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Estudio normativo de las transformaciones del continuo urbano patrimonial derivadas del modelo inmobiliario en
altura en el barrio La Pola de Ibagué, Colombia

Resumen

El barrio La Pola de Ibagué, es un referente histérico y patrimonial por su componente arquitecténico y
urbanistico. Sin embargo, durante las Gltimas tres décadas estos vestigios urbanos de la primera poblacién
de la ciudad estan siendo objeto de modificaciones. Es asi, que se plantea como propésito central el andlisis
de los vacios normativos que permitieron el desarrollo del modelo inmobiliario de promocién privada en
altura en el barrio La Pola de la ciudad de Ibagué, desde el aiio 1980 al 2022. Se usd una metodologia de
enfoque cualitativo de tipo explicativo bajo el método analitico y sintético, partiendo con la recoleccién de
informacién, revisién documental e indagacién de normas, publicaciones y licencias de construccién,
ademas de la aplicacién de entrevistas a expertos y residentes. Toda la informacién documental se
sistematiz6 bajo su evolucién cronolégica, y las entrevistas con la técnica de redes semanticas. Como
principales hallazgos se destaca que, en La Pola, se han ejecutado diversas edificaciones bajo el modelo
inmobiliario de promocién privada que han puesto en riesgo el continuo urbano patrimonial del sector; lo
anterior debido a la falta de reglamentacién, a una legislacién ambigua, vacia e inconsistente, con
contradicciones normativas e interpretaciones acomodadas a beneficios particulares.

Palabras clave: Patrimonio urbanistico. Planificacién urbana. Desarrollo inmobiliario.

Abstract

The La Pola neighborhood of Ibagué is a historical and patrimonial reference for its architectural and
urbanistic component. However, these urban vestiges of the first population of the city are undergoing
modifications during the last three decades. Thus, the main purpose of this study is to analyze the regulatory
gaps that allowed the development of the high-rise private real estate development model in the La Pola
neighborhood of the city of Ibagué, from 1980 to 2022. A qualitative approach methodology of explanatory
type was used under the analytical and synthetic method, starting with the collection of information,
documentary review and inquiry of norms, publications and construction licenses, in addition to the
application of interviews to experts and residents. All the documentary information was systematized under
its chronological evolution, and the interviews with the semantic networks technique. As main findings, it is
highlighted that, in La Pola, several buildings have been executed under the real estate model of private
promotion that have put at risk the urban patrimonial continuum of the sector; this is due to the lack of
regulations, to an ambiguous, empty and inconsistent legislation, with normative contradictions and
interpretations accommodated to particular benefits.

Keywords: Urban heritage. Urban planning. Real estate development.

Resumo

O bairro La Pola de Ibagué é uma referéncia histérica e patrimonial pela sua componente arquiteténica e
urbanistica. Porém, esses vestigios urbanos do primeiro povoamento da cidade vém sofrendo modificacdes
nas ultimas trés décadas. Assim, o objetivo principal deste estudo é analisar as lacunas regulatdrias que
permitiram o desenvolvimento do modelo de desenvolvimento imobilidrio privado de alto padréo no bairro
La Pola da cidade de Ibagué, de 1980 a 2022. Uma metodologia de abordagem qualitativa de explicacgdo O tipo
foi utilizado sob o método andlitico e sintético, a partir da coleta de informagdes, revisGo documental e
consulta de normas, publicacées e licencas de construcdo, além da aplicagdo de entrevistas com peritos e
moradores. Toda a informacdo documental foi sistematizada sob a sua evolugdo cronoldgica, e as entrevistas
com a técnica de redes semdnticas. Como principais conclusées, destaca-se que, em La Pola, vdrios edificios
foram executados sob o modelo imobilidrio de promocdo privada que colocaram em risco o continuum
patrimonial urbano do setor; isso se deve d falta de requlamentacdo, a uma legislacdo ambigua, vazia e
inconsistente, com contradicdes normativas e interpretacées acomodadas a beneficios particulares.

Palavras-chave: Patrimoénio urbano. Planeamento urbano. Promocdo imobilidria.
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altura en el barrio La Pola de Ibagué, Colombia

Introduccién

El barrio La Pola del Municipio de Ibagué, esta ubicado en la comuna 1 del extremo occidental
de la ciudad (figura 1), donde se concentraron los primeros barrios, generando las primeras zonas co-
merciales e institucionales (Ibagué. Consejo de Planeaciéon Comunal, 2012). El barrio cuenta con identi-
dad patrimonial dada su relevancia en la fundacién y desarrollo del centro poblado y los vestigios del
continuo urbanoi y arquitecténico de la época, conteniendo bienes de la idiosincrasia, la cual consolidé
las costumbres de los primeros habitantes de la ciudad. Los Ginicos vestigios que se mantienen, las ca-
sonas, albergaban personas en reuniones familiares. Construidas durante la colonizacién en tapia pi-
sada, adobe, cubiertas de palma y teja de barro (Francel, 2015a), con salas y jardines espaciosos (figura
2), y modificadas con el pasar del tiempo, destacan por la aplicaciéon del modelo de embellecimiento ur-
bano.

Al realizar un recorrido histérico del desarrollo arquitecténico del barrio La Pola, destaca una
continuidad urbana con un “nuevo paisaje moralizante transmisor de los nuevos valores republicanos”
(Francel, 2015b), utilizando un corte ecléctico de inspiracién francesa en los primeros cambios, y, poste-
riormente, un Déco norteamericano. Alin se conservan vestigios de estos cambios pertenecientes a la
historia de la poblacién ibaguereiia.

Figura 2 -Tipologia de las casonas del barrio La Pola. Fuente: (Ruiz, 1991).

1 Son las caracteristicas arquitecténicas, no individuales, que conforman un todo a partir de la integralidad del disefio de las fachadas
de dos o mas predios. Por su riqueza representativa de la época, han permanecido en la memoria de los ciudadanos, y se desea que
trasciendan en el tiempo. (Ibagué. Concejo Municipal, 2003)
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En el barrio La Pola convergen las principales vias de la ciudad (carreras 12, 32 y 52), y tiene una
importante cobertura comercial e institucional desarrollada con el tiempo. A pesar de que hay un apro-
vechamiento del mercado inmobiliario con la adquisicién de casonas para ejecutar proyectos en altura
(Bermuidez, 2021), contrarios a las proporciones y caracteristicas patrimoniales del sector (figura 3), no
existen investigaciones precedentes que aborden dichas transformaciones y su relacién con la norma-
tiva data de 1980 de ordenamiento territorial y urbanistico de la ciudad.

