamientos que hacen parte integral de la propuesta
urbana estd conformada de la siguiente manera:

Equipamientos existentes, que por sus cualidades espaciales,
funcionalesy jerarquicas dentro de la ciudad son ideales para su permanencia
y su conservacion, estas edificaciones son:

a. Carsucre

b. Cogasucre

c. Coliseo de ferias

d. Comfasucre

e. Diario El Meridiano de Sucre

f. Gobernacion de Sucre

g. ICA

h. Institucion educativa concentracion Simon Araujo

i. Laboratorio de salud publica departamental de Sucre
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j. Medicina legal
k. Oftalmologos asociados de la costa
1. Sede Universidad San Martin

Equipamientos que se encuentran en construccion, y que por sus
cualidades y funcionalidad a nivel municipal son importantes en el conjunto
de equipamientos, estos son:

La nueva sede de la Alcaldia Municipal de la ciudad, y la nueva sede
de la Camara de comercio de Sincelejo.

Equipamientos propuestos, que, por las caracteristicas del lugar,
su funcionalidad y la compatibilidad entre las instituciones que existen,
son ideales para conformar un conjunto urbano entre estos dos grupos,
permitiendo de esta manera establecer caracteristicas similares vy
complementarias entre las edificaciones que se conservan y las que se
plantean. De esta manera tenemos que los equipamientos propuestos son:

a. Biblioteca central

b. Central de transporte local e intermunicipal y CAMIS
c. Centro administrativo de seguridad: policia nacional
d. Centro administrativo de seguridad: ejército nacional
e. Centro administrativo de seguridad: armada nacional
f. Centro cultural de ferias

g. Centro de desarrollo para la ciencia, tecnologia e investigacion
CEDECTI

h. Concejo municipal

i. Contraloria

j. Defensoria

k. Fiscalia

1. Personeria

11. Instancia de participacion, asociaciones y veedurias

m. Institucion educativa
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n. Museo, archivo general y centro cultural

0. Procuraduria

La relacion en area de ocupacion, porcentaje de area y el area de
construccion en las edificaciones del componente dotacional, se encuentran
presente en la siguiente tabla:

Tabla 7. Relacion de areas dotacionales del proyecto centro administrativo
municipal.

Relacion de areas de la actividad dotacional en el Proyecto Centro
Administrativo Municipal

Equipamientos urbanos existentes

Huella | Porcentaje | Area total Area
Nombre de la edificacion edificada (%) area ocupada | construida
(m2) bruta (m2) (m2)
Carsucre 863,36 0,18 863,36 1.726,72
Cogasucre 539,52 0,11 539,52 539,52
Coliseo de ferias 1.778,20 0,36 1.778,20 7.112.81
Comfasucre 1.606,83 0,33 1.606,84 4.820,51
SD;‘;‘;: El Meridiano de 401,60 0,08 401,60 | 401,60
Gobernacion de Sucre 2.753,75 0,56 2.753,76 | 10.459,02
ICA 1.053,64 0,21 1.053,64 1.053,64
Institucion educativa
concentracion Simon 1.150,21 0,23 1.150,21 2.871,64
Araujo
Laboratorio de salud
publica departamental de | 292,52 0,06 292,52 292,52
Sucre
Medicina legal 030,27 0,19 030,27 1.860,55
gle;&dogos asociados de |4 91959 |0 39 2.844,64 |10.524,22
iji‘im Universidad — San | 605 63 195 082,63 1.965,27
Subtotal 14.272.,42 2,90 15.197,19 | 43.628,02
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Equipamientos urbanos en construccion

Huella | Porcentaje | Area total Area
Nombre de la edificacion edificada (%) area ocupada | construida
(m2) bruta (m2) (m2)
Alcaldia Municipal 3.956,03 10,80 6.292,92 12.313,03
Camara de Comercio 1.557,79 0,32 1.557,79 7.788,97
Subtotal 5.513,82 |1,12 7.850,71 20.102,00
Equipamientos urbanos propuestos
Nombre de Ia Huella | Porcentaje | Area total Area
edificacion edificada | (%)area | ocupada construida
(m2) bruta (m2) (m2

Biblioteca central 1.771,40 0,36 1.771,40 6.636,56
Central de transporte
local e intermunicipal y 0.317,11 1,89 0.317,11 14.129,50
CAMIS
Centro administrativo
de seguridad: policia 2.090,45 0,42 3.223,94 11.938,81
nacional
Centro administrativo
de seguridad: ejército 2.779,73 0,56 3.785,40 16.774 57
nacional
Centro administrativo
de seguridad: armada 2.076,28 0,42 3.202,17 11.858,31
nacional
Centro cultural de ferias 6.690,09 1,36 6.690,10 27.641,90
Centro de desarrollo para
la ciencia, tecnologia e 2.795,78 0,57 7.182,10 19.259,10
investigacion
Concejo municipal 417411 0,85 6.054,28 15.868,89
Contraloria 1.484,76 0,30 2.024,76 4.184,76
Defensoria 496,98 0,10 4.969,86 4.969,86
Fiscalia 874,45 0,18 874,45 8.744,51
Personeria 509,49 0,10 509,49 5.094 91
Instancia de
participacion, 887,78 0,18 1.327,56 4.414,23
asociaciones y veedurias
Institucion educativa
- mega colegio o 7.713,13 1,57 8.056,37 27.886,82
universidad
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Museo, archivo general y

2.857,86 0,58 8.506,95 27.089,48
centro cultural
Procuraduria 1.419.14 0,29 1.869,14 4.829.00
Subtotal 47.938,54 9,74 69.365,08 | 211.321,21

Fuente: Elaboracion propia a partir de coberturas shapes del municipio de Sincelejo. Montes

Alexis y Martinez Gilberto. 2016.

