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7.4.4 TRATAMIENTO DE REDESARROLLO

Este tratamiento pretende orientar procesos de transformacién ya iniciados o generar nuevos en
zonas que cuentan con buenas condiciones de infraestructura y localizacion estratégica en la
ciudad de acuerdo con los objetivos de ordenamiento propuestos por el Plan, de manera que se
privilegie su transformacion hacia la optimizacion de su potencial, permitiendo mayores
aprovechamientos y diversidad de usos.

En las zonas de redesarrollo podran realizarse proyectos predio a predio utilizando el
aprovechamiento medio previsto para el caso en la correspondiente ficha, con alturas de 2 0 3
pisos de manera general, salvo pocas excepciones de 1 0 4 pisos en algunos poligonos, en estos
casos no se requiere hacer entregar obligaciones urbanisticas relacionadas con la generacién de
espacio publico y construccion de equipamientos. Para aprovechamientos mayores el interesado
debera someterse a la formulacion del Plan Parcial de la manzana sobre la cual se ubique, toda
vez que el area minima de planificacion para un plan parcial en los tratamientos de redesarrollo
serd una manzana de las existentes en el respectivo poligono. En todos los casos, una vez
adoptado el plan parcial de la zona, regiran las normas sobre aprovechamientos y usos
complementarios definidos por el mismo.

En el tratamiento de Redesarrollo se podran hacer adiciones o reformas a las industrias o
equipamientos existentes siempre y cuando estas obras se requieran para el mejor
funcionamiento de las mismas. Igualmente se podran construir nuevas edificaciones para
equipamientos publicos o sedes de la Administracion Pablica.

Al igual que en otros tratamientos, no se hace claridad en cuanto a particiones de lotes,
reconocimientos y la admision de mezanines y mansardas, ni se limita el aprovechamiento para
lotes de gran magnitud.

La tabla siguiente establece los aprovechamientos previstos en el Acuerdo 23 de 2000 para los
desarrollos en los poligonos a los que se les ha asignado este Tratamiento, bien sea predio a
predio hasta se formule el Plan Parcial o luego de este.
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DENSIDADES Y APROVECHAMIENTOS
SIN PLAN PARCIAL CON PLAN PARCIAL
CODIGO BARRIO O SECTOR LOtes:ﬁzzooo Lotes>2000m= | | 5 en | ALTURAO Lo
ALTURALC. | DENS. 0 1.C. AN AN. I-C. -

71 _RED1 Centralidad Santo D. 3 pisos (6) _ 80%(1) 1-4AN. | 80% A.N.
Z3_RED2 Prado costado occidental 2 pisos (6) _ 80%(1) 2.-6AN. | 80% A.N.
71 73 _RED3 [Sevillay Jesus Nazareno 3 pisos (6) _ 80%(1) 2.-10 AN. | 80% A.N.
Z3_RED4 Chagualo 2 pisos (6) _ 80% 2.-10 AN. | 80% A.N.
Z3_RED5 San Benito 3 pisos (6) _ 80% 2.-10 AN. | 80% A.N.
73 RED6 zerpetuo Socorro, Camellén de la 2 pisos (6) B 80% 2.-10 AN. | 80% AN.
Z5_RED7 Simesa 2 pisos (6) _ 80% (3) 2.-6A.N. | 80% A.N.
Z5_RED8 Manila 4 pisos (6) _ 60%(1) 1,5-4 AN. | 60% A.N.
75 RED9 igﬂzcz‘t’;g("' Santa Maria, 2 pisos (10) _ 60%(4) | 2.-6AN. | 60% AN.
Z6_RED10 Tenche - Trinidad - Noel 2 pisos (6) _ 80% (3) 2.-6AN. | 80% A.N.
26 _RED11 Tenche 2 pisos (6) _ 80% (3) 1,5-4 ANN. | 80% A.N.
Z4-RED12 Parte Conquistadores 2 pisos (6) _ 60%(1) 1,5-4A.N. | 60% A.N.
74 RED13 Parte Laureles, Naranjal 3 pisos (6) _ 60%(1) 1,5-4A.N. | 60% A.N.
74 RED14 Ei{::ezuramer'cana'carlos E.- 3 pisos (6) _ 60%(1) | 1,5-4AN. | 60% AN.
Z2-RED15 lguana 2 pisos (6) _ 60%(1) 1-4AN. | 60% A.N.
Z2_RED16 Everfit - Caribe A 2 pisos (6) _ 80% (3) 2.-6AN. | 80% A.N.
Z2_RED16 Everfit - Caribe B 3 pisos (6) 0%(1),(3) | 2.-6 AN. | 80% A.N.
Z2_RED17 Andercol 2 pisos (6) _ 80% (3) 2.-6A.N. | 80% A.N.
Z2_RED18 Plaza de Ferias, Boyaca. 2 pisos (6) _ 80%(1) 2.-6AN. | 80% A.N.
SA RED19 Sector La Pradera 1 piso _ 80% (3) 2-5 pisos 80% A.N.
SA_RED20 Sector Pradito parte baja 1 piso . 80% (3) 2-5 pisos 80% A.N.
SA_RED21 Sector Pradito parte baja y alta 1 piso _ 80% (3) 2-5 pisos 80% A.N.
71 _RED22 Parte de la Rosa y Moscu 2 pisos (6) _ 60%(1) 1-4AN. | 60% A.N.
71 RED23 Parte de Santa Inés 2 pisos (6) _ 60%(1) 1-4AN. | 60% A.N.
Z1 RED24 Centralidad Manrique 4 pisos (6) 80%(1) 1-4A.N. 80% A.N.

(1) Se aplica la norma de patios y vacios y no el porcentaje de ocupacion del suelo en proyectos de vivienda a realizar en lotes
cuya area no sea mayor a 300 m2 y no sobrepase los 3 pisos de altura, o hasta 4 pisos cuando la edificacion se realiza por adicion.

(2)Los proyectos de CORVIDE incluidos en el Plan de Desarrollo se pueden desarrollar bajo norma del Acuerdo 38 de 1990 hasta
tanto se apruebe el Plan Parcial respectivo.
(3) Las edificaciones para industria no se supeditan a la ocupacion maxima del 80%, deberan cumplir con los retiros de las normas
de construccion y urbanizacion para el uso.

(4) Las edificaciones que se realicen sin plan parcial dejaran los retiros laterales y de fondo definidos en la urbanizacién original del
sector. (Aplica a sectores como Patio Bonito, Santa Maria de los Angeles, La Aguacatala).

(6)En las zonas con tratamiento de Renovacion y Redesarrollo se podran construir nuevas edificaciones para equipamientos
publicos o sedes de la Administracién Publica sin plan parcial.

(10) En asentamientos consolidados en tratamiento de redesarrollo para desarrollos sin plan parcial el aprovechamiento maximo

sera :

1.C. 3.0 en A.N.

1.0. 60% en A.N.

Para el establecer las condiciones actuales del territorio y aquellas acciones que han repercutido
en los sectores que tiene asignado este tratamiento se hacen los siguientes andlisis de cada
fuente disponible:
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7441 LICENCIAS DE CONSTRUCCION.

Analizando el comportamiento de las licencias de construccion registradas durante los afios 2002
al 2004 y que se registra en el cuadro “Licencias 2002-2004 Por Poligono”, se puede observar y
concluir lo siguiente:

Salvo en los poligonos RED17, RED19, RED20 Y RED21, en todos los demés que tienen asignado
el tratamiento de redesarrollo se han otorgado licencias de construccion, bien sea para nuevas
edificaciones o para adiciones. Para construcciones nuevas se registran licencias en 16 de los 24
poligonos, siendo las mas representativas, en cuanto a numero de licencias, las otorgadas a los
poligonos RED3 (Sevilla y Jesus Nazareno) con 16 y RED10 (Campo Amor, Santa Fe -Sectores
Shellmar y Noel-, Cristo Rey y Guayabal), con 13; en nimero medio se encuentran las otorgadas
en los poligonos RED9 (Patio Bonito, La Aguacatala y Santa Maria de Los Angeles), con 8 y en
RED2 (Prado costados norte, sury occidente) y RED4 (EI Chagualo), con 7.

Pero mas que el numero de licencias dorgadas, es importante resaltar los metros cuadrados
construidos que éstas representan. Mientras las 16 licencias del poligono RED3 suman 14525
metros cuadrados, que representan un 6.26% del total de metros cuadrados licenciados en
redesarrollo, las 8 de RED9 suman 46753 metros cuadrados, para un 20.16% del total, de las
areas de redesarrollo siendo éste el poligono con mayor actividad edificadora, sin haberse
formulado en él algun Plan Parcial, situacion que es relevante por cuanto la base de datos de las
licencias de construccion corresponde a los afios 2002 a 2004, periodo en el que la etapa de
transicion normativa debia haber culminado.

Llama igualmente la atencion, por la misma razén, lo ocurrido con los poligonos RED13 y RED14,
con 26.524 y 26.393 metros cuadrados licenciados, en dos y cinco licencias de construccion para
edificacion nueva, respectivamente. En el caso de RED13, se trata de la construccién de Carrefour
de la Carrera 65, una gran edificacion de 26.127 metros cuadrados, (por lo que la otra licencia es
solo de 397 metros cuadrados), y la que, segun los aprovechamientos permitidos para el poligono
se acoge a las disposiciones normativas, encontrandose por lo tanto una falencia en el Acuerdo
23 de 2000, que trae como consecuencia que grandes superficies pueden desarrollarse sin la
formulacion del Plan Parcial con el agravante para la ciudad y la poblacion de no se realice aporte
a la ciudad en espacio publico y equipamientos, por cuanto la norma también establece que sin
plan parcial no se tienen obligaciones urbanisticas de este tipo, como ya se menciono.