CONSOLIDACION POR IMPLEMENTACIGN

@

CONSERVACION URBANISTICA

TRASFORMACIGN DE CONTINUUM URBANO PATRIMONIAL

Edificios mayores a 4 pisos

Continuo Urbano
DECRETO 1000-0823 DEY 2014
Equipamientos

Figura 3 - Localizacién area de investigacion, barrio La Pola. Fuente: Elaboracién propia (2022).

El continuo histérico del area estudiada permite identificar su metabolismo patrimonial y sus
cambios actuales, formando una solucién deductiva a través del conocimiento de las personas que re-
siden y usan este sector. Segiin Stojanovski y Osten (2018) los ecosistemas urbanisticos poseen elemen-
tos decididos seglin evoluciona su paisaje, arquitectura, aditamentos, vegetacién y demas componen-
tes, valorados desde la perspectiva profesional y social, siendo esta tultima la constructora histérica
desde la cultura y el modernismo. Es necesario reconocer lo bueno, lo abundante y lo rico de su pasado
e intervenir para conservarlo, organizando y cambiando la visién de quien la habita y no identifica su
riqueza patrimonial. Entre todos se puede crear una ciudad sostenible y turistica, al cuidar, proteger y
respetar los lineamientos urbanisticos que buscan mejorar la calidad de vida de los ciudadanos (Reyes-
Aguilar et al., 2020).

En el desarrollo adelantado del barrio destaca la busqueda de adquirir bienes privados donde
hay menor competencia, como las zonas de tratamiento por consolidacién, para ejecutar proyectos in-
mobiliarios de promocién privada en altura (Cobos, 2014). Los empresarios rentan un gran beneficio por
metro cuadrado y multiplican los recursos (capital, materiales y mano de obra), generando ganancias
en lugares donde el duefio del terreno no tenga poder de negociacién, como las antiguas casonas sin
mantenimiento (Jaramillo, 1980). Esto se realiza bajo el supuesto de mejoramiento de calidad de vida y
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ocupacién laboral, sin embargo, el desarrollo desmedido con acumulacién de capital a ultranza es la
base de la generacién de pobreza en la sociedad (Castrilléon y Cardona, 2014).

Alo anterior se sintetiza una problematica relacionada con la imagen urbana, en donde emerge
el modernismo bajo nuevos imaginarios, siempre vinculados con el pasado (Reyes, 2020). La imagen his-
térica y cultural es resultado de los imaginarios, creencias, valores y normas que poseen los constructos
sociales nutridos por las relaciones entre sujetos (habitantes, actores clave, expertos, profesionales) y
elterritorio (Tondopé,2023). El presente estudio aborda los propésitos de sintetizar incidencias sociales,
culturales y patrimoniales, desde los posibles vacios normativos en materia urbanistica e inmobiliaria
para el barrio La Pola, y analiza el territorio para identificar su metabolismo patrimonial desde los cam-
bios producidos por intereses capitalistas y dinamicas inmobiliarias.

La zona deinterés ha sufrido modificaciones en sus caracteristicas arquitecténicas, ritmos, pro-
porciones, materiales y composiciones histéricas de los inmuebles que conservaban los vestigios del
desarrollo primario de la colonizacién y urbanizacién. La poca gestién y organizacion de la administra-
cién municipal para decretar el tratamiento y uso de estas propiedades requiere la generacién de ins-
trumentos de actuacién de interés arquitecténico, social, econémico, cultural y turistico. Indagar en la
aplicacién de la normativa permitira conocer su formacién, desarrollo y evolucién, para luego estable-
cer las falencias que ocasionan la decadencia del sector, donde deben destacar las necesidades de pro-
teccién y conservacién, sin importar la presién del crecimiento urbanistico y capitalismo inmobiliario.
Caracterizar e incentivar la identidad del municipio garantiza analizarlo como un territorio formado y
de participacién.

Modelo capitalista inmobiliario
El desarrollo inmobiliario se enmarca en el modelo capitalista para la produccién de utilidades

de empresarios, desde la transaccién de bienes inmuebles y la generacién de valor a partir de la renta
(Jaramillo, 1980). Con las nuevas dinamicas de los territorios y la necesidad del desarrollo para brindar
bienestar social, esta industria se ha tornado més atractiva al proveer gran cantidad de empleos y ren-
tar utilidades llamativas para los inversionistas (Diaz y Pinillos, 2014).

El auge inmobiliario se ha incrementado en diferentes paises de América Latina, donde ha cre-
cido la implementacién de sistemas constructivos modernos (Mattos, 2006). Este apogeo ha incidido en
la organizacién econémica y productiva de los paises, quienes buscan estar a la vanguardia y organi-
zarse al rededor del desarrollo urbanistico, incrustandose dentro de un capitalismo periférico, impreg-
nado las instituciones. Por este motivo, se advierte que el modelo latinoamericano es basado en el pa-
trén neoliberal de acumulacién de capital.

Bajo esta perspectiva, el modelo capitalista inmobiliario, el cual enmarca la promocién de la
construccién en altura, propende por la produccién de la plusvalia desde la multiplicacién del valor de
la fuerza de trabajo, aumentando la renta de la tierra (Jaramillo, 1980; Topalov, 1979). Actualmente, en
las ciudades en desarrollo se buscan oportunidades de expansién e inversién para implementar dicho
modelo, motivando nuevas fuerzas que presionan la realidad normativa y la planeacién de la ciudad.

Urbanismo y planificacién urbana
La planificacién urbana se puede definir como el estudio del ordenamiento de una ciudad en

coherencia con su territorio, particularidades y necesidades sociales (Bladimir, 2005). En este orden, el
urbanismo y su planificacién requieren de la interdisciplinariedad para ser abordados en la actualidad,
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y asi abarcar la complejidad que subyace en estos (Olaves, 2004). Dicha planificacién destaca la impor-
tancia de reconocer los bienes materiales e inmateriales que deben ser conservados por su significado
dentro de la identidad de una poblacién.