En resumen, tenemos que el total de area ocupada para la huella
edificatoria de los equipamientos en el area del proyecto es de 67.724,78
m2, que equivale a un 13,76% del drea bruta, y tendra un drea total
construida de 275.051,23 m2.

SISTEMA DE EQUIPAMIENTO EN EL PROYECTO
CENTRO ADMINISTRATIVO MUNICIPAL

Imagen 63. Sistema de equipamientos urbanos en el proyecto Centro

Administrativo Municipal.

Fuente: Elaboracion propia a partir de coberturas shapes del municipio de Sincelejo. Montes
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El area comercial

El area comercial dentro del Proyecto es importante, porque funciona
como complemento del uso dotacional, le promueve diversidad y le inyecta
vitalidad al area. Dentro de este uso comercial hay dos categorias en la
zona; uso comercial en construccion, y uso comercial propuesto. Estos dos
tipos de usos son diferentes debido a que cada uno tiene caracteristicas
espaciales, funcionales y formales distintas.

La actividad comercial que se conserva y se proyecta en el
area es:

Comercio existente, es el drea del restaurante que tiene por nombre
La Barletta, este colinda con la estacion de gasolina que se ubica sobre la AV
Las Penitas diagonal al monumento la iguana de la ciudad. Este se conserva
por las caracteristicas de las actividades del proyecto y su compatibilidad
con este.

Comercio en construccion; este uso se encuentra integrado por el
Centro Comercial Guacari. Este centro comercial con un area considerable
y dimensiones colosales, se convierte en la unidad comercial de plataforma
mas grande de la region, albergando un gran nimero de locales comerciales
en la misma area.

Comercio propuesto; integrado por el comercio puntual en corredor
vial que se proyecta en el area y se ubica por fuera del centro comercial.
Este uso se localiza sobre la A.V. Ocala de la ciudad y en la A.V. las Penitas,
y que por las dindmicas urbanas de la ciudad se sitian en esta zona.

La relacion en area de ocupacién, porcentaje de drea y el area de
construccion en las edificaciones del componente comercial, se encuentran
presente en la siguiente tabla:
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Tabla 8. Relacion de areas comerciales del proyecto centro administrativo
municipal.

Administrativo Municipal

Relacion de dreas de la actividad comercial en el Proyecto Centro

Comercio existente

Nombre de 1a H‘u‘ella Porcefltaje Area total Area-
edificacion edificada (%) area ocupada | construida
(m2) bruta (m2) (m2)
Centro comercial Guacari | 28.289,34 |5,75 28.289.34 | 141.446,71
Restaurante La Barletta 222.85 0,05 222.85 222.85
Subtotal 28.512,19 | 5,79 28.512,19 | 141.669,56
Comercio propuesto
Huella | Porcentaje | Area total Area
Nombre edificacion edificada (%) area ocupada | construida
(m2) bruta (m2) (m2)
Comercio puntual en 17.334,85 | 3,52 25.814,24 | 44.018,27
corredor vial
Area total 45.847,04 | 9,31 54.326,43 | 185.687,83

Fuente: Elaboracion propia a partir de coberturas shapes del municipio de Sincelejo. Montes
Alexis y Martinez Gilberto. 2016.

En resumen, tenemos que el total de area ocupada para la huella
edificatoria en la actividad comercial es de 45.847,04 m2, que equivale a un
9,31% del area bruta, y tendra un area total construida de 185.687,83 m2.
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EL AREA COMERCIAL EN EL PROYECTO CENTRO
ADMINISTRATIVO MUNICIPAL

Imagen 64. Area de actividad comercial el proyecto Centro Administrativo

Municipal.
Fuente: Elaboracion propia a partir de coberturas shapes del municipio de Sincelejo. Montes
Alexis y Martinez Gilberto. 2016.
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El area residencial

Esta actividad, dentro del Proyecto Centro Administrativo Municipal
se encuentra integrada por un area residencial existente y un area residencial
propuesta. Dentro del area residencial existente encontramos al conjunto
residencial Las Acacias, que se localizan sobre la A.V. Las Paz y que estan
constituidas en el proyecto por ocho (8) torres en su conjunto, y cada
edificacion esta dispuesta en ocho (8) pisos de altura. En la actualidad el
conjunto esta en proceso de construccion encontrandose dos (2) torres
izadas de las ocho (8) propuestas. Dentro del drea residencial propuesto
tenemos viviendas de las siguientes caracteristicas; vivienda residencial no
VIS y vivienda VIS, que en conjunto complementa el resto de los usos del
lugar. La relacion en drea de ocupacion, porcentaje de area y el area de
construccion en las edificaciones del componente residencial, se encuentran
presente en la siguiente tabla:

Tabla 9. Relacion de las areas residenciales del proyecto centro
administrativo municipal.

Relacion de areas de la actividad residencial en el Proyecto Centro
Administrativo Municipal
Vivienda existente
Nombre de la Huella Porcentaje | Area total Area
edificacion edificada (%) area | ocupada | construida
(m2) bruta (m2) (m2)
Conjunto Resid. Las 3.356,84 0,68 3.356,84 |26.854,71
Acacias
Viviendas propuestas
Nombre de la Huella Porcentaje | Area total Area
edificacion edificada (%) area ocupada | construida
(m2) bruta (m2) (m2)
Vivienda residencial no VIS | 9.743,81 1,98 12.741,61 [99.973,78
Vivienda VIS 2.056,60 0,42 2.056,60 |20.566,06
Subtotal 11.800,41 2,40 14.798,21 [ 120.539,84
Area total 15.157,25 3,08 18.155,05 [ 147.394,55

Fuente: Elaboracion propia a partir de coberturas shapes del municipio de Sincelejo. Montes
Alexis y Martinez Gilberto. 2016.
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En resumen, tenemos que el total de area ocupada para la huella
edificatoria de la actividad residencial en el area del proyecto es de
15.157,25 m2, que equivale a un 3,08% del area bruta, y tendra un area
total construida de 147.394,55 m2.

