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INTRODUCCIÓN 

 

El Plan Parcial Altamira  hace parte del suelo de expansión urbana del Municipio 

de Pasto, el cual es defini do por el Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio 

de Pasto 2015 -2027 òPasto Territorio Con-Sentidoó, adoptado por el Municipio 

mediante el Acuerdo número 004 del 14 de Abril de 2015,  en su Artículo 43, como 

la porción del territorio municipal que s e habilitará para el desarrollo de usos 

urbanos durante la vigencia del Plan de Ordenamiento Territorial, de 

conformidad con las previsiones específicas sobre la materia.  

 

Dentro del Acuerdo número 004 de 2015, se identifica como una de las zonas de 

expan sión urbana la Zona Sur-Occidental de la ciudad de San Juan de Pasto, 

sector Altamira , la cual deberá ser desarrollada mediante la implementación del 

instrumento de planificación urbana denominado Plan Parcial; el objetivo del 

Plan Parcial de Expansión A ltamira , es integrar al desarrollo urbano suelo para 

vivienda y espacio público en un área conectada con la ciudad.  Para tal fin 

está previsto por el Acuerdo número 004 de 2015, que esta área de expansión 

puede ser desarrollada mediante un  plan parcial . 

 

La formulación del Plan Parcial de Altamira , responde a la condición de estar en 

un área de borde que no esta sujeta a riesgos, está localizada en el sector 

aledaño a al equipamiento recreativo U.D.R.A. Unidad Deportiva Recreativa y 

Ambiental , lo cual le per mite consolidar el borde urbano, la centralidad 

municipal Mijitayo y articularse al sistema vial a través de la carrera 22 sur y 

Avenida Mijitayo, conectándose fluidamente al centro de la ciudad desde el 

sector occidental.  
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1. GENERALIDADES 

 

De acuerdo con el Decreto 1077 (2015), los planes parciales son instrumentos 

mediante los cuales se desarrollan y complementan las disposiciones de los 

planes de ordenamiento territorial, para áreas determinadas del suelo urbano y 

para las áreas incluidas en el suelo de expansión urbana, el objetivo de los planes 

parciales es establecer el aprovechamiento de los espacios privados, con la 

asignación de sus usos específicos, intensidades de uso y edificabilidad, así como 

las obligaciones de cesión y construcción y dotación de equipamientos, espacios 

y servicios públicos, que permitirán la ejecución asociada de los proyectos 

específicos de urbanización y construcción de los terrenos incluidos en su ámbito 

de planificación.  

Los planes parciales permiten el desarrollo de zonas de expansión urbana, 

mediante la planificación y optimización de los sistemas urbanos, enmarcados 

dentro de la normativa nacional y el modelo de ciudad sostenible, planteado por 

el Plan de Ordenamiento Territorial de Pasto 2015 ð 2027.  En ese sentido el P lan 

Parcial Altamira  sigue los planteamientos definidos por el POT Pasto 2015 -2027, 

mediante la implementación de acciones y lineamientos urbanísticos, 

ambientales y de gestión del riesgo, que permiten consolidar el modelo de 

ciudad, con un enfoque de plan ificación y de gestión urbana sostenibles.  

 

1.1. DETERMINANTES URBANÍSTICAS 

 

Para la formulación del Plan Parcial Altamira , se aplican las determinantes 

urbanísticas contenidas en el Plan de Ordenamiento Territorial de Pasto 2015 -
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2027, en el cual se define los lineamientos a tener en cuenta en la formulación de 

planes parciales de expansión, puntualmente se define las determinantes para la 

formulación del Plan Parcial de Expansión A ltamira.   

 

1.1.1. Lineamientos Generales  

 

El POT Pasto 2015-2027, define mediante el Artículo 351. Lineamientos generales 

para la formulación de los planes parciales de expansión.  El cual determina:  Los 

procesos de formulación y adopción de Planes Parciales para las zonas 

identificas de expansión, que deberán incluir además de las determina ntes 

establecidas en la normatividad nacional, el desarrollo de los siguientes 

lineamientos:  

 

o Plan Parcial de Expansión Altamira: Incorporación de vivienda y Espacio 

público urbano.  

o Objetivo:  Integrar al desarrollo urbano suelo para vivienda y espacio 

públ ico en un área conectada con la ciudad.  

o Espacio Público.  Generación de parques a través de las cesiones in situ de 

espacio público.  

o Movilidad. Proyección de la infraestructura vial de conformidad con lo 

establecido en el plano No. EFS14 y en concordancia con el modelo de 

ordenamiento de la malla vial adoptada por el presente Plan, la cual se 

fundamenta en el esquema de supermanzana.  

o Tipos edificatorios : Proyección de diferentes tipos edificatorios.  

o Edificabilidad : El plan Parcial en el modelo de cargas y b eneficios definirá 

las áreas objeto de reparto y las cargas adicionales para el alcance de las 

expectativas del plan. Los lineamientos para la edificabilidad del modelo 
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de cargas y beneficios se enmarcan en lo establecido para la 

edificabilidad N°5.  

o Infrae structura: La formulación del Plan Parcial deberá incluir los elementos 

que permitan el manejo sostenible de las aguas servidas y garanticen la no 

contaminación de fuentes hídricas.  

Además de los lineamientos antes mencionados, se debe tener en cuenta como  

determinantes urbanísticas en la formulación del Plan Parcial Altamira, el Articulo 

258 Características de las cesiones para actuaciones de urbanización en 

edificabilidad 4, 5 y 6 en suelo urbano, el cual determina: Las cesiones destinadas 

a parques, vías  y equipamientos en actuaciones de urbanización en 

edificabilidades 4, 5 y 6 en suelo urbano deberán cumplir con las siguientes 

características:  

 

-Las áreas de cesión de espacio público efectivo deberán entregarse en 

un solo globo de terreno. Se entiende por un solo globo de terreno la 

cesión de áreas que no se encuentran interrumpidas por otras con 

destinación diferente tales como vías, equipamientos, polideportivos, entre 

otros.  

 

-El área mínima del espacio público efectivo a ceder en un solo globo de 

te rreno será de 700 metros cuadrados en licencia de urbanización para la 

edificabilidad tipo 6 y 4 y de 2000 metros cuadros en planes parciales de 

desarrollo.  

 

-La totalidad del área a ceder deberá tener acceso desde vía pública.  
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-Las áreas de cesión debe rán quedar totalmente construidas, adecuadas, 

empradizadas y dotadas de mobiliario, de acuerdo con lo establecido en 

el Cap²tulo IV òSistema de Espacio P¼blicoó del T²tulo IV òEstructura 

Funcional y de Serviciosó, sobre lineamientos para el dise¶o y construcción 

del espacio público de la red municipal de parques y las 

reglamentaciones específicas que realice la administración municipal.  

 

-Los aislamientos, retrocesos y antejardines de las edificaciones no se 

constituyen en cargas urbanísticas y por tanto n o podrán ser 

compensadas en dinero, ni canjeados por otros inmuebles.  

 

-El diseño de vías en las actuaciones de urbanización deberá sustentarse 

técnicamente en el modelo de supermanzana descrito en el capítulo II 

òSistema de Movilidadó del T²tulo IV òEstructura Funcional y de Serviciosó. 

 

-El suelo a ceder destinado a equipamientos deberá entregarse en un solo 

globo de terreno con acceso desde vía pública.  

Además, se debe dar especial cumplimiento a los Artículos:  

Articulo 259 Entrega material de las áreas  de cesión.  

Articulo 260 Entrega anticipada de cesiones.  

Articulo 261 Áreas excluidas del cálculo de áreas de cesión.  

 

1.1.2. Lineamientos particuares para el Plan Parcial Altamira.  

 

1.1.2.1. Tratamiento urbanístico.  

Para los predios objeto del presente Plan Parcial,  el tratamiento urbanístico 

asignado es: Tratamiento de Desarrollo, el cual tiene como objetivo dotar a los 
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predios de la infraestructura de servicios públicos domiciliarios, vías locales, 

equipamientos y espacios públicos, habilitándolos para su edificaci ón.  

1.1.2.2. Edificabilidad . 

La edificabilidad aplicable a los predios con tratamiento de desarrollo 

corresponde a la Edificabilidad Tipo 5, la cual está definida en el Artículo 221. 

Edificabilidad aplicable al tratamiento de desarrollo.  

 

A continuación, se presen ta la  Tabla 1: 

 

 

Tabla 1. Parámetros Edificabilidad Tipo 5 para predios con tratamiento de 

desarrollo.  

EDIFICABILIDAD 
ACTUACION 

URBANISTICA 

TIPO 

EDIFICATORIO 
CODIGO  

ÍNDICE DE 

CONSTRUCCIÓN 

MÁXIMO  

ÍNDICE DE 

OCUPACIÓN 

MÁXIMO  

ALTURA 

ALTURA 

MÁXIMA EN 

ZONAS 

RECEPTORAS DE 

DERECHOS DE 

CONSTRUCCIÓN 

CARGA 

URBANÍSTICA 

ÁREA 

MÍNIMA DE 

PREDIO 

(METROS 

CUADRADOS) 

FRENTE 

MÍNIMO 

DE 

PREDIO 

(METROS) 

CONDICIONANTES 

TIPO 5 

Urbanización 

y 

Construcción  

Cualquier 

Tipo 

Edificatorio  

- 

Definidos en 

el plan 

parcial de 

conformidad 

con las 

densidades 

establecidas 

en el 

presente 

acuerdo  

Aplicable al 

área útil 

después de la 

determinación 

de las áreas  

de cesión in 

situ. 

 

En tipología 

adosada a 

definir en el 

plan parcial 

bajo  los 

parámetros de 

las alturas 

establecidas 

para las  

edificabilidades  

1 y 2.    

                                                           

Para tipología 

aislada se 

aplican los 

rangos de 

altura de la 

edificabilidad 

tipo 3.  

 

 

- 
Cargas 

tipo 5  
- - 

Cumplimient o de 

normas 

volumétricas  

Fuente: (POT PASTO 2015-2027). 

 

1.1.2.3. Alturas . 

La altura aplicable para la formulación del Plan Parcial Altamira, se define por los 

parámetros aplicables a la edificabilidad Tipo 5, los cuales están contenidos en la 

Tabla 1; de tal manera el rango de altura elegido, es el determinado para la 

tipología aislada, de la Edificabilidad Tipo 3, el cual permite un rango de alturas 
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que va desde 11 a 15 pisos de altura, siempre y cuando el Tipo Edificator io sea 

Aislado.   

 

Se define por el POT PASTO 2015 -2027, en el Artículo 264. Tipos edificatorios. 

Edificación aislada como: Edificaciones dispuestas en forma separada de los 

linderos.  Esta tipología es elegida en el diseño urbanístico para la formulación del 

Plan Parcial Altamira.  

 

La altura máxima aplicada al Plan Parcial Altamira es de 15.  

1.1.2.4. Densidad . 

La densidad aplicable para el Plan Parcial Altamira está determinada por el 

Artículo 225. Densidades en áreas sujetas a aprobación de plan parcial de 

desarr ollo para suelo urbano y de expansión.  Para la Zona de expansión A ltamira , 

el POT Pasto 2015-2027, determino tener una densidad máxima de 43 viviendas 

por hectárea, la densidad se calcula sobre el área neta urbanizable.  Sin 

embargo, de acuerdo al Parágraf o tercero, del Articulo 225, Las densidades en 

planes parciales se podrán incrementar hasta un máximo de 350 viviendas por 

hectárea del área neta urbanizable como aprovechamiento adicional, siempre y 

cuando los propietarios participen en cargas generales .  De este modo, el Plan 

Parcial Altamira , toma la densidad máxima de 350 viviendas por hectárea, con el 

fin de acceder al mayor potencial edificable posible y lograr el equilibrio 

financiero del plan parcial.  

1.1.2.5. Cargas Generales . 

El POT Pasto 2015-2027 en su C apítulo 2, en el Artículo 215, define las Cargas 

Generales como: las áreas para la localización de la infraestructura para el 

sistema vial principal y de transporte, las redes primarias de servicios públicos y las 

áreas de conservación y protección de los recursos naturales y paisajísticos.  Para 
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el caso particular del Plan Parcial Altamira , se considera como cargas generales 

las áreas para generar la Protección del canal de aguas de escorrentía, 

localizado en el sector occidental del área de estudio y coli ndante con la 

U.D.R.A. Unidad Deportiva Recreativa y Ambiental , por otro lado se considera 

como carga general la recuperación y configuración de la vía peatonal 

localizada en el sector oriental del área de estudio, en la parte posterior de las 

manzanas con struidas sobre la calle 12 sur.  

1.1.2.6. Cargas Urbanísticas . 

En relación a cargas urbanísticas en suelo urbano y de expansión, el Capítulo 3 

del POT Pasto 2015-2027, en su Artículo 252. Cargas urbanísticas. Las define como: 

el conjunto de aportes urbanísticos a c argo de los propietarios del suelo, que se 

entregan en contraprestación de los beneficios otorgados en la asignación de 

edificabilidades, para el desarrollo de actuaciones urbanísticas de urbanización 

de inmuebles, edificación y parcelación, atendiendo al principio de reparto 

equitativo de cargas y beneficios. Las cargas urbanísticas pueden cumplirse a 

través de cesión de suelo, traslado o compensación.  

Para el caso particular del Plan Parcial Altamira la carga urbanística asignada es 

de  tipo 5, como se pu ede evidenciar en l a Tabla 1. Parámetros Edificabilidad Tipo 

5 para predios con tratamiento de desarrollo, del este documento.   

 

La carga urbanística tipo 5 se define en el POT Pasto 2015 -2027, en el Artículo 256.  

Carga tipo 5. Como la carga que se establece para la edificabilidad tipo 5, y 

para su cálculo, se aplican las siguientes fórmulas:  

 

¶ Para Cesión : 

 

Espacio Público Efectivo:  corresponde a la Tabla 2.  
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Tabla 2. Porcentaje de cesión para espacio público efectivo.  

 
Fuente: (POT PASTO 2015-2027). 

Dónde: ANU corresponde a Área Neta Urbanizable.  

 

Para el Plan Parcial Altamira , teniendo en cuenta que se aplicó la densidad 

máxima permitida por el POT Pasto 2015-2027, la cesión para espacio público 

efectivo se hará del 35% del Área Neta Urbanizable.   

 

Vías: Corresponde al mayor valor entre el 10% del área neta urbanizable y la 

cuantificación de las vías del diseño urbanístico. En todo caso si el di seño 

demanda un porcentaje menor al 10%, el excedente se aplicará al espacio 

público efectivo.  

Mayor valor entre 10% ANU y m 2 (vías x Demanda)  

Para el Plan Parcial Altamira, como resultado de la densificación propuesta se 

tiene previsto un porcentaje de c esiones para vías mayor al planteado por el POT 

Pasto 2015-2027, el porcentaje máximo aplicado al Plan Parcial Altamira será de 

17.1% del Área Neta Urbanizable.  

 

Equipamientos:  Corresponde al 5% del Área Neta Urbanizable.  
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Vivienda Social Prioritaria : El Plan Parcial Altamira , deberá cumplir con el Artículo 

222 del POT Pasto 2015-2027, Porcentaje mínimo de suelo para el desarrollo de 

programa de vivienda social prioritaria en tratamiento de desarrollo, en el cual se 

determina que los proyectos de urbanizaci ón, en suelo urbano o de expansión 

urbana, que se desarrollen a través de adopción de planes parciales, en 

tratamiento de desarrollo deberán destinar el 20% del área útil al desarrollo de 

vivienda de interés social prioritaria VIP.  

 

¶ Estándares urbanístico s 

 

Con el fin de garantizar el adecuado proceso de urbanización el Plan Parcial 

Altamira deberá dar cumplimiento a los estándares mínimos exigido en el 

Decreto 1077 de 2015, Capitulo 5, los cuales son definidos en el Artículo 2.2.3.5.2 

Estándares urbanísti cos, como los que:  Se conciben como el conjunto de 

patrones de medida o referentes que orientan la planificación, diseño y 

construcción de los desarrollos de vivienda, equipamientos y espacios públicos, 

así como de los elementos que constituyen los perfile s viales.  

 

Por otra parte, el Plan Parcial Altamira, contempla la incorporación de los 

lineamientos para estándares urbanísticos contenidos en el POT Pasto 2015 -2027, 

Capitulo IV Normas comunes para actuaciones urbanísticas en suelo urbano, que 

determina en el Artículo 262: Las normas para actuaciones urbanísticas están 

orientadas a definir las volumetrías, condiciones mínimas de accesibilidad, 

iluminación y ventilación de los edificios . Dichas normas por su naturaleza se 

clasifican en:  Normas volumétrica s y Normas de Accesibilidad y de Espacios Bajo 

Nivel de Acceso.  

 

Normas volumétricas : Como normas volumétricas el Plan Parcial Altamira 

contempla lo contenido en los artículos siguientes:  
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Artículo 263. Normas volumétricas. Son las normas que regulan la v olumetría de 

las edificaciones, entre las que se encuentran aislamientos, retrocesos, vacíos 

internos, paramentos, aislamientos RETIE, altura de entrepiso, voladizos, empates, 

altura libre para voladizos, culatas, entre otros.  Las normas volumétricas está n 

ligadas directamente con los tipos edificatorios y las condiciones bioclimáticas.  

Artículo 264.  Tipos edificatorios. Son las formas de disponer los volúmenes de las 

edificaciones, definen la relación entre lleno y vacío.  

Como se determinó en párrafos ant eriores el tipo edificatorio que se determina 

para el Plan Parcial Altamira  es Edificación aislada. Cuya característica es ser 

Edificaciones dispuestas en forma separada de los linderos. Además, se opta por 

el desarrollo de Edificaciones en conjunto cerrad o. Cuya característica es ser 

edificaciones que se realizan al interior de conjuntos cerrados que pueden 

presentarse de manera aislada o adosada  

 

Aislamientos : Artículo 265. Aislamientos. Los aislamientos son vacíos continuos 

paralelos a los linderos, entr e edificaciones, que permiten iluminar los espacios 

habitables de un proyecto. El espacio de separación entre los volúmenes de los 

edificios se encuentra establecido en función de la altura.  

 

Los aislamientos se clasifican en:  

 

a. Aislamientos laterales.  Definidos a partir de los linderos laterales del  predio.  

b. Aislamientos posteriores. Definidos a partir de los linderos posteriores del predio.  

c. Aislamientos frontales. Definidos a partir del lindero anterior del predio o frente . 

 

Los aislamientos det erminados para el desarrollo del Plan Parcial Altamira  son los 

contenidos en el Artículo 267. Aislamientos para edificación aislada,  los cuales se 
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definen para edificación aislada en urbanización abierta y en conjunto cerrado, 

en función de lotes y frentes  mínimos presentados en la  Tabla 3. 