Desde la UNESCO (2014) se manifiesta la necesidad de defender el patrimonio cultural e histé-
rico como un vestigio de las costumbres, raices y demas significados que forman parte de la memoria
colectiva de una comunidad. En la actualidad, han surgido iniciativas para defender los Bienes de Inte-
rés Cultural (BIC) en Colombia, extendiéndose al territorio municipal bajo los poligonos urbanos Cen-
tro Tradicional y Templo del Carmen — Claustro San José (Alcaldia de Ibagué, 2018).

Imagen urbanistica desde la teoria del paisaje urbano, identidad y patrimonio
La propuesta tedrica parte desde los postulados de Kevin Lynch (1990), quien muestra la ciudad

y su imagen urbanistica como un producto social, donde existe una retroalimentacién histérica cons-
tante. Las relaciones entre la comunidad y su conjunto urbanistico son claves para comprender, deco-
dificar y reconfigurar la ciudad en torno al fenémeno patrimonial. Segiin Fuentes (2022) abordar el ur-
banismo con elementos positivistas de indagacién es insuficiente para comprender la imagen urbanis-
tica, y se enriquece desde las posiciones interpretativas y criticas. Las realidades fisicas y culturales
imbricadas en la investigacién de las transformaciones del continuo urbano, obedecen a una nueva
forma de indagar y construir conocimientos, desde la visién de la complejidad (Sotolongo, 2006).

Los habitantes de un territorio participan de las necesidades y transformaciones desarrolladas
en el continuo urbano, lo cual incide en el legado patrimonial (Ellis, 2010). El presente estudio se ejecut6
en el barrio La Pola de Ibagué con la participacién de los actores sociales (habitantes y expertos), quie-
nes narran sus imaginarios respecto al continuo histérico y al patrimonio alli existente. El significado
social y cultural determina la conformacién del continuo histérico y la imagen de un territorio urbano,
por lo que las ciudades se valorizan y enriquecen con la incidencia de las relaciones sociales e identita-
rias consolidadas en el tiempo y plasmadas en el patrimonio (Jacobs, 1994).

Participacion en plusvalia

El acelerado y desmesurado avance urbanistico, espacial y de planeacién en América Latina, ha
generado curiosidad y preocupacién por parte de los formuladores de politicas (Carrefio y Alfonso,
2018). Con crecimientos dispersos y acceso limitado a condiciones éptimas de urbanizacién, dentro de
una creciente demanda habitacional de las principales ciudades, representa un déficit del 8% en térmi-
nos cuantitativos y del 84% en términos cualitativos (Blanco et al,, 2016). La misma esta relacionada con
transformaciones notables como tipologias, apariencia fisica y perfil del contexto urbano. Sumado a
problemas de desigualdad, relaciones intergubernamentales, sociales y sostenibilidad, asi como tam-
bién mecanismos para afrontar las insuficiencias de bienes y servicios ptublicos de los pobladores de las
urbes (Contreras, 2021).

La participacién en plusvalia, tributo para la financiaciéon de obras pablicas en lugares donde
se han generado ganancias extras por el desarrollo, significa el progreso urbanistico del territorio
(Rendén et al., 2018). La captura de la plusvalia es realizada en la regién de América Latina y el Caribe,
obedeciendo a los efectos propios de la valorizacién del suelo mediante tres tipos de mecanismos: im-
puestos, contribuciones y regulaciones. El primero se asocia al impuesto predial, el segundo se refiere a
la distribucién de los costos de mejoramiento entre los beneficiarios, y el tercero se relaciona con con-
venios urbanisticos y usos del suelo (Blanco et al., 2016), al cual se hace referencia en el presente estudio,
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soportado en el articulo 82, que sefiala: “Las entidades publicas participaran en la plusvalia que genere
su accién urbanistica y regularan la utilizacién del suelo y del espacio aéreo urbano en defensa del in-
terés comun” (Colombia. Asamblea Nacional Constituyente, 1991, p. 26).

Este Glltimo mecanismo debe seguir en estudio al ser un tema inexplorado y dependiente tinica-
mente de la perspectiva y planeacién de la administracién publica (W. Diaz, 2016). Desde su inicio ha
permitido grandes transformaciones en procura del progreso urbanistico de las regiones, pero el des-
conocimiento de los beneficios que pudiera generar a las urbes imposibilitan que se postulen mas pro-
cesos en Colombia (Renddn et al., 2018). Si mas municipios colombianos toman la iniciativa de usar la
participacién en la plusvalia, ya existe un entramado juridico que lo permite, considerando que es una
“herramienta de transformacién, sostenibilidad y desarrollo, ademas de la visiéon de la administracién
publica y el ordenamiento territorial depende el éxito y el progreso del territorio como medio de evolu-
cién” (W. Diaz, 2016, p. 27).

La participacién en plusvalia es producto de tres hechos generadores: 1. Incorporacién del suelo
rural a urbano o suburbano; 2. Modificacién del uso de suelo; 3. Mayor aprovechamiento de construc-
cién por aumento de ocupaciéon y/o construccién (Colombia. El Congreso de Colombia, 1997). Al incor-
porar modificaciones para generar mayor renta sobre la tierra, se pacta un tributo destinado a la com-
pra de predios para el desarrollo de planes de interés social, mejora de vias, espacio publico y equipa-
mientos, obras de recreacién, financiacion de macroproyectos y fomento cultural (Colombia. El
Congreso de Colombia, 1997). En Ibagué, la participaciéon en plusvalia fue reglamentada desde el
acuerdo municipal niimero 034 (Concejo Municipal de Ibagué, 2009), sin embargo, no ha sido implemen-
tada integralmente, por lo que en el afio 2022 se ha propuesto un proyecto de ley para modificar el
acuerdo 002 de 2014 relacionado, generando el robustecimiento de la herramienta para el beneficio del
desarrollo municipal. En la figura 4 se presenta el procedimiento vigente de pago de plusvalia en la ciu-
dad de Ibagué.