EL AREA RESIDENCIAL EN EL PROYECTO CENTRO
ADMINISTRATIVO MUNICIPAL

] || Senderos y caminos peatonales’
Area verde urbana

Imagen 65. Area residencial el proyecto Centro Administrativo Municipal.
Fuente: Elaboracion propia a partir de coberturas shapes del municipio de Sincelejo. Montes
Alexis y Martinez Gilberto. 2016.
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El area de servicios y oficinas

Esta drea en la zona del Proyecto Centro Administrativo Municipal se
encuentra integrada por unos usos existentes y unos usos propuestos. Los
usos existentes corresponden a servicios, y estos se dividen en servicios al
automovil y servicios de telefonia.

El uso propuesto se encuentra distribuido entre oficinas, y servicios y
oficinas, que en conjunto con los otros usos forman un nodo administrativo
de vital importancia para la ciudad.

Las dreas para servicios y oficinas se encuentran distribuidas de la
siguiente manera: Usos existentes. Clasificados asi:

Servicio al automovil: integrado por el Concesionario Toyota - Auto
Roble, que se localiza sobre la A.V. Ocala, el Taller mecanico automotriz —
Sucre llantas que se localiza sobre la A.V. Las penitas, y el CDA (Centro de
Diagnostico Automotriz), que se localiza diagonal al coliseo de ferias sobre
la via que sale como proyeccion de la AV Luis Carlos Galan. Estos tres
establecimientos se conservan en la zona, por las caracteristicas particulares
de las edificaciones, asi como por su permanecia en el lugar, lo que hace
darle al sitio ciertas caracteristicas identitarias.

Servicio de telefonia: integrado por el almacén de telefonia Tigo, el
cual se localiza sobre la A.V. Las Penitas de la ciudad. Este establecimiento
permanece y se conserva en el sitio por su caracter administrativo y su
condicion usual.

Usos propuestos, conformado por el area de oficinas y el area
de servicios y oficinas que se encuentran proyectadas en el Centro
Administrativo Municipal de Sincelejo, este uso en conjunto con los otros
complementa al sitio dandole un golpe de diversidad y vitalidad al lugar.

La relacion en area de ocupacion, porcentaje de area y el area de
construccion en las edificaciones del componente de servicios y oficinas, se
encuentra presente en la siguiente tabla:
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Tabla 10. Relacion de las areas de servicios y oficinas del proyecto centro
administrativo municipal.

Relacion de areas de servicios y oficinas en el Proyecto Centro
Administrativo Municipal
Servicios existente
Huella | Porcentaje | Area total Area
Nombre de la edificacion edificada | (%) area ocupada | construida
(m2) bruta (m2) (m2)
Concesionario Toyota 1.271,49 | 0,26 1.271,49 |1.271,49
Taller mecanico automotriz 1.365,73 10,28 1.365,73 | 1.365,73
Tigo 53845 |0,11 538,45 538,45
CDA 868,00 0,18 868,90 |868,90
Subtotal 4.044,57 | 0,82 4.044,57 |4.044,57
Oficinas, y servicios y oficinas propuesto
Huella | Porcentaje | Area total Area
Nombre de la edificacion edificada | (%) area ocupada | construida
(m2) bruta (m2) (m2)
Oficinas - 0,00 4.819,26 | 14.066,98
Servicios y oficinas 1.023,17 0,21 6.797,55 | 1551443
Subtotal 1.023,17 | 0,21 11.616,81 | 29.581,41

Fuente: Elaboracion propia a partir de coberturas shapes del municipio de Sincelejo. Montes
Alexis y Martinez Gilberto. 2016.

En resumen, tenemos que el total de area ocupada para la huella
edificada en las areas de servicios y oficinas del proyecto es de 5.067,74 m2,
que equivale a un 1,03% del area bruta, y tendra un area total construida
de 33.625,98 m2.
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AREA DE SERVICIOS Y OFICINAS EN EL CENTRO
ADMINISTRATIVO MUNICIPAL

Servicios y oficinas propuestos

pacio pablico;
Plazas urbanas
§ || Senderos y caminos peatonales
= Area verde urbana

Imagen 11. area de servicios y oficinas en el proyecto Centro

Administrativo Municipal.
Fuente: Elaboracion propia a partir de coberturas shapes del municipio de Sincelejo. Montes
Alexis y Martinez Gilberto. 2016.
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AREA DE OFICINAS EN EL CENTRO ADMINISTRATIVO
MUNICIPAL

Leyenda:

Area de oficinas:
Oficinas existentes
Oficinas propuestas

Espacio pablico:

Plazas urbanas

Imagen 67. Area de oficinas en el proyecto Centro Administrativo

Municipal.
Fuente: Elaboracion propia a partir de coberturas shapes del municipio de Sincelejo. Montes
Alexis y Martinez Gilberto. 2016.
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El area del sector empresarial y financiero

Esun area de vital importancia para el Proyecto Centro Administrativo
Municipal, ya que este albergara y concentrara en un solo lugar las empresas
financieras que deseen estar en el area del proyecto. Facilitando el acceso a
las diferentes edificaciones de este caracter y esta funcion, y que en términos
generales se complementa directamente con la vocacion del proyecto.

Dentro de esta actividad encontraremos al Centro Administrativo
Empresarial y Financiero de la ciudad, el cual termina de complementar
las otras actividades y ayuda a la vitalidad, diversidad y variedad del lugar.