 

Tabla 3. Aislamientos para edificación aislada.  

 
Fuente: (POT PASTO 2015-2027). 

 

Parágrafo: En todo caso prevalece el índice de ocupación siempre y cuan do se 

optimice el aislamiento.  

 

De acuerdo al parágrafo, contenido en el Artículo 267. Aislamientos para 

edificación aislada, del POT PASTO 2015 -2027, el Plan Parcial Altamira  contempla 

tener como punto de partida un índice de ocupación de 0. 35, que permit e optar 

por un índice de construcción de 4.85.  Además de lo expuesto, se deberá dar 

cumplimiento a Reglamento Técnico de Instalaciones Eléctricas (RETIE) o la 

norma que lo adicione, modifique o sustituya, en lo referente a la distancia de 

seguridad con re specto de las líneas de conducción de energía eléctrica, de 

igual manera al Artículo 268. Aislamientos de los edificios de acuerdo al RETIE, del 

POT PASTO 2015-2027. 

 

Antejardines y cerramientos : Para el Plan Parcial Altamira se define como la 

dimensión mí nima de antejardines 3 metros de separación entre la zona publica y 

el paramento de construcción, la definición específica de antejardines está 
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contemplada en el Artículo 269 del POT PASTO 2015 -2027, como: El antejardín es 

el área libre que comprende el es pacio entre el límite de la zona pública y el 

paramento de construcción, constituyéndose en parte integrante del perfil vial 

de la ciudad.   Como elemento del espacio público y de la estructura ecológica 

municipal el antejardín no puede ser cubierto, destin ado a estacionamiento de 

vehículos, edificado u ocupado con la construcción de escaleras y/o rampas, 

además para el caso particular del Plan Parcial Altamira el área destinada a 

antejardín se integra a los parques propuestos, configurando áreas de mayor 

an cho que posibilitan la creación de espacio público efectivo lineal con 

dimensiones de 6.5m y 8m.  En caso de requerirse, el diseño urbano del Plan 

Parcial prevé la localización de bahías de parqueo para el estacionamiento 

temporal de vehículos para ascenso  y descenso de pasajeros en los accesos de 

las unidades inmobiliarias cerradas.  

 

Los Cerramientos en las Unidades Inmobiliarias Cerradas, para el Plan Parcial 

Altamira  se acogen a lo dispuesto en el Artículo 280, del POT PASTO 2015 -2027, en 

el cual el cer ramiento en unidades inmobiliarias cerradas, se autoriza únicamente 

con elementos y materiales que garanticen el 90% de transparencia, permitiendo 

la integración visual de los espacios libres privados y edificaciones al espacio 

público adyacente, sin que e llo implique que se prive a la ciudadanía de su uso, 

goce y disfrute visual, en los términos del artículo 6 de la Ley 9ª de 1989 y del 

artículo 71 de la Ley 675 de 2001.  

 

Altura de piso y voladizos : El Plan Parcial Altamira, implementa las determinantes 

realizadas por el POT PASTO 2015 -2027, en lo referente a los artículos siguientes:  

 

Artículo 273. Altura de piso.  

Artículo 274. Voladizos.  
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Artículo 275. Dimensiones máximas de voladizos.  

Artículo 276. Altura libre mínima para el voladizo.  

Artículo 277. Proh ibiciones para voladizos.  

 

La altura de piso, medida entre el nivel de acabado fino de un piso útil y el nivel 

de acabado fino del siguiente será:  

 

o Para edificaciones diferentes a VIS y VIP: mínimo 2.80 M  

o Para edificaciones de VIS y VIP: mínimo 2.60 M  

 

Los voladizos son definidos como: elementos de la volumetría de fachada, que 

sobresalen de la línea del paramento de construcción partir del nivel de la losa 

del segundo piso o de la cubierta del edificio, y que se proyectan sobre el 

espacio público o el ante jardín.  

La dimensión máxima del voladizo será de un metro (1.00m) siempre y cuando el 

ancho entre paramentos sea superior a 15 metros y este localizado sobre las vías 

principales del plan parcial.  Para el interior de las Unidades Inmobiliarias 

Cerradas, l a dimensión máxima de voladizo será de sesenta centímetros (0. 60m) 

siempre y cuando el ancho de la vía peatonal entre paramentos sea superior a 9 

metros.  

La altura libre mínima entre el andén y el voladizo, será de dos metros con 

cuarenta centímetros ( 2.40m).  

El plan parcial Altamira  no permiten voladizos sobre áreas de aislamiento posterior 

y lateral, zonas verdes públicas, parques, áreas de cesión para parques y 

equipamientos, franjas de control ambiental y rondas hídricas, y no permite 
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escaleras interna s o externas que se proyecten en voladizo sobre andenes, 

plazas, plazoletas y/o espacio público en general.  

Fachadas, culatas, Iluminación y ventilación de espacios : El Plan Parcial Altamira, 

implementa las determinantes realizadas por el POT PASTO 2015 -2027, en lo 

referente a los artículos siguientes:  

 

Artículo 285. Fachadas.  

Artículo 278. Culatas.  

Artículo 283. Iluminación y ventilación de espacios.  

En las fachadas de las edificaciones del Plan Parcial Altamira , en ningún caso se 

permitirá la ocupación e xterior de las fachadas de las edificaciones, con 

elementos, componentes o líneas de: instalaciones hidráulicas, eléctricas, de 

comunicaciones, aire, redes contra incendio y elementos publicitarios.  

El tratamiento de culatas, o muros colindantes laterales o posteriores de las 

edificaciones deberán tener un adecuado manejo arquitectónico y utilizar 

acabados con materiales y colores conforme al acabado de la fachada 

principal, no se permitirá la construcción de culatas ciegas hacia el espacio 

público.  

 

El Plan Parcial Altamira  implementa la tipología edificatoria aislada, por tal 

motivo, todos los espacios internos de las edificaciones deben estar iluminados 

naturalmente.  

 

Normas de Accesibilidad y de Espacios Bajo Nivel de Acceso : El Plan Parcial 

Altamira inc orpora la normativa nacional en la materia, tomando como punto de 

partida lo contenido en el Decreto 1077 de 2015 en el Capítulo 4 Accesibilidad al 



 

 

 

 

28 

 

 
Carrera 35 A No. 19 -144 Palermo  
Celular: 316 619 3255  
fmafla@irhsa.com.co - info@irhsa.com.co  
Pasto ð Nariño - Colombia  
 

 

medio físico, de la Parte 2. Estructura del sector desarrollo territorial.  Título 3 

Espacio público y están dares urbanísticos, además de las determinantes del POT 

Pasto 2015-2027, contenidas en el Subcapítulo 2 Normas de Accesibilidad y de 

Espacios Bajo Nivel de Acceso del capítulo IV Normas comunes para actuaciones 

urbanísticas en suelo urbano.   

Las Normas de  Accesibilidad y de Espacios Bajo Nivel de Acceso son aquellas 

que garantizan el acceso de todas las personas al espacio público y a las 

edificaciones, independiente de sus capacidades técnicas, cognitivas o físicas.   

El Plan Parcial Altamira  deberá tener  especial cumplimiento de las Normas 

Técnicas Colombianas para el diseño, construcción o adecuación de los edificios 

de uso público y privados, en lo referente a:  

 

a.  NTC 4140: òAccesibilidad de las personas al medio f²sico. Edificios, pasillos, 

corredores. C aracter²sticas Generalesó 

b.  NTC 4143: òAccesibilidad de las personas al medio f²sico. Edificios, rampas 

fijasó 

c.  NTC 4145: òAccesibilidad de las personas al medio f²sico. Edificios. 

Escalerasó 

d.  NTC 4201: òAccesibilidad de las personas al medio f²sico. Edificios. 

Equipamientos. Bordillos, pasamanos y agarraderasó 

e. NTC 4349: òAccesibilidad de las personas al medio f²sico. Edificios. 

Ascensoresó 

f. NTC 5610: "Accesibilidad de las personas al medio físico. Señalización 

Táctil". 
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En función de los lineamientos aquí descr itos, en las determinantes urbanísticas, el 

Plan Parcial Altamira cumplirá con estos lineamientos, teniendo como punto de 

partida su conexión con la estructura urbana existente, así como su conexión y 

valoración de la estructura ambiental de la zona de exp ansión de Altamira , 

mediante la articulación de la propuesta de espacio público del Plan Parcial 

Altamira  con los parques locales existentes, potenciando el espacio público del 

sector intervenido. Los planteamientos arquitectónicos y de diseño urbano del 

Plan Parcial Altamira , responderán a las condiciones aquí definidas con el 

propósito de consolidar el modelo de ciudad sostenible planteado por el POT 

Pasto 2015-2027.  

 

1.2. DELIMITACIÓN DEL PLAN PARCIAL ALTAMIRA 

 

El plan parcial Altamira tiene una extensión de  3.31 hectáreas y está localizado 

dentro de la zona de expansión urbana Altamira, su polígono se inscribe en los 

siguientes límites:  

 

o Por el Norte con la Zona Recreativa 1 y el Salón Comunal del barrio 

Altamira  

o Por el Nor -occidente con el predio de propie dad de la 

ASOCIACION DE VIVIENDA Señor del Gran Poder.  

o Por el Sur con el perímetro urbano y la CARRERA 22B  

o Por el Oriente con el perímetro urbano y la CALLE 2A SUR.  

o Por el occidente con la Unidad Deportiva Recreativa y Ambiental 

U.D.R.A. 

 

En la Figura 1 se presenta la localización referenciada con coordenadas del Plan 

Parcial Altamira, en el municipio de Pasto . 
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Como se puede observar en la  Figura 1, el Plan Parcial Altamira  está compuesto 

por un predio, su topografía es homogénea, en el sector sur del polígono, se 

presentan pendientes más pronunciadas, las cuales están en el rango del 12% al 

30%, sector que además está sobre la cota 2700 m.s.n.m .  

 

En la Tabla 4 y la Tabla 5 se puede observar la distribución de los predios que 

hacen parte del Plan Parcial Altamira , así como los predios colindantes del Plan 

Parcial.  

 

 

Tabla 4. Predios integrantes del Plan Parcial Altamira.  

No. Código Predial Matricula Inmobiliaria Propietario Área (m2)

Predio 1 52001-00-01-00-12-0426-000 240-0045604 HERNAN FAJARDO BOLAÑOS 33,192.42

Área Total 33,192.42  
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Tabla 5. Predios colindantes del Plan Parcial Altamira.   

Lindero No. Código predial nacional Matrícula inmobil iaria Propietario Area m2

Norte 1 520010001000000120902000000000 240-206444
ASOCIACION-DE-VIVIENDA- Del 

Señor del Gran Poder
38,232.41

Nororiente 2 520010104000008190001000000000 240-135978 MUNICIPIO-DE-PASTO               1,151.66

Occidente 3 520010001000000120749000000000 240-156895 MUNICIPIO-DE-PASTO               199,896.19

Nororiente 4 520010104000003770001000000000 240-52501 ROSALES MUNOZ JOSE-GERARDO       104.97

Nororiente 5 520010104000003770014000000000 240-52514 RAMOS CABRERA ALVARO-JAVIER      104.97

Nororiente 6 520010104000003780001000000000 240-52515 BENAVIDES SANCHEZ GUILLERMO      104.97

Nororiente 7 520010104000003780014000000000 240-52528 JOJOA ROSERO CLAUDIA-EUGENIA     100.97

Nororiente 8 520010104000003790001000000000 240-52529
RODRIGUEZ ENRIQUEZ LUZ-

LILIANA   
51.84

Nororiente 9 520010104000003790010000000000 240-272543    
RODRIGUEZ ENRIQUEZ DAYRA-

MARITZA 
53.13

Nororiente 10 520010104000003790008000000000 240-52536 MUNOZ TIMANA PIO                 104.97

Nororiente 11 520010104000003800001000000000 240-52537 RUANO PAZ MARIA-INES             104.97

Nororiente 12 520010104000003800014000000000 240-52550 MOLINA * ESTELLA-DEL-CARMEN      48.99

Nororiente 13 520010104000003800015000000000 240-237841 MOLINA * DALLISS-JAQUELINE       55.98

Nororiente 14 520010104000003810001000000000 240-52551
BURBANO ARANGO HUGO-

ARMANDO      
104.97

Nororiente 15 520010104000003810014000000000 240-52564
ARIAS PEPINOSA MARCIAL-

ARNULFO   
104.97

Nororiente 16 520010104000003820001000000000 240-52565 RUANO ERASO JAIME-HOMERO         104.97

Nororiente 17 520010104000003820016000000000 240-52580 JURADO * MARIA-JOSEFINA          104.96

Nororiente 18 520010104000003830001000000000 240-52581 NANDAR GUERRERO JUSTINA          83.98

Nororiente 19 520010104000003830016000000000 240-52596
CHAVEZ RIASCOS CLAUDIA-

LILIANA   
83.97

Nororiente 20 520010104000003840001000000000 240-52597 ORTIZ VELEZ JAMITH-ARTURO        83.98

Nororiente 21 520010104000003840010000000000 240-52606
MORALES MORALES MICAELA-

PAULINA  
83.97

Nororiente 22 520010104000003840011000000000 Sin infromacion MUNICIPIO-DE-PASTO               292.71

Nororiente 23 520010104000003850001000000000 240-52607
JARAMILLO CHAUCANES GERMAN-

BOLIVA
83.98

Nororiente 24 520010104000003850016000000000 240-52622
DELGADO ERASO CARLOS-

ROBERTO     
83.97

Nororiente 25 520010104000003880001000000000 240-52645 MUNICIPIO-DE-PASTO               2,524.48

Nororiente 26 520010104000003860008000000000 240-52630
INSTITUTO-CREDITO-

TERRITORIAL    
83.97

Nororiente 27 520010104000003860007000000000 240-52629
INSTITUTO-DE-CREDITO-

TERRITORIAL 
83.98

Nororiente 28 520010104000003860006000000000 240-52628
INSTITUTO-CREDITO-

TERRITORIAL    
83.97

Nororiente 29 520010104000003860005000000000 240-52627
VILLOTA CERON MARIA-DEL-

CARMEN   
83.98
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Figura 1. Localización y Ubicación Plan Parcial Altamira.  

 

Fuente: (POT Pasto  2015-2027 - Plan Parcial Altamira  2023).
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En la  Figura 2 se presenta la localización del polígono del Plan Parcial Altamira 

con respecto a los predios colindantes . 

 

1.3. USO DEL SUELO DEL PLAN PARCIAL. 

 

El Plan Parcial Altamira  está incluido en la Zona de Expansión Urbana de Altamira , 

por tal motivo los usos de suelo vigentes son agrícolas y forestales; de acuerdo al 

Parágrafo contenido en el Artículo 43 del POT Pasto 2015 -2027, esta condición se 

mantendrá hasta la incor poración del suelo de expansión al suelo urbano a 

través de la adopción del Plan Parcial.  En el área donde se localiza el Plan 

Parcial Altamira  esta asignado el uso de: Producción agrícola, ganadera, 

explotación de recursos naturales.  

 

En la  Figura 3, se presentan los usos de suelo actuales del área donde se localiza 

el Plan Parcial Altamira . 
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Figura 2. Predios colindantes del Plan Parcial Altamira.  
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Figura 3. Usos de Suelo actuales Polígono Plan Parcial Altamira.  
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La c apacidad de uso de los suelos para el área donde se localiza el plan parcial 

Altamira corresponde a la Clase Agrológicas  III; además no presenta restricciones 

por suelos de protección, o que present en amenazas y riesgos naturales o 

antrópicos.  

Teniendo en cuenta la localización del polígono del Plan Parcial Altamira  en Zona 

de Expansión Urbana de  Altamira , se tiene definido por el POT Pasto 2015 ð 2027, 

que el área de actividad a la cual pertenece e ste zona es: Área de actividad 

residencial, comercial y de servicios con mezcla de usos media, además el POT 

Pasto 2015 ð 2027 define esta zona como  Áreas por fuera de la centralidad , sin 

embargo por su localización, el polígono del Plan Parcial Altamira s e articula con 

La  Centralidad Municipal  Mijitayo y  La  Centralidad Municipal  UDRA, 

entendiendo a las centralidades como los elementos ordenadores de la ciudad 

a partir de su conexión con la estructura urbana, que permiten la localización de 

nuevas infraes tructuras de servicios, equipamientos y espacio público, que 

fortalecen las relaciones sociales en el intercambio de servicios y disfrute del 

medio ambiente.   Las centralidades permiten la aplicación del modelo de 

ciudad policéntrica, propuesto por el POT  Pasto 2015-2027, admitiendo así la 

mezcla de usos de suelo.  

 

De tal manera que los usos de suelo para el Plan Parcial Altamira , estarán dentro 

de la clasificación asignada por el POT Pasto 2015 -2027: Área de actividad 

residencial, comercial y de servicio s, con mezcla de usos baja, permitiendo la 

satisfacción de necesidades básicas de la población residente y flotante en su 

área de influencia, propiciando el desarrollo de usos complementarios a la 

vivienda,  condicionando la asignación de los usos de suelo , a usos que en su 

entorno no generan impactos, tales como: gran afluencia de tráfico, ruidos, 

emisiones contaminantes; y propiciando en mediana escala el desarrollo de usos 

complementarios a la vivienda, para el Plan Parcial Altamira  el Uso de Suelo 

Principal será Residencial.  
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2. ASPECTOS URBANÍSTICOS 

El Plan Parcial Altamira  se constituye en un instrumento de planificación de la 

ciudad, que busca incorporar suelo de expansión urbana para el desarrollo de 

vivienda, atendiendo el déficit cuantitativo y cuali tativo actual de vivienda de 

interés social y de interés prioritario, que a la vez se articula con las condiciones 

medio ambientales del sector donde se desarrollara el Plan Parcial.  

 

2.1. INICIATIVA DEL PLAN PARCIAL Y PERTINENCIA. 

El Plan Parcial Altamira  surge de la iniciativa privada, como respuesta al déficit de 

vivienda de interés social e interés prioritario que se presenta en el Municipio de 

Pasto, así como de la necesidad del Municipio de habilitar suelo para el 

desarrollo urbano de vivienda.  

Debido a su  localización estratégica, el Plan Parcial Altamira  presenta una oferta 

de vivienda social articulada con la estructura urbana zonal, proporcionando a 

su vez espacios para nuevos equipamientos y nuevo espacio público articulado 

con la estructura medio ambi ental, que le permitirá al Plan Parcial proponer un 

entorno adecuado para el desarrollo de la vida cotidiana de sus habitantes.  