Para el poligono RED4, que como se dijo antes se otorgaron 7 licencias de construccion, se
contabilizan 36.072 metros cuadrados que representan el 15.55% del total de metros licenciados
de las areas de redesarrollo, es importante resaltar que para este poligono se han aprobado dos
planes parciales, el de Torres de La Fuente (con 30.375 m2 de area a construir proyectada y el de
Paseo de Sevilla (con 32.760 m2 de area a construir proyectada en el plan parcial). Lo contrario
ocurre con el poligono RED18, que aunque tiene Plan Parcial aprobado (Plaza de Ferias), no
registra ninguna licencia de construccion para edificacion nueva.

En cuanto a las adiciones, el porcentaje mas alto con relacion al total, 19.77%, lo registra el
poligono RED7 (Villa Carlota, parte de Barrio Colombia y Manila), con 5 licencias otorgadas para
adicionar un total de 13.426 metros cuadrados, lo que representa un promedio de 26.85.2 metros
cuadrados por licencia, cifra bastante representativa para este tipo de actuacion urbanistica, en
este poligono también se construyo un proyecto de grandes superficies, Home Center. De igual
forma se encuentran en las misma condiciones descritas anteriormente en el poligono RED10 la
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construccion de Carrefour y el Centro Logistico de Argos, los cuales se acogen a la horma vigente
de permitir desarrollos con un aprovechamiento minimo que oscila entre 1 y 4 (dependiendo del
poligono) pisos sin la elaboracion previa del plan parcial y sin obligaciones de cesion para
espacios publicos y equipamientos.

Del total de metros cuadrados licenciados en toda la ciudad, los registrados en el tratamiento de
redesarrollo representan el 9.74%, lo que significa que, al igual que con lo ocurrido en los
poligonos con tratamiento de renovacion, en cuanto a la contribucion a la consolidacion del
modelo de ciudad, planteado en el componente especifico del crecimiento hacia dentro con
énfasis en el las areas del corredor del rio con tratamiento de renovacion, no s esta logrando,
siendo estas areas las mejor servidas en cuanto a la infraestructura de soporte y cercania a los
centros de servicio.

LICENCIAS 2002 - 2004 POR POLIGONO

NUEVA ADICIONES TOTAL
POLIGONO SECTOR Cantidad M2 % | cantidad Ve % | cantidad Ve %
71 RED_1 gen}ralldad de Santo Domingo 1 17,00 0,03 1 17,00 0,01
avio
71_73_Rep_2 [Trado costados morte, sur 71 6.276,00 2,71 of 172500 2,54 16|  8.001,00 2,67
21 73 RED 3 |Sevilla v Jests Nazareno. 16| 14.525.00 6.26§ 16| 2.311.00 3.40 32 16.836.00 5.6
73 RED 4 |Chagualo. 7l _36.07200] 1555 2l 35200 0,57 o| 36.42400] 1214
73 RED 5 |San Benito 2l 2.306.00 143 4] 872,00 124 6] 4178.00 1.39
Perpetuo Socorro (Camellén de|
LTI daneds 3| 156400 0,67, 6| 1.075,00 1,59 9| 263900 0,84
75 Rep_7  |Villa Carlota, parte de Barrio 2| 1.839,00 0,79 5| 13.426,00] 19,77 7| 15.265,00 5,04
Colombia y Manila,
75 RED 8 [Manila 2| 187600 08 7l 131500 1,94 ol 2319100 1,06
75 RED_ 9 |Patio Bonito, La Aguacatala 8| 46.75300] 2016 10| 3.381,00 4,98 18| 50.134,00| 16,72

Santa Maria de Los Angeles

Campo Amor, Santa F¢
Z6_RED_10 (Sectores Shellmar y Noel) 13| 14.141,00 6,10 42| 12.822,00 18,88 55 26.963,00 8,99
Cristo Rey y Guayabal.

76 RED 11 [Tenche, parte de Fatima y del - 1 36,00 0,05 1 36,00 0,01
Cerro Nutibara.
7o RED12  |P2re de Conduistadores 1] 40800 o014 10| 19s800| 284 11| 236600 074
74 RED_13 Parte de Naranjal y Bolivariana 2| 26.524,00 11,44 15 2.522,00 3,71 17 29.046,00 9,69
Parte de Suramericana, Carlog
Z74_RED_14 E. Restrepo, Cuarta Brigada 5 26.393,00 11,38 13 4.921,00 7,24 18 31.314,00 10,44
los Colores
72 RED_15 San German 6 14.810.00 6.39 10 5.290.00 779 16 20.100.00 6.70
r2 ReED_16 | SThe ¥ BRe el Progreso 5| 34737,00| 14,98 13| 875300| 12,89 18| 4349000 1450
72 RED_18 Parte de, Boyaca y Las Brisas. - 12 1.141,00 1,68 12 1.141,00 0,39
71 RED_22 Parte de La Rosa y Moscd. - 2] 181,00 0,27 2 181,00 0,04
71 RED 23 Parte de Santa Inés 1 2.061,00 0,89 1] 149,00 0,22 2 2.210,00 0,74
Z1_RED_24 Centralidad Zonal Manrique 3 650,00 0,28 40 5.676,00 8,39 43 6.326,00 2,11
Total 83] 231.935,00 100,00 219] 67.923.00 100,00 302] 299.858,00 100,09
TOTAL M2 LICENCIADOS
NUEVA ADICIONES Total
M2 % M2 % M2 %
Redesarrollo 231.935,00 10,00 67.923,00 8,94 299.858,00 9,74
Todos los Tratamientos 2.320.013.001 100.000 759.907.001 100.00] 3.079.920.00f 100,00

FUENTE: DANE - METROINFORMACION
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METROS CUADRADOS LICENCIADOS 2002-2004 EN REDESARROLLO POR POLIGONO
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7.44.2 INSTALACIONES DE ENERGIA - 1999-2004

Como se menciond inicialmente, esta informacién fue suministrada por Empresas Publicas de
Medellin y procesada por la Subdireccion de Metroinformacién; se aclara que no se registré la
informacion del suelo urbano de San Antonio de Prado.

Segun lo afirmado, al analizar las licencias de onstruccion, si bien es cierto que los metros
cuadrados licenciados representan solo un 9.74% del total de la ciudad, no siendo una cifra
representativa para contribuir al propdsito del crecimiento hacia adentro plasmado en el modelo
de ciudad, también lo es que los poligonos de territorio a los cuales se les asigna el tratamiento de
redesarrollo, no han estado estancados en su evolucién. Segun lo consignado en los cuadros
siguientes ha habido un incremento en 1383 instalaciones diferentes al uso residencial, es decir,
destinadas a comercio e industria, en mayor numero de las primeras, consecuentemente con los
usos asociados a los poligonos.

De igual manera se registra un incremento en 4321 instalaciones residenciales, presentandose las
mayores cifras en los poligonos RED4, El Chagualo, con 1.168 (recuérdese la existencia de dos
Planes Parciales aprobados), RED9 (Patio Bonito, La Aguacatala y Santa Maria de Los Angeles),
con 481 y RED15 (San German), con 569 nuevas instalaciones, este Ultimo con procesos
urbanizacion asociados con la normativa anterior, acuerdo 38 de 1990.
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Aunque se reitera lo planteado en cuanto a que los datos de las licencias de construccion no
corresponden al mismo periodo del de las instalaciones de energia, es importante resaltar b
ocurrido en los poligonos RED1 (Centralidad de Santo Domingo Savio) y RED24 (Centralidad
Zonal Manrique), con 229 y 335 nuevas instalaciones de energia en vivienda, toda vez que estas
cifras, para ambos poligonos, no son consecuentes con el nimero de licencias de construccion,
de ninguna para RED1 y de solo tres para RED24, lo que induce a pensar en construcciones
realizadas sin licencia en estos poligonos.

Al igual que en el analisis del tratamiento de renovacion, también se hace en este caso, un
llamado de atencion con respecto a que, en la medida en que se generen nuevos desarrollos o
destinaciones en los sectores de redesarrollo predio a predio, donde el POT establece que el
instrumento de planificacion y gestion a utilizar para su 6ptimo desarrollo es el Plan Parcial, se
dificulta mas el proceso de planificacion y gestion de estos.

Por ultimo es importante resaltar que a pesar del incremento de viviendas en 11 de los poligonos a
los cuales se les asigna este tratamiento, de un total de 24, la poblacién tiene un comportamiento
decreciente en estos sectores, como se muestra en la tabla “Analisis de Sectores a Partir del
Incremento de las Instalaciones de Energia”.