La relacion en drea de ocupacion, porcentaje de area y el area de
construccion en las edificaciones del componente empresarial y financiero,
se encuentra presente en la siguiente tabla:

Tabla 12. Relacion de las areas de actividad empresarial y financiera del
proyecto centro administrativo municipal.

Relacion de areas de la actividad empresarial y financiera en el Proyecto
Centro Administrativo Municipal

Actividad propuesta

Nombre de la edificacion Huella | Porcentaje | Area total Area
edificada | (%) area | ocupada | construida
(m2) bruta (m2) (m2)
Centro administrativo 6.169,62 | 125 8.863,78 |38.965,71
empresarial y financiero
Area total 6.169,62 | 1,25 8.863,78 |38.965,71

Fuente: elaboracion propia a partir de coberturas shapes del municipio de Sincelejo. Montes
Alexis y Martinez Gilberto. 2016.

En resumen, tenemos que el total de area ocupada para toda la
actividad empresarial y financiera en el area del proyecto es de 6.169,62 m2,
que equivale a un 1,25% del area bruta, y tendra un area total construida
de 38.965,71 m2.
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AREA EMPRESARIAL Y FINANCIERA DEL PROYECTO
CENTRO ADMINISTRATIVO MUNICIPAL

Imagen 67. Area empresarial y financiera en el proyecto Centro

Administrativo Municipal.
Fuente: Elaboracion propia a partir de coberturas shapes del municipio de Sincelejo. Montes
Alexis y Martinez Gilberto. 2016.
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Relacion de las areas: el rea construida y el area libre

En este aparte resumimos en dos tablas todas las areas del Proyecto
Centro Administrativo Municipal de Sincelejo. La primera, expondra las
areas del proyecto que son globales, y la segunda, expondra las dreas del
proyecto que son especificas, finalizando con unos datos generales del
proyecto, el cual muestra la relacion de area ocupada, versus area libre.

Tabla 13. Areas globales del proyecto centro administrativo municipal.

AREAS GLOBALES DEL PROYECTO CENTRO ADMINISTRATIVO
MUNICIPAL DE SINCELEJO

Nombre de las areas Area (m2) Porcentaje (%) area bruta
Area bruta 402.298,10 100,00
Vias existentes 86.129.22 17,50
Estructura Ecologica 33.889,74 6,88
Principal (EEP)

Area neta urbanizable 372.279,14 75,62
TOTAL AREA 492.298,10 100,00
Area neta urbanizable 372.279,14 75,62
Vias locales propuestas 52.168,45 10,60
Espacio publico 164.951,80 33,51
Equipamientos urbanos 68.674,01 13,95
Area ttil para el proyecto 86.485,00 17,57
TOTAL AREA 372.279,26 75,62

Fuente: Elaboracion propia a partir de coberturas shapes del municipio de Sincelejo. Montes

Alexis y Martinez Gilberto. 2016.
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Tabla 14. Areas especificas del proyecto centro administrativo municipal.

AREAS ESPECIFICAS DEL PROYECTO CENTRO ADMINISTRATIVO
MUNICIPAL DE SINCELEJO

AREA LIBRE DEL PROYECTO
Nombre de las dreas Area (m2) Porcentaje
(%) area bruta
Area sesion vial
Vias existentes 86.129,20 17,50
Vias propuestas 52.168,45 10,60
Espacio publico
Espacio publico duro 103.215,20 20,97
Espacio publico blando 61.736,60 12,54
Estructura Ecolégica Principal 33.889,73 6,88
Area libre privada 15.192,55 3,09
TOTAL AREA 352.331,73 | 71,57
AREA CONSTRUIDA DEL PROYECTO
Huella | Porcentaje | Area total Area
Nombre de las areas edificada | (%)area | ocupada | construida
(m2) bruta (m2) (m2)

Area dotacional
Dotacional existente 19.786,24 402 23.04790 | 63.730,02
Dotacional propuesta 4793854 9,74 69.365,08 | 211.32121
Area comercial
Comercial existente 28.512,19 5,79 28.512,19 | 141.669,56
Comercial propuesta 1733485 3,52 2581424 | 44.01827
Area residencial
Residencial existente 3.356,34 0,08 3.356,84 | 2685471
Residencial propuesta 11.80041 240 14.798,21 | 120.539,84
Area de servicios y oficinas
Servicio y oficinas existentes 4.044 57 0,82 4.044,57 | 4.044,57
Servicio y oficinas propuesto 1.023,17 0,21 11.616,81 | 29.581 41
Area empresarial
Empresarial y financiero propuesto | 6.169,62 1,25 8.803,78 | 38.965,71
Area total 139966,43 2843 18941962 | 680.72530

Fuente: Elaboracion propia a partir de coberturas shapes del municipio de Sincelejo. Montes
Alexis y Martinez Gilberto. 2016.
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En conclusion, se tiene que el darea ocupada para el primer piso
de las edificaciones en todo el proyecto es de 139.966,43 m2, y el area
libre es de 352.331,73 m2. Con relacion a los porcentajes, tenemos que
el area ocupada para el primer piso de las edificaciones es de 28,43% y el
area libre es de 71,57%, en otras palabras, esto quiere decir lo siguiente;
entre vias, andenes, EEP, espacio publico y area libre privada, el proyecto
esta destinado el 71,57% del area. Esta cifra se encuentra relacionada con
respecto al area bruta del proyecto.

Las Unidades de Actuacion Urbanistica del Plan Parcial
CAMS

De acuerdo con lo que dice Maldonado (2006), las unidades de
actuacion urbanisticas no es mas que “el area conformada por unos o
varios inmuebles que debe ser urbanizada o construida como una unidad
de planeamiento, con el objeto de promover el uso racional del suelo,
garantizar el cumplimiento de las normas urbanisticas y facilitar la dotacion
— con cargos a sus propietarios — de la infraestructura para el transporte, los
servicios publicos domiciliarios y los equipamientos colectivos, mediante el
reparto de las cargas y los beneficios” (Maldonado. 2006. P. 80).