La pertinencia del Plan Parcial, radica en la propuesta que este presenta, de 

contribuir a solucionar el déficit cuantitativo d e vivienda que se tiene en la 

actualidad en el Municipio de Pasto, según el estudio hecho por la Cámara 

Colombiana de la Construcción Nariño en el año 2016, e incluido en el DTS 

Diagnostico Plan Parcial Aranda (2016),  asciende a 16.443 unidades y destaca 

que la demanda de vivienda se concentra, fundamentalmente, en los hogares 

de estratos 1,2 y 3 (86,6%) .  Por otra parte, el déficit cualitativo se  concentra en 

estratos 2 y 3 y se ubica en 39.512 viviendas (48%).   De ahí que l a propuesta del 
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Plan Parcial Al tamira apunta a resolver 960 unidades de viviendas, distribuidas 

entre Vivienda de interés social y Vivienda de interés prioritario, con lo cual se 

obtendría un avance del 6% en la solución del déficit habitacional que se 

presenta en el Municipio, particul armente en la ciudad de San Juan de Pasto.  

2.1.1. Predios involucrados  

 

El Plan Parcial Altamira se desarrolla en 1 predio, de propiedad privada, el cual 

tiene un área de 33,192.42m2 en total.  En la Tabla 6 se relaciona los predios 

involucrados en el Plan Parcial Altamira:  

Tabla 6. Predios involucrados del Plan Parcial Altamira.  

No. Código Predial Matricula Inmobiliaria Propietario Área (m2)

Predio 1 52001-00-01-00-12-0426-000 240-0045604 HERNAN FAJARDO BOLAÑOS 33,192.42

Área Total 33,192.42  

 

2.2. MEMORIA JUSTIFICATIVA DEL PLAN PARCIAL, CONDICIONES DE PARTIDA Y 

CRITERIOS DE DISEÑO. 

 

Teniendo en cuenta las determin antes normativas aplicables para la formulación 

del Plan Parcial Altamira, presentadas en el aparte  1.1. Generalidades, y la 

necesidad que tiene el Municipio de Pasto de generar suelo urbano para 

desarrollar viv ienda, y así satisfacer las necesidades habitacionales actuales, se 

presenta a continuación la memoria justificativa para el Plan Parcial Altamira.  

2.2.1. Diagnóstico urbanístico  

El Plan Parcial Altamira  hace parte de la Zona de Expansión Urbana Altamira , la 

cual  está localizada en el sector occidental del perímetro urbano del Municipio 

de Pasto , su desarrollo a estado condicionado a la ejecución de infraestructura 

de servicios públicos, para el suministro de agua potable, por su localización el 
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polígono del Plan Parcial Altamira  se surte de la Planta de Tratamiento de Agua 

Potable localizada en el sector hidráulico S12, que corresponde la PTAP San 

Felipe, operado por EMPOPASTO SA ESP, su cota de servicio  para este sector está 

en los 2.717 m.s.n.m.,  y su cobertura para el desarrollo del Plan Parcial Altamira se 

estimó por el POT Pasto 2015-2027, en 143 unidades de vivienda, con un caudal 

disponible de 0.88 lps. 

 

Con el objetivo de habilitar el suelo de la Zona de Expansión Urbana Altamira , por 

iniciativa privada se propone la construcción de una estación de bombeo 

localizada en la planta Mijitayo de EMPOPASTO SA ESP , con la construcción de 

esta infraestructura de servicios se  pudo tener la viabilidad técnica para el 

suministro de agua potable al polígono del Plan Par cial Altamira hasta la cota 

2.717 m.s.n.m. garantizando ampliar la cobertura del servicio hasta 1.000 

unidades de vivienda, permitiendo así validar la posibilidad de urbanizar el suelo 

de la zona de Expansión Urbana Altamira . 

El sector aledaño  al polígono del Plan Parcial Altamira , es un sector con 

características urbanísticas consolidadas el cual se caracteriza por el desarrollo 

de vivienda unifamiliar de uno y dos pisos, que corresponden en su mayoría a 

estrato  2; las condiciones arquitectónicas de las mi smas son en su mayoría 

viviendas unifamiliares de un piso con crecimientos en altura  resultado de la 

autoconstrucción y crecimientos espontáneos, que dan lugar a construcciones 

básicas sin elementos arquitectónico s y estructurales especiales .  El trazado 

urbano es el resultado de l desarrollo de urbanizaciones que se implantan en el 

terreno siguiendo la topografía y generando manzanas con una lotificación a 

partir de un lote tipo de 6m de frente por 12m de fondo, los cuales se repiten 6 o 7 

veces longitudina lmente, y 2 veces a lo ancho, con vías locales que van desde 

los 6m hasta los 12m entre paramentos.  Además, en los últimos 5 años se ha 

presentado en el sector de Altamira, la construcción de conjuntos residenciales 
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multifamiliares en altura, que generan una transformación en el trazado y el 

contexto original del sector.    

El espacio público no está consolidado, y carece de calidad urbanística,  existen 

zonas verdes definidas dentro del POT Pasto 2015-2027, como áreas de 

Protección geográfica, paisajística  o ambiental , las cuales no cuentan con 

tratamiento de diseño urbano y paisajístico, siendo más áreas residuales que se 

requiere definir e incorporar al diseño urbano del sector.    

El polígono del Plan Parcial Altamira  está directamente relacionado con la 

Unidad Deportiva Recreativa y Ambiental U.D.R.A , lo cual le permite hacer parte 

estratégica de las centralidades Municipales UDRA y Mijitayo.  En referencia a la 

caracterización de vías, el polígono se relaciona directamente con la vía urbana 

Carrera 2 2 sur, la cual se encuentra en buen  estado, por ella se conecta a la 

estructura urbana desde el sector occidental con la Avenida Panamericana.  

 

2.2.1.1. Afectaciones  

El polígono del Plan Parcial Altamira  no tiene afectaciones , sin embargo, se 

deben considerar las sigui entes cargas generales:  

 

 
o Redes de servicios públicos, construcción  de Tanque agua:   para 

habilitar una mayor densidad en el polígono del Plan Parcial Altamira, y 

mejorar las condiciones de servicio de acueducto del sector aledaño, 

se requiere construir u na estación de bombeo de agua potable, la cual 

estará localizada en la planta Mijtayo de EMPOPASTO SA ESP, llevando 

las tuberías de servicio de agua potable hasta el sector sur del polígono 

del plan parcial, para que en ese lugar se localice la construcció n de 

un tanque elevado que se encargara de garantizar la presión del 

servicio y su cobertura.  Para la construcción del tanque elevado de 
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agua potable, se requiere disponer de 400m 2 de área del polígono del 

plan parcial, en los cuales se construirá la infr aestructura necesaria 

para su funcionamiento.   

 

o Protección canal escorrentía:  el polígono del plan parcial Altamira 

colinda con la Unidad Deportiva Recreativa y Ambiental UDRA, a lo 

largo del sector occidental, sobre este lindero, se localiza un canal de 

manejo de aguas de escorrentía que recorre el predio de sur a norte 

con una extensión de 524.7m, el cual se requiere mantener en 

funcionamiento, para ello se destinan 1, 574.10 m2 del área del polígono 

del plan parcial Altamira.  

 

o Recuperación configuración vía peatonal: el polígono del plan parcial 

Altamira en el sector oriental colinda con la calle 12ª sur, sobre el sector 

nororiental del polígono, sobre la carrera 24; actualmente la vía tiene 

un ancho de 3m y se encuentra sin la configuración adecuada para  su 

funcionamiento, desde la formulación del plan parcial Altamira, se 

propone generar el espacio público necesario para su funcionamiento, 

proponiendo un ancho mínimo de vía de 6.4m entre el paramento 

existente y el paramento propuesto por el plan parcial , la cual será 

para uso peatonal, con uso vehicular restringido, de tal forma se 

requiere de 138.7m2 para su configuración. En la Tabla 7 se presentan 

las Cargas Generales presentes en el Plan Parcial Altamira:  
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Tabla 7. Afectaciones presentes en el Plan Parcial Altamira.  

ITEM AREA M2 HECTAREAS
PORCENTAJE SOBRE          

AREA BRUTA

AREA BRUTA 33,192.42 3.32 100%

CARGAS GENERALES 2,112.80 0.21 6%

Redes de servicios públicos 400.00

Tanque agua 400.00

Sistema vial y protección canal escorrentía 1,712.80

Protección canal escorrentía 1,574.10

Recuperación configuración vía peatonal 138.70

AREA NETA URBANIZABLE 31,079.62 3.11 94%
 

 

2.2.1.2. Forma y Topografía  

El emplazamiento donde se desarrolla el Plan Parcial Altamira, se localiza en la 

Zona Occidental de la ciudad de San Juan de Pasto, tiene una pendi ente 

pronunciada en el primer sector del polígono correspondiente al sector sur, con 

un 24% de pendiente, la cual se desarrolla en una distancia de 88m lineales; y 

una pendiente uniforme del 4%, que se extiende hasta el sector norte del 

polígono a lo largo  de 348m lineales.  Su topografía va desde la altitud de 2.685 

m.s.n.m. hasta los 2.717 m.s.n.m. presentado una planicie en el sector central del 

polígono, tal como se puede observar en la  Figura 4, en la cual se p resenta la 

base topográfica del polígono del Plan Parcial Altamira.  
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Figura 4. Base topográfica Polígono Plan Parcial Altamira.  
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2.2.1.3. Conectividad  

La conexión del Plan Parcial con la estructura ur bana de la ciudad, se da  

principalmente en el sector sur  por la Carrera 2 2 sur; a lo largo del polígono del 

plan parcial se construirá una vía local, que conecta el sector sur con el sector 

norte, conectando la carrera 22 sur con la carrera 24, logrando co nectar el 

polígono del plan parcial Altamira en sus dos extremos con la  estructura urbana.   

2.2.2. Objetivos y criterios que orientaron las determinaciones de planificación 

adoptadas en el plan  

El objetivo principal del Plan Parcial, es habilitar suelo de expans ión urbana para 

el desarrollo de vivienda, mediante la implementación de los siguientes criterios:  

2.2.2.1. Criterio 1  

El primer criterio es conectar, este criterio busca articular los sistemas de movilidad 

y de espacio público propuestos, con el espacio público exi stente y la Unidad 

Deportiva Recreativa y Ambiental UDRA para lograr una conexión con la ciudad, 

buscando una adecuada transición entre lo urbano y lo rural.  Así como la 

conexión con el espacio público del barrio, principalmente con las manzanas 

localizad as entre las calles 12 sur y 12ª sur, mediante la r ecuperación  de la  

configuración de la vía peatonal  localizada sobre la calle 12ª sur, para conectar 

adecuadamente el nuevo desarrollo con el sector urbano existente.  

2.2.2.2. Criterio 2  

La densificación, que posib ilita el aprovechamiento del suelo y permite aumentar 

la densidad de vivienda en el sector, proponiendo edificaciones en altura, 

dinamizadas por el espacio público propuesto.  
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2.2.2.3. Criterio 3  

La mezcla de usos, donde el uso principal es residencial, el cual perm ite la 

diversificación de actividades de comercio y servicios para la vivienda, 

contribuyendo a la vitalidad del espacio y generando mayor calidad de vida.  

2.2.2.4. Criterio 4 

La estructura del espacio público y equipamientos está diseñada de tal manera 

que se arti culen con los parques planteados, generando la integración de los 

espacios destinados al desarrollo integral de los habitantes.  

 

2.3. PLANTEAMIENTO URBANÍSTICO-DEFINICIÓN Y PROPUESTA DE LOS SISTEMAS 

ESTRUCTURALES DE ESPACIO PÚBLICO, VIAS Y EQUIPAMIENTOS. 

El planteamiento urbanístico busca integrar el espacio público efectivo propuesto 

a las condiciones urbanísticas presentes en el sector a intervenir, mediante la 

generación de espacio público efectivo con un área de 11,033m2, distribuida en 

2 parques locales y u na plazoleta.  En esa misma línea el Plan Parcial, busca 

generar espacio público privado al interior del área destinada para uso 

residencial, mediante la densificación en altura, con el objetivo de tener un 

índice de ocupación bajo que genere mayores áreas libres aprovechables al 

interior de los conjuntos cerrados para el disfrute de sus habitantes.  

Por otra parte, el diseño urbanístico se articula con la estructura urbana existente 

mediante la implementación de una vía local que ordena la estructura urbana  

interna del plan parcial, al mismo tiempo que se conecta con la carre ra 22 sur y 

con la carrera 24. Finalmente, el planteamiento urbanístico propone la 

localización estratégica de equipamiento, sobre la carrera 24 con el objetivo de 

consolidar este punto como un nodo urbano que refuerza la articulación del plan 

parcial con la estructura urbana y la centralidad de Mijitayo.  A continuación, se 

presenta en las  Figura 5, Figura 6 y Figura 7 el planteamiento urbanístico para el 

Plan Parcial Altamira.     
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Figura 5. Planteamiento urbanístico para el Plan Parcial Altamira.  
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Figura 6. Plantea miento urbanístico usos de suelo propuestos para el Plan Parcial 

Altamira.  
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Figura 7. Planteamiento urbanístico modelo morfológico de alturas propuesto 

para el Plan Parcial Altamira.  
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2.3.1. Cargas y beneficios  

Al realizar el reparto de  cargas y beneficios se busca obtener  de forma equitativa 

la distribución de la financiación de las inversiones en infraestructuras, espacio 

público y equipamientos, que a su vez se ven remuneradas por el beneficio 

obtenido por el mayor valor del suelo res ultante por la implementación del 

proceso de urbanización realizado a través del plan parcial.  

 

2.3.1.1. Cargas locales de la urbanización  

 

De acuerdo al Artículo 2.2.4.1.5.1, del Decreto 1077 de 2015, se define a las 

Cargas locales de la urbanización como: Las ca rgas locales de la urbanización 

que serán objeto de reparto entre los propietarios de inmuebles de las unidades 

de actuación urbanística del plan parcial, incluirán entre otros componentes las 

cesiones y la realización de obras públicas correspondientes a redes secundarias 

y de servicios públicos domiciliarios de acueducto, alcantarillado, energía y 

teléfonos, así como las cesiones para parques y zonas verdes, vías vehiculares y 

peatonales y para la dotación de los equipamientos comunitarios.  

 

De tal manera  que será responsabilidad y correrá a cargo de los propietarios los 

costos por las obras de urbanización necesarias para poder adelantar los 

procesos edificatorios en el polígono del Plan Parcial Altamira.  

 

2.3.1.2. Cargas generales.  

 

Las cargas generales,  de igua l forma son definidas en el Decreto 1077 de 2015, 

en el Artículo 2.2.4.1.5.2, cuyo texto dice lo siguiente:  Las cargas 

correspondientes al costo de la infraestructura vial principal y redes matrices de 

servicios públicos se distribuirán entre los propieta rios de toda el área beneficiaria 

de las mismas y deberán ser recuperados mediante tarifas, contribución de 
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valorización, participación en plusvalía, impuesto predial, o cualquier otro sistema 

que garantice el reparto equitativo de las cargas y beneficios de las actuaciones 

y que cumpla con lo dispuesto en el artículo 338 de la Constitución Política. En 

todo caso, serán a cargo de sus propietarios las cesiones gratuitas y los gastos de 

urbanización previstos en el artículo anterior.  

Cuando se trate de la ad ecuación y habilitación urbanística de predios a cargo 

de sus propietarios en áreas de desarrollo concertado en suelo de expansión 

urbana, la distribución de las cargas generales sobre los que se apoye cada plan 

parcial, se podrá realizar mediante la asign ación de edificabilidad adicional en 

proporción a la participación de los propietarios en dichas cargas. Para ello, los 

planes de ordenamiento territorial podrán determinar la asignación de 

aprovechamientos urbanísticos adicionales, que definan para cada u so la 

superficie máxima construible por encima del aprovechamiento urbanístico 

básico que se establezca para el suelo de expansión. Los índices de 

edificabilidad básica y adicional y su equivalencia con las cargas generales 

serán establecidos por los munic ipios y distritos en el componente urbano del 

plan de ordenamiento territorial.  

Parágrafo. La construcción de las redes matrices de servicios públicos 

domiciliarios se regirá por lo dispuesto en la Ley 142 de 1994 y su reglamento o las 

normas que los adici onen, modifiquen o sustituyan.  

En la tabla a continuación se presentan las cargas locales y generales del Plan 

Parcial.  
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Tabla 8. Cantidades Cargas Locales y Cargas Generales Plan Parcial Altamira.  

LONGITUD ANCHO AREA

M M M2

CARGAS LOCALES

ESPACIO PÚBLICO 11,033.00

PARQUE 1 5,934.30

PARQUE 2 4,810.80

PLAZOLETA BUSES 287.90

EQUIPAMIENTO 1,561.10

SISTEMA VIAL 4,673.52

CALZADA y BAHIAS DE PARQUEO 627.01 6 3,762.06

ANDENES 414.30 2.2 911.46

CARGAS GENERALES

SISTEMA VIAL y PROTECCION CANAL ESCORRENTIA 1,712.80

PROTECCION CANAL ESCORENTIA 524.70 3 1,574.10

RECUPERACION CONFIGURACION VIA PEATONAL 138.70

REDES DE SERVICIOS PÚBLICOS 1,725.10

TANQUE AGUA 20.0 20.0 400.00

CONEXIÓN RED MATRIZ ACUEDUCTO 441.7 441.70

CONEXIÓN RED MATRIZ ALCANTARILLADO 441.7 441.70

CONEXIÓN RED MATRIZ DE ENERGIA 441.7 441.70

PLAN PARCIAL ALTAMIRA

 
 

Las cargas locales son financiad as por los propietarios de acuerdo al reparto 

equitativo de cargas, y a la posibilidad de acceder a una mayor edificabilidad a 

través de la aplicación de la densidad máxima.  

 

Las cargas generales correspondientes al sistema vial, son financiadas por el 

mun icipio, mediante contribución por valorización, plusvalía, predial o cualquier 

otro instrumento de financiamiento valido.  Las redes de servicios públicos serán 

financiadas por las empresas de servicios públicos a través de las tarifas de 

servicios público s vigentes ; para la financiación de la construcción del Tanque de 

agua potable y la estación de bombeo se tiene prevista la inversión de recursos 

por parte de los propietarios con el objetivo de proponer la posibilidad de 
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acceder a una mayor edificabilidad  a través de la aplicación de la densidad 

máxima.  

 

2.3.1.3. Definición de cargas y cesiones urbanísticas  

En la Tabla 9, se presentan las cesiones correspondientes a vías, espacio público 

efectivo y equipamiento que se reali zara en el plan parcial Altamira  con el 

objetivo de dar cumplimiento a las cargas locales requeridas.  