Analisis de los Sectores a partir del incremento en las Instalaciones de Energia
Tratamientos Urbanisticos - Redesarrollo
Poligono de Crecimi§[1t0 Crgc.imiento Increm. Instal.
. Sector Poblacion Viviendas Usos Diferentes
tratamiento 2.004-1.999 | 2.004 - 1.999 | al Residencial
71 RED 1 Centralidad de Santo Domingo Savio 1.106) 229 8
Z1 Z3_RED_2 |Prado costados norte, sury occidente 941 84 27
1 Z3 RED 3 [Sevillay Jesus Nazareno. -1.627 187 236
73 RED 4 Chagualo. 3.332] 1.168 110
3_RED_5 San Benito 444 141 128
Perpetuo  Socorro  (Camellon  dd
73 RED S  lanambra). 222 17 162
Villa Carlota, parte de Barrio Colombia
Z5_RED_7  |vanila. 647 89 32
5 RED 8 Manila 173 138 29
Patio Bonito, La Aguacatala y Santal
Z5_RED_9 Maria de Los Angeles 694 481 62
Campo Amor, Santa Fe (Sectores
76 RED 10 A |Shellmary Noel), Cristo Rey y
_ ~~ |cuayabal. -307 56 100
Tenche, parte de Fatima y del Cerro
26_RED_11 Nutibara. 0| 0 21
4 RED 12 Parte de Conquistadores y Fatima. -315 27 66|
74 RED 13 Parte de Naranjal y Bolivariana -798 189 146
Parte de Suramericana, Carlos E
Z4 RED_14 - '
Restrepo, Cuarta Brigada y los Colores -2.924 354 83
2 RED 15 San German 2.850 569 18
Caribe y parte del Progreso (Sector
22 RED_16  |e e -1.367 83 104
Tricentenario  (Sector  Andercol
Z2_RED_17 Prodenvases). 0 0 0
2 RED 18 Parte de, Boyaca y Las Brisas. -861 104 1
1_RED 22 Parte de La Rosa y MoscU. 117 49 1
1 RED 23 Parte de Santa Inés 158] 21 0
Centralidad Zonal Manrique: Parte ddg
Z1_RED_24 los barrios Campo Valdés N° 1y 2
Manrique Central N° 1y 2 y El Pomar. -1.488 335 49
Total -885 4.321 1383

FUENTE: METROINFORMACION

MUNICIPIO DE MEDELLIN



Segunda Parte:
Tratamientos Urbanisticos

ANALSIS DE LOS SECTORES A PARTIR DEL INCREMENTO DE
INSTALACIONES DE ENERGIA
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INSTALACIONES DE ENERGIA DE ACTIVIDADES DIFERENTES AL USO RESIDENCIAL
Tratamientos Urbanisticos - Redesarrollo
Industria Comercio y Servicios
. — — Total
Poligono AfO Incremento AlO Incremento

1999] 2004 1999|2004 1999] 2004} Incremento
Z1 RED 1 1 1 36 43 7 36 44 8
Z1 Z3 RED 2| 17] 20 3] 89| 113 24| 106] 133 27
Z1 73 RED 3| 141] 162 21| 817/1032 215| 958[1194 236
Z3 RED 4 79| 93 14| 268| 364 96] 347| 457 110
Z3 RED 5 64| 74 10| 638] 756 118| 702[ 830 128|
73 RED 6 156] 177 21[1306] 1447 141]1462]| 1624 162
75 RED 7 17] 20 3] 59| 88 29| 76| 108 32
Z5 RED 8 29| 36 7] 208] 230 22| 237]| 266 29
Z5 RED 9 5] 13 8] 542| 596 54| 547] 609 62
76 RED 10 255| 288 33] 327 394 67| 582| 682 100
76 RED 11 11] 14 3] 28| 46 18 39| 60 21
74 RED 12 15] 17 2] 553] 617 64| 568| 634 66
Z4 RED 13 47] 51 4] 9881130 142110351181 146
Z4 RED 14 33 44 11] 529| 601 72| 562| 645 83
Z2 RED 15 15| 20 5] 46| 59 13| 61] 79 18
Z2 RED 16 104] 122 18| 570] 656 86| 674 778 104
Iz2 RED 17 5 5 0 5 5 0
Z2 RED 18 1 1 0] 12| 13 1] 13| 14 1
Z1 RED 22 17| 18 1] 17| 18 1
[Zl RED 23 8 8 0 8 8 0
Z1 RED 24 23] 25 2| 239| 286 47| 262| 311 49
Total 1012{1178 166] 7285| 8502 1217]8297] 9680 1383

Fuente: EPM - METROINFORMACION
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POBLACION CALCULADA, DENSIDAD, VARIACION Y CRECIMIENTO POLIGONOS PARA LOS ANOS 1.999 Y 2.004
Tratamientos Urbanisticos - Redesarrollo
Poligono de POBLACION mSta;C;; ;;S | area Bt et SR (DenSIdad yobendl Sl
tratamiento |55 T 2004 | L1999 2.004_| | 1.000 | 2.004 | 20041998 2.004-1.988 [a50™T5 oo | 2004-1.999 | 2.004 - 1.999

71 RED_1 3.005] 4111 674 903 4l 751] 1028  36.80% 1106] 169 226]  3398% 229
71 RED 22 1632] 1750 348 397 5| 326 350 7.18% 117 70 7 14.08% 29|
71 RED 23 946 1.105 223 244 4| 237|276 16,74 158 56 6 9.42% 21
71 RED 24 2817|1132 27200 3.055 31 413] 365 -1L61 1,488 88 od 12,329 335
71 73 RED 2 2332] 1391 400 484 16] 146 87 _-2034% ~041 25 30l 21,00% 84
71 73 RED 3 6.116] 4489 1223 1410 55| 111] 82| 26.61% 1627 22 26] ___1520% 187
z2 RED 15 2.770] 5620 557] 1.126) 37 75] 152 102,87 2.850 15 30]_ 102,15%) 569
72 RED 16 3.607] 2330 381 464 76 40 31| -36.90% -1.367 5 ol 2178% 83
72 RED 17 7 0 q 0 0 g q
z2 RED 18 3.261] 2400 517 621 70 27 34| 26,409 861 7 o 20.12% 104
73 RED 4 969] 4301 307 T475) 24 20 179 3438194 3.332 3 61 380,46%) .68
73 RED 5 To41] 1985 535 676 21 73] ___os| _ 28 .84% 244 25 32l 26.36% 141
73 RED 6 790] 1021 391 408 68 12 15| 27.80% 222 6 9 4,35% 17
24 RED 12 2.162] 1846 572 599 25 86| 74| -14,58 315 23 24 4,72% 27
74 RED 13 9.267] 8470 2.401 2.596) 61 152 130 861w 798 39 43 7.85% 189
74 RED 14 9.064] __ 6.140 1.62 1.974 58] 156 __106] _-32.26% 2024 28 34 21.85%) 354
25 RED 7 278 925 23] 320 59 5| 16| 232,579 647 4 5 3853% 89
75 RED 8 2510 2692 759 896 21 10| _128] __ 6,85 173 36 23 18.21% 138
75 RED 0 A 6.107] __ 6532 1820 2108 69 go| 05| 6.04% 224) 26 32l 20.77% 378
75 RED 0 B 4657|4785 1449 1503 23] 202l 208 2759 128 63 65 3.73% 54
5 RED 9 C 1514] 1656 471 520 13116 127 9,374 142 36 20 10.40% 49
76 RED 10 A 10 0 q 0 0 d q
76 RED 10 B 186 125 37 39 29 6 432819 61 1 n 541% 2
6 RED 10 C 918 708 103 221 11 83| 64] -22.95% 211 18 20 1451%) 28
76 RED 10 D 90 78 22 24 20 2 2| 13.489 19 T 1] 9,09% 2
76 RED 10 E 274 236 72 72 8 34| 20| 1374% g 9 9 0.00% 0
76 RED 10 F 388 383 102 117 7 55 55 .1.06% -4 15 1] 1471% 15
26 RED 10 G 84 79 22 24 10 8 86,084 5 2 3 9,09% 2
76 RED 10 H 49 46 13 14 14 4 3 711% 4 1 ] 7.69% 1
76 RED 10 | 35 2 ol 10 9 4 48159 3 1 1 11119 i
6 RED 10 J 27 39 7] 12 23 1 21,729 11 0 1 71.43% 5
76 RED 10 K 23 41 e 2 5 5 8| 81069 19 2 3 0,00% 0
76 RED 11 19 0 0 0 0 q 0
Fuente: EPM - METROINFORMACION

7.4.4.3 ACTAS COMITE DE PROYECTOS ESPECIFICOS

Como se registra en el cuadro “Recomendaciones del Comité de Proyectos Especificos” Entre el
afio 2001 y 2004 se analizaron 40 casos en los poligonos con tratamiento de redesarrollo, de las
cuales 16 presentan recomendaciones positivas.

Para el poligono Z1 Z3 RED2, en el Barrio Prado, se presentan cuatro casos, de los cuales para
dos (2) se emite concepto positivo. Se ftrata en ambos casos de permitir un mayor
aprovechamiento: el primero, para la Clinica del CES, se condiciona a la compensacion del 20%
del lote como obligacion urbanistica y el segundo se concede en virtud de la conformacion de la
manzana y de la normatividad especial de altura por la influencia del Templo de Jesus Nazareno.
Los casos con concepto negativo tratan de solicitudes para construcciones con incidencia en
edificaciones patrimoniales.

Para el poligono Z3 _RED3, Jesus Nazareno y Sevilla, se presenta un solo caso que queda
pendiente de concepto del DAP y de la Corporacion de Turismo CORPOCENTRO, sin solucion en
los Comités subsiguientes, y se trata del reconocimiento de una edificacion.

Del sector de San Benito, correspondiente al poligono Z3 RED5, se encuentra un concepto
positivo del afio 2001, para permitir la construccion de un cuarto piso, a partir de una licencia
otorgada en el afio 1993. No se encuentra justificacion ni informe técnico.

Con incidencia en el sector Perpetuo Socorro, poligono Z3 RED6, se presentan dos casos. El
primero se trata de una situacion especial, referida a la posibilidad de presentar un planteamiento
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urbanistico en un predio que coincide con una manzana, sin formular el Plan Parcial. Aunque el
concepto técnico era positivo a las pretensiones del solicitante por tratarse de una manzana
conformada en el sector y con unico predio, el concepto del Comité es negativo, por lo que se
debe elaborar el Plan Parcial aunque con un procedimiento mas simplificado, dicho plan no se
llevo a cabo.