En otro aspecto mas general sobre el tema, tenemos que los planes
de ordenamiento territorial a través de su ley 388 de 1997, determina lo
siguiente —articulo 39 —, “que las actuaciones urbanisticas y de construccion,
en suelos urbanos y de expansion urbana y de construccion en tratamientos
de renovacion urbana y redesarrollo en el suelo urbano, se realicen a través
de Unidades de Actuacion Urbanistica” (Maldonado. 2006. P. 80). Lo que
nos permite en nuestro Plan Parcial Centro Administrativo Municipal
plantear unidades de actuaciéon urbanistica para su desarrollo y gestién
urbana del suelo.

Las Unidades permiten del desarrollo del Plan por etapas y se realiza
consecutivamente de acuerdo con la numeracion que tenga las unidades de
actuacion dentro del plan. Por otra parte, cada unidad de actuacion asume
las cargas que les corresponde y obtendra los beneficios que genera dicha
unidad.

En esta linea, tenemos que el Plan esta compuesto por cinco (5)
unidades de actuacion urbanistica, y su delimitacion se hace de acuerdo
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con el planteamiento urbano del Plan. Cada unidad de actuacion estd
conformada por vias urbanas, espacio publico, equipamientos y proyectos
privados, salvo la numero cinco (5) que se encuentra integrada por vias
urbanas, espacio publico, equipamientos urbanos y parte de la estructura
ecologica principal que pasa por el area de la operacion.

La Unidad de Actuacion Urbanistica N° 1, se encuentra integrada
dentro del plan por siete (7) edificaciones existentes, de las cuales cinco
(5) son equipamientos urbanos y las otras dos (2) son edificaciones son
destinadas a oficinas; una es el Concesionario automotriz y la otra es el
CDA Centro de Diagnoéstico Automotriz. Dentro del proyecto urbano, esta
unidad de actuacion cuenta con comercio, servicios y oficinas, oficinas
y vivienda, cuyas dreas construidas respectivamente son: 13.785,54 m2,
10.079,79 m2, 10.321,74 m2 y 38.741,64 m2; donde todas estas areas
construidas suman: 72.928,71 m2.

Adicionalmente, hacen parte de esta unidad de actuacion tres (3)
edificaciones que corresponden a equipamientos urbanos proyectados,
estas son: la procuraduria, la contraloria, la instancia de participacion
asociaciones y veeduria. Estas edificaciones presentan las siguientes areas
construidas; 4.829 m2, 4.184,76 m2 y 4.414,23 m2 respectivamente, y
estas tres (3) edificaciones suman en total 13.427,99 m2.

La Unidad de Actuacion Urbanistica N° 2, se encuentra integrada
en el plan por seis (6) edificaciones existentes, donde tres (3) de estas son
equipamientos urbanos, dos (2) son edificaciones destinadas a servicios
y oficinas, y la otra edificacion es comercial. Los equipamientos urbanos
se encuentran integrados por: la Gobernacion de Sucre, Asogasucre
y Comlfasucre; los servicios y oficinas se encuentran integrado por la
edificacion de telefonias Tigo y un concesionario automotriz; y la edificacion
comercial se encuentra integrada por el Centro Comercial Guacari.

El proyecto urbano en esta unidad de actuacion esta integrado por
comercio, servicios y oficinas, oficinas y viviendas, cuyas dreas construidas
respectivamente son: 9.514,05 m2, 3.503,21 m2,2.465,20 m2 y 29.750,80
m2;y todas estas areas suman 45.233,26 m2.

Adicionalmente, hacen parte de esta unidad de actuacion cuatro (4)
edificaciones que corresponden a equipamientos urbanos proyectados,
estas son: museo, archivo general & centro cultural, centro administrativo
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para la policia, centro administrativo para el ejército y el centro administrativo
para la armada. Estas edificaciones presentan las siguientes dreas construidas;
27.089,48m2,11.938,81 m2,16.774,57 m2,y 11.858,31 m2 respectivamente,
y estas cuatro (4) edificaciones suman en total 67.661,17 m2.

La Unidad de Actuaciéon Urbanistica N° 3, se encuentra integrada
dentro del plan por una edificacion existente, el cual hace parte del
equipamiento urbano de la ciudad; esta es la Plaza de toros.

El Plan urbano en esta unidad de actuacion urbanistica, esta integrado
por una zona de comercio y una zona destinada a un complejo de oficinas
denominado Centro Empresarial y Financiero, cuyas areas construidas son:
3.527,58 m2 y 38.965,71 m2 respectivamente.

Adicionalmente, hacen parte de esta unidad de actuacion dos
edificaciones que corresponden al equipamiento urbano proyectado dentro
del Plan, estas son: el centro cultural de ferias, que se encuentra integrado
por el area administrativa del centro y por unas bodegas para la exposicion
de eventos culturales en la ciudad y el centro de desarrollo para la ciencia,
tecnologia e investigacion. Estas edificaciones presentan las siguientes
areas: 27.641,90 m2, y 19.259,10 m2 respectivamente, y estas dos (2)
edificaciones suman en total 46.901 m2.

La Unidad de Actuacion Urbanistica N° 4, se encuentra integrada
dentro del plan por un conjunto residencial de torres llamado Las Acacias,
ocupando una porcion de area considerada dentro del Plan.

El Plan urbano en esta unidad de actuacion urbanistica, esta integrado
por una zona de comercio, un drea para servicios y oficinas, un area para
oficinas, una para vivienda y otra para vivienda VIS. Estas edificaciones
tienen las siguientes areas construidas: 17.191,09 m2, 1.931,42 m2,
1.280,04 m2, 4.266,79 m2,y 47.780,62 m2 respectivamente.