 

Tabla 9. Cargas Urbanísticas Plan Parcial Altamira.  

 

ITEM AREA M2 HECTAREAS

PORCENTAJE 

SOBRE          

AREA NETA 

URBANIZABLE

AREA NETA URBANIZABLE 31,079.62 3.11

CARGAS URBANISTICAS TIPO 5

SISTEMA VIAL y DE MOVILIDAD 4,673.52 0.47

Vias Locales Altamira 3,762.06

Vias Peatonales Altamira 911.46

CESION ESPACIO PUBLICO EFECTIVO 11,033.00 1.10

Parques 10,745.10

Plazoletas 287.90

EQUIPAMIENTO 1,561.10 0.16

Equipamiento 1 1,561.10

TOTAL CARGAS URBANISTICAS 17,267.62 1.73 55.6%

AREA UTIL 13,812.00 1.38 44.4%

35.5%

5.0%

15.0%
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2.3.1.4. Movilidad y cesión de vías. 

El plan parcial contempla la creación de u n circuito vial local, este circuito se 

conecta en dos puntos con la estructura urbana a través de la carrera 2 2 sur y la 

carrera 24.  Las cesiones para vías tienen un área total de 4,673.52m2 y 

corresponden al 1 5% del Área Neta Urbanizable.  

Con el fin de mejor la conectividad del polígono del plan parcial se propone la 

intervención integral de la ca lle 12ª sur en su paso por el sector oriental  del 

polígono con una longitud de 1 64m. 

 

2.3.1.5. Perfiles Viales.  

En la Figura 8, se presenta el perfil vial local tipo , el cual cumple con las 

dimensiones minimas para el perfil L2 - vías locales secundarias , del POT Pasto 

2015 -2027, Acuerdo 004 de 2015.  

Figura 8. Perfil vial local tipo del Plan Parcial Alta mira.  
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2.3.1.6. Cesión de equipamientos . 

La cesión para localización de equipamientos se realizó de forma estratégica en 

el sector  norte  del polígono del plan parcial, sobre la carrera 2 4, de manera que 

a futuro esta área se constituya en un nodo urbano, en conju nto con el parque y 

el salón comunal existentes, además el área de cesión para equipamiento está 

respaldada por el Parque local 2 que cuenta con un área de 4,810.80m2.    

Dentro del DTS  POT Pasto (2015), se propone para la zona de Expansión Urbana 

Altamira , relacionada con la Centralidad Municipal UDRA, la construcción de: 

Equipamientos para servicios colectivos enfocados a la cultura y el bienestar 

social.   

El área de cesión para equipamientos hecha por el Plan Parcial Altamira  

corresponde a 1,561.10m2, los cuales son el 5% del Área Neta Urbanizable, dando 

cumplimiento a lo determinado por el POT Pasto 2015 -2027. 

 

2.3.1.7. Cesión espacio público efectivo.  

La cesión de espacio público efectivo, tiene un área de 11,033.00m2, que 

corresponde al 3 5.5% del Área Neta Urb anizable,  permitiendo así alcanzar la 

mayor densidad propuesta por el POT Pasto 2015 -2027.   

 

2.3.1.8. Cesione s en suelo.  

El resumen del proceso de urbanización para el Plan Parcial Altamira  se presenta 

en la  Tabla 10. 
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Tabla 10. Resumen General de Áreas en m 2 proceso de urbanización Plan Parcial 

Altamira.  

AREA BRUTA 
CARGAS 

GENERALES 

AREA NETA 

URBANIZABLE
CESION VIAS 

CESION ESPACIO 

PUBLICO 

EFECTIVO

CESION 

EQUIPAMIENTOS
AREA UTIL 

2,112.80 31,079.62 4,673.52 11,033.00 1,561.10 13,812.00

6% 94% 15.0% 35.5% 5.0% 44.4%

CESIONES

33,192.42

% SOBRE AREA BRUTA % SOBRE AREA NETA URBANIZABLE
 

 

 

La cesión de suelo total hecha por el plan parcial Altamira es del 55. 6% del Área 

Neta Urbanizable; en metros cuadrados la cesión de suelos rea lizada asciende a  

17,267.62m2.   

 

El área útil urbanizable resultado del proceso de urbanización es 13,812m2, que 

representan el 44. 4% del Área Neta Urbanizable y el 41.6% del Área Total del 

polígono del Plan Parcial Altamira.   

 

2.3.1.9. Beneficios  

Los beneficios que ofrece el Plan Parcial Altamira  están representados en el 

mayor potencial de desarrollo que tiene el suelo del polígono del plan parcial, al 

lograr a través de la actuación urbanística un mayor potencial edificatorio.   

El objetivo principal del Plan P arcial Altamira  es habilitar suelo de expansión 

urbana para vivienda y sus usos complementarios.  

Teniendo en cuenta que de acuerdo al POT Pasto 2015 -2027, la densidad 

máxima que se puede generar mediante la implementación de planes parciales 

es de 350 vivi endas por hectárea, sobre el área neta urbanizable, siempre y 

cuando se garantice la generación del 35% del área neta urbanizable para 
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espacio público efectivo; la densidad de viviendas máxima esperada de 

acuerdo al área neta urbanizable obtenida es de 960 viviendas . 

A partir del área neta urbanizable, una vez descontadas las áreas 

correspondientes a cesiones, se obtiene el área útil del plan parcial, que para 

este caso es de 13,812m2. 

El planteamiento urbanístico propone densificar en altura, para tal fin se propone 

un índice de construcción de 4.85 y un índice de ocupación de 0.35, a partir de 

estos indicadores se obtiene una área máxima de construcción de 66,988.20m2, 

de modo que al realizar la implantación del planteamiento arquitectónico, en el 

cual se propone densificar en altura, mediante edificaciones de quince  pisos de 

altura, consignados en la  Tabla 11 de la edificabilidad del plan parcial Altamira . 

 

Tabla 11. Edificabilidad del Plan Parcial Altamira.  

MANZANAS 

PROPUESTAS
USO

ALTURA 

MAXIMA

AREA UTIL 

MANZANA
IO IC

AREA     

RESULTANTE       

IO

AREA 

RESULTANTE 

IC

OCUPACION PRIMER PISO 

MODELO 

ARQUITECTONICO 

PROPUESTO

RESIDENCIAL 

ADMINISTRACION
2 PISOS 320.00

RESIDENCIAL 15 PISOS 3,360.00

RESIDENCIAL (VIP) 15 PISOS 1,060.00

13,812.00 4,834.20 66,988.20 4,740.00

MANZANAS 

PROPUESTAS
USO

ALTURA 

MAXIMA

AREA UTIL 

MANZANA
IO IC

AREA 

RESULTANTE IO

AREA 

RESULTANTE 

IC

OCUPACION PRIMER PISO 

MODELO 

ARQUITECTONICO 

PROPUESTO

MANZANA 1 EQUIPAMIENTO 4 PISOS 1,561.10 0.60 2.80 936.66 4,371.08 936.66

1,561.10 936.66 4,371.08

13,812.00MANZANA 1 4,834.20 66,988.200.35 4.85

TOTAL

TOTAL
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2.3.1.10. Cuantificación financiera de las cargas locales más la participación 

en cargas generales necesarias para el desarrollo del Plan Parcial y los beneficios 

surgidos de la adopción del mismo . 

Para el reparto de cargas y beneficios del P lan Parcial Altamira, se tiene como 

punto de partida los metros cuadrados privados aportados por cada uno de los 

predios integrantes del polígono del plan parcial; que para este caso es solo un 

predio participante en el plan parcial Altamira y el total de metros cuadrados 

aportado es de 33,192.42m2, que se presentan en la  

Tabla 12. Porcentaje Aportado por el predio integrante del Plan Parcial Altamira.  

No. Código Predial Matricula Inmobil iaria Área (m2) Porcentaje Aportado

Predio 1 52001-00-01-00-12-0426-000 240-0045604 33,192.42 100%

Total 33,192.42 100%
 

 

Para la ejecución del Plan Parcial Altamira, es necesario definir una estrateg ia de 

gestión del suelo, para ello se han definido ejecutar el plan en una sola Unidades 

de Gestión (UG), que están determinadas por sus características físico espaciales, 

sus posibilidades de ejecución en el tiempo, así como su financiación y reparto 

equi tativo de cargas y beneficios.  

 

El área aportada para la unidad de gestión corresponde al 100% de la 

distribución de cargas y beneficios del Plan Parcial Altamira.  En la Tabla 13 se 

define la distribución de la p articipación de cargas locales o urbanísticas y de las 

cargas generales para la unidad de gestión del plan.  
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Tabla 13. Distribución en m 2 de la participación de cargas locales o urbanísticas y 

de las cargas generales para la Unidad de Gestión.  

PP ALTAMIRA

CARGAS LOCALES

ESPACIO PÚBLICO 11,033.00

PARQUE 1 5,934.30

PARQUE 2 4,810.80

PLAZOLETA 1 287.90

EQUIPAMIENTO 1,561.10

SISTEMA VIAL 4,673.52

CALZADA 3,762.06

ANDENES DER 911.46

CARGAS GENERALES 1,712.80

SISTEMA VIAL y PROTECCION CANAL 

ESCORRENTIA

PROTECCION CANAL ESCORENTIA 1,574.10

RECUPERACION CONFIGURACION VIA PEATONAL 138.70

REDES DE SERVICIOS PÚBLICOS 1,325.10

TANQUE AGUA M2 400.00

CONEXIÓN RED MATRIZ ACUEDUCTO ML 441.70

CONEXIÓN RED MATRIZ ALCANTARILLADO ML 441.70

CONEXIÓN RED MATRIZ DE ENERGIA ML 441.70  
 

 

La estimación de costos para las obras de urbanización del Plan Parcial Altamira 

se realizó en pesos (COP) para el año 2023, con base en una estandarización de 

costos, de tal forma que los valores pueden variar en el tiempo, dependiendo de 

las variaciones financieras que se presenten en el transcurso de los procesos de 

formulación, concertación y adopción del plan parcial, además de los tiempos 

de la ejecución e inicio del plan.  
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El valor estimado para las obras de urbanización correspondien tes a cargas 

locales se estima en  $8,144,945,000 (COP 2023), el desagregado de este valor se 

detalla en la  Tabla 14. 

 

Tabla 14. Costo de las obras obligatorias de urbanización del Plan Parc ial Altamira  

 

Obras Obligatorias de Urbanización en Cesiones Total Unidad
Valor Unitario 

M2
Valor Total

SISTEMA VIAL LOCAL  $              3,796,011,000 

Vías Locales Plan Parcial Altamira 3,762.06 M2 900,000$          3,385,854,000$              

Vías Peatonales 911.46 M2 450,000$          410,157,000$                 

ESPACIO PÚBLICO  $              4,348,934,000 

Parques 10,745.10 M2 4,190,589,000$              

Zonas duras máx. 20% del Área Total 2,149.02 M2 550,000$          1,181,961,000$              

Zonas verdes min. 80% del Área Total 8,596.08 M2 350,000$          3,008,628,000$              

Plazoletas 287.90 M2 158,345,000$                 

Zonas duras 287.90 M2 550,000$          158,345,000$                 

 $              8,144,945,000 Valor Total Estimado 
 

 

 

Además de los costos de las obras de urbanismo, por concepto de cargas 

locales, se requiere cuantificar las cargas generales, que corresponden a la 

inversión requerida para las redes matrices de acueducto, alcantarillado y 

energía, así co mo la intervención de la recuperación de la vía de la calle 12ª sur 

y la construcción de la estación de bombeo, red de acueducto y tanque 

elevado de agua potable para suministro.  En la  Tabla 15 se presenta los cos tos 

estimados por cargas generales del Plan Parcial Altamira, los cuales se estiman en 

$ 2,191,798,684.00 (COP 2023).  
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Tabla 15. Costos por Cargas Generales del Plan Parcial Altamira.  

 

CARGAS GENERALES Cantidad Unidad
Valor Unitario 

M2/ML
Valor Total

SISTEMA VIAL y PROTECCION CANAL 

ESCORRENTIA
1,712.80 675,765,000.00

PROTECCION CANAL ESCORENTIA 1,574.10 M2 350,000 550,935,000.00

RECUPERACION CONFIGURACION VIA PEATONAL 138.70 M2 900,000 124,830,000.00

 REDES DE SERVICIOS PÚBLICOS 1,325.10 1,516,033,684.00

CONEXIÓN RED MATRIZ ACUEDUCTO 441.70 ML 450,000 198,765,000.00

CONEXIÓN RED MATRIZ ALCANTARILLADO 441.70 ML 600,000 265,020,000.00

CONEXIÓN RED MATRIZ DE ENERGIA 441.70 ML 900,000 397,530,000.00

TANQUE AGUA 400.00 M2 1,636,797 654,718,684.00

2,191,798,684.00Valor Total Estimado  
 

 

Los costos estimados por concepto de carg as generales se financiaran a través 

de las Empresas de Servicios Públicos y aportes del Municipio; las redes de 

servicios públicos por un valor proyectado de $1,51 6,033,684.00 (COP  2023), serán 

financiadas por las empresas de servicios públicos a través d e las tarifas de 

servicios vigentes, sin embargo de este valor los propietarios del plan parcial 

proponen financiar el valor de  la construcción de la estación de bombeo, red de 

acueducto y tanque elevado de agua potable para suministro  valorados en 

$654,718,684.00 (COP 2023); por otra parte el sistema vial y protección del canal 

de escorrentía  por un valor proyectado de $ 675,765,000.00 (COP 2023), será 

financiado con la implementación de instrumentos de financiación como 

contribución por valorización, plusv alía o predial.  

De esta forma los costos estimados por concepto de Cargas Locales y Generales 

para el Plan Parcial Altamira ascienden a $  10,336,743,684.00 (COP 2023).  

 

Los beneficios del Plan Parcial, surgen de la aplicación del aprovechamiento 

urbanístic o de la propuesta normativa urbana planteada en el numeral  2.3.1.9, 

contenida en la Tabla 11. 
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Para calcular los beneficios y el reparto equitativo de cargas es necesario  valorar 

económicamente los aprovechamientos urbanísticos, para ello se cuantifica los 

valores máximos obtenidos de área de construcción, para compararlos con los 

valores de áreas vendibles de los productos inmobiliarios obtenidos.  La Tabla 16, 

muestra la categorización que se implementa para los productos inmobiliarios 

propuestos, junto con sus áreas de construcción y venta.  

 

Tabla 16. Áreas construidas y vendibles por tipo de uso propuesto  en m 2. 

Manzanas 

propuestas
USO

Área 

construida

Área construida 

Total

Porcentaje de 

área vendible 

sobre el área 

construida

Área vendible
Área vendible 

Total

Administracion, 

Comercial y servicios
640.00 30% 192.00

Parqueaderos 3,900.00 60% 2,340.00

Residencial VIS 50,400.00 80% 40,320.00

Residencial VIP 15,900.00 80% 12,720.00

Área Construida Área Vendible

70,840.00

TOTAL 70,840.00 55,572.00

55,572.00Manzana 1

 

 

En la Tabla 17 se muestra los valores estimados de venta por cada uno de los 

productos inmobiliarios, que tienen como base el cálculo realizado para el precio 

máximo de venta por cada producto inmobiliar io calculados en función de los 

valores máximos para aplicar a subsidios de vivienda en el 2023.  
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Tabla 17. Valores estimados de venta por m 2. 

Valor Salario Mínimo 2023 $1,160,000.00

Valor proyectado 

Apto Venta
Valor m2 Venta

SMMLV COP COP COP

850,000.00$       

3,150,000.00$    

90 104,400,000.00$    104,400,000.00$    2,007,693.00$    

135 156,600,000.00$    156,600,000.00$    2,796,428.57$    

Comercial y servicios

VALOR EN

Vivienda Interés Prioritario (VIP)

Vivienda Interés Social (VIS)

Parqueadero

 

A partir de los valores estimados de venta por m 2, en la Tabla 18 se calculan los 

valores proyectados por ventas.  

Tabla 18. Valores proyectados por Ventas de Productos Inmobiliarios.  

Manzanas propuestas USO
Valor promedio m2 

Venta

Área Vendible 

Manzana

Área vendible 

Total 

Ingresos Ventas 

Manzana
Ingresos Ventas 

Administracion, 

Comercial y 

servicios

3,150,000.00 192.00 604,800,000.00$           

Parqueaderos 850,000.00 2,340.00 1,989,000,000.00$        

Manzana 3 Residencial VIS 2,796,428.57 40,320.00 112,752,000,000.00$    

Manzana 4 Residencial VIP 2,796,428.57 12,720.00 35,570,571,428.57$      

$150,916,371,428.57

150,916,371,428.57$    

Manzana 2

TOTAL

Área Vendible

55,572.00

55,572.00

Ingresos proyectados por ventas

 

 

A partir del cálculo de las cantidades de área construida por cada uno de los 

usos establec idos en el Plan Parcial Altamira se calcula la estructura de costos del 

plan parcial, teniendo en cuenta el cálculo de costos directos por concepto de 

construcción y los costos indirectos de construcción.   

 

En la Tabla 19 se presenta el valor por m 2 de los costos directos de construcción 

de cada producto inmobiliario, información que provienen de la experiencia 

particular de los gestores del plan parcial, y en la Tabla 20 se presenta los costos 

directos de construcción del Plan Parcial Altamira.  
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Tabla 19. Valor por m 2 de Costos Directos de Construcción.  

1,200,000.00$                

1,500,000.00$                

1,400,000.00$                

650,000.00$                   Parqueadero

Comercial y servicios

Vivienda Interés Social (VIS)

Vivienda Interés Prioritario (VIP)

Valor m2  

Construccion

 

 

 

Tabla 20. Costos Directos de Construcción de productos inmobiliarios.  

Manzanas propuestas USO
Valor promedio m2 

Construccion

Área Construccion 

Manzana

Área 

Construccion 

Total

Costos Directos de 

Construcción  

Manzana

Costos Directos de 

Construcción 

Administracion, 

Comercial y 

servicios

1,400,000.00 640.00 896,000,000.00$           

Parqueaderos 650,000.00 3,900.00 2,535,000,000.00$        

Residencial VIS 1,500,000.00 50,400.00 75,600,000,000.00$      

Residencial VIP 1,200,000.00 15,900.00 19,080,000,000.00$      

Manzana 1

TOTAL $98,111,000,000.00

Área Construccion Costos Directos de Construcción 

70,840.00

70,840.00

98,111,000,000.00$      

 

 

Para el cálculo de los costos indirectos de construcción se tomó como referencia 

los parámetros que se esbozan en la  Tabla 21, que se calculan en función de los 

costos de ventas por cada unidad de gestión. La es timación de los Costos 

Indirectos de Construcción, se consignan en la  Tabla 22. 