El segundo caso referido a este poligono tiene concepto positivo y se trata de la construccion sin
plan parcial de un edificio de nueve pisos, en una manzana que solo posee tres predios, en los
cuales existe, en uno, un edificio de 4 pisos y en otro una estacion de servicio. La respuesta se
soporta en la consolidacion de la manzana, asi como en el hecho de que el proyecto esta acorde
con la vocacion del sector.

Del poligono Z5_RED?7, sector de Simesa, Villa Carlota, Barrio Colombia, se tienen solicitudes para
dos casos, las cuales quedan pendientes sin solucion en otros Comités. Se trata en uno de la
construccion de una edificacion de 4 pisos en la Av. Regional quedando pendiente hasta tanto el
proyecto se ajuste a los aprovechamientos del poligono. El segundo caso se refiere a la
posibilidad de desarrollo del predio de la empresa Argos, la cual queda pendiente hasta la
presentacion del proyecto (no se habla del Plan Parcial), por considerarse que este debe aportar
mucho a la ciudad, por su ubicacién estratégica.

En Z5_REDS, Manila, se emite concepto positivo para el reconocimiento de una construccion, por
considerarse que la edificacion cumple con los aprovechamientos permitidos en el sector.

Del Poligono Z5 RED?9, correspondiente a los sectores Patio Bonito, La Aguacatala y Santa Maria
de Los Angeles, se presentan trece (13) casos, cuya solicitud principal es permitir desarrollo
predio a predio con mayor aprovechamiento al establecido en el Acuerdo 23 de 2000. De estos,
seis (6) reciben concepto positivo, uno queda pendiente, otro no es claro en su respuesta y los
demas son negativos.

De los casos con concepto positivo, en cuatro de ellos se trata de la exoneracion de formular plan
parcial, conceptos que se amparan en la consolidacion de las manzanas en las que se ubican los
predios en cuestion, rodeados de edificaciones multifamiliares o dispersion de los lotes vacantes
en las manzanas, lo que impide la realizacion de los respectivos planes parciales. En estos casos
no hay uniformidad de criterio al asignar los aprovechamientos pues en unos se aplica el
aprovechamiento que tendria el poligono al formular Plan Parcial y en otros se permite el
aprovechamiento de los asentamientos consolidados al interior del poligono.

Otro concepto positivo permite integrar un predio al poligono de consolidacién adyacente
(CN1:3A) y desarrollarse con su normativa, por considerarse un predio con potencialidad para un
desarrollo de vivienda y la dificultad de su integracion con otros predios para formular un plan
parcial, dadas sus condiciones de ubicacion, entre un establecimiento educativo y una quebrada.

Los conceptos negativos se refieren igualmente a solicitudes para exoneracion de formular plan
parcial. Un concepto que no quedd claro en su resolucion se refiere al mismo tema pero es
confusa la respuesta pues en una parte se expresa en términos positivos al interesado y mas
adelante se habla de la formulacion del plan parcial.

Del poligono Z6_RED10, sector Tenche, Trinidad y Noel, se tienen tres casos, los cuales recibieron
concepto negativo. Se tratan de un reconocimiento a una edificacion con mayor
aprovechamiento, de la variacion de un proyecto de vivienda, sin conocerse claramente la
solicitud, y por ultimo, tampoco sin ser claro el tema tratado, sobre el proyecto urbanistico Centro
Empresarial Olaya Herrera, actualmente ejecutado con mayor aprovechamiento permitido en la
zona.
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Del poligono Z4 RED12, correspondiente a parte del Barrio Conquistadores se presentan tres
casos, uno de ellos con concepto positivo, tratAndose permitir mayores aprovechamientos en un
predio sin formular el plan parcial, amparado en la consolidacion de la manzana en la cual se
inscribe el lote y considerando su subutilizacién si se desarrolla con norma sin plan parcial. Los
dos conceptos negativos se refieren a solicitudes tendientes a que se permita un mayor
aprovechamiento.

El poligono Z4 RED13, parte de Naranjal y La Bolivariana presenta dos casos, de los cuales, el
positivo, otorga un mayor aprovechamiento por adicion de unos pisos en el Hostal Carrera 70, por
considerarse que el uso revitaliza el corredor recreativo y turistico de la carrera 70. El negativo no
permite un mayor aprovechamiento de un predio y le indica al interesado que para lograrlo debe
formular plan parcial de la manzana.

De los sectores Parte de Suramericana, Carlos E. Restrepo, Cuarta Brigada y los Colores,
agrupados en el poligono Z4 RED14 se tienen nueve (9) casos, de los cuales tres (3) reciben
concepto positivo. Entre estos se encuentra un caso particular, positivo parcialmente, pues el
soporte de la respuesta determina que no es viable el desarrollo del proyecto aplicando los
aprovechamientos sin plan parcial, por o que se supedita a que se presente un planteamiento
urbanistico de todos los predios de la manzana con normas con plan parcial pero sin realizar la
formulacion de éste y el tramite que esto conlleva.

El segundo concepto positivo se trata de la adicién de un cuarto piso supeditado a concepto de la
Aerondutica Civil y a un cambio de uso. La respuesta se soporta en la ubicacion de la edificacién,
dando frente a la Estacion Suramericana. El otro concepto positivo se refiere a la construccion de
la tercera etapa de la Urbanizacion Parques del Estadio y el soporte es el desarrollo se las otras
dos etapas y su entrega ademas del aporte para la construccion de dos vias.

Los conceptos negativos, asi como los que quedaron pendientes sin resolucion en otros Comité,
se refieren a la obtencibn de mayores aprovechamientos, salvo dos casos con solicitud de
exoneracion de plan parcial, referidos, uno a la construccién de la tercera etapa de la Urbanizacion
Los Colores, aduciéndose vigencia de la licencia y el otro al desarrollo del predio de las Empresas
Varias. Ambos casos quedaron supeditados a la elaboracion del plan parcial.
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Conclusiones:

v

En general las solicitudes dirigidas al Comité con respecto a los poligonos que tienen
asignado este tratamiento tienen que ver con la permisividad de un mayor
aprovechamiento sin elaborar previamente el plan parcial, aduciéndose la consolidacion
de la manzana sobre la cual se ubica el predio del interesado, con edificaciones en altura,
imposibilitandose la formulacion del plan parcial. Dicha situacion es pertinente en algunos
sectores del Poblado, mas no para la totalidad de los casos. Debe analizarse en la
revision del POT y delimitarse claramente estos sectores, asi mismo definir claramente del
manejo de la normativa a dar en estos casos, ya que dichas respuestas se utilizan de
soporte para replicarlas en otros sectores.

Los casos analizados y en especial aquellos a los que se les otorga concepto positivo
llaman la atencidon sobre las transformaciones del territorio en las correspondientes
manzanas, alcanzando niveles de consolidacion que obligan el cambio de tratamiento.
Para este analisis de detalle deben tenerse en cuenta, en especial, los poligonos RED9 y
RED14.

Se considera pertinente la introduccion de una norma especial que regule casos como
aquel predios-manzana, que poseen un urbanismo definido, que no requieren de la
construccion de nuevas vias, asi como tampoco procesos de integracion inmobiliaria, pero
considerando eso si, la magnitud de la manzana objeto de urbanizacion y que no
requieren de la complejidad que conlleva la realizacién del plan parcial.

Con respecto a lo anterior, debe agregarse también que estas solicitudes se refieren, casi
de manera general, a los poligonos que se ubican en el corredor del Riol, sobre el cual se
hace énfasis en el modelo de ciudad del POT, en la busqueda de un crecimiento orientado
hacia adentro.

Permitir estos desarrollos individuales sin estar inscritos en una planificacién intermedia de
mayor detalle, no permiten lograr el propdsito del tratamiento y consolidar el modelo de
ciudad. Estos desarrollos traen como resultado altas densidades constructivas vy
poblacionales y la no conformacion de la estructura urbana de soporte que se requiere
para atender la nueva poblacién o nuevos usos que se establezcan.
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7.4.4.4 RESOLUCIONES ACLARATORIAS DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE
PLANEACION

Del archivo encontrado en la Unidad de Inteligencia Juridica se encuentran 4 casos analizados:

RESOLUCIONES DEL DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE PLANEACION

POLIGONO p:‘s{'}l FECHA | DIRECCION TEMA CONCEPTO RESOLUCION

76 _RED10 29/04/2002|Calle 9 hacia el|Conflicto de la Urbanizacion|El Plan Parcial puede identifica] Autorizar adiciones en terce
(ver también sur Residencial Las Acaciagareas o inmuebles a los cuales se| piso a construciones de la MZ|
76_CN2_23) (Carrera 54 No. 9-3) conlles proponga un manejo especial,| E que dan frente a poligond

uso de produccién de gran|No se ha adelantado un planfZz6_CN2_23. EL resto de Ig
empresa del poligono|parcial de la manzana E ni se|MZ E continua con tratamientd
84 Z6_RED10 prevee su formulacion a corto] RED
plazo. Un costado de la manzana}
destinado a vivienda de 2 y 3
pisos

Z4_RED14 04/06/2002|Carrera 67B|Etapa C no construida, con|Sector consolidado con| Excluir de la etapa C del areqd
No. 51A-43licencias vencida - se le|diversidad de usos con alturas|jde PP - autoriza otorgal
Urbanizacién |asigna  tratamiento de|superiores a las del poligono,|Licencia de Construccién

Villa Colombia |redesarrollo como la Universidad Luis Amigd
la misma urbanizacién que no|

100 facilitan PP. El predio de la etapa)

C se encuentra entre I3

universidad y dos torres de g

urbanizacién por
Z6_RED10Y 28/07/2003|Carrera 50C|Inmueble  localizado  al|Error gréfico. La manzana que]Aplicar al predio y a toda Ig
76 CN2 20 No. 2 Sur - 27 |interior de la manzanaldebi6 destinarse es la manzana] manzana el uso del sueloy log
- - comprendida por carrerasjcomprendida por carrera 50D ) aprovechamientos de
50C y 50D entre calles 2|50E entre calles 2 Sur y 3 Sur, del]z6_RED10. Aplicar a Ig
76 Sur y 3 Sur, catalogada|poligono Z6_CN2_20 manzana comprendida po|
como é&rea constitutiva del carrera 50D y 50E entre calleg
Espacio Publico 2 Sur y 3 Sur el uso deg
equipamiento.