Adicionalmente, hacen parte de esta unidad de actuacion cuatro (4)
edificaciones que corresponden al equipamiento urbano proyectado dentro
del Plan, estas son: la central de transporte local e intermunicipal, la defensoria,
la fiscalia y la personeria. Estas edificaciones presentan las siguientes areas:
14.129,49 m2, 4.969,86 m2, 8.744,51 m2 y 5.094,91 m2 respectivamente, y
estas cuatro (4) edificaciones suman en total 32.938,77 m2.
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La Unidad de Actuacion Urbanistica N° 5, se encuentra integrada
dentro del plan por cuatro (4) edificaciones existentes que hacen parte del
equipamiento urbano de la ciudad. Estas edificaciones son: la nueva sede
de la Alcaldia Municipal, una edificacion de la instituciéon educativa San
Martin, unas edificaciones de la institucion educativa concentracion Simoén
Araujo, y la sede de Medicina Legal de la ciudad.

El Plan urbano en esta unidad de actuacion urbanistica, estd
integrado por tres (3) edificaciones que corresponden al equipamiento
urbano proyectado dentro del Plan, estas son: la nueva sede del Concejo
Municipal, una biblioteca central y la ampliacion de la institucion educativa
para convertirla en mega colegio o una sede universitaria. Estas edificaciones
presentan las siguientes areas: 15.068,89 m2, 6.636,56 m2 y 27.886,82 m2
respectivamente y estas tres (3) edificaciones sumen en total 49.592,27 m2.
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UNIDADES DE ACTUACION URBANISTICA EN
EL PLAN PARCIAL CENTRO ADMINISTRATIVO
MUNICIPAL DE SINCELEJO

Imagen 69. Unidades de actuacion urbanistica en el proyecto Centro

Administrativo Municipal.
Fuente: Elaboracion propia a partir de coberturas shapes del municipio de Sincelejo. Montes
Alexis y Martinez Gilberto. 2016.

125



Estudio sobre la operacion estratégica
“plan parcial centro administrativo municipal de Sincelejo”

Sistema de gestion urbana del Plan Parcial Centro
Administrativo Municipal de Sincelejo

La inversion de los propietarios

La inversion de los propietarios esta dada por el aporte del suelo,
que no es mas que el conjunto de predios que se encuentran en el area
objeto del proyecto Centro Administrativo Municipal. Este conjunto suma
159.596,27 m2 que es el suelo con derecho a aprovechamiento urbanistico
y tiene un valor de $ 232.669.196.874,17 pesos, que se paga por el aporte
del suelo urbanizado. Como parte del aporte también se encuentran las
edificaciones existentes que deben adquirirse porque se encuentran en
algunos predios del area del proyecto. Estas edificaciones suman 16.948,99
m2 y tienen un costo total de $ 42.372.487.470 pesos.

En resumen, tenemos la siguiente tabla:

Tabla 15. Aportes de los propietarios dueiios del suelo objeto del proyecto.

Aporte de los propietarios duenos del Suelo Objeto del Proyecto
Valor
{m2) ) Valor n2) | gepyy gy | Valorm2) i gy | m) Total derecho
edificacion | edificacion SCDA
SSDA
Edificaciones existentes | 16.948,99 | $2.500.000 $  2.372.487.469,57
Suelo Con Derechos
a Aprovechamientos 159.596,27 | $ 1.457.861,15 $ 32.669.196.874,17
urbanisticos
Suelo Sin Derechos
a Aprovechamientos 33.999 41 $  3.088.229.15543
urbanisticos
Total aportes de los
propietarios de los $278.129.913.499,17
predios

Fuente: Elaboracion propia a partir de coberturas Shape. Montes Alexis y Martinez Gilberto.
2016.

El total del aporte de los propietarios para la realizacion del proyecto
Centro Administrativo Municipal es de $ 278.129.913.499,17 pesos, que
corresponde al conjunto de predios mas las edificaciones existentes.

La inversion inmobiliaria

La inversion inmobiliaria esta dada por el conjunto de edificaciones
que se proyectan en el area y que son de caracter privado, éstas se encuentran
conformadas por las viviendas, el comercio, las oficinas y las areas destinadas
a servicios y oficinas. Dentro del proyecto las viviendas tienen un area total
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construida de 99.973,78 m2 con un costo total de $ 109.971.158.000,00
pesos, las viviendas VIS tienen un area total construida de 20.566,06 m2
y un costo total de $ 21.851.929.867,51 pesos, el comercio tiene un drea
total construida de 44.018,27 m2 y un costo total de $ 48.420.097.000,00
pesos, y las oficinas y servicios tienen un area total construida de 68.546,82
m2 y un costo total de $ 75.401.502.000,00 pesos para el proyecto Centro
Administrativo Municipal.

En resumen, tenemos la siguiente tabla:

Tabla 16. Inversion inmobiliaria para las edificaciones en el proyecto centro
administrativo municipal de Sincelejo.

Inversion inmobiliaria para las edificaciones en el Proyecto Centro
Administrativo
(m2) Costo (m2) Total inversion
construccion construccion inmobiliaria
Vivienda 99.973,78 $ 1.100.000,00 |$ 109.971.158.000,00
Vivenda VIS 20.566,06 | $ 1.062.52388 [$21.851.929.867,51
Comercio 44.018,27| $ 1.100.000,00 |$48.420.097.000,00
Oficinas 68.546,82 $ 1.100.000,00 |$ 75.401.502.000,00
Total $ 255.644.686.867,51

Fuente: Elaboracion propia a partir de coberturas Shape y consulta de mercado en el costo.
Montes Alexis y Martinez Gilberto. 2016.