 



 

Carrera 35 A No. 19-144 Palermo 
Celular: 316 619 3255 

fmafla@irhsa.com.co- info@irhsa.com.co 

Pasto ï Nariño - Colombia 

 

  

 

 

64 

 

 

 

 

Tabla 21. Parámetros para cálculo de Costos Indirectos de Construcción.  

Porcentaje 

Sobre Ventas

7.00%

4.80%

0.30%

2.10%

3.00%

1.00%

18.20%

Financieros

TOTAL

Costos Indirectos

Honorarios

Impuestos

Gastos administración

Gastos de Ventas

Aprovechamiento    

Urbanístico Adicional

 

 

Tabla 22. Costos Indirectos de Construcción.  

Manzanas 

propuestas
USO

Porcentaje 

sobre Ventas

Ingresos Ventas 

Manzana
Ingresos Ventas 

Costos Indirectos  

Manzana

Costos Indirectos 

Ventas 

Administracion, 

Comercial y 

servicios

18.20% 604,800,000.00$           110,073,600.00$           

Parqueaderos 18.20% 1,989,000,000.00$        361,998,000.00$           

Residencial VIS 18.20% 112,752,000,000.00$    20,520,864,000.00$      

Residencial VIP 18.20% 35,570,571,428.57$      6,473,844,000.00$        

$27,466,779,600.00TOTAL $150,916,371,428.57

Costos Indirectos proyectadosIngresos proyectados por ventas

$150,916,371,428.57 27,466,779,600.00$      Manzana 1

 

 

Una vez calculados los valores correspondientes a: proyección de ventas, cargas 

y costos directos e indirectos de construcción, se procede a realizar el balance 

del plan parcial, y a calcular el valor residual del suel o, para ello se toma los 

valores obtenidos.  Este valor se obtiene mediante el método residual , que según 

la Resolución 620 de 2008 del IGAC se define como auqel òque busca establecer 

el valor comercial del bien, normalmente para el terreno, a partir de es timar el 

monto total de las ventas de un proyecto de construcción, acorde con la 

reglamentación urbanística vigente y de conformidad con el mercado del bien 

final vendible, en el terreno objeto de avalúo. Para encontrar el valor total del 

terreno se debe d escontar al monto total de las ventas proyectadas, los costos 
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totales y la utilidad esperada del proyecto constructivo ó. La formula  

correspondiente es : 

 

Valor Residual del Suelo  = Ventas Estimadas - (Egresos Totales + Utilidad Neta Esperada)  

 

Para el Plan Parcial Altamira la utilidad neta mínima esperada es del 7%.  

 

En la Tabla 23 se presenta el balance del plan parcial y el cálculo del valor 

residual del suelo.  

 

Tabla 23. Balance del Plan Pa rcial y el cálculo del valor residual del suelo.  

ITEM PLAN PARCIAL

% 

PARTICIPACION 

EN VENTAS

Ingresos proyectados por ventas 150,916,371,428.57$       100%

Costos Directos de Construcción 98,111,000,000.00$         65.0%

Costos Indirectos de Construcción 27,466,779,600.00$         18.2%

Cargas 8,144,945,000.00$           5.4%

Utilidad Esperada 7% 10,564,146,000.00$         7.0%

Valor Residual 6,629,500,828.57$           4.4%

Area de Terreno m2 33,192.42

Valor residual por m2 $199,729.36
 

 

 

 

Al obtener el valor residual del suelo y tener un balance del plan parcial positivo, 

se procede a realizar el reparto de cargas y beneficios, que es uno de los 

principios fundamentales de la Ley 388 de 1997, constituyéndose como el 

mecanismo mediante el cual se garantiza que cada participante de un plan 

parcial, obtenga una participación en los beneficios en la misma proporción de 

su participación en los aportes.  
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Para realizar el reparto de cargas y bene ficios, para el caso del plan parcial 

Altamira se toma como un único beneficiario al predio integrante del plan.  

A continuación, se presentan los lineamientos para el reparto económico de 

cargas y beneficios para el Plan Parcial Altamira:  

 

o Identificación del aporte por Unidad de Gestión : 

Los aportes son el valor económico de:  

- Los predios (el valor del suelo) que conforman cada Unidad de 

Gestión  

- Aportes en dinero para la construcción y desarrollo de las cargas 

urbanísticas que asume cada Unidad de Gestión  

 

o Definición de los beneficios por Unidad de Gestión : 

Los beneficios son los metros cuadrados que permite la norma 

urbanística adoptada por el plan parcial, que en términos 

económicos se traducen en las ventas estimadas de los diferentes 

productos inmobilia rios. 

 

o Balance entre los aportes y los beneficios : 

Para cada U.G. se hace el balance de su participación en aportes 

comparadas con sus beneficios, para detectar los desequilibrios 

entre los beneficios y los aportes que le corresponden a cada 

Unidad de Gest ión y entrar a corregirlos.  

 

o Reparto : 

Los ajustes de los desequilibrios cuando una unidad no guarda 

relación entre  

los beneficios y cargas se pueden equilibrar realizando los siguientes 

ajustes: 



 

Carrera 35 A No. 19-144 Palermo 
Celular: 316 619 3255 

fmafla@irhsa.com.co- info@irhsa.com.co 

Pasto ï Nariño - Colombia 

 

  

 

 

67 

 

 

 

 

- Aumentando los aportes a cargas  

- Disminuyendo los beneficios  

- Realizando compensaciones en dinero, suelo o metros cuadrados 

construidos  

- La combinación de una o varias de las anteriores, siempre que se 

logre la proporcionalidad que requiere el reparto  

En la Tabla 24 se realiza el proceso de reparto equitativo de cargas y beneficios 

entre las unidades de gestión del Plan Parcial Altamira.  Partiendo de un valor 

comercial del suelo por m 2 de $  199,729.36 (COP 2023).  

 

Tabla 24. Reparto de cargas y beneficio s Plan Parcial Altamira.  

SUELO Total

Area en m2 33,192.42

Valor m2 compra proyectado al año 2023 199,729.36$                  

Valor total 6,629,500,828.57$       

Total

Aporte de Cargas 8,144,945,000.00

Aporte en Suelo 6,629,500,828.57

Total Aporte 14,774,445,828.57

Porcentaje de Aporte 100%

Beneficios (Ventas Proyectadas) 150,916,371,428.57

Porcentaje de Beneficios 100%

Balance

%Beneficios - % Aporte 0%

Equilibrio

Total Aporte 14,774,445,828.57

Financiamiento %Balance * Total Aportes 0.00

Total Aporte en equilibrio 14,774,445,828.57

Porcentaje de Aporte en equilibrio 100%  
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La repartición de beneficios se realizará acorde al porcentaje de participación 

en los beneficios finales obtenidos por las ventas de los productos inmobiliarios, los 

beneficios obtenidos se repartirán entre los propietarios del  predio integrante en 

forma proporcional a su participación en el suelo del plan parcial.  

2.3.1.11. Valor total del proyecto.  

El valor total estimado para el Plan Parcial Altamira  es de $ 142,544,024,112.57 

(COP 2023) y se discrimina en la  Tabla 25. 

 

Tabla 25. Valor Total del Plan Parcial Altamira.  

Valor Unitario

Costos Directos de Construcción 98,111,000,000.00

Costos Indirectos de Construcción 27,466,779,600.00

Cargas Urbanisticas 8,144,945,000.00

Cargas Generales 2,191,798,684.00

Valor del Suelo 6,629,500,828.57

Valor total 142,544,024,112.57

VALOR TOTAL VENTAS 150,916,371,428.57$            

Utilidad minima esperada 7% 10,564,146,000.00$               
 

 

2.3.2. Estrategia de gestión y financiación  

El Plan Parcial Altamira está planeado para que su principal fuente de 

financiación sean los ingresos derivados de las ventas de los productos 

inmobiliarios propuestos.  

Los recursos para la financiación del plan parcial provienen en su mayoría de los 

aportes privados, que realizaran los propietarios del suelo, que ascienden al 98.5% 

del valor total del plan parcial.  E l 1.5% correspondiente al valor de cargas 

generales, por concepto de redes de servicios y acondicionamiento de vías, que 
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deberá ser financiado a través de las tarifas de servicios públicos y aportes del 

municipio que se propone se financien a través de ins trumentos de financiación 

como valorización, predial o participación en plusvalía.  

Para el proceso de gestión del Plan Parcial Altamira  se creará un Equipo Gestor, 

que realizará la gestión asociada de los propietarios, y también será el 

encargado de canal izar los recursos provenientes por parte de inversionistas 

interesados en financiar el plan parcial.   

 

La duración de la ejecución del plan parcial se estima en 10 años.  

 

2.3.3. Instrumentos legales aplicables para la financiación del plan  

Como se planteó en el numeral anterior los instrumentos legales de financiación 

para el plan parcial son:  

o Impuesto predial  

o Impuesto por valorización  

o Participación en plusvalía  

o Entrega anticipada de cesiones de suelo con el fin de adelantar las 

obras correspondientes a cargas ge nerales.  
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3. ASPECTOS AMBIENTALES  

3.1. TOPOGRAFIA Y BASE CARTOGRAFICA DETALLADA DEL ÁREA DE ESTUDIO  

3.1.1. Metodología.  

La cartografía es considerada como la ciencia aplicada que se encarga de 

reunir, realizar y analizar medidas y datos de regiones de la tierra, para  

representarlas gráficamente con diferentes dimensiones lineales (Raisz, 2005). 

Siguiendo esta concepción es indispensable incluir en todos los estudios técnicos y 

científicos esta ciencia, pues de ella depende la adecuada representación de los 

elementos d el territorio de tal manera que se puedan definir en un contexto más 

amplio incluso si están fuera de nuestro campo visual, a través de ello se pueden 

generar conocimientos precisos de lo que se quiere estudiar además de 

establecer parámetros y medidas que  permitan realizar estudios óptimos 

apoyados en las nuevas tecnologías.  

La sistematización de la cartografía tradicional a través de programas especiales 

ofrecen un sinfín de herramientas para realizar procesos, así mismo la 

teledetección juega un papel fu ndamental pues de esta depende la 

representación gráfica de la superficie terrestre por medio de imágenes satelitales 

permitiendo realizar actuaciones adecuadas sobre el territorio, sin embargo como 

todo proceso requiere un orden que nos lleve a un resulta do esperado es por ello 

que es necesario realizar un proceso metodológico adecuado.  

Para llevar a cabo un proceso exitoso de generación de cartografía se requiere 

ser minucioso en la obtención y generación de insumos de los cuales dependerá 

el resultado fi nal, en este sentido es indispensable realizar actividades de 

reconocimiento a través de trabajo de campo, hacer contrastes de información 

con el fin de ejecutar análisis comparativos que lleven a determinar la veracidad 

y confiabilidad de la información a  utilizar, el nivel de detalle para llegar a una 

escala 1:2.000 es riguroso por ende se requiere seguir unas fases las cuales para el 
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presente estudio se han definido en tres y se presentan a través del siguiente 

esquema.  

Figura 9. Esquema metodologico.  
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3.1.2. Resultados.  

 

Los resultados obtenidos radican en la generación del insumo base para la 

elaboración del estudio, definiendo los detalles cartográficos ajustados y 

organizados de acuerdo a la metodología e xpuesta con los contenidos técnicos 

que se requieren para la escala 1:2.000, cabe resaltar que la cartografía es un 

factor fundamental de análisis del territorio es por ello que se debe manejar la 

mayor rigurosidad técnica pues de ésta depende la correcta delimitación de las 

áreas, que con la aplicación de los demás estudios van a tener un tratamiento 

especial, y determinar la viabilidad de las actuaciones urbanísticas.  

 

3.1.2.1. FASE 1. Recolección de información.  

 

¶ Información secundaria:   

En el proceso de búsqueda  y recolección de información secundaria con 

la colaboración de todos los actores involucrados mediante la gestión de 

datos se obtuvieron los siguientes productos : 

 

Plan de Ordenamiento Territorial del municipio de Pasto:  Construido en el año 

2015 y vigent e hasta la fecha, de la información suministrada se tomó como 

referencia las capas que constituyen el plano base a escala 1:5000; con el fin de 

tener el punto de partida para construir la cartografía en escala 1:2.000.  

 

Base cartográfica IGAC:  Con este ref erente se puede determinar la situación 

catastral con  el fin de tener una determinación clara  de los predios que se 

encuentran dentro del área de estudio, este insumo es fundamental porque 

permite la identificación de elementos ambientales y administrativo s para una 

visión amplia del sector y todos sus componentes. La información se obtuvo a 

través del geoportal IGAC para el año 2021.  
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Plan Parcial A ltamira : En la formulación del plan parcial A ltamira  se realizó el 

levantamiento topográfico con alto nivel de  detalle, lo cual permite generar 

insumos de trabajo como la nube de puntos topográfica para la generación de 

curvas de nivel y modelos digitales de elevación de 1 metro de resolución 

aplicando métodos de triangulación.  

 

Imágenes  satelitales de alta resolu ción:  La resolución de una imagen satelital es 

directamente proporcional a la medida del pixel, es por ello que son 

consideradas imágenes de mayor resolución las que poseen un número inferior a 

diez metros p or pixel, lo que permite procesar información con  datos precisos, 

fiables y actualizados que ofrecen enormes ventajas para la detección, éstas 

imágenes permitirán el apoyo en la identificación de elementos naturales y 

artificiales y garantizarán la correcta referencia espacial, para el presente estudio 

se utilizó una imagen Google de resolución espacial de 30 cm por pixel.  

 

Tabla 26. Relación de información gestionada  

PRODUCTO CONTENIDO ENTIDAD FACILITADORA 

Cartografía plan de 

ordenamiento territorial 

2020ñ2027 municipio de 

Pasto.  

Geodatabase con todas las 

capas temáticas urbanas y 

rurales de diagnóstico y 

formulación del instrumento 

de planificación territorial. 

Escala 1:5.000  

ALCALDIA DE PASTO. 

Base cartográfica IGAC 

2021. 

Información geográfica y 

catastral base que incluye 

elem entos de terreno 

drenajes, construcciones, 

vías. 

INSTITUTO GEOGRAFICO 

AGUSTIN CODAZZI 

Levantamiento 

topográfico formulación 

Plan parcial A ltamira . 

Cartera de puntos 

topográfica con intervalo 

promedio de 1 metro. Escala 

1:2.000  

ALCALDIA DE PASTO 
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Á Info rmación primaria : 

En la primera fase se logró la construcción de insumos base para la 

generación de cartografía a escala 1:2.000, el trabajo de campo se realizó 

rigurosamente y se identificaron los elementos de terreno correspondientes, 

así mismo se identi ficaron elementos los cuales no estaban registrados en la 

información preliminar, se complementó información con topografía en 

campo. Se actualizó la información previamente obtenida y con ello se 

verificaron todos los componentes que se encuentran en el á rea de 

estudio realizando la respectiva validación de datos.   

3.1.2.2. FASE 2. Procesamiento de la información  

 

 

Á Georr eferenciación de la información:   

Las capas temáticas se trabajaron bajo el sistema de referencia MAGNA 

SIRGAS COLOMBIA OESTE. 

 

Sistema de referen cia:  

 

-Sistema de referencia horizontal:  El marco geocéntrico nacional de referencia es 

MAGNA SIRGAS, establecido mediante resolución 068 de 2005, la proyección 

cartográfica será establecida en un único origen de coordenadas, con los 

siguientes parámetros :  

 

Tabla 27. Parámetros sistema de referencia espacial.  

PARÁMETRO Valor  

PROYECCIÓN  Transversa de Mercator  

ELIPSOIDE  GRS80 

ORIGEN: LATITUD 4° N 

ORIGEN: LONGITUD 73° W 
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PARÁMETRO Valor  

FALSO: ESTE 5.000.000 

FALSO: NORTE 2.000.000 

UNIDADES Me tros 

FACTOR DE ESCALA  0,992 metros.  

 

-Sistema de referencia vertical:  El sistema de referencia vertical será el que tiene 

origen en el mareógrafo de Buenaventura.  

 

¶ Organización de la información:   

En esta fase se toman los datos previamente almacenados  tanto en 

campo como en información secundaria se los organiza por carpetas de 

acuerdo a la naturaleza de la Información. Posteriormente se crea una file 

Geodatabase que permita almacenar datos sin perder detalles para su 

posterior procesamiento y continui dad, se almaceno la información en 

diferentes datasets.  

 

¶ Generación de información :  

El sistema de coordenadas manejado es el mismo en todas las capas y 

corresponde a MAGNA SIRGAS COLOMBIA OESTE de acuerdo a los 

lineamientos establecido por el IGAC se esta blece una relación y ajuste de 

capas para que no haya traslapes y todo tenga perfecta relación para la 

generación de nuevas capas temáticas.  

 

El ajuste de la escala se hace a partir de los insumos que se generarán 

producto del proceso de recolección de inf ormación, cabe resaltar que el 

IGAC tiene una guía de especificaciones técnicas para la generación de 

cartografía básica a escala 1:2.000 la cual se aplicará en este estudio. En 

ella menciona todos los elementos que se deben digitalizar a esta escala o 
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nivel de detalle, así mismo los intervalos en las curvas de nivel y la 

represent ación gráfica de los elementos.  

 

Para la generación de capas temáticas se realizaron diversos procesos de 

digitalización (generación de información en geometrías punto, polilínea,  

polígono), rectificación (Corrección de trazos), y ajuste (acople de todos 

los elementos) que permitieron pasar a la fase de consolidación como 

resultado final. Las capas base para la generación de cartografía se 

relacionan a continuación : 

 

Tabla 28. Capas cartografía base.  