Opcién 1
1. Establecimieto de pago
2. Expedicidin de paz y salvo
3. Levantamiento inscripcion folio

Identificar
hecho
generador
de plusvalia

Calculo de
plusvalia

Notificacion
de cobro

Inscirpcion
de plusvalia
en matricula
inmobiliaria

Elaboracién
de cobro

Opciones de pago

Opcidén 2
1. Pago en obras
2. Definicidn de forma de pago
3. Definicidn de disefios
4. Establecimiento de aprobacién
presupuesto de obra
5. Evaluacidn y seguimieto de obra
6. Recibo de obra
7. Expedicién de paz y salvo
8. Levantamiento de inscripcion

Figura 4 - Procedimiento pago de plusvalia urbana. Fuente: (Concejo Municipal de Ibagué, 2014).
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Materiales y métodos

Se propuso una investigaciéon de enfoque cualitativo, caracterizada por la comprensién de los
fenémenos sociales en el estudio de sus dindmicas, mientras emergen nuevas interrogantes, conceptos,
categorias y factores explicativos (Hernandez et al., 2014). Abordar el urbanismo y patrimonio histérico
con la visién de expertos y la comunidad, involucra visiones diversas y continuos histéricos comple-
mentarios, ampliando el alcance estrictamente normativo hacia una interpretacién holistica e integral
(Batthyany y Cabrera, 2011). El estudio partié de motivaciones normativas y patrimoniales, enriqueci-
das por una visién centrada en estos aspectos sin involucrar otros posibles factores que se escapan del
fenémeno de interés de la investigacién.

Asimismo, es de tipo explicativo porque la indagacién es novedosa para el caso concreto del
barrio La Pola, ya que los trabajos de investigacién bajo dicho fenémeno son limitados. El método es
analitico y sintético, donde primé el accionar del investigador bajo el analisis de las evidencias existen-
tes desde la recopilacién de informacién para la comprensién profunda del entramado problematico
(Francel, 2020; Hernandez et al., 2014; Maya, 2008; Rodriguez, 2007).

Las técnicas e instrumentos utilizados fueron la revisién documental y entrevistas a expertos.
Bajo la primera se indag6 la normativa relacionada desde el afio 1980, cuando surgié el primer plan de
desarrollo fisico del municipio estudiado, hasta el 2022, afio en que se ejecuté la investigaciéon. Se estu-
diaron las licencias urbanisticas emitidas para las empresas que ejecutaron construcciones bajo el mo-
delo inmobiliario de promocién privada en altura, especificamente, la tipologia de construcciones de
edificios multifamiliares.

Las entrevistas contaron con la participacion de seis expertos con mas de 10 y hasta 30 afios de
experiencia en urbanismo y planeacién urbanistica de la ciudad de Ibagué. En su mayoria, ejercieron
cargos en dichas areas. Fueron entrevistados 15 residentes del barrio La Pola, habitantes del sector por
un promedio de 29 afios. Las categorias de andlisis y dimensiones indagadas (tabla 1) fueron: urbanismo
y planificacién urbana, abordando aspectos normativos y de planificacion del territorio, como lo es el
Plan de Ordenamiento Territorial (POT) del afio 2014. Otro enfoque fue el capitalista inmobiliario, una
caracterizacién sobre la tipologia de desarrollo de las diferentes construcciones en el barrio, objetos de
estudio. Asimismo, se abordé el reconocimiento y defensa del patrimonio, acogiendo las zonas de con-
servaciéon urbanistica, su importancia y tipologia.

Tabla1- Categorias de analisis para las entrevistas

Categoria de analisis Definicién conceptual Dimensiones
Estudio de la planificacién y ordenamiento de una POT
ciudad en coherencia con su territorio, Tratamientos y uso del suelo

particularidades y necesidades de la comunidad,
incluyendo la reglamentacién para el desarrollo
urbanistico (Bladimir, 2005)

Proyectos de urbanizacién
Licencias de

Urbanismo y

planificacién urbana Vaci construccién y
aclos urbanizacién
normativos Py
Participacién en
plusvalia

Modelo inmobiliario centrado en obtener la mayor

cantidad de beneficios en términos de utilidades con

el menor costo posible, para lo cual se renta un Desarrollo inmobiliario en altura
mayor beneficio por metro cuadrado al generar

construcciones en altura, donde los recursos (capital,

Enfoque capitalista
inmobiliario
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Categoria de analisis Definicién conceptual Dimensiones
materiales y mano de obra) son multiplicados
(Jaramillo, 1980)

Las intervenciones en los bienes de interés cultural,

asi como las nuevas obras realizadas, deben

propender por la conservacién de las caracteristicas

morfolobgicas del sector, en particular del espacio
Reconocimiento y publico, por tanto, tener en cuenta ritmos, Zonas de conservacion
defensa del patrimonio proporciones, materiales y composicién de las urbanistica

fachadas, cubiertas, paramentos, aislamientos,

antejardines, andenes y elementos en general que

conforman la morfologia del sector. (Alcaldia de

Ibagué, 2014)

Fuente: Elaboracién propia (2022).

A partir de la indagaciéon documental se construyé una linea del tiempo normativa desde 1980
hasta el 2022. Posteriormente se hizo un estudio y analisis de las licencias de construcciéon disponibles
del barrio, a luz del marco normativo examinado. Se realiz6 la revisién histérica del barrio La Pola, re-
conociendo sus antecedentes patrimoniales y arquitecténicos, y su cambio demografico por la ejecu-
cién de los proyectos inmobiliarios en altura. Finalmente, se analizé la informacién primaria suminis-
trada por informantes clave, mediante la técnica de las redes semanticas, donde se extrajo por dimen-
siones y categorias los contenidos de las respuestas de los participantes. Esto se llevé a cabo con el soft-
ware de tratamiento de informacién cualitativa Atlas.Ti.

Resultados y discusion

Continuo histoérico

La evolucién de la gestion urbana y su ordenamiento hizo necesario emitir diferentes normati-
vas para organizar la ciudad, fieles a lalegislacién centralizada nacional, rastreadas como una evolucién
de las normas en una linea de tiempo (figura 5).

En 1980 se emiti6 el acuerdo 038, plan de desarrollo fisico de la ciudad de Ibagué. Este dividi6 la
ciudad por zonas, ubicando al barrio La Pola donde existen usos principales de vivienda y agrupaciones
multifamiliares, con restricciones no clarificadas para la construccién en alturas (Concejo Municipal de
Ibagué, 1980). Luego, en 1990, se emitié el acuerdo 035, estatuto urbano de Ibagué, que dividié la zona
urbana en 13 comunas, estando el barrio en estudio en la comuna 1, destacada por su valor arquitecté-
nico y/o urbanistico, buscando preservar y mantener aquellas caracteristicas fisicas, formales y/o vo-
lumétricas de estas areas (Concejo Municipal de Ibagué, 1990). No obstante, no fueron clarificadas o
delimitadas las restricciones de posibles proyectos urbanisticos dentro de este.
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Figura 5 - Linea de tiempo normatividad del municipio de Ibagué (1980-2022). Fuente: Elaboracién propia (2022).