Z3_REDG6 Calle 33 No. 52|Inmuebles catalogado como|El area constitutiva del espaciol

17 Barriojarea constitutiva dellptblico es la plazoleta en piso|

Perpetuo Espacio Publico duro dotada de un semaforg

Para el poligono Z6 RED10, correspondiente al sector Tenche, Trinidad y Noel, se expiden dos
resoluciones. La primera resuelve un conflicto de usos entre la Urbanizacién residencial Las
Acacias y el uso de produccion de gran empresa al que estaria destinado un costado de manzana
de esta urbanizacion, lo cual es absolutamente relevante y debe retomarse para el analisis de la
zonificacion de los usos del suelo en la revision del POT. La segunda referida a este poligono
aclara la destinacion de un predio, por error grafico, a espacio publico, al igual que la resolucion
emitida con respecto al poligono RED6. En este tipo de conceptos hay que tener mucho cuidado
ya que si bien el predio puede que no haga parte en la actualidad del espacio publico, desde los
sistemas estructurantes del POT se determina la pertinencia de que lo constituya a futuro, razén
por la cual no es conveniente su desarrollo intensivo.

Se expide una resolucién dirigida a permitir el desarrollo del predio sin elaborar el plan parcial,
segun lo estipulado por los articulos 157 del acuerdo 62 de 1999 y 6 del Acuerdo 23 de 2000, a
un predio ubicado en el poligono Z4 _RED14, correspondiente a la etapa C de la urbanizacion Villa
Colombia, con licencia vencida pero cuyo predio se encuentra entre un uso educativo consolidado
y las edificaciones de etapas anteriores de la urbanizacion. No hay claridad al interior del DAP, en
cuanto al procedimiento legal para atender estas solicitudes, ya que muchas semejantes se
analizan en el Comité de Proyectos Especificos y a partir de su recomendacion se emite concepto
firmado por el Subdirector.
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7.4.45 ANALISIS CONFORMACION PREDIAL

En las areas a las cuales se les aplica el tratamiento de redesarrollo es fundamental analizar las
condiciones morfolégicas de conformacién de la estructura urbana y predial, ya que se trata de
sectores que ya han surtido procesos de urbanizacion histéricamente pero que de acuerdo al tipo
de actividad que se desarroll6 se pudieron generar grandes globos de terrenos ocupados por
industrias o hipermercados, que al momento de transformarse en actividades comerciales o de
servicio o desarrollos residenciales, no dispondran de la infraestructura vial, de espacios publicos
y equipamientos adecuados para los nuevos desarrollos. Como también se encuentran sectores
en transformacion, cuya estructura predial obedecié a desarrollos unifamiliar con loteos mas
pequefios que cuentan con la infraestructura vial necesaria para acoger nuevas densidades
poblacionales o de actividades econdmicas, sin embargo no cuentan con el espacio publico y
equipamiento requerido, y el area de los lotes resultado de la urbanizacion original no suple los
requerimientos funcionales de los nuevos desarrollos y actividades que la ocuparan.

Esta situacion planteada, hace necesario analizar y agrupar los poligonos a los cuales se les
aplica este tratamiento relacionando tanto el tipo de predio por rangos de areas, cantidad de
predios vs el area de estos y lo que representan en el area total del poligono, como la
proporcionalidad y distribucién de las vias con respecto a la totalidad del poligono. Con este
resultado se puede diferenciar la actuacion o tipo de intervencion, desde el tipo de instrumento de
planificacion que se requiere para su adecuado desarrollo como la norma especifica e instrumento
de gestion a utilizar.

En los cuadros siguientes se muestra las condiciones actuales de estos sectores tomando como
base el mapa digital de loteo de Catastro, en diferentes rangos de &reas y agrupados por
poligonos. Adicionalmente se mapifica estos resultados. Se incluye también el cuadro de
porcentaje de suelo del poligono destinado a vias.
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DENSIDAD VIAL POR POLIGONO
CODIGO DEL Aregs en | Suelo \{ias/suelo
POLIGONO Vias poligono
m?2 %

72 RED 15 7.383,69 1,99%
72 RED 18 65.774,70 9,40%
72 RED 17 9.601,44] 12,20%
75 RED 7 80.808,96]| 13,69%
76 RED 10 256.569,13] 15,00%
71 RED 1 6.120,71] 17,01%
75 RED 9 A 127.789,33 18,59%
75 RED 9 B 44.713,68 19,69%
76 RED 11 40.492,70 20,48%
72 RED 16 162.287,71 21,59%
71 RED 23 9.050,93 22,75%
75 RED 8 47.390,61] 23,00%
71 RED 24 83.659,73| 27,04%
74 RED 14 162.053,34] 27,82%
74 RED 13 180.065,74]| 29,74%
71 RED 22 13.458,23 29,86%
73 RED 5 64.536,91 31,19%
73 RED 4 79.881,49 32,92%
73 RED 6 226.834,46 33,30%
74 RED 12 90.166,33 36,36%
71 73 RED 3 217.796,42 39,54%

Al analizar la prediacion se puede observar que los poligonos Z1 Z2 RED2 (borde Prado) y
RED3 (Sevilla-Jesus Nazareno), Z3 RED5 (San Benito), Z4 RED12 (La calle 33), Z4 RED13
(parte naranjal-Bolivariana) y Z2_RED16 (sector de caribe), un alto porcentaje del suelo esta
constituido por predios que oscilan entre 100 y 500m2 de area de lote, estos sectores tuvieron un
proceso original de urbanizacion para desarrollos de viviendas unifamiliares con una buena
infraestructura vial —el porcentaje de suelo destinado a vias, del total del area del poligono oscila
entre 30% y 40%- y de servicios publicos, pero que han surtido un proceso intenso de
transformacion hacia actividades diferentes sobre la misma infraestructura. Para la adecuada
redensificacion de estos sectores, adicionalmente a generar nuevas dotaciones acorde con la
nueva poblacion se requerird integraciones inmobiliarias que permitan optimizar la utilizacion del
suelo.

Se encontrd que solamente el poligono Z4 RED14 que corresponde al sector Suramericana y los
Colores tiene un alto porcentaje de del suelo ocupado por predios que oscilan entre 501 y
1.000m2, no obstante en este poligono se existen dos areas claramente diferenciadas, el sector
de la calle Colombia hacia el sur tiene una mayor cantidad de lotes con &rea que oscila entre 100
y 500mz2, con las mismas caracteristicas de los descritos anteriormente pero que no representan
al englobarse el mayor porcentaje del area del poligono. El sector ubicado de la calle Colombia
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hacia el norte cuyas areas de lotes son mayores, han sido ocupado en su proceso original para
desarrollos industriales nos obstante también cuentan con una malla vial bien configurada.

Los poligonos como Z5 RED8 y Z5 RED9, cuyo origen de urbanizacion fue similar a los
anteriormente descritos pero con predios de mayor tamafio pero cuyo porcentaje de suelo
destinado a vias oscila entre el 19% y 23%, inferior al caso anterior pero aproximandose a una
buenarelacion.

Los poligonos RED4 y REDG6, ubicados en el area central, la mayor cantidad de los predios se
inscriben en rangos de areas de 100m2 a 500mz, sin embargo esto no representa mas del 20%
del suelo del poligono, y el 60% del suelo del poligono esta representado por menor cantidad de
lotes pero cuya area es superior a los 1.000m2. Estos sectores tienen una mezcla de tamafios
de predios y su ocupacion esta dada en actividades industriales o de servicios que requieren de
predios de mayor tamafio a los analizados en los otros poligonos, no obstante tienen una
infraestructura vial bien conformada que constituyen el 33% del total del poligono y con un buen
servicio de transporte.

De otra parte se encuentra que los poligonos Z5 RED7, Z6 RED10, Z6_RED11, Z2_RED16
(sector del progreso), Z2 RED17, Z2 RED18, cuyo mayor porcentaje de ocupacion lo
constituyen lotes con rangos de areas entre 10.000 y 100.000m2, son aquellas areas donde
histéricamente se han asentado las grandes industrias medianas y pesadas que consumen
mayor area de suelo y trayendo como consecuencia que la urbanistica del sector no cuenta con
la infraestructura vial necesaria para soportar procesos de redensificacion; el porcentaje de suelo
para vias oscila entre el 10 y el 20%, donde el total de esta area es inflada la mayoria de las
veces por vias arterias con los cuales colindan mas no por la permeabilidad que pueda existir a
su interior. Estos sectores necesariamente requieren de un redisefio urbano total acorde con las
necesidades de los nuevos desarrollos y deben planificarse y gestionarse a mediante planes
parciales.

Los poligonos SA_RED19, SA_RED20, SA_ RED21 ubicados en el corregimiento de San Antonio
de Prado, que cuentan con areas de lotes que superan los 10.000m2 principalmente, son un
poco atipicos ya que la ocupacion del suelo es minima comparativamente con las areas
industriales y tiene caracteristicas mas acordes con las areas urbanizables no urbanizadas, a las
cuales se les aplica el tratamiento de desarrollo.