NO. ELEMENTO PROCESO ESCALA 

2 Construcciones  Adopción y ajuste  1:2000 

3 Curvas de nivel  Adopción y ajuste  1:2000 

4 Vías Digitalización  1:2000 

6 Toponimia  Digitalización  1:2000 

7 Predios Adopción  1:2000 

 

 

3.1.2.3. FASE 3. Consolidación de la información  

 

¶ Creación d el modelo de en una Geodatabase:  

Se consolidó la información en una carpeta que contiene los resultados 

cartográficos del proyecto, en ella se encuentra la información en formato 

SHP y una file geodatabase e n donde se agrupan y conectan todas las 

capas del proyecto, así mismo se organizó las salidas gráficas en formato 

PDF y JPG, con su respectiva información la cual corresponde a la 

elaboración misma del insumo (METADATOS), siguiendo los lineamientos 

brindad os por la Alcaldía municipal de Pasto y la Corporación Autónoma 

Regional de Nariño CORPONARIÑO.  
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Figura 10. Esquema Geodatabase  

 

 

 

Á Adaptación de los resultados o btenidos al catálogo de objetos:   

Una vez c ulminadas las fases preliminares se procede a unificar toda la 

información y generar un solo producto cartográfico denominado mapa 

base, siguiendo los lineamientos expuestos en las especificaciones técnicas 

para la elaboración de cartografía básica del Ins tituto Geográfico Agustín 

Codazzi a escala 1:2.000, el cual en adelante será el insumo inicial para la 

generación de productos de los demás componentes. Las capas para la 

cartografía base se elaboraron de la siguiente manera:  
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Tabla 29. Construcciones.  

 

 

Tabla 30. Limite vial aproximado.  

 

 

Tabla 31. Vías 
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Tabla 32. Red de alta tensión.  

 

 

Tabla 33. Curvas de nivel.  

 

 

 

 

Tabla 34. Toponimia.  

 

 

Á Generación del mapa base :  

El mapa base se elaboro de acuerdo a las carcteristicas técnicas 

mencinadas y se incorporo en la base de datos geográfica con todas sus 

capas y siguiendo las reglas de topología especific ada s en el catalogo de 

objetos de IGAC . La topología nos permite encontrar errores en las capas 

de puntos, líneas y polígonos, así mismo ayuda a la hora de comprobar las 

integridades de la información y validación de las representaciones dentro 
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de las geod atabases , especialmente en elementos hidrográficos, red vial, 

curvas de nivel, etc. A continuación, una pequeña descripción de la s 

regla s topológicas.  

  

Tabla 35. Reglas de topología . 

REGLAS TOPOLÓGICAS APLICADAS A POLÍGONOS 

REGLA TOPOLÓGICA DESCRIPCIÓN EJEMPLO 

No debe 

superponerse  

Requiere que el interior de los polígonos no se 

superponga. Los polígonos pueden compartir 

ejes o vértices. Esta regla se utiliza cuando un 

área no puede pertenecer a dos o más 

polígonos. Resulta útil pa ra modelar límites 

administrativos, como códigos postales o 

distritos electorales, y clasificaciones de área 

mutuamente exclusivas, como cobertura de 

suelo o tipo de forma de suelo.   

No debe haber 

huecos  

Esta regla precisa que no haya vacíos dentro 

de un  polígono simple o entre polígonos 

adyacentes.  Todos los polígonos deben formar 

una superficie continua. Siempre existirá un 

error en el perímetro de la superficie. Puede 

ignorar este error o marcarlo como una 

excepción. Utilice esta regla en datos que 

de ben cubrir completamente un área. Por 

ejemplo, los polígonos de vocación del suelo 

no pueden incluir espacios ni formar vacíos, 

deben cubrir un área completa.  

 

No debe 

superponerse con  

Requiere que el interior de los polígonos en una 

clase (o subtipo) de  entidad no se deba 

superponer con el interior de los polígonos en 

otra clase (o subtipo) de entidad. Los polígonos 

de las dos clases de entidad pueden compartir 

ejes o vértices o estar completamente 

inconexos. Esta regla se utiliza cuando un área 

no puede  pertenecer a dos clases de entidad 

separadas. Resulta útil para combinar dos 

sistemas mutuamente exclusivos de 

clasificación de área, tales como zonificación y 

tipos de cuerpos de agua, en las que las áreas 

definidas en la clase de zonificación tampoco 

se pueden definir en la clase de cuerpos de 

agua y viceversa.  
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REGLAS TOPOLÓGICAS APLICADAS A POLÍGONOS 

REGLA TOPOLÓGICA DESCRIPCIÓN EJEMPLO 

Debe estar cubierto 

por la clase de 

entidad  

Requiere que un polígono en una clase (o 

subtipo) de entidad comparta toda su área 

con los polígonos en otra clase (o subtipo) de 

entidad. Un área en  la primera clase de 

entidad que no está cubierta por polígonos 

desde la otra clase de entidad es un error. Esta 

regla se utiliza cuando un área de un tipo, 

como un polígono departamental, debería 

estar completamente cubierto por áreas de 

otro tipo, tales como municipios.  
 

Deben cubrirse 

entre sí  

Requiere que los polígonos en una clase (o 

subtipo) de entidad compartan toda su área 

con los polígonos de otra clase (o subtipo) de 

entidad. Los polígonos pueden compartir ejes o 

vértices. Cualquier área definid a en otra clase 

de entidad que no esté compartida con otra 

es un error. Esta regla se u tiliza cuando dos 

sistemas deben cubrirse entre sí. S e utilizan para 

la misma área geográfica y cualquier punto 

dado definido en un sistema también debe 

estar definido e n el otro. Uno de esos casos se 

produce con datasets jerárquicos anidados, 

como bloques censales y grupos de bloque o 

pequeñas cuencas hidrográficas o grandes 

cuencas hidrográficas. La regla que también se 

puede aplicar a las clases de entidad 

poligonales relacionadas no jerárquicas, tales 

como tipos de suelo y clases de pendiente.  

 

El límite debe estar 

cubierto Por  

Requiere que los límites de entidades 

poligonales deban estar cubiertos por líneas en 

otras clases de entidad. Estas reglas se utilizan 

cuand o las entidades de área necesitan tener 

entidades de línea que marquen los límites de 

las áreas. Esto es así, generalmente, cuando las 

áreas tienen un conjunto de atributos y sus 

límites tienen otros atributos. Por ejemplo, los 

límites de una entidad terri torial podrían 

almacenarse en la Geodatabase junto con sus 

límites. 

 

No debe 

superponerse  

Requiere que las líneas no se superpongan con 

las líneas en la misma clase (o subtipo) de 

entidad. Esta regla se utiliza en aquellos 

segmentos de línea que no se de berían 

duplicar, por ejemplo, en una clase de entidad 

de hidrografía. Las líneas se pueden cruzar o 
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REGLAS TOPOLÓGICAS APLICADAS A POLÍGONOS 

REGLA TOPOLÓGICA DESCRIPCIÓN EJEMPLO 

intersecar, pero no pueden compartir 

segmentos.  

No debe 

interceptarse  

Requiere que las entidades de línea desde la 

misma clase (o subtipo) de entidad no se 

crucen ni se superpongan entre sí. Las líneas 

pueden compartir extremos. Estas reglas se 

utilizan para líneas de contorno que nunca se 

deben cruzar entre sí o en los casos en los que 

la intersección de las líneas se debe producir 

únicamente en extremos,  tales como 

segmentos e intersecciones de calles.  

 

No debe 

intersecarse con  

Requiere que las entidades de línea de una 

clase (o subtipo) de entidad no se crucen ni se 

superpongan las líneas de otra clase (o subtipo) 

de entidad con otras. Las líneas pued en 

compartir extremos. Estas reglas se utilizan 

cuando existen líneas de dos capas que nunca 

se deben cruzar entre sí o en los casos en los 

que la intersección de las líneas se debe 

producir únicamente en extremos, tales como 

calles y ferrocarriles.  

 

No deben  

quedar nodos  

colgados  

Requiere que una entidad de línea deba tocar 

las líneas desde la misma clase (o subtipo) de 

entidad en ambos extremos. Un extremo que 

no esté conectado con otra línea se llama 

nodo colgado ( dangle ). Esta regla se utiliza 

c uando las entidades de línea deben formar 

bucles cerrados, como cuando definen los 

límites de las entidades poligonales. También se 

podría utilizar en los casos en los que las líneas 

se conectan generalmente con otras líneas, 

como con calles. En este caso,  las excepciones 

se pueden utilizar allí donde la regla se viola 

ocasionalmente, como con segmentos cul -de -

sac o de calle sin salida.  

 

No debe  

intersecarse  

con sí mismo  

Requiere que las entidades de línea no se 

crucen ni se superpongan entre sí. Esta re gla es 

útil para las líneas, tales como líneas de curvas 

de nivel, que no se puedan cruzar entre sí.  

 

Debe ser una sola  

parte  

Requiere que las líneas tengan una única 

parte. Esta regla es útil allí donde las entidades 

de línea, como carreteras, no deben  tener 

múltiples partes  

 

Debe estar cubierto 

por el límite de  

Requiere que los puntos se encuentren en los 

límites de las entidades de área. Esto resulta útil 
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REGLAS TOPOLÓGICAS APLICADAS A POLÍGONOS 

REGLA TOPOLÓGICA DESCRIPCIÓN EJEMPLO 

cuando las entidades de punto facilitan un 

sistema de límites, tal como los puntos que 

hacen r eferencia a los vértices del perímetro 

urbano, o del área de expansión.  

Debe estar 

separado  

Requiere que los puntos se encuentren 

separados espacialmente de otros puntos en la 

misma clase (o subtipo) de entidad. Los puntos 

que se superpongan son error es. Esto resulta útil 

para asegurarse de que los puntos no 

coincidan ni se dupliquen dentro de la misma 

clase de entidad, tal como en capas de 

ciudades, puntos de ID de lote de parcela, 

pozos o postes de luz.  

 

 

 

Á Incorporación de cartografía temática :  

Para el desarrollo de la base cartográfica del plan parcial la Altamira se 

estructuraron cinco feature datasets listados alfabéticamente con sus 

correspondientes feature class, adicionalmente a ello se incorporaron los 

insumos utilizados para la generaci ón cartográfica de productos.  

 

De forma general, el proceso de elaboración de la cartográfica temática 

se consideró lo siguiente:  

 

o Verificación de la existencia de entidades espaciales dentro de las 

GDB y correspondencia con los objetos espaciales mínimos 

propuestos en el modelo de datos, para el contexto.  

 

o Revisión de atributos de las entidades para adaptar el modelo de 

datos geográfico a la situación propia del estudio.  

 

o Ajuste de geometría de las capas temáticas de acuerdo con el área 

de estudio.  

La superposición de 

un punto rojo y uno 

azul es un error. 
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o Valida ción topológica de todos los Features Class para verificar la 

consistencia lógica de los objetos geográficos.  

 

La GDB se consolido de la siguiente manera:  

 

Figura 11. Estructura GDB del componente cartográfico del Plan Parcial Alta mira  
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A_BASE: En este feature dataset se contemplan todos los insumos iniciales para la 

generación de cartografía de acuerdo a las diferentes fuentes de información, 

principalmente la alcaldía de pasto e IGAC.  

 

Figura 12. Capas cartográficas base.  

 

 

B_ESTRUCTURA AMBIENTAL: En este feature dataset se incorporan todas las capas 

que son determinantes en la estructura ecológica del área de estudio, de 

acuerdo a los diferentes factores y dinámicas que en él s e presentan.  

 

Figura 13. Capas cartográficas de estructura ecológica.  
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C_RIESGOS NATURALES: En este feature dataset se contemplan todas las capas e 

insumos de los diferentes procesos tanto de delimitación como de modelación en 

software para la obtención de los mapas definitivos de amenaza , coberturas con 

la clasificación corin lan cover y las pendientes.  

 

Figura 14. Capas cartográficas de riesgos naturales.  

 

 

 

D_SISTEMAS_ESTRUCTURANTES: En este feature dat aset se contemplaron la 

funcionalidad del área de estudio y se la clasifico en sistemas.  

 

Figura 15. Capas cartográficas de funcionalidad.  

 

 

E_PROPUESTA: En este feature dataset se estructuro la propuesta urbana a 

desarrollar en e l área de estudio . 
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Figura 16. Capas cartográficas de propuestas.  

 

3.1.3. Parámetros de calidad del dato geográfico.  

Toda información geográfica y espacial debe cumplir con unos parámetros de 

calidad antes de ser presentados o incorporad os en el SIG Municipal, permitiendo 

así: 

o Asegurar que los atributos que contiene la información geográfica 

describen las características del territorio estudiado conforme a la 

escala de trabajo definida.  

 

o Garantizar que la información geográfica obtenida p ermite elaborar 

salidas gráficas y documentos de mapa de óptima calidad.  

 

o Garantizar que los datos que se emplean como insumo para 

procesos de análisis geográfico (álgebra de mapas, cortes 

espaciales, sobre posiciones, buffer, análisis de redes, intersecci ones, 

entre muchos otros) permiten generar nuevos datos de óptima 

calidad.  

 

Estos parámetros son:  
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¶ Tipo de información:   

Hace referencia al tipo de archivo en que es entregada la información 

para establecer si es necesario realizar conversiones entre arc hivos para 

obtener entidades compatibles.  

 

¶ Cobertura geográfica:  

Corresponde a la extensión geográfica que cubre cada una de las 

entidades la cual debe relacionarse con el área de estudio del proyecto.  

 

¶ Completitud temática y gráfica:   

Verificar si la info rmación geográfica entregada tiene cubrimiento total en 

el área en el área de estudio y si las tablas de atributos se encuentran 

correctamente diligenciadas.  

 

¶ Continuidad gráfica y temática:   

Mantener constantemente los elementos gráficos y los atributos t emáticos 

en las demás salidas gráficas.  

 

¶ Consistencia lógica:   

Garantizar que la representación gráfica y la descripción de los elementos 

en el mapa corresponden con la representación lógica del paisaje en la 

realidad.  

 

¶ Revisión y validación topológica:   

Este parámetro implica la identificación de errores topológicos 

(superposición de puntos, superposición de polígonos, polígonos repetidos, 

líneas no conectadas en entidades definidas como redes lineales, etc.) 

resultantes en el proceso de captura y generaci ón de las coberturas 
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geográficas de cada temática. Por lo tanto, para la revisión se recomienda 

tener en cuenta mínimamente las siguientes reglas topológicas.  

 

¶ Escala de captura de la información:   

Permite establecer el nivel de detalle de la temática del área de estudio.  

 

¶ Exactitud temática (calidad de los atributos):   

Identificación y revisión de los atributos que describen a cada entidad y de 

los dominios que puede tomar cada campo.  

 

¶ Exactitud posicional:   

Revisión de la exactitud geográfica de los difer entes elementos de 

acuerdo a su geometría (puntos, líneas o polígonos) conforme a su 

posición en terreno. El primer nivel de revisión es validar que se encuentren 

en el área de influencia del proyecto. También se revisa la posición 

absoluta con respecto a otros elementos.  

 

 

3.2. GEOLOGÍA Y GEOMORFOLOGIA  

3.2.1. Geología Local  

 

El contexto geológico en el que se encuentra el Plan Parcial Altamira se relaciona 

a la actividad volcaniclástica del Complejo Volcánico Galeras (CVG) los cuales 

se han depositado desde el Pleis toceno. Según Murcia & Cepeda (1991)  la 

unidad litoestratigráfica correspondiente es la unidad de lavas y ceniza (Tqvlc) sin 

embargo la escala de estudio es a 1:100000 por lo cual el detalle es pequeño. 

Según Carrillo et al (2003), el área de estudio se lo caliza en los Flujos de Lodo del 

oeste (Qflw), estos autores definen estás unidades con edad entre el final del 

Cenozoico y principios d el Cuaternario. Ver Figura 17. 
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Figura 17. Geología escala 1:100.000  

 
Fuente: Tomado y modificado de Murcia y Cepeda (1991).  
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Figura 18. Geología del Complejo Volcánico  Galeras.  

 
Fuente: Tomado y modificado de Calvache et al (1997 )  
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Para este estudio se retoma el trabajo de Calvache et al (1997) donde proponen 

una estratigrafía para el área de estudio donde los eventos que generaron los 

depósitos volcaniclásticos infrayacentes se dieron durante la etapa volcánica 

Genoy estos corre sponden a grandes depósitos de lahares pleistocénicos. Ver 

Figura 18. 

 

3.2.2. Unidades Geolégicas  para ingeniería (UGI). 

 

Las unidades geológicas para ingeniería se cartografiaron y analizaron con base 

en la en la fotointe rpretación del modelo digital de terreno (MDT) generado a 

partir de la topografía a detalle, y el trabajo de campo donde se obtuvo 

información de la litología, la estructura y geomecánica de los materiales en 

afloramientos presentes dentro del área de estu dio, ver en carpeta el ANEXO 1-

EXPLORACIÓN GEOTECNICA. La caracterización de las UGI se dio a partir de los 

afloramientos y los apiques disponibles, donde se obtuvo información cualitativa 

de la composición del material, la textura, la resistencia y la gra nulometría. 

(INGEOMINAS 2004).  Como resultado se identificó y caracterizó una  unidad de 

Suelo transportado de origen volcaniclástico y de edad cuaternaria. Masivo, sin 

estructuras, y grado de meteorización bajo.  Ver Tabla 36 y Figura 20. 

 

Tabla 36.  Unidades  Geológicas para Ingeniería del Plan Parcial Altamira.  

UGI NOMBRE ÁREA (m 2) ÁREA TOTAL (%) 

Stdcf  
Suelo transportado de depósito de caída de 

ceniza  fina  
33192.42 100 

Fuente: Este estudio.  

3.2.2.1. Suelo transportado de depósito de caída de ceniza fina (Stdccf)  

Corresponde al material de depósitos de caída de ceniza no consolidadas 

asociadas al vulcanismo activo en la región, esta unidad suprayace los depósit os 
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de lahares  antiguos , y está compuesto por vidrio, cristales de anfíbol, plagioclasa 

y líticos volcánicos.  Es masivo y tiene un tamaño de grano areno limoso, lo cual se 

consta en los resultados de la caracterización granulométrica, su grado de 

meteorizac ión es II, resistencia moderada, y alta plasticidad. Esta unidad tiene un 

espesor de hasta 9 metros con base en los resultados de la exploración directa 

del subsuelo.  

 

Esta unidad se distribuye en toda el área de estudio, y ocupa un 100 % del área 

total.  Los perfiles de suelo orgánico asociados son delgados.  

 

Figura 19. Depósito  de caída de ceniza fina obtenido en un sondeo geotécnico.  

 

Fuente: Este estudio.  

 

Con lo anterior se deduce que la capa del depósito de caída de ceniza fi na es el 

material que se distribuye en el área de estudio, y que condiciona todos los 

procesos morfodinámicos que se puedan originar este.  
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Figura 20. Mapa  de Unidades Geológicas para Ingeniería del Plan Parcial Altamira  
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3.2.3. Geología  Estructural  

La esquina Noroeste de la placa suramericana surge de la interacción tectónica 

con la placa Nazca. Esto dio paso a la formación de geomorfoestructuras en la 

zona de arco continental, las cuales difieren según su origen geológico y edad 

(e.g Co rdillera Central, Cordillera Occidental, Valle interandino, etc). (Aspden & 

McCourt, 1986; Paris & Romero Leon, 1993).  Las cordilleras como estructuras 

tectónicas regionales son separadas por fallas regionales, siendo el Sistema de 

Fallas Romeral (SFR) el límite tectónico entre la Cordillera Occidental y Cordillera 

Central, el cual tiene un buzamiento general hacia el NW y un movimiento dextral 

con rumbo NE -SW. (Aspden & McCourt, 1986; Restrepo & Toussaint, 1988; Paris & 

Romero Leon, 1993) . 