En el afio 2000 se emiti6 el acuerdo 116, Plan de Ordenamiento Territorial (POT), resaltando la
importancia de conservar los lugares de significancia cultural, arquitecténica, urbanistica y ambiental
(Concejo Municipal de Ibagué, 2000), catalogando al barrio La Pola como interés histérico. Este se divi-
dié por tratamientos, aplicando la consolidacién por implementacién, con el objetivo de “priorizar ne-
cesidades conforme la caracterizacién de la zona homogénea que lo integra estableciendo requerimien-
tos especificos de ocupacién del suelo” (Concejo Municipal de Ibagué, 2000, p. 117); y la conservacién
urbanistica, para “respetar arménica e integralmente el trazado vial, el espacio pablico, la morfologia
predial y la calidad ambiental y paisajistica” (Concejo Municipal de Ibagué, 2000, p. 116), por su tipologia
de singular valor e interés.

Dentro del articulo 203 del mismo acuerdo, se manifesté que la reglamentacién y normativa
para el tratamiento de conservacion deben ser emitidas en un plazo no mayor a doce meses. No fue sino
hasta el 2002, en el acuerdo 009, que aparecié la primera reglamentacién del tratamiento de consolida-
cién porimplementacién. Para la edificabilidad en el tratamiento de conservacién, el articulo 171 sefiala:

Hasta tanto la Administracién Municipal elabore el estudio en que se identifiquen espe-
cificamente los inmuebles, que encontrandose inmersos en los conjuntos urbanos de es-
pecial interés (Barrio La Pola, Interlaken, Belén y Cadiz), presentan valor patrimonial, ar-
quitecténico, cultural y/o histérico, las actuaciones urbanisticas estaran regidas por las
normas establecidas para el tratamiento de consolidacién. (Ibagué. Concejo Municipal,
2002, p. 66)

La urbanizacién de vivienda multifamiliar seria de un maximo de 7.5 pisos, pero puede ser au-
mentada sin limite con la participacién en plusvalia, implementada desde la constitucién politica de
Colombia, para facilitar el desarrollo del modelo inmobiliario de promocién privada en altura en una
zona de tratamiento de conservacion que no fue reglamentado en su momento.

En el afio 2014 se emitié el Decreto 1000-0823, actual POT vigente para la ciudad de Ibagué, man-
teniendo los tratamientos de consolidacién por implementacién y de conservacién para los componen-
tes morfoldgicos del barrio La Pola (figura 6), pero sin establecer restricciones para urbanizarlos, conti-
nuando con el uso de la participacién en plusvalia para ejecutar urbanizaciones de altura. Debido a esto,
no se perciben cambios significativos con anteriores POT, ni respuestas a las necesidades del sector.
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Figura 6 - Tipo de tratamientos dentro del barrio La Pola - Decreto 823 de 2014. Fuente: Elaboracién propia (2022) a par-
tir de (Alcaldia de Ibagué, 2014).

En el afio 2018 se emiti6 el Decreto 1000-0117 para la definicién y delimitacién de bienes de inte-
rés cultural, concediendo la responsabilidad de valorar, evaluar y conceptuar a la direccién de patrimo-
nio de la secretaria de cultura, turismo y comercio respecto a todas las intervenciones que se realicen
en el trazado poligono denominado centro tradicional (figura 7), al cual pertenece una parte del barrio
La Pola. Alli se encuentran edificaciones de interés cultural, y destaca el continuo urbano singular. Se
estipula que los proyectos de adecuacién, modificacién y cambio de uso para edificaciones con caracte-
risticas de tipo histérico, estético y simbdlico, deberan conservar los valores en cuanto a volumetria,
tipo de cubiertas, altura y carpinteria. La altura maxima de las edificaciones del sector sera de cuatro
pisos.

El continuo urbano del barrio La Pola solo abarca tres cuadras sobre la carrera tercera, al igual
gue la denominada zona de conservacién urbanistica y de consolidacién por implementacién, sefialado
como zona de influencia. Esto perpetia la falta de articulacién de la administracién municipal con el
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ministerio de cultura para garantizar un diagnéstico, evaluacién y reglamentacién acertada sobre el
sector y sus edificaciones y casonas, propios de la primera poblacién de Ibagué.
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Figura 7 - Poligono centro tradicional - Decreto 1000-0117 de 2018. Fuente: (Alcaldia de Ibagué, 2018).

En el afio 2019, la circular aclaratoria 017 sefiala que el Decreto 1000-0823 de 2014 no derogé to-
talmente al Acuerdo 116 de 2000 (Secretaria de Planeacién Municipal, 2019), dejando algunos vacios re-
glamentarios respecto al modelo inmobiliario de promocién privada en altura implementado en el ba-
rrio La Pola.

Se identifica la generacién de elementos normativos, no del todo restrictivos, para impedir la
construccién de proyectos multifamiliares de altura en dicha zonas, los cuales son ejecutados sin limite
por medio de la participacién en plusvalia, algo que contradice las pretensiones del POT.

La figura 8 identifica las construcciones multifamiliares en el barrio La Pola con su respectiva
altura y ubicacién dentro de las zonas de Influencia de los Bienes de Interés Cultural de &mbito muni-
cipal. Las construcciones con alturas mayores a cuatro pisos tienen, en promedio, 10 pisos de altura,
siendo un elemento contrario a mantener la homogeneidad, ritmos, proporciones, composiciones y fa-
chadas propias del centro tradicional de Ibagué.
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Figura 8 - Construcciones de altura en el barrio La Pola. Fuente: Elaboracién propia (2022).

Vacios normativos

El término vacio normativo corresponde a los casos relevantes desde las leyes y normatividad,
buscando su regulacién, pero sin contar con una solucién practica o materializada (Navarro, 2020). Ve-
rificar las licencias de las construcciones estudiadas demostré que su proceso de expedicién empieza
con la entrega de la documentacién por parte de las empresas y el cumplimiento de requisitos, que de-
ben atravesar filtros de revisiones técnicas, juridicas, estructurales, urbanisticas y arquitecténicas.

En la ciudad de Ibagué rigen las normativas vigentes sobre las decisiones de expedicién de li-
cencias segin el POT, donde se encuentran las restricciones y alcances para el caso del municipio. En
Colombia, los POT han implementado la planeacién estratégica con objetivos a corto, mediano y largo
plazo, es decir, la generacién de medios para el seguimiento de la actuacién fisica y la evaluacién del
impacto del POT en el territorio y la poblacién (Camelo et al., 2015).