El POT definié como unico instrumento para desarrollar las areas con tratamiento de redesarrollo
el plan parcial, no obstante teniendo en cuenta lo planteado inicialmente y los resultados de
analizar la conformacion predial y el porcentaje de suelo del poligono destinado a la
infraestructura vial se podria plantear la posibilidad de que las areas que cuentan con una buena
infraestructura vial y de transporte, se les definiera desde los ajustes del POT la norma
especifica que permita desarrollos predio a predio (entendiendo estos como mayores a los
existentes) y después de analizarse las posibles densidades que podria soportar cada sector,
gue requerimientos de espacio publico y equipamiento tendrian a la luz de la nueva poblacion o
acorde a los nuevos usos, y repartir entre los predios con potencial de desarrollo ubicados en el
poligono el costo de las nuevas dotaciones Adicionalmente cual seria el &rea minima de lote
requerida para los nuevos desarrollos, distribucion de los aprovechamientos por uso, alturas
maximas etc.
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Z1 73 RED_2 Prado costados norte, sury occidente
Z1 Z3 RED_3 Sevillay Jesus Nazareno
Z3_RED_4 Chagualo

S

,-.j_.l_.-
P o,

.z:: d"n_'éﬂ?jf _‘ ) ; _‘::F:-; .

A ..
B o L ol B
e 12 .-'---I::n e ..'\:'- i =

| || COMVERCIONES I 10000 - 900.003 mi* s Py v by Akt el | [ |1
EEWTHICM PLAH OF ORD Bl bR R T oo - 20 || ] 0,0 - 55 mit W 00D - 176 3D P — L R i
o K i TRATRMIERTIYS DF RERESAARILED | ] £y . ag mie - TIE METIOIE (WEET)
'FLENTE E INFOSMAEI0N Bl 109 - 300 mP S
| REER CATASTR: AR 20 B 301 - 500 m
|+ SART O BASE BaGaiaE
oo wo e | Soorasn | M 801 - 103 sl

[0 400 - 5.999 mP

714 | DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE POT [ACUERDO 46/2006]
MUNICIPIO DE MEDELLIN



Segunda Parte: Diagnostico-Evaluacion y Seguimiento
Tratamientos Urbanisticos

Z3 RED 5
San Benito
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Z3 RED_6
Perpetuo Socorro (Camellon de Alhambra).
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Z3 RED 7Y RED 10
Simesa-Villa Carlota y Santa FE
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Z3 RED_7 Y RED 10
Villa Carlota * Manilay Campo Am
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Z3 RED 9 Y RED 10
La Aguacatala y Guayabal
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Z4 RED11 Y Z4_RED12
Tenche y Calle 33
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Z4 RED_13
Parte de Naranjal y Bolivariana
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Z4 RED_14
Parte de Suramericana, Cuarta Brigada y los Colores
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Z2_RED16
Caribe y Progreso
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Z2 RED18
Plaza de Ferias
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Z1 RED24Y Z1 RED23
Centralidad de Manrique
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7.4.4.6 INVENTARIOS DE CAMPO

De los veinticuatro poligonos a los cuales se les aplica el tratamiento de redesarrollo se realizé
levantamiento de informacion en el sitio —inventario de campo- a los sectores correspondientes
a

Z1 73 RED2, Prado costados norte, sur y occidente

Z1 Z3 REDS3, Sevillay Jesus Nazareno.

Z3 _RED4, Chagualo.

Z3_REDS5, San Benito

Z3 REDSG, Perpetuo Socorro (Camellon de Alhambra).

Z6_RED10, Campo Amor, Santa Fe (Sectores Shellmar y Noel), Cristo Rey y Guayabal.
Z6_RED11, Tenche, parte de Fatima y del Cerro Nutibara.

Z4 RED13, Parte de Naranjal y Bolivariana

Z4 RED14, Parte de Suramericana, Carlos E. Restrepo, Cuarta Brigada y los Colores
Z2_RED16, Caribe y parte del Progreso (Sector Everfit)

Z2 RED18, Parte de, Boyacay Las Brisas.

NN N N N N N N NN

Adicionalmente se realizo el levantamiento de campo del sector de Miranda, ya que a pesar de
estar en tratamiento de consolidacion, desde el afio 1.999 el barrio estaba en un proceso de
cambio de forma negativa, hoy en dia dicha situacion se agudiz6 y adicionalmente este sector
tomo un valor de ubicacion estratégica en la ciudad a la luz de las intervenciones estratégicas
gue se estan realizando en su entorno.

No se realiz6 el levantamiento de campo de los poligonos Z1_RED1-centralidad zonal de Santo
Domingo Savio, Z1 RED22, Z1 RED23, centralidad barrial de Santa Inés, Z1 RED24 -
centralidad zonal de Manrique, debido a que la asignacion de este tratamiento a estos sectores
obedecié a la definicibn de algunos proyectos estratégicos asociados a la generacion de
espacio publico y sistemas de transporte de mediana capacidad. Con respecto a los poligonos
Z5 RED7, Z5 REDS8, Z5 RED9 ubicados en el sector del Poblado se retoma el diagnostico
realizado por el Plan Especial de Ordenamiento del Poblado, que a pesar de que la metodologia
es diferente y por tanto los planos tematicos no utiliza todas la mismas variables de analisis el
obijetivo final es el mismo.

Los poligonos de redesarrollo ubicado en suelo urbano de San Antonio, SA_RED19, SA_RED20,
SA _RED21 en visita de campo se detectd que tienen un bajo nivel de desarrollo, es decir se
comportan como areas urbanizables no desarrolladas, por tanto no se consideré necesario
hacer el mismo levantamiento puntual de detalle, realizado para los otros sectores. Debe
replantearse el tratamiento para estos poligonos. Mirar fotos y orthofotos de estas areas, que se
anexan.

Para mapificar la informacion registrada se trabaja sobre el plano de loteo de catastro, haciendo
ajustes a esta de acuerdo con lo encontrado en el sitio, solo se incorpora un registro por lote.

Se parte del hecho que todos los sectores de redesarrollo se encuentran ubicados
estratégicamente y que cuentan con una buena infraestructura vial, de servicios publicos y
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transporte pero que simultaneamente hay una baja densidad constructiva, unos procesos de
transformacion de zonas residenciales a areas de actividad mudltiple utilizando las mismas
infraestructuras que no soportan adecuadamente estos nuevos usos generando ocupacion del
espacio publico con parqueo o grandes globos de terreno ocupados por industrias pesadas en
proceso de reconversion, entre otros, por tanto se intenta verificar si las condiciones encontradas
en el afio 1998-1999 permanecen, a partir de la lectura realizada con respecto a las alturas de las
edificaciones, uso general del suelo, estado de la construccion y ocupacion del espacio publico,
se sintetiza la informacién en los siguientes cuadros y se espacializa en los planos anexos:

REVISION PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL 2004-2006
TRATAMIENTO DE REDESARROLLO
ESTADO DEL TERRITORIO ANO 2005
Alturas de la Construccion
Poligono Sector 0 1 2 | 3 4 5 6 Entre 7y 17|TOTAL
Cant] % JCant.| % | Cant. % Cant. % Cant. % |Cant] % |Cant] % | Cant.| % Cant.
Z1_7Z3_RED_2 Prado costados norte, sur Y|
occidente 12 3,1] 164 42,3] 148 38,1 48 12,4 10 2,64 3 08| 1 0,3 2 0,5 388
Z1_Z3 RED_3 Sevilla y Jestis Nazareno. 23 2.6] 309 34.4] 332 37.00 167 18.6 51 57 12 13| 1 0.1 2 0.2 897
23 RED_4 Chagualo. 4 18] 73 330] 73 330 63 285 5 23 0 00| 0 00] 3 14 221
[Z3_RED_S San Benito 1 03] 122 338] 95 263 86 23,8 35 97 13| 36| 6 17] 3 038 361
Z3_RED_6 Perpetuo Socorro (Camellén dé
Alhambra). 2 0,4] 264 59.1| 141 315 28 6.3 6 13 1 02| 1 02| 4 0,9 447
26_RED_10 Campo Amor, Santa Fe (Sectores
Shellmar y Noel), Cristo Rey Y|
Guayabal. 18 31] 106 184] 307 534 119 20.7 18 3 6 10] 1 02| 0 00 575!
Z6_RED_11 Tenche, parte de Fatima y del Cerrg
Nutibara. 0,0] 35 556 22 34,9 6 9,5 0,0 0,0 0,0 0,0 63
Z4_RED_13 Parte de Naranjal y Bolivariana 21 23] 79 88| 446 49.6] 210 23.4 73 8.1 43 48| 7 0.8] 20 2.2 899
Z4_RED_14 Parte de Suramericana, Carlos E |
Restrepo, Cuarta Brigada y lod
Colores 13 23] 50 88| 338 59 83 145 40 70 131 23] 121 21) 22 39 571
Z2_RED_16 Caribe y 21 68| 91 295] 120 390 71 23,1 5 1.6 0,0 0,0 0,0 308
Parte del Progreso (Sector Everfit) 7 42| 62 37.6] 69 41.8 23 13.9 2 19 2 12 0.0 0.0 165
Z2_RED_18 Plaza de Ferias 1 26 5 12,8 16 41,0 16 _41,0] _l 2.6 0,0 00} 0.0 39
[TOTAL 123 25][ 1360] 27,6] 2107] 42,7 920 18,6] 246 50[ 93] 191 29| 0.6] %6 11 4934
Se contabilida dato por lote.
Fuente: Levantamiento de campo afio 2005
Porcentaje de Suelo Ocupado en Relacion a las Alturas de la Construccion
Poligono Sector 0 1 2 3 4 5 6 Entre 7y 17 Si [TOTAL
Area-M2| o4 || Area-M2 % | Area-M2 % Q| Area-M2] op | Area-M2| o5 | Area-M?| o5 | Area-M2| o JArea-M2| o4 M2 % Area-M2
Tﬁm costados norte, sur 464 49 3030d 397 36deg| 363 12089 129 ek| 19 2019 263 2.590) 100.349
ccidente
Z1 Z3 RED 3 _ [iSevilay Jesis Nazareno. 356100 118 03.779 312 107.658] 35.8] 46.654 155 9.822] 3.3 3310 1.1 3470 03] 3720 1.2 0.0 300.897
Z3 RED 4 [Chagualo. 8581 53| 86209 534 35208] 218 95894 63] 2066] 1.3 of 00 q 0,0] 19.446] 120| 4812] 3.0 161.490
Z3 RED_5 San Benito 18.8194 139)| 40.46Q 299 26.775] 19.8] 10218 142 18.367]13.6) 4.317] 32| 5064 3.7] 2.088] 1.5 00 135.105
Z3_RED_6 Perpetuo Socorro (Camelion  df  27.484 6,8 190.402 47,1 144.914] 358 22509 56 2202 05 of o0 859 0,2] 13.785] 34| 2473 06| 404.624
JAlhambra)
26_RED_10 AVS% l'"‘ddus‘rs' del costadd 762134 55| 297.045 21,4 733.765| 53,0 83.487] 6,00 30.126] 2,2] 148.160[10,7] 1.687 0,1 of 00f15.051] 1,1f 1.385.535
occidental del Rio
26_RED_11 Tenche, parte de Fatma y del 4329 3,2 46.7234 34,1 74.643 54,4 11.413 8,3 o] o, of o0 q 0,0 ol 00 o] oof 137.104
Cerro Nutibara.
Z4_RED_13 Parte de Naranjal y Bolivariana 11.6860 28| 183.111 445 115.472| 28,1 52.637] 12,8) 21.061] 51 14.496] 35| 2354 0.6] 10.790] 2,6 0,0 411.607
24 RED_14 Restrepo, Cuarta Brigada y o 64.809 14,1l 53.189 11,5 131248 285] 62.469 135 17.147] 3,7 12.376] 2,7| 19.174 4,21100.651| 218 00 461.059
Z2_RED_16 Caribe 77560 143l 15623 288 10372 357 10.719 19.7] 860] 1.6] 0.0 0.0 0.0 ool 54327
22_RED_16 Progreso 35393 6,8l 57.92¢ 11,1 288.929] 552f 96.429 18,4 11.163] 2,1] 33.725 6,4 0,0 0,0 0,0l 523567
TOTAL 295.636] 7,3]1.103.852] 27,1| 1.714.433] 42,1] 428.35] 105 114.650] 2,8] 218.399] 54| 29.749 0,7]153.070] 3,8[22.336] 05] 4.075.663
69,1

Se encuentra que el 70% de las edificaciones en los poligonos de redesarrollo inventariados
estan dados en uno y dos pisos o lotes libres, lo cual representa 69.1% del suelo ocupado,
siendo mas representativo en cantidad de predios, el porcentaje para un piso en sectores como
los bordes de Prado, Perpetuo Socorro y Tenche; en dos pisos hay mayor proporcion en el
sector industrial de Guayabal, en parte de Bolivariana y Naranjal y parte de la Cuarta Brigada,
Suramericana y los Colores. Sin embargo, en términos de la cantidad del suelo ocupado por los
predios en un piso se ratifican los poligonos ya mencionados y se adiciona el Chagualo y parte
de Naranjal y Bolivariana.
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No obstante no se desconoce que existen ya sea por desarrollos anteriores a 1999 o se han
desarrollado en el periodo de vigencia del plan algunas edificaciones en altura en algunos de
estos mismos sectores, sin embargo el porcentaje con respecto al total es minimo y no se
concentran en ningun sector especifico que impidan la planificacion integral de este.
Adicionalmente en el sector del Chagualo ya se han ejecutado proyectos a partir de la
elaboracion de planes parciales de manzana.

Esta situacion encontrada en el territorio ratifica desde este aspecto los planteamientos del POT
en cuanto al potencial de transformacion que tienen estos sectores y a su vez refleja la
necesidad de incentivar o motivar de una manera mas contundente las inversiones privadas en
estos sectores de la ciudad.

REVISION PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL 2004-2006
TRATAMIENTO DE REDESARROLLO
ESTADO DEL TERRITORIO ANO 2005

Estado de la Construccion (2)
Poligono Sector Bueno Regular Malo Sin Info._|TOTAL |
Cant. % Cant. % Cant. % Cant. % Cant.
71 73 RED_2 i
- - - Prado costados norte, sur y occidente 33 8.5] 153 39.4] 202 52.1 0 0,0 388
Z1 _7Z3_RED_3 Sevilla y Jests Nazareno. 63 7,00 310 34,6] 523 58,3 1 0,1 897
73 RED 4 Chagualo. 161 72,91 52 23,51 8 3,6 0,0 221
Z3_RED_5 San Benito 240 66,51 93 25,8] 28 7.8 0 0,0 361
Z3_RED_6 Perpetuo  Socorro  (Camellén  de|
Alhambra). 59 13,2] 158 35,3] 227 50,8 3 0,7 447
Z6_RED_10 Campo Amor, Santa Fe (Sectores
Shellmar y Noel), Cristo Rey VY]
Guayabal. 272 47,3) 183 31,8] 106 184 14 24 575
Z6_RED_11 Tenche, parte de Fatima y del Cerrol
Nutibara. 48 76,20 9 143] 6 95 0,0 63
74 RED_13 Parte de Naranjal y Bolivariana 725 80.6] 113 12.6] 61 6.8 0 0.0 899
74 RED_14 .
- - Parte de Suramericana, Carlos E|
Restrepo, Cuarta Brigada y los Colores 389 6.1 o1 159 85 14.9 6 11 571
72_RED_16 Caribe y 11 3.6] 85 27.6] 205 66.6 7 2.3 308
Parte del Progreso (Sector Everfit) 40 2420 44 26.71 79 47.9 2 1.2 165
72 RED18 Plaza de Ferias 34 87,20 5 12,8] O 0,0 0 0,0 39
TOTAL 2075] 42,1l 1296] 26,3 1530 31,0 33] 07 4934

(2) Aspecto fisico externo de la construccion, percepcion de quien levanta la informacion.
Se contabilida dato por lote.
Fuente: Levantamiento de campo afio 2005
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Porcentaje de Suelo Ocupado en Relacion Estado de la Construccion
Poligono Sector -
Bueno Regular Malo Sin Info. TOTAL
Area-M?2 % Area-M?2 % Area-M?2 % || Area-M2 | % Area-M?2
Z1_Z3_RED_2 Pfaio costados  norte, sur 17.637| 17,6 39.396| 39,3 41.330] 41,2 1.985| 2,0 100.349
ccidente
21 73 RED_3 Sevillay Jests Nazareno. 47.745| 159 88.007| 202l 145.733] 484|| 19.411] 65 300.896
Z3_RED_4 (Chagualo. 143.820] 89.1 13.870] 8.6 137] 0.1 3.663] 2.3 161.490)
Z3_RED_5 San Benito 84.176] 62.3 26.314] 195 6.888] 5.1 17.727] 13.1] 135.105]
Z3_RED_6 Perpe‘so\soco"o (Camellon  dg 25.901| 13,3 64.066| 32,8 100.524] 51,4 4,960 2,5 195.451]
|A h,an [a
26_RED_10 Area  indusrial  del  costado 757.153| 54,7 439.276| 31,7 136.114] 9,8/ 52.625| 3,8 1.385.168
occidental del Rio
26_RED_11 Tenche, parte de Fatima y del 123.634| 90,2 9.769] 7.1 2.708] 2,0 999| 0,7 137.110
Cerro Nutibara,
Z4_RED_13 Parte de Naranjal y Bolivariana 365.856] 88.6 32.261] 7.8 13.252] 32 1.586] 0.4| 412.954
24_RED_14 Parte de Suramericana, Carlos Ej 246.655| 61,4 35.206] 88| 117.242] 29,2 2.632| 0,7 401.735
Restrepo, Cuarta Brigada y log
Colores
Z2_RED_16 Caribe 3.234] 6.0 17.485| 322 30.954] 57.0 2.654] 49 54.327
Z2_RED_16 Progreso 322.200] 61,5 91.881] 17,5 79.715] 15,2 29.770] 5.7 523.567
TOTAL 2.138.011 57 793.464| 21 674.597| 18| 138.013 4 3.744.085

A diferencia de las areas con tratamiento de renovacion donde el deterioro fisico se presenta
como uno de los aspectos que las caracterizan, en las areas de redesarrollo no es un factor de
calificacion, no obstante se analiza con el propo6sito de evaluar las condiciones de
transformacion de estos sectores. El resultado que se observa en los cuadros, hace un llamado
de atencion o alarma cuando mas del 50% de los predios ubicados en sectores como el borde
de Prado, Sevilla y Jesus Nazareno, Perpetuo Socorro, Caribe y el sector del progreso se
encuentran en mal estado, siendo mas alto el porcentaje en el sector de Caribe, cuya situacion
se puede asociar a la forma como se desarrollan las .actividades de servicio al vehiculo; en
términos de porcentaje de suelo, en estos mismos dos sectores los predios que estan en regular
y mal estado representan mas del 80% del total. El resto de los sectores tienen su mayor
porcentaje de edificaciones en buen estado.