 

El SFR está compuesto por fallas regionales paralelas entre sí que representan los 

límites de terrenos tectonoestragráficos que se han acrecionado desde el 

mesozoico (Paris & Romero Leon, 1993) . Hacia el sur del área de estudio esta  la 

falla Pasto la cual ha tenido movim iento desde el Plioceno hasta el Cuaternario. 

(Tibaldi & Romero Leon, 2000; Rovida & Tibaldi, 2005) . Ver Figura 17. 

3.2.4. Modelo geológico y geotécnico  

Se presenta en el numeral  3.9.1. 

 

3.2.5. Anális is por posibles Subsidencias por Socavones  

Con base en los estudios realizados por Carrillo et al (2003), la capa de arena  la 

cual es la mena objeto de explotación de la minería de yacimientos minerales 

como los es la tefra de lapilli, no se encuentra en las inmediaciones del área de 

estudio, además considerando la geología local no hay registro litológico de esta 

capa, por lo cual está en el área de estudio podría estar a profundidades muy 

altas suprayaciendo los depósitos laháricos, condiciones que hacen  imposible su 

explotación económica.  
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Figura 21. Mapa de eventos de minería y subsidencia en el área.  

 
Fuente: Tomado y modificado de Carrillo et all (2003).  
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3.2.6. Geomorfología a nivel de elementos geomorfológicos  

La geomorfología del á rea de estudio se encuentra condicionada por un 

ambiente morfogenético denudacional el cual ha modelado los depósitos 

laháricos y caídas de ceniza que se han depositado desde el Pleistoceno. Según 

el mapa de unidades geomorfológicas a escala 1:100.000 el á rea de estudio se 

localiza sobre flujos piroclásticos asociados al CVG. Ver Figura 22. Según la 

geomorfología levantada por Carrillo et al (2003)  el área de estudio se localiza 

sobre laderas moderadas sobre flujos p iroclásticos (V4).  

 

3.2.7. Geomorfologia aplicada a movimientos en masa  

 

Los elementos geomorfológicos son la unidad más detallada de caracterización 

del relieve, la cual en este estudio se realiza a escala 1:2000, para ello se realizó la 

fotointerpretación y l a morfometría del terreno a partir del Modelo digital de 

terreno con resolución de 1 metro, el cual se obtuvo a partir del mapa de 

sombras, las pendientes y se verificó con trabajo de campo. Como conceptos 

utilizados se analizó el relieve según su morfolog ía, morfogénesis y morfometría, 

para ello se siguieron las recomendaciones de Carvajal Perico (2012) y Leiva et 

al., (2012).  

En total se caracterizaron 5 elementos geomorfológicos, en su mayoría generados 

por procesos denudacionales en materiales volcanicl ásticos, solo existe una 

geoforma antropogénica la cual no tienen evidencia de inestabilidad del terreno.  
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Figura 22. Unidades geomorfológicas del municipio de Pasto.  

 

Fuente: Tomado y modificado de UNAL  -y SGC (2015).  
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Tabla 37. Elementos Geomorfológicos del Plan Parcial Altamira  

SÍMBOLO ELEMENTO GEOMORFOLÓGICO ÁREA (m2) ÁREA TOTAL (%) 

Asp Superficie de explanación  1279.36 3.85 

Dscp  Superficie casi plana  19147.19 57.69 

Dli Lade ra Inclinada  968.68 2.92 

Dlm Ladera Moderada  4687.14 14.12 

Dls Ladera Suave  7110.03 21.42 

 

3.2.7.1. Ambiente antropogénico  

Este ambiente morfodinámico se produce por la intervención antrópica en el 

relieve, lo cual puede representarse como rellenos o explanacion es de laderas.  

 

¶ Superficie de Explanación (Asp) : 

Son superficies de terreno con diferentes inclinaciones de ladera las cuales 

por intereses de infraestructura o servicios sanitarios se modifican a través 

de la remoción de material generando laderas rectas.  

 

En el área de estudio la superficie explanada son laderas inclinadas que 

fueron modificadas para el corte de una vía de acceso de un carril. Este 

elemento representa 3.85% del área de estudio.  

 

3.2.7.2. Ambiente denudacional  

Este ambiente se origina por la erosió n de litologías preexistentes que modelan el 

relieve y generan sedimentos los cuales se depositan y pueden formar nuevas 

geoformas. Se da por la acción de agentes morfodinámicos como el viento, el 

agua o la gravedad. En el área de estudio los materiales mo delados son 

volcaniclásticos.  
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¶ Ladera Inclinada (Dli) : 

Son superficies planas a convexas de pendiente abrupta a muy abruptas 

con pendientes entre 20 a 50° de inclinación, generalmente desarrolladas 

sobre material volcániclástico por procesos erosivos deton ados por 

agentes como el viento, el agua y la gravedad.  

 

Los materiales que componen este elemento son de origen volcaniclástico 

siendo estos los depósitos de caída de ceniza. Este elemento, aunque tiene 

las mayores pendientes no tienen evidencia de activi dad morfodinámica. 

Representa el 2.92 % del área de estudio por lo cual su importancia en la 

morfodinámica del predio es despreciable.  

 

¶ Ladera Moderada (Dlm) :  

Corresponde a las superficies planas a cóncavas, de longitud corta con 

pendientes entre 12° y 20 °. Se encuentran asociadas a la depositación de 

sedimentos provenientes de la erosión de laderas inclinadas. Estas no 

presentan procesos morfodinámicos activos, sin embargo, pueden verse 

afectadas por ellos.  

 

Este elemento solo ocupa el 14.12% del área to tal de estudio, y se localiza 

en la parte suroriental del área de estudio.  

 

¶ Ladera Suave (Dls) :  

Son superficies de terreno con pendientes entre 5 y 12°, de longitud corta, 

cóncavas a planas, y se origina por una morfogénesis denudacional. Este 

elemento se  moldea en materiales de depósitos de caída de ceniza las 

cuales suavizan el relieve, y hacia las laderas de depósitos de ladera que 

se sedimentan gradualmente acumulándose entre las zonas planas y las 
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laderas moderadas, estos materiales generan estas pend ientes. Este 

elemento geomorfológico se distribuye en la parte central y ocupa el 

24.13% del total del área del área de estudio.  

 

Se consideran superficies con estabilidad geotécnica y no están asociadas 

a eventos morfodinámicos activos en el área de estu dio.  

 

Figura 23. Distribución de las geoformas denudacionales en el área de estudio.  

 

Fuente: Este estudio.  

 

¶ Ladera Suave (Dls) :  

Son superficies de terreno con pendientes entre 5 y 12°, de longitud cort a, 

cóncavas a planas, y se origina por una morfogénesis denudacional. Este 

elemento se moldea en materiales de depósitos de caída de ceniza las 

cuales suavizan el relieve, y hacia las laderas de depósitos de ladera que 

se sedimentan gradualmente acumulándo se entre las zonas planas y las 

laderas moderadas, estos materiales generan estas pendientes. Este 

elemento geomorfológico se distribuye en la parte central y ocupa el 

21.42% del total del área del área de estudio.  
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Se consideran superficies con estabilid ad geotécnica y no están asociadas 

a eventos morfodinámicos activos en el área de estudio.  

 

¶ Superficie casi plana (Dsp) : 

Son superficies con inclinaciones menores a 5° de pendiente, tienen forma 

irregular y su origen está asociado al aplanamiento por depós itos de caída 

piroclástica, estas áreas pueden estar asociados a encharcamiento en 

temporadas de precipitacioens altas.  

 

En el área de estudio ocupa  el 57.69% del área de estudio, su morfología 

plana la hace susceptible de encharcamiento, pero no represent a una 

condición para la generación de movimientos en masa.  

 

3.2.8. Inventario  de procesos morfodinámicos  

 

Con base en la revisión de información secundaria, la fotointerpretación y el 

trabajo de campo no se evidenciaron eventos morfodinámicos activos que 

demuest ran alguna inestabilidad del terreno en el área de estudio.  

 

3.2.9. Análisis de Pendientes  

 

Las pendientes del área de estudio se obtuvieron con SIG a partir de las curvas de 

nivel del proyecto, y se usó la clasificación de van Zuidam (1986).  
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Figura 24. Mapa de Elementos Geomorfológicos.  
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Tabla 38.  Pendientes del Plan Parcial Altamira.  

CLASE PENDIENTE ÁREA (m2) ÁREA TOTAL (%) 

Plano a Casi Plano  0 - 2° 676.88 2 

Suavemente inclinado  2 - 4° 3710.26 11 

Inclinado  4 - 8° 16358.63 49 

Moderadamente abrupto  8 - 16° 8859.56 27 

Abrupto  16 - 35° 3370.47 10 

Muy abrupto  35-55° 216.62 1 

 
Fuente: Tomado y modificado de van Zuidam (1986).  

 

En el área de estudio predominan las pendientes inclinadas (49%) las cuales 

tienen un rango entre 4 y 8° grados de inclinación por lo cual predomina una 

condición general casi plana, esta área se localiza hacia el noroccidente, por 

siguiente la clase Moderadamente Abrupto (27%) las cuales tienen un rango entre 

16-35° grados, y solo el 10 % del área tiene pendientes mayores a 16° la cual se 

localiza hacia el suroriente del área de estudio y no presentan procesos 

morfodinámicos activos ni inactivos. El resto de área se encuentra con una 

condición de pendiente menor a 4° por lo cual se consid era que la condición del 

terreno es su mayoría casi plana. Ver Figura 25. 

 

3.2.10. Procesos Erosivos 

 

Los procesos erosivos son aquellos fenómenos que condicionan la morfodinámica 

denudacional del relieve y están relacionad os al grado de erosión el cual 

también depende del área con cobertura vegetal.  
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Figura 25. Mapa de pendientes del Plan Parcial Altamira.  
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Según la geomorfología del área de estudio las geoformas denudadas al Sureste 

como las lad eras (Dlb, Dlm, Dls) solo presentan procesos erosivos como surcos 

indicando un grado bajo de erosión. Las geoformas que se encuentan hacia el 

noroccidente tales como superficies planas sirven como gracis de acumulación 

para aquellos sedimentos que proviene n de la leve erosión en ladera.  

 

3.2.11. Zonificación de la aptitud geológica para el uso y ocupación del suelo  

 

Los resultados geotécnicos del subsuelo indican que la unidad geológica para 

ingeniería Suelo transportado de depósito de ceniza  presenta condiciones 

geomecánicas poco inestables a la inclinación del terreno del sector 

noroccidental. Siendo la geología homogénea en toda el área la ocupacióndel 

suelo más apta se encuentra en aquellas pendientes menores a 16ª.  

 

3.3. CLIMATÓLOGIA  

En el área de estudio  la temper atura promedio es de 13  °C, llegando a alcanzar 

valores mínimos de 6.6°C y valores máximos de 21°C (Consorcio Mijitayo, 2019)  

En cuanto a la precipitación mensual multianual, ésta es de 68.31 mm. En general 

el régimen de precipitación es bimodal con una te mporada seca muy definida 

durante los meses de junio, julio y agosto y otra menos notoria en enero y febrero. 

La estación lluviosa principal se presenta en los meses de octubre, noviembre y 

diciembre, la segunda temporada lluviosa se presenta en los meses de marzo, 

abril, y mayo, con valores máximos en los meses de abril y noviembre. Por otra 

parte, la temporada de lluvias bajas se presenta a mitad del año, entre los meses 

de junio a septiembre, siendo el mes de agosto el que presenta los valores 

mensuales más bajos  (Consorcio Mijitayo, 2019)  
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3.3.1. Estaciones climatológicas para la obtención de datos  

 

Para los análisis específicos en el área de estudio  y la aplicación de l modelo , se 

utilizó información de la estación Obonuco  del IDEAM , la cual es la más cercana 

a la zona de estudio y tiene registros completos  de precipitación desde 1976 . En la 

siguiente tabla se indican sus principales características:  

 

 

Tabla 39. Características estación Obouco  

NOMBRE CÓDIGO  TIPO LATITUD LONGITUD ELEVACIÓN 

Obonuco  52045010 Agrometeorológica  1.1982222 -77.303083 2710 m.s.n.m  

 

 

Para el caso de este proyecto no fue necesaria la descarga de datos, sino que se 

tomó directamente los registros de las curvas de Intensidad, Duración , 

Frecuencia -IDF realizados por e l IDEAM para esta estaci ón, las cuales fueron 

construidas a partir de datos de precipitación ajustados con la distribución de 

probabilidad de Gumbel .  En la siguiente imagen se presentan las curvas IDF 

respectivas:  

Figura 26. Curva s IDF de la estación Obonuco  

 
Fuente: IDEAM (2017)  
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3.4. HIDROGRAFÍA, HIDROLOGÍA E HIDRÁULICA 

Principalmente, hay que tener en cuenta que el área de estudio no es colindante 

con ninguna fuente de agua superficial  y por lo tanto varios procesos asociados a 

ésta s no afectan la zona estudiada.  

 

Con lo anterior, los análisis más detallados a nivel de hidrografía, hidrología e 

hidráulica  pertinentes , se presentan en los siguientes numerales.  

3.4.1. Zonificación Hidro lógica del área  

 

Conforme al Plan de Ordenación y Manejo de la Cuenca Hidrográfica del rio 

Juanambú ( CORPONARIÑO, 2017) el área de estudio se encuentra localizada en 

la cuenca del rio Pasto, específicamente al sector medio de la cuenca, que hace 

parte de la subzona hidrográfica del Rio Juanambú, que pertenece a la zona 

hidrográfica del Río Patía y al área hidrográfica del Pacifico. En la siguiente tabla 

se detalla la zonificación hidrográfica del área de estudio:  

 

Tabla 40. Zonificación Hidrográfica del área de estudio  

ÁREAS 
HIDROGRAFÍAS 

ZONA 
HIDROGRÁFICA 

SUBZONA 
HIDROGRÁFICA 

CUENCAS NIVEL I CUENCAS NIVEL II 

5. Pacifico 52. rio Patía 5204 rio Juanambú 520405 rio Pasto 52040504 rio Mijitayo 

Fuente: Plan de Ordenación y Manejo de la Cuenca Hidrográfica del rio Juanambú  

(CORPONARIÑO, 20 17) 

 

En la siguiente figura se observa la zonificación h idrogr á fica del área de estudio :  
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Figura 27. Mapa Zonificación Hidrográfica   
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La cuenca del rio Pasto, se localiza al norte del municipio de Pasto, es el principal 

afluent e de la cuenca del rio Juanambú, tiene un área de 31,001.24 hectáreas  

dentro del municipio , que representa el 28,30% de  su área total, teniendo en 

cuenta la codificación del POMCA del rio Juanambú, el código de la subcuenca 

del río Pasto corresponde al 520 405 y el código de la microcuenca del rio Mijitayo 

es el 52040504 (Orden 4 de acuerdo a lo establecido en el Plan de Ordenación y 

manejo de la cuenca hidrográfica  del río Juanmabu , formulado por 

CORPONARIÑO en el año 2017 ) a la cual pertenece el área del p lan parcial .  

 

La cuenca del río Pasto se divide en tres sectores alto, medio y bajo. El área de 

estudio se encuentra en el sector medio, que abarca la ciudad de Pasto y las 

subcuencas aferentes, este tramo se localiza entre la bocatoma del Centenario y 

la  estación del IDEAM que se ubica en la Universidad de Nariño (UNIVERSIDAD 

MARIANA, 2008, citado por CORPONARIÑO, 2011).  Por su parte, l a microcuenca 

del rio Mijitayo tiene un área de 2240.8 hectáreas y presenta cauces con un 

comportamiento paralelo debido a las pendientes fuertes en la zona o a la 

posible existencia de materiales de baja permeabilidad.  

 

3.4.1.1. Oferta y demanda del recurso hídrico.  

 
Á Oferta hídrica superficial total :  

La oferta hídrica superficial total, hace referencia al volumen de agua por 

cant idad de tiempo que escurre por la superficie y que no se infiltra o se 

evapora (IDEAM, 2015). Es el agua que es utilizada por los ecosistemas y por 

la población para desarrollar todas sus actividades. Conforme al POMCA 

de la cuenca del Rio Juanambú, la ofe rta hídrica de la cuenca del rio 

Pasto en el año normal es de 10,20 m 3/s y para el año seco es de 4,68 m 3/s.  

De acuerdo a CORPONARIÑO (2017), el cálculo  de la oferta hídrica 

superficial total se realizó para las condiciones hidrológicas normal y seca.  
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A nivel mensual òel a¶o hidrol·gico medio corresponde a los caudales 

medios mensuales multianual y el año hidrológico seco corresponde a los 

caudales mensuales del a¶o t²pico secoó; a nivel anual òel a¶o hidrol·gico 

medio corresponde al caudal medio anualó y òel a¶o hidrol·gico seco 

corresponde al caudal mínimo anual simulado, estimado de la serie de 

caudales mediosó (IDEAM, 2010).  

 

Á Oferta hídrica neta disponible : 

La oferta hídrica neta disponible, corresponde al volumen de agua 

disponible para ser empleado para el consumo y desarrollo de las 

actividades productivas de una población, sin afectar el volumen de agua 

que necesitan los ecosistemas para su funcionamiento y conservación, 

denominado caudal ambiental.  

 

Conforme a CORPONARIÑO (2017) la oferta hídrica  neta se calcula a partir 

del volumen de agua superficial de la unidad y periodo de análisis y 

caudal ambiental demandado en la unidad y periodo de análisis. La oferta 

hídrica neta disponible de la cuenca del rio Pasto es de 3, 04 m 3/s para el 

año normal y  para el año seco es de 2,63 m 3/s 

 

Á Demanda total de agua : 

La demanda hídrica es el volumen de agua que se extrae del cuerpo de 

agua para que sea destinado para suplir los requerimientos de consumo 

humano y para el desarrollo de las actividades productivas.  Conocer la 

demanda hídrica, es fundamental para identificar las presiones sobre la 

oferta hídrica y los impactos sobre la fuente hídrica.  