Al solicitar licencias de construccién de altura en el barrio La Pola se aplican normas relaciona-
das con los tratamientos de consolidacién por implementacién y de conservaciéon urbanistica. Esta ul-
tima no estaba reglamentada durante el estudio, por lo que se aplicé como si fuera tratamiento de con-
solidacién por implementacién. El vacio normativo ha permitido a los empresarios desarrollar el mo-
delo inmobiliario de promocién privada en altura en una zona de conservacién, y acceder a mecanismos
como la participacién en plusvalia sin restriccién, con el fin de aumentar la renta del suelo y la acumu-
lacién de capital.

Se solicitaron modificaciones y prérrogas a las licencias generadas entre los afilos 2000 y 2014,
para la culminacién de los proyectos de construccién. Se mantuvieron las normativas del POT, ya que
las constructoras cuentan con proteccién juridica, donde garantizan cumplimiento a sus clientes, y que
la entidad territorial mantendra las condiciones de la licencia original solicitada.

Entre el afio 2014 y el 2018 se solicitaron licencias que fueron prorrogadas o modificadas con la
emisién del decreto 1000-0117 de 2018 para la proteccién del centro tradicional de Ibagué. Nuevamente,
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por falta claridad en el POT sobre las zonas de conservacién urbanistica, la nueva normativa quedé solo
para ser aplicada en la expedicién de nuevas licencias de construccion para el barrio La Pola.

Se resaltan tres proyectos de construccién con participacién en plusvalia en las licencias, cons-
truyendo edificios de 11 y 15 pisos de altura en una zona de conservacion, aplicando el articulo 171 del
acuerdo 009 de 2002 bajo las exigencias del tratamiento de consolidacién por implementacién. Por
ejemplo, el proyecto Tempo (figura 9) cuenta con informaciéon de su licencia de construccién en el afio
2018 y hasta el afio 2021, tiempo en el que estaba vigente el Decreto 1000-0117 de 2018 que aclara las res-
tricciones para la construcciéon de altura en el sector. No obstante, el proyecto continud.

Afio 2013 Ano 2022

A) Edificio Entreparques. 15 pisos de altura. B) Flormorago. 11 pisos de altura. C) Edificio Tempo. 11 pisos de altura.

Figura 9 - Construcciones en el barrio La Pola. Fuente: Elaboracién propia (2022) a partir de Google Maps.

La expedicién de licencias de construccién incluye las revisiones: técnica, juridica, estructural,
urbanistica y arquitecténica. Estas deben tomar decisiones sobre posibles ajustes e inconformidades
con proyectos de construccién, como lo es impedir que se desarrollara la construccién en altura en el
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barrio La Pola. Incluso, posterior al tramite, se debe hacer seguimiento técnico del cumplimiento de las
normas y especificidades de la licencia concedida.
En la tabla 2 se presenta una sintesis de la comparacién de los instrumentos normativos anali-

zados.

Tabla 2 - Sintesis comparativa de instrumentos normativos

Instrumento normativo

Caracteristicas

Analisis

Acuerdo 038 de 1980

Divisién del perimetro urbano de la
ciudad en 15 zonas, quedando el barrio
La Pola dentro de la Zona 6
denominada Vivienda Multifamiliar
Central V.M.C.

Alturas: Resultado de la correcta aplicacién
de aislamientos, soluciones de empate con las
construcciones vecinas e indices de
ocupacién y construccién.

Antejardines y aislamientos: Minimo 5 mts.
de aislamiento lateral y de antejardin.
Minimo 10 mts. de aislamiento posterior
Area y frente minimo de lote: S6lo para esta
zona se establece un lote minimo de 700 m2,
con un frente minimo de 20 mts.

Acuerdo 035 de 1990

Subdivide el area urbana de Ibagué en
13 comunas.

Referencia un poligono en donde se permite
la vivienda multifamiliar, comercial,
industrial, institucional y recreativa, con
algunas restricciones. Sin embargo, no
especifica en la conservacién o limitaciones
para la construccién de proyectos
urbanisticos de altura.

Acuerdo 116 de 2000

Plan de Ordenamiento Territorial
(POT).

Retomando la importancia de los
Bienes de Interés Cultural (BIC).

Tratamiento urbanistico de
“conservacion”, enfocado en “la
limitacién de territorios, elementos,
conjuntos urbanos o inmuebles de
especial significancia cultural,
arquitectoénica, urbanistica o
ambiental de la ciudad, procurando la
conservacion de las caracteristicas
originales, estableciéndose
restricciones a la modificacién de su
estructura fisica, natural o
construida” (Concejo Municipal de
Ibagué, 2000).

Para el caso del barrio La Pola, existe el
tratamiento de consolidacién por
implementacién y el de conservaciéon
urbanistica.

Ambos, en su momento, fueron coherentes
con el articulo 197, que cataloga al referido
barrio como un conjunto urbano de especial
interés histérico o arquitecténico.

Acuerdo 009 de 2002

Para la edificabilidad en el
tratamiento de conservacién
urbanistica, delega en la
administracién municipal la
elaboracién de un estudio donde se
identifiquen especificamente los
inmuebles presentes en los barrios La
Pola, Interlaken, Belén y Cadiz, con
valor patrimonial, arquitecténico,
cultural y/o histérico para la ciudad.

El barrio La Pola hace parte del sector de
conservacion y, segun se dicta, sus posibles
adecuaciones se haran bajo las normas
establecidas para el tratamiento de
consolidacién.

La altura maxima sera de siete punto cinco
(7.5) pisos

Elincremento de edificabilidad con
participaciéon en plusvalia, lo cual sefiala que
el tipo de vivienda multifamiliar puede pasar
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Instrumento normativo Caracteristicas Analisis
de 7.5 pisos por edificacion a no tener limites
en la cantidad de pisos, siempre y cuando la
edificacién tenga participacién en plusvalia.

La alcaldia municipal realiza la Las intervenciones en bienes de interés

revisién y ajuste al POT del afio 2000.  cultural, asi como las nuevas obras
realizadas, deben propender por la
conservacion de las caracteristicas
morfolégicas del sector y en particular del
espacio puablico. Por tanto, deben tener en
cuenta los ritmos, proporciones, materiales y
composicion de las fachadas, cubiertas,
paramentos, aislamientos, antejardines,
andenes y elementos en general conforman
la morfologia del sector. (Alcaldia de Ibagué,
2014, p. 240).