Aparte de la inversion inmobiliaria para las edificaciones, esta la
inversion para las cargas locales que debe realizar el constructor o los
constructores que desean desarrollar las intervenciones para el area del
Proyecto Centro Administrativo Municipal. Las dreas de las cargas se
encuentran dispuestas por la malla vial urbana local, las zonas verdes del
espacio publico y las zonas duras de este. El total del costo de todas estas
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areas equivale a unos $ 57.622.697.862,87 pesos, el cual se resume en la
siguiente tabla:

Tabla 17. Inversion inmobiliaria para las cargas locales en el proyecto
centro administrativo municipal de Sincelejo.

Inversion inmobiliaria para las cargas locales en el Proyecto Centro
Administrativo Municipal

Tipo de carga (m2) Suelo Costo (m2) Costo total

Malla vial urbana

local 52.16845 | $ 19357143 |$10.098.321.467,38

Espacio publico

Zonas verdes 61.736.60 $ 298.628,17 |$18.436.287.880,02

Zonas duras 78.773.50 $ 369.262,36 |[$29.088.088.515,46

Costo total cargas

$ 57.622.697.862.87
locales

Fuente: Elaboracion propia a partir de coberturas Shape y consulta de mercado en el costo.
Montes Alexis y Martinez Gilberto. 2016.

El total del aporte de la inversién inmobiliaria para la realizacion
del proyecto Centro Administrativo Municipal es de $ 313.267.384.730,38
pesos, que corresponde al drea construida para vivienda, oficinas y
comercio, mas el drea de las cargas locales que hacen parte del proyecto
centro administrativo municipal.

La inversion publica en el proyecto urbano

La inversion publica en el proyecto Centro Administrativo Municipal
es de $79.800 millones de pesos, de acuerdo con lo que proyecta el Plan
de Ordenamiento Territorial en el programa de ejecucion. Groso modo este
recurso dentro del proyecto urbanistico alcanzaria para varias edificaciones
de equipamientos, del total que son dieciséis (16).

Lo anterior nos quiere decir que el monto estimado puede alcanzar
para dos edificaciones o para siete de estas, es decir, que el numero de
edificaciones que se pueden construir con dicho monto depende del
costo de cada una. Entonces, en esta linea de desarrollo tenemos que las
edificaciones que no puedan construirse con este rubro, se tendrian que
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financiar con cualquier otro sistema de financiamiento que exista en nuestra
legislacion. Un ejemplo de esto, seria concesionar estas edificaciones a un
privado y como forma de pago de este sistema es poner estas edificaciones
en renta por un periodo de tiempo, para que el inversionista privado pueda
obtener su valor de inversién mas una ganancia por realizar dichas obras.

De igual forma, la inversion publica dentro del proyecto tiene un
costo total de $ 310.893.181.806,81 pesos, que corresponde a las dieciséis
(16) edificaciones que se proyectan en el area objeto de estudio, y todas
estas tienen un area total construida de 211.321,21 m2.

En resumen, tenemos la siguiente tabla:

Tabla 18. Inversion publica para los equipamientos urbanos en el proyecto
centro administrativo municipal.

Inversion publica para los equipamientos urbanos en el Proyecto Centro
Administrativo Municipal
. Area const By
Superficie (m2) Costos * m2 Costo

Biblioteca central 6.636,56| $ 1.471.187,78 | $9.763.625.973,24
Central de transporte |y 4 159 50| ¢ 1 471 187,78 | $ 20.787.147.737.51
local e intermunicipal
Centro administrativo |1} 30 g1 | § 1471.187,78 | § 17.564.231.379,74
para la Policia
Centro administrativo | ¢ 774 571 ¢ 147118778 | $ 24.678.542.398.75
para el Ejercito
Centro administrativo | ) o546 31| ¢ 147118778 | $ 17.445.800.763.45
para la Armada
Centro cultural de

. 9.699,66| $ 1.471.187,78 | $14.270.021.262,15
ferias
Bodegas centro 17.94224 | $ 1.471.187,78 | $ 26.396.404.233,83
cultural
Centro de desarrollo
de ciencia, tecnologia 19.259,10| $ 1.471.187,78 | $28.333.752.573,80
¢ Investigacion
Concejo municipal 15.868.89 $ 1.471.187,78 | $23.346.117.050,16
Contraloria 4.184,76| $ 1.471.187,78 | $ 6.156.567.774,23
Personeria 5.094901| $ 1.471.187,78 | $ 7.495.569.332,20
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Fiscalia

8.744,51

$ 1.471.187,78

$ 12.864.816.254,09

Defensoria

4.969,86

$ 1.471.187,78

$ 7.311.597.300,31

Instancia de

participacion, 441423 | $ 1.471.187,78 | $ 6.494.161.234,11
asociaciones y

veedurias

Institucion educativa | 27.886,82 | $ 1.471.187,78 | $41.026.748.807,06
Museo, archivo

general y centro 57 080 48 $ 1.471.187,78 | $ 9.853.711.942,55
cultural ’

Procuraduria 482900 $ 1.471.187,78 | $ 7.104.365.789.,62
TOTAL 21132121 | $ 1.471.187,78 | $310.893.181.806,81

Fuente: Elaboracion propia a partir de coberturas Shape y consulta de mercado en el costo.

Montes Alexis y Martinez Gilberto. 2016

Adicionalmente, la administracién publica en el Proyecto Centro
Administrativo Municipal debe encargarse de la proteccion de la Estructura
Ecologica Principal que pasa por el area del proyecto, y para esto el municipio
debe disponer para la ejecucion de las obras la sumade $ 7.674.634.828,15
pesos, las cuales son necesarias para dicha proteccion.