 

Según CORPONARIÑO (2017), la demanda hídrica se estimó conforme a lo 

estipulado en la metodología propuesta por el Estudio Nacional del Agua 
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(2014) y considera la clasificación de usos contemplados en el Decreto 

1076 de 2015, como son a) Doméstico: urbano y rural; b) Pecuario: bovino, 

porcino, equino, ovino, caprino y avícola; c) Agrícola: riego; d) Industria: 

sacrific io bovino, sacrificio porcino, construcción y otras industrias no 

especificadas; e) Servicios: establecimientos educativos, hospitales, 

transporte, recreación, lavaderos, estaciones de servicios y otros servicios 

no especificados; f) Minería: oro y agregad os g) Generación de Energía: y 

h) Hidrocarburos.  

 

La demanda hídrica total de la cuen c a del rio Pasto es de 2,356 m 3/s, 

distribuida de la siguiente forma: a) demanda de agua para uso 

doméstico, 0,683 m 3/s; b) demanda de agua para uso pecuario, 0,055 m 3/s; 

c) demanda de agua para uso agrícola, 1,225 m 3/s; d) demanda uso 

industrial, 0,308 m 3/s, e) demanda de agua para uso de servicios, 0,067 

m3/s, f) demanda de agua para uso minero, 0,016m 3/s.  

 

En cuanto a la quebrada Mijitayo, según el Plan de Ordenamiento Territorial 

de Pasto 2021 -2027, ésta tiene un caudal medio de 50 L/s  de los cuales 

45L/s son captados para suplir la demanda de la población en referencia a 

consumo humano y para actividades agrícolas y ganaderas, éstas últimas 

sobre todo en la parte alta de la microcuenca de la quebrada Mijitayo.  

 

3.4.1.2. Calidad del recurso hídrico  

La cuenca del Rio Pasto se divide en parte alta, media y baja. La parte alta 

comprende desde la divisora sur de la cuenca, hasta el sector donde esta la 

bocatoma del acueducto Centenar io que abastece a la ciudad de Pasto, tiene 

un área aproximada de 67,14 km 2, abarca los corregimientos del norte del 

municipio, como son La Laguna, Buesaquillo, Morasurco, Mapachico, Obonuco 
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Genoy, La Caldera y parte de Catambuco; la parte media abarca 

principalmente la ciudad de Pasto y subcuencas aferentes, que comprende el 

tramo ubicado entre la bocatoma Centenario y la estación del IDEAM que se 

encuentra en la parte delantera de la Universidad de Nariño, tiene un área de 

215,24  km2 aproximadamente; la zona baja comprende desde la estación del 

IDEAM hasta la desembocadura al rio Juanambú, con un área aproximada de 

200 km2.  

 

El POMCA de la cuenca del Rio Juanambú (CORPONARIÑO, 2017), realizo el 

calculo del Índice de Calidad de Agua ð ICA, que corresponde  a un numero del 0 

al 1, que señala el grado de calidad de un cuerpo o corriente de agua. El ICA se 

estimo para el año lluvioso y para el año seco. Para la determinación del año 

lluvioso, se utilizaron dos metodologías, una establecida por el IDEAM en el e studio 

denominado òLineamientos conceptuales y metodol·gicos para la evaluaci·n 

regional del aguaó en el a¶o 2013, la cual utiliza 6 par§metros (porcentaje de 

saturación de oxígeno disuelto, sólidos suspendidos totales, demanda química de 

oxígeno, conducti vidad eléctrica, pH y coliformes fecales)  y la segunda, la 

metodología de la Fundación de Sanidad Nacional de  EEUU, la cual utiliza 9 

parámetros (coliformes fecales, pH, DBO, nitratos, fosfatos, cambio en la 

temperatura, turbidez, solidos disueltos total es y porcentaje de saturación de 

oxígeno disuelto).  

 

Para efectos de este informe, se utilizaron los resultados obtenidos por la 

Metodología del IDEAM. La escala de valoración para el ICA según esta 

metodología es la siguiente:  
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Tabla 41. Calificación ICA  

RANGOS DE 

VALOR 

CALIFICACIÓN 

CALIDAD DEL AGUA 
SEÑAL DE ALERTA 

0.00 ð 0.25 Muy mala  Rojo 

0.26 ð 0.50 Mala  Naranja  

0.51 ð 0.70 Regular  Amarillo  

0.71 ð 0.90 Aceptable  Verde  

0.91 ð 1.00 Buena  Azul 

Fuente: (IDEAM, 2011 citado por CORPONARIÑO, 2017)  

 

Los datos obtenidos, de acuerdo a los puntos de muestreo se detallan en la 

siguiente tabla:  

 

Tabla 42. ICA año lluvioso Juanambú ð Metodología IDEAM  

SITIO PUNTO DE MONITOREO ICA CLASIFICACIÓN 

Aguas arriba  
Punto de monitoreo Qda. El 

Barbero  
0,85 Aceptable  

Bocatoma 

Centenario, zona 

alta -media  

Punto de monitoreo Rio 

Pasto - Bocatoma 

Centenario  

0,70 Regular  

Confluencia Rio 

Pasto  

Punto de monitoreo Q. 

Miraflores - Confluencia R. 

Pasto 

0,37 Mala  

Bocatoma P asto  
Punto de monitoreo Rio. 

Mijitayo - Bocatoma Pasto  
0,63 Regular  

Universidad - Zona 

media -baja  

Punto de monitoreo Rio 

Pasto - Estación IDEAM - 

Universidad de Nariño  

0,34 Mala  

Fuente: (CORPONARIÑO, 2017)  
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Según los resultados del ICA de la anterior tabla, se identifica que hay dos tramos 

que se encuentran en la zona baja y media de la cuenca, con una valoración de 

0,37 y 0,34 que equivale a una calificación de mala calidad del agua, estos 

corresponden a los puntos de monitoreo Q. Miraflores - Confluencia R. Pa sto y 

Punto de monitoreo Rio Pasto - Estación IDEAM - Universidad de Nariño, estos 

tramos presentan un alto grado de contaminación del agua, ya que llegan 

cargas contaminantes procedentes de vertimientos de aguas residuales 

domésticas, de tipo pecuaria y ag rícola, que no tienen un tratamiento previo, así 

mismo, se descargan aguas residuales provenientes de curtiembres que se 

localizan al finalizar la zona urbana del municipio, que a pesar de tener algún 

tratamiento previo, son insuficientes para disminuir la  carga contaminante.  

 

Hay dos tramos que presentan valores de 0,70 y 0,63, lo cual significa que tienen 

una calificación de regular, en estos puntos se encuentran las bocatomas 

Centenario y Pasto respectivamente  de las cuales se prevé que se proverá del 

servicio de agua al área de estudio . Lo anterior refleja que las condiciones 

fisicoquímicas del recurso no están dentro de los parámetros adecuados, por lo 

cual, se presentan problemas de contaminación, es indispensable, que se 

realicen acciones de recuperac ión de calidad de agua, teniendo en cuenta que 

en estos tramos están las bocatomas para el abastecimiento de agua para la 

población de la ciudad de Pasto.  

 

En la quebrada Barbero, que se ubica en la zona alta de la cuenca el valor fue 

de 0,85 que signific a que tiene una calidad de agua aceptable, esto se da, 

debido a que aguas arriba, no se presentan altas descargas de contaminantes.  

 

Con el fin de conocer el nivel de riesgo al que se encuentra expuesta una 

población determinada derivado de la calidad de agua, es decir de las 

características físicas, químicas y microbiológicas de un cuerpo de agua, que será 
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utilizado para consumo, se cuantifica el Índice de Riesgo de Calidad del Agua -

IRCA.  La estimación y cálculo de este indicador se realiza con base en lo 

establecido en la resolución 2115 de 2007, por medio de la cual se señalan 

características, instrumentos básicos y frecuencias del sistema de control y 

vigilancia para la calidad del agua para consumo humano. Los datos del IRCA 

son reportados por las Di recciones Territoriales de Salud en el Sistema de 

Información para la vigilancia de la Calidad del Agua Potable (SIVICAP), el cual 

es administrado por el Instituto Nacional de Salud.  

 

De acuerdo al boletín de vigilancia de la calidad de agua para el consu mo 

humano, del Instituto Nacional de Salud, el municipio de Pasto reporto el IRCA 

para el mes de diciembre de 2019, el cual tuvo un valor de 34,70 que significa que 

existe un nivel de riesgo medio para el consumo de agua, por lo cual se requiere 

una gestió n directa de la empresa prestadora del servicio y autoridades sanitarias, 

con el fin de implementar mejores tratamientos del agua utilizada para consumo 

y acciones de control y vigilancia sobre las fuentes generadoras de vertimientos.  

 

3.4.2. Hidrología superfic ial ( Modelo lluvia ð Escorrentia)  

 

Para el análisis de la hidrología superficial, considerando que no existen drenajes 

naturales susceptibles a desbordamiento, se procedió a realizar un análisis 

asociado a inundaciones pluviales òencharcamientoó por medio de la utilización 

del modelo FLO 2D . 

 

3.4.2.1. Lluvia de Proyecto  

Para la definición de lluvia de proyecto se utilizó la c urva  IDF IDEAM a justada de 

forma Lineal, de la estación Obonuco , cuyos coeficientes se presentan en la 

Tabla 43. 
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ὅ1

(Ὀ+ ὢ0)ὅ2
 
 

 

Tabla 43. Coeficientes para  diferentes tiempos de retorno, estación Obonuco.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

La discretización temporal interna de la lluvia fue realizada mediante la 

metodología de bloque alterno, la duración de la lluvia  fue de 30 minutos 

considerando los diferentes tiempos  de concentr ación  estimados por los métodos 

presentados en  Tabla 44. 

 

Tabla 44. Tiempos de concentración Predio Altamira.  

NÚMERO 
ID, UNIDAD 

HIDROLOGICA 
KIRPICH 

CALIFORNIA 

CULVERTS 

PRACTICE 

RAMSER - 

KERBY 
FAA CARTER DOOGE 

1 PP Altamira  25 min  23 min  43 min  55 min  23 min  14 min  

 

 

El hietograma resultante de la aplicación de esta metodología para un tiempo de 

retorno de 100 años se presenta en la Tabla 45 y  

Figura 28. 

 

TR (años) C1  X0 C2 

2 324,55 9,852 0,755 

3 420,001 9,048 0,784 

5 541,556 8,702 0,812 

10 712,396 8,593 0,841 

25 951,158 8,649 0,87 

50 1141,572 8,741 0,888 

100 1339,746 8,845 0,903 
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Tabla 45. Hietograma de Proyecto cuenca predio Altamira, Tiempo Retorno 100 

años  

 
1 2 3 4 5 6 

DURACIÓN (min)  5 10 15 20 25 30 

INTENSIDAD (mm/h)  124.90 94.54 76.44 64.36 55.71 49.19 

PRECIPITACIÓN (mm)  10.41 15.76 19.11 21.45 23.21 24.60 

ȃP(mm) 10.41 5.35 3.35 2.35 1.76 1.38 

ARREGLO (1/4)  3.35 10.41 5.35 2.35 1.76 1.38 

ATENUACIÓN AREAL 3.25 10.10 5.19 2.27 1.71 1.34 

 

Figura 28. Hietograma de Proyecto Cuenca predio Altamira, TR 100 años  

 

 

3.4.2.2. Modelo de producción de escurrimiento  

Para la generación de escurrimiento se utiliza dos modelos el de pérdidas e 

infiltración, el primero de ellos es el de la curva de escorrentía (CN) de SCS , el cual 

es una función de la p rofundidad de lluvia total y el parámetro del número de 

curva empírico que varía de 1 a 100.  

La pérdida de lluvia de SCS es una función de la hidrología , tipo de suelo, uso y 

tratamiento de la tierra, condición de la superficie y condición de humedad 
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ante cedente. El método fue desarrollado con  datos hidrográficos de 24 horas en 

cuencas rurales y de pendiente suave s en los Estados Unidos. Los números de la 

curva de escorrentía se han calibrado o estimado para una amplia gama de 

áreas urbanas, tierras agríco las y pastizales semiáridos. El método SCS CN no tiene 

en cuenta la variación en la intensidad de la lluvia. Fue desarrollado para 

predecir la escorrentía de lluvia de cuencas hidrográficas no aforadas y su 

atractivo radica en su simplicidad. Para cuencas grandes (especialmente 

cuencas semiáridas) que tienen características de infiltración únicas o variables, 

como canales, el método CN tiende a predecir en exceso la escorrentía (Ponce, 

1989). 

Los parámetros numéricos de la curva SCS se asigna n gráficamente en el GDS 

para permitir una escorrentía de lluvia espacialmente variable. Los archivos de 

forma se usa n para interpolar SCS -CN a partir de la cobertura del suelo y los 

atributos del suelo.  

El tipo de suelo se clasifica en uno de los cuatros grupos hidroló gicos existentes. 

Estos grupos van desde A hasta D, representando el grupo A un potencial de 

escurrimiento mínimo y el D un potencial de escurrimiento alto (Aguilar & Díaz, 

2016). 

Según (Chow, Maidment, & Mays, 1994), los números curva han sido tabulados 

por el Soil Conservation Service (SCS) con base en el tipo de suelo y el uso de este. 

Para ello, esta metodología define cuatro grupos de suelo:  

o Grupo A: Arena profunda, suelos profundos depositados por el 

viento, limos agregados.  

o Grupo B: Suelos poco prof undos depositados por el viento, marga 

arenosa.  



 

Carrera 35 A No. 19-142 Palermo 
Celular: 316 619 3255 

fmafla@irhsa.com.co- info@irhsa.com.co 

Pasto ï Nariño - Colombia 

 

 

 

 

 

120 

 

 

 

 

o Grupo C: Margas arcillosas, margas arenosas poco profundas, suelos 

con bajo contenido orgánico y suelos con altos contenidos de 

arcilla.  

o Grupo D: Suelos que se expanden significativamente cuando se 

mojan, arc illas altamente plásticas y ciertos suelos salinos.  

 

Los parámetros adoptados para el modelo de perdidas se presentan en  

 

Tabla  46.  

 

Tabla 46. Parámetros de perdidas adoptados modelo de enc harcamiento 

Altamira  

COBERTURA SUELOS CN 

Pastos condiciones 

pobres  
B 81 

Zonas Urbanizadas  B 92 

 

3.4.2.3. Modelo de tránsito  

El tránsito hidráulico propuesto por FLO -2D se basa en una ecuación 

cuadrática de pendiente de fricción. La velocidad estimada representa la 

velocidad de flujo calculada en cada límite de elemento de la zona de 

circulación de flujo, el n de Manning para el flujo en superficie adoptado 

estuvo entre un rango de 0.0 3 y 0.2, este se obtuvo a través del mapa de 

coberturas . En este orden de ideas,  la esquematización del cómputo del 

coeficiente de Manning para cada celda  definida con base en el modelo 

digital de terreno  se presenta en la Tabla 47 los cuales fueron seleccionados 

con base en los valores presen tados en la  Tabla  48. 
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Tabla 47.  Rugosidad n de Manning overland Flow  

 

Fuente: (FLO 2D Manual reference, 2018) . 

Tabla 48. Parámetros de rugosidad adoptados model o de encharcamiento 

Altamira  

COBERTURA N MANNING  

Pastos 0.15 

Zonas Urbanizadas  0.013 

Áreas abiertas, sin o con poca 

vegetación  
0.25 

Áreas abiertas, sin o con poca 

vegetación  
0.013 

Áreas con vegetación, 

herbácea y/o arbustiva  
0.1 

Bosques 0.4 
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Los resultados obtenidos producto del modelamiento del encharcamiento con un 

DTM de alta resolución espacial se presentan en la siguiente figura.  

 

Figura 29. Mapa de profundidad acumulación flujos por encharcamiento predio 

Altamira  
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Figura 30. Mapa de velocidad de acumulación flujos por encharcamiento predio 

Altamira  
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Como consideraciones generales para una condición de lluvia crítica con tiempo 

de retorno de 100 años se puede concluir:  

o Profundidad del flujo sup erficial de acumulación dentro del predio no 

superan los 22 centímetros de profundidad  

o La velocidad de flujo superficial de acumulación dentro del predio no 

supera los 0.17 m/s.  

o La acumulación de flujos es localizada en ciertos puntos del predio 

coincident es con la geomorfología del mismo  

o Los flujos por encharcamiento no presentan una amenaza al predio debido 

a sus bajas magnitudes.  

o Los encharcamientos presentados se deben principalmente a la 

distribución de pendientes en el predio los cuales deber ser man ejados con 

obras de drenaje propios del desarrollo urbano del predio en 

concordancia con la infraestructura hidráulica disponible en el sector . 

ANEXO 2. MODELAMIENTO DE ENCHARCAMIENTO   

3.4.3. Caraterización morfométrica del  área de  drenaje  

 

El área de estudio p ertenece 100% a la  zona de drenaje  de la micro cuenca de la 

quebrada Mijitayo,  sin embargo,  al sur de la zona se encuentra la microcuenca 

de la quebrada Gualmatán, donde la quebrada San Miguel  es la más cercana a 

la zona de estudio,  pero no influye sobre es ta ya que el área de estudio no está 

sobre su zona de drenaje . 

 

En la siguiente tabla se indi can las características generales de la microcuenca  

Mijiyayo.  
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Tabla 49. Características principales de las áreas de drenaje en la zona de  estudio  

NOMBRE ÁREA MICROCUENCA (Km2) COTA MÁYOR COTA MENOR 

Quebrada Mijitayo  15.044 4100 m.s.n.m.  2504 m.s.n.m.  

 

Adicionalmente, en la  Figura 31 se presenta la ubicación del predio dentro de la 

microcuenca en c uestión. 

 

3.4.4. Levantamiento topobatimétrico  

 

Debido a que en el área de influencia del plan parcial no  hay cursos de agua, no 

fue necesario realizar un levantamiento topobatimétrico  y por tanto no existe la 

prioridad de realizar estudios de riesgo por flujo t orrencial e  inundación.  

 

3.4.5. Análisis de l comportamiento del nivel freático  

 

A nivel de predio los aspectos hidrogeológicos se centran en la obtención de los 

niveles freáticos como detonantes de movimientos en masa; sin embargo, es 

importante establecer un an álisis cualitativo en las áreas de análisis de las 

condiciones de permeabilidad de las unidades litoestratigráficas que se definen 

(SGC, 2015). 

 

o La unidad analizada presenta una humedad natural del 15 -39 % para las 

muestras representativas, la cual se cons idera media en condiciones 

variantes de saturación en el terreno.  

o Al ser suelos finos granulares su plasticidad tiende a ser alta y 

permeabilidad baja.  

Figura 31. Ubicación del predio respecto a la Microcuenca Mijitayo . 
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Fuente: B ase cartográfica I GAC  y Elaboración propia  








































































































































































