Define y delimita los bienes de interés  Cuatro pisos es la altura maxima que pueden

cultural localizados en el centro y en tener las edificaciones de este sector,

Decreto 1000-0823 de 2014

el templo del Carmen- Claustro San exceptuando las existentes en el continuo
José, dentro de poligonos urbano singular, fachadas de los predios
localizados en el costado norte de la carrera
Decreto 1000-0117 de 2018 32 entre calles 62 y 92 las cuales deberan

conservar sus alturas, y permite que aquellas
que no tengan valor histérico, arquitecténico,
estético o simbélico puedan ser demolidas o
remodeladas, siempre y cuando conserven la
misma altura.

Hace claridad a la ciudadania acerca La oficina de planeacién reitera que aquellos
. . del alcance y la vigencia del POT bienes de interés cultural incluidos en los
Circular aclaratoria 017 de L . . .
2019 original. POT seran considerados como tal sin
necesidad ser sometidos a caracterizacién e
inventario.

Fuente: Elaboracién propia (2022).

Este anélisis en la ciudad de Ibagué ha sido tema de investigacién en otros lugares de Colombia.
Parra (2022) hizo un recorrido histérico del barrio La Capuchina de la ciudad de Bogota D.C detectando
vacios en la normativa urbana respecto al crecimiento urbanistico descontrolado. El acercamiento a
actores clave permiti6 identificar la pérdida del patrimonio arquitecténico por la construccién de gran-
des edificios comerciales que modificaron la imagen urbana. En Medellin, Toro (2021) sefiala que el cre-
cimiento descontrolado en barrios tradicionales provocé el aumento del comercio informal, cambiando
las singularidades de la comuna 10. Posteriormente, se sumoé el desarrollo industrial, centros comercia-
les e infraestructura de transporte masivo (metro). Los problemas de coordinacién entre la normativi-
dad nacional y el trabajo descentralizado a nivel local derivaron en carencia de tramitologia, estudios y
garantias de movilidad, sostenibilidad y conservacién de su patrimonio.

En el barrio El Prado y el Centro Histérico de Barranquilla, se llevaron a cabo procesos para
consolidar la conservacién patrimonial, con una intervencion centralizada en Bogota D.C. (Maldonado
y Figueroa, 2020). No hubo claridad respecto al patrimonio urbanistico, generando choques entre el cre-
cimiento urbano, necesidades de infraestructura y la proteccién de dicho patrimonio. Por iltimo, Bui-
trago-Campos (2016) evalu las licencias urbanisticas emitidas en Popayan, Pasto y Tunja, que incidie-
ron en centros patrimoniales. Unicamente Popayan cuenta con mecanismos de planeacién y control,

urbe. Revista Brasileira de Gestdo Urbana, 2024, 16, 20220262 16/25



Estudio normativo de las transformaciones del continuo urbano patrimonial derivadas del modelo inmobiliario en
altura en el barrio La Pola de Ibagué, Colombia

limitando y prohibiendo las construcciones; en Pasto no existe regulacién, y en Tunja las dindmicas son
desordenadas y de acuerdo a la movilidad social.

Percepciones y narrativas

Los habitantes del barrio La Pola (figura 10) destacan su habitabilidad y bienestar ofrecido,
apreciando el clima templado y frio, y el simbolo de la construccién de edificaciones tradicionales de la
colonizacién y posteriores. Manifiestan que la normativa del POT ha permitido cambiar la estructura
arquitecténica y urbanistica, afectando la conservacién de sus caracteristicas histéricas. Este sector
tuvo incidencia de los cambios en las construcciones mas antiguas como las estatales, las remodelacio-
nes se ejecutaron segin la aparicién de elementos decorativos eclécticos sobre las fachadas coloniales
(Francel, 2013).

Con la demolicién de casonas y cambios en la estética arquitecténica, se han perdido las propor-
ciones y ritmos de la época, tomando dicho suelo para el desarrollo urbanistico. Los habitantes sefialan
lo negativo de modificar de los vestigios patrimoniales, y el beneficio de la valorizacién de las viviendas,
mejorando su estrato socioeconémico. Resaltan que urbanizar el barrio puede ser excesivo por las con-
diciones viales insuficientes y las dotaciones pensadas para una carga demografica menor. La tabla 3
presenta el cambio demografico de ocho de veinte proyectos de construccién urbanistica llevados a
caboen el barrio La Pola, los cuales aportan unos 3.207 habitantes. La demanda de servicios se convierte
en una problematica emergente derivada por la falta de reglamentacién de la zona con tratamiento de
conservacién urbanistica.

Tabla 3 - Densificacién aportada por los proyectos al barrio La Pola

Cantidad total Residentes

Tipo de tratamiento Cantidad .
Proyecto . de promedio
(Decreto 823 de 2014) de pisos
apartamentos
, nsolidacién r
Torreén del centro .Co SO 1dac1o' ) TS 45 135
implementacién
Altos de Santa Cecilia Conservacién urbanistica 12 56 168
, . Consolidaciéon or
Torreén Ocobos Centenario . ., P 13 119 357
implementacién
Flormorago Conservacion urbanistica 1 38 114
. . Consolidaciéon or
Torreén Buenavista de La Pola . ., P 15 300 900
implementacién
Entreparques Conservacioén urbanistica 15 123 369
, . Consolidaciéon or
Torre6én Buenavista Altos de La Pola . ., p 15 359 1.077
implementacién
Tempo Conservacion urbanistica 1 29 87
Total - 1069 3207

Fuente: Elaboracién propia (2022).

Ademas del “total irrespeto por las normas que deberian regir para la conservaciéon del barrio
LaPola",indican que la participacién para planear el futuro del barrio no se ha integrado efectivamente,
aunque sefialan que la Junta de Accién Comunal ha efectuado algunos avances. Recomiendan abrir
espacios de conocimiento normativo para mejorar la veeduria de las acciones adelantadas por los em-
presarios. Asimismo, la administracién municipal deberia ser mas rigida en el control y restriccién de
las edificaciones de altura.
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Figura 10 - Red semantica entrevista a residentes. Fuente: Elaboracién propia (2022).