Para esto resumimos los costos y las areas de la inversion publica de
la EEP en la siguiente tabla:

Tabla 19. Inversion publica para la EEP en el proyecto centro
administrativo municipal.

Inversion publica para la Estructura Ecologica Principal en el Proyecto

Centro Administrativo Municipal

| (m2) Suelo | Costo (m2) | Costo total
Estructura Ecologica Principal proyectada
Area verde 23.260,47 $ 208.628,17 | $6.946.231.589,44
proyectada
Area dura 1.972,59 $ 36926236 | $728.403.238,71
proyectada
Total
inversion $ 7.674.634.828,15
publica

Fuente: Elaboracion propia a partir de coberturas Shape y consulta de mercado en el costo.

Montes Alexis y Martinez Gilberto. 2016.
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Las alianzas publico privadas (APP)

Las alianzas publico privadas que se pueden armar dentro del proyecto
Centro Administrativo Municipal, estaran sujetas a lo que la administracion
publica pueda fijar dentro del plan. Este tendra que seguir los parametros
que exige la Ley Colombiana para este tipo de alianzas y son adecuadas
como mecanismos de desarrollo y financiamiento para las edificaciones
publicas que se proyectan en el Centro Administrativo Municipal (los
equipamientos urbanos).

En el ambito de las APP las edificaciones publicas entran en el sector
de la infraestructura social. Esta permite incrementar el capital social de
una comunidad y su posibilidad de acceder a mayores servicios y de mejor
calida. Hacen parte de esta infraestructura; la educacion, la salud, las
edificaciones publicas, deporte y cultura, y la defensa y penitenciaria.

Para que el sector privado le sea atractivo la participacion de una
alianza entre el sector publico, se disena un esquema que plantea los
incentivos adecuados para que se pueda atraer inversionistas de largo plazo
con suficiente capacidad financiera y operativa, que no solo construyan las
obras, sino que las disene, las opere y las mantenga.

Si la iniciativa dentro de la alianza la hace el sector privado, esta
iniciativa entra en etapa de prefactibilidad y sera evaluada en un plazo
de tres (3) meses. La entidad publica evaluara si la propuesta se ajusta a
sus intereses, a las politicas sectoriales, a su priorizacion de proyectos, y
si la participaciéon de recursos del estado no supera el 30% del valor del
proyecto.

Otro aspecto dentro del mecanismo, radica en que, si la iniciativa
privada requiere de recursos publicos, se abrira una licitacion publica para
seleccionar el contratista que adelante el proyecto. Si no la requiere, el
proyecto sera publicado en el sistema electrénico de contratacion publica
(Secop) para que otros interesados puedan manifestar su intencion de
participar como ejecutores del proyecto y generar un proceso de seleccion
competitivo.

Hasta aca se han explicado los pasos basicos para hacer uso de la APP
en el proyecto, ya que el recurso econémico que brinda el municipio para
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la construccion del grupo de edificaciones dotacionales para el proyecto no
alcanza para llevar a cabo la operacion desde este uso.

Distribucion de los recursos econémicos para el proyecto

Para la realizaciéon del Proyecto Urbano Centro Administrativo
Municipal, tenemos que la distribucién de los recursos econémicos para
llevar a cabo el proyecto se divide en dos partes. Los recursos economicos
que aporta el sector publico en las obras de urbanismo que dispone el
proyecto; y los recursos que aporta el sector privado en las obras proyectadas
y que son de su interés.

Las obras de urbanismo que le corresponden al sector publico dentro
del Proyecto Centro Administrativo Municipal son: la construccién de
las vias principales, la adquisicion del suelo de proteccion ambiental, la
adecuacion del suelo de proteccion ambiental (EEP), y la construccion de
los equipamientos urbanos. En resumen, estas obras se especifican en la
siguiente tabla:

Tabla 20. Obras de urbanismo del sector publico.

Obras de urbanismo del sector publico

Obras Total costo obras

Vias principales del proyecto $0
Adquisicion del suelo de proteccién ambiental $ 3.088.229.155,43
Adecuacion del suelo de proteccion ambiental $7.674.634.828,15
Construccion de equipamientos urbanos $310.893.181.806,81
Total obras $321.656.045.790,40

Fuente: Elaboracion propia a partir de resultados obtenidos en el presente proceso de gestion.
Montes Alexis y Martinez Gilberto. 2016.

Las obras de urbanismo que le corresponden al sector privado
dentro del Proyecto Centro Administrativo Municipal son: la construccion
de las vias locales, la construccion de las zonas verdes y las zonas duras
que el proyecto cede al espacio publico de la ciudad, la construccion de
las edificaciones privadas objeto del proyecto, y el aporte del suelo como
elemento principal para urbanizar el area objeto del proyecto. En resumen,

estas obras se especifican con los costos de construccion en la siguiente
tabla:
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Tabla 21. Obras de urbanismo y aporte del sector privado.

Obras de urbanismo y aporte del sector privado
Obras de urbanismo Total costo obras

Construccion de las vias locales $10.098.321.467,38
Construccion de las zonas verde y duras $47.524.376.395,48
Construccion de las edificaciones privadas $255.644.686.867,51
Total obras $ 313.267.384.730,38
Aporte del sector privado

Aporte del suelo a urbanizar $90.170.288.001,52
Construcciones existentes $42.372.487.469,57
Total aporte $132.542.775.471,08
Total obras y aporte $ 445.810.160.201,46

Fuente: Elaboracion propia a partir de resultados obtenidos en el presente proceso de gestion.
Montes Alexis y Martinez Gilberto. 2016.

En resumen, los costos economicos de las obras a financiar del sector
publico ascienden a un costo de $ 321.656.045.790,40 pesos, y el costo
economico de las obras a financiar del sector privado asciende a un costo
de $ 445.810.160.201,46 pesos.
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