Los expertos participantes (figuras 11 y 12) manifiestan que la ciudad de Ibagué conserva algu-
nos inmuebles de interés cultural y patrimonial, como: el Conservatorio del Tolima, el Teatro Tolima, el
Panodptico, la Estacién del Ferrocarril, los barrios Belén, La Pola, Interlaken y Cadiz, el continuo urbano
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del centro histérico y la Granja San Jorge. Destacan la percepcién errénea del patrimonio arquitecté-
nico, urbanistico, cultural e histérico, resaltando estructuras propias de las élites, y no hitos urbanisti-
cos como el barrio el Jordan.

Coinciden que el POT no resuelve las necesidades de una ciudad en construcciéon y desarrollo al
contener errores, vacios, inconsistencias y contradicciones, necesitando cambiar su componente nor-
mativo. El estudio del tratamiento y uso de los suelos en Ibagué data del 2002, y el informe técnico que
lo respalda fueron basados en el POT de Bogot4, impidiendo que los entes de control y vigilancia sean
mas contundentes y rigurosos al aplicar restricciones y permisos.

Observan un municipio desordenado, ya que las normas se alejan de la realidad, impidiendo
mantener y crear avances sin destruir lo ya instituido. La urbanizacién se ha desplazado hacia las afue-
ras de la ciudad, lejos de los servicios publicos basicos, cuando se podrian aprovechar los espacios con
acceso a dichos servicios, modernizando la ciudad. Los organismos de control y verificacién poseen nor-
mas sin actualizacién, por consiguiente, los proyectos avanzan aprovechando vacios, contradicciones
e interpretaciones bajo su acomodo.

Por altimo, sefialan al enfoque capitalista inmobiliario como consecuencia de la modernizacién
de la ciudad, convirtiendo al barrio La Pola en un lugar para invertir, aumentando la construccién en
altura sin control ni conservacién histérica y patrimonial. En consecuencia, enfatizan en la necesidad
de actualizar la norma y regular las acciones urbanisticas en zonas de conservacién.
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Figura 11 - Red semantica entrevista a expertos, categoria Urbanismo y planificacién urbana. Fuente: Elaboracién pro-

pia (2022).
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monio, posibles vacios normativos, preguntas de cierre. Fuente: Elaboracién propia (2022).
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En la emisién de licencias de construccién y la participacién en plusvalia, los organismos de
control y las curadurias de la ciudad actiian desde una normatividad sin estudio y descontextualizada.
Las normas son una construccién social y humana, ajustadas segin los cambios histéricos. Ceiiirse a
una norma sin sustento ha ocasionado la pérdida de proteccién y defensa del patrimonio cultural, ur-
banistico y arquitecténico.

El barrio La Pola es de conservacién. Segin el tratamiento por consolidacién, con la participa-
cién en plusvalia, no reglamentada, el constructor accede a mayores ganancias y mejor renta sobre la
tierra, urbanizando dicho lugar. Aunque se utilice esta figura, se pierde el bienestar y enriquecimiento
de particulares, ya que, donde se debié invertir el dinero de la participacién en plusvalia, no existen
inversiones para el beneficio de la comunidad (andenes, vegetacién, entre otros).

Este trabajo ha aportado al estudio de un barrio con caracteristica patrimoniales. Es de gran
interés proteger el espacio publico desde su contexto histérico, arquitecténico y patrimonial, el cual se
convierte en un lugar de desarrollo de lo urbano y comunitario, donde se estructura lo privado y lo
publico bajo la identidad de la poblacién (Bladimir, 2005).

Conclusiones

En el barrio La Pola se han venido desarrollando urbanizaciones en altura sin respetar la con-
servacion del patrimonio urbanistico, cultural y arquitecténico. Aunque se han congelado las acciones
de construccién, se emplean normas sin sustento ni rigor técnico. Estas se pueden modificar con un
Plan Especial de Manejo y Protecciéon (PEMP) desde la formacién académica y el aprendizaje de otros
casos del exterior, incluso de Colombia, que cuenta con ciudades que han adoptado planes de ordena-
miento territorial. Lo anterior se materializa al ejecutar planes bien estructurados, involucrando enti-
dades de orden nacional e internacional (Pozzer, 2019). El trabajo mancomunado entre la administra-
cién municipal y la academia podria ser la via para combatir los vacios normativos referentes a la con-
servacién urbanistica del barrio La Pola.

El estudio fue realizado desde una indagacién documental ligeramente limitada por la Secreta-
ria de Planeacion, quien complicé el acceso a todas las copias de licencias de construccién solicitadas.
Disponer de informacién al llevar a cabo investigaciones es necesario para garantizar validez y rigor en
el analisis y cotejo de datos archivisticos. Se conté con los miembros de la junta de accién comunal, pero
no se obtuvo informacién de otros residentes del sector por falta de acceso.

Sobre la conservacién urbanistica, se resalta la falta de reglamentacién, legislacién inconsis-
tente, contradicciones normativas e interpretaciones acomodadas a beneficios particulares. Para de-
fender el patrimonio, los expertos participantes recomiendan cambiar las caracteristicas, alcance y me-
canismos de control y verificaciéon de la normativa vigente con el apoyo del ministerio de cultura, ga-
rantizando la claridad de las normas. Posteriormente, desde la Secretaria de Planeacién, articular el
trabajo profesional al implementarlas dentro del desarrollo urbanistico actual de la ciudad, sin destruir
lo existente, asegurando su adecuada modernizacién. Asimismo, se requiere la incursién del ambito
académico y las asociaciones gremiales, para evitar que la politica siga permeando el desarrollo del or-
denamiento territorial.

El trabajo de investigacién es un punto de partida para nuevos estudios que aborden categorias
de analisis como las islas de calor, limitacién de equipamientos, impacto ambiental, desarrollo vial, en-
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tre otros, entendiendo el fenémeno estudiado desde una perspectiva complementaria a la conserva-
cién. La evoluciéon de las normas urbanisticas y planificacién demandan nuevos estudios sobre la com-
plejidad del territorio y cambios demograficos . La presente investigacién servira de antecedente his-
térico y normativo del barrio La Pola, como aporte metodolégico y tedrico para ser aplicado en otros
contextos y referentes investigativos, indagando con mayor profundidad en el mismo sector.

Declaracao de disponibilidade de dados

O conjunto de dados que da suporte aos resultados deste artigo esta disponivel no SciELO
DATA e pode ser acessado em https://doi.org/10.48331/scielodata.ZGE4KM
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