Del total de construccion de todos los sectores el 68.4% estan en buen y regular estado, lo cual
representado en suelo corresponde al 78% del total, lo que refleja cierto nivel de estabilidad de
esta variable en los sectores.
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REVISION PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL 2004-2006
TRATAMIENTO DE REDESARROLLO
ESTADO DEL TERRITORIO ANO 2005
Ocupacion del Espacio Publico
f Parqueo en| Trabajo en TEE]D 37 Tapasol WELEND G Gl | FENGIE G P-;rrat;a;s Zn
Poligono Sector q J Parqueo en P L Tapasol, Mesas | Calle, Tapasol, q Ninguna |TOTAL
Calle Calle Mesas y Sillas| . . Calle, Tapasol,
Calle y Sillas Mesas y Sillas N
Mesas v Sillas
Cﬂ % | Cant] % | Cant. % Cant. % Cant. % Cant. % Cant. % Cant.] % | Cant.
71 73 _RED_2 |Prado costados norte, sur
occidente 5 13 1 03] 2 0.5 0 0.0 1 03 0 0.0 0 3791 977 389
21 73 RED_3 [Sevillay Jesis Nazareno. 174 194| 9 10] 116 129 0 0.0 0 00 0 0.0 0 5981 66.7 891
Z3_RED_4 Chagualo. 45 204 2 09l 6 2.7 0 0.0 0 00 0 0.0 0 1681 760 22
[Z3_RED_S San Benito 37 102] 2 06] 4 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 3181 881 361
Z3_RED_6 Perpetuo  Socorro  (Camellon  dej
Alhambra). 210 | 470] 2 04] 101 22.6 0 0.0 0 0.0 0 0o O 134 ] 300 441
26_RED_10 |Campo Amor, Santa Fe (Sectore:
Shellmar y Noel), Cristo Rey
Guayabal. 197 343 8 14] 21 37 0 0.0 0 00 0 0.0 0 3491 607 579
Z6_RED_11 Tenche, parte de Fatima y del Cerro
Nutibara. 0 00| 32 |s08] 4 63 0 0.0 0 0.0 0 oo O 27 | 429 63
Z4_RED_13  |parte de Naranjal y Bolivariana 106 11.8] 2 02l 39 4.3 40 4 4] 15 17 22 2.4 28 3.1 647 ] 720 899
24 _RED_14 Parte de Suramericana, Carlos E|
Restrepo, Cuarta Brigada y lo
Colores 47 82| 5 09l 4 0.7 41 7.2 9 16 16 28 13 23] 436 ] 764 57
Z2_RED_16 | Caribe 0 0.0] 196 ] 636] 50 162 0 0.0 0 00 0 0.0 0 00] 62 20.1 309
Parte del Progreso (Sector Bverfit) | 19 | 61| 4 | 24| 15 9.1 0.0 00 0.0 00l 136 824] 164
|Z2_RED18 Plaza de Ferias 5 128 0 00l © 0,0 0 0,0 0 0,0 0 00 O 00| 34| 87,2 39
[TOTAL 836]_169] 263 53[ 362[ 7.3 8] 16 25 0,5) 3g[ o d[ 41, 0,8[ 3288 66,6]] 4934
29.6

Se contabiliza cantidad de predios en cuyo frente se ocupa el espacio publico.
Se contabilida dato por lote.
Fuente: Levantamiento de campo afio 2005

Retomando lo planteado anteriormente donde se afirma sobre los posibles conflictos funcionales
que presentan algunos de estos sectores cuando las infraestructuras originales se utilizan en
otros usos, y su impacto mas inmediato es sobre la ocupacion del espacio publico con parqueo,
trabajo en calle, tapasol, mesas y sillas, encontramos contradictoriamente que en el 66% de los
predios no sucede esta situacion, no obstante se llama la atencién sobre sectores como Tenche
y Caribe donde el 50.8% y 63.6% respectivamente donde se esta realizando el trabajo en la calle
y en ultimo sectores mencionados coincide lo mencionado en el mal estado de las edificaciones
y el uso de servicio al vehiculo que alli se da. En los poligonos RED6 y RED10, areas
industriales es donde mayor parque en calle se registra.

No obstante lo anterior debe tenerse en cuenta que dependiendo del sector y el tipo de actividad
que alli se realice la ocupacion del espacio publico tiene sus horas y dias de mayor intensidad.
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REVISION PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL 2004-2006
TRATAMIENTO DE REDESARROLLO
ESTADO DEL TERRITORIO ANO 2005
Usos Generales del Suelo
Poligono Sector Vivienda DL Otros Usos Sin Info. ||TOTAL
otros Usos
Cant. % ||cant.|| % | cant. % Cant. % || cant.

Z1_Z3 RED_2 Prado costados norte, sur J|

occidente 195 51,9]| 56 149|125 33.2 0 0,0 376|
7173 _RED_3 _||sevilla y Jests Nazareno. 258 28,8 301 ][ 33.6] 319 356 19 241 897]
23 RED_4 Chagualo. 62 281 47 | 213] 112 507 o 0.0l 221
23 RED 5 san Benito 38 113[ 37 || _11.0][ 252 748 10 3.0] 337
73_RED_6 Perpetuo Socorro (Camellon de ||

JAlhambra). 1 0.2 04| 444 99,3 0 0,0 447
76_RED_10 Campo Amor, Santa Fe (Sectoreq

Shellmar y Noel), Cristo Rey

Guayabal. 142 25,3 _42 7,5| 377 67.2) 0 0,0 561
26_RED_11 Tenche, parte de Fatimay del Cerrd ||

Nutibara. 3 32| 28 298| 63 67,0 0 0,0 94
z4_RED_13 Parte de Naranjal y Bolivariana 391 439 228 | 25.6| 272 305] o 0,0]| 891
Z4_RED_14 Parte de Suramericana, Carlos E|

Restrepo, Cuarta Brigada y log

Colores 263 48,3|_69 12.7|[ 208 38.2) 5 0,9 545
Z2_RED_16 Caribe y parte del Progreso (Secto J| | JI

Everfit) 48 15,2 96 30,5]|_164 52,1 7 2.2 315

46 234 29 | 147115 sgd 7 34 197

z2_RED_18 Plaza de Ferias 24 615 2 51| 13 333 o 0.0 39
TOTAL 1471 209 937] 19.0[ 2464 50.4]] ag a0 4920

Se contabilida dato por lote.
Fuente: Levantamiento de campo afio 2005

Porcentaje de Suelo Ocupado en Relacion a Usos Generales del Suelo
Poligono Sector Vivienda VlwenS:O){ otros Otros Usos Sin Info. TOTAL
=
Area-M? % Area-M? % Area-M? % Area-M? % Area-M?
Z1_Z3_RED_2 Prado costados norte, sur 39.242] 39,11 13.769 13,72 45.863] 45,70 1.475| 1,47 100.349
loccidente
Z1_73_RED_3 Sevilla y Jestis Nazareno. 38.508] 12,80 59.614] 19,81 183.363] 60,94 19.411| 6,45 300.894
Z3_RED_4 Chagualo. 5.904 3,66 25.184 15,59 126.740| 78,48" 3.663] 2,27 161.49(¢
Z3_RED_5 San Benito 5.509 4.08 13.33 9.87 98.538| 72 Q’%] 177271 1312 135.10
Z3_RED_6 Perpetuo Socorro  (Camellén  de 78] 0,02 1.285 0,32 381.744] 94,35 21.516| 5,32 404.624
JAlhambra).
Z6_RED_10 JArea indusrial  del  costado 134.8314 9,73 15.6200 1,13) 1.195.395] 86,28 39.671] 2,86) 1.385.51§
loccidental del Rio
26_RED_11 Tenche, parte de Fatima y del 1.534 1,12 4.047) 2,95 131.523] 95,93" 0l 0,00 137.10§
[Cerro Nutibara.
Z4_RED_13 Parte de Naranjal y Bolivariana 99.255 24,04 58.450) 14,15 253.663] 61,43 1.586] 0,38 412.954
Z4_RED_14 Parte de Suramericana, Carlos E, 90.177] 22,45 33.5800 8,36 265.756] 66,15 12.222] 3,04 401.735
Restrepo, Cuarta Brigada y los]
[Colores
Z2_RED_16 Caribe 53190 9.79 12.437] 22.89 36.085] 66.42 485] 0.89 54,3217
Z2_RED_16 Progreso 7.016] 1,341 4.987] 0,95 488.299] 93,26 23.266| 4,44 523.567]
72 RED_18 Plaza de Ferias 15.368 3,83 210 0,05 314543 7833 71.419 17,79  401.539
TOTAL 442.74 10,02 242.51 5,49|| 3.521.513] 79,69" 212.441) 4,81 4.419.208

En el analisis que se hace de la preponderancia de usos que existen en esta zona para evaluar
su nivel de transformacion, es importante tener en cuenta que este cuadro sintesis solo tiene un
dato por lote, no es el total de destinaciones por predio, de otra parte, no se esta relacionando el
area de los lotes por tanto no se esta reflejando en la proporcion de suelo ocupado de la
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totalidad del poligono en los diferentes usos, es decir y como se observé en el analisis realizado
de la conformacién predial un poligono como el correspondiente al de la Plaza de Ferias que
esta conformado por 234 lotes, tan solo 32 de estos representan el 97% del suelo de todo €
poligono, por tanto al mirar los resultados de este cuadro en términos de usos, se encuentra que
el 61% de los lotes de este poligono se destinan al uso residencial pero el porcentaje en
ocupacion de todo el poligono en este uso es tan solo del 3.83%.

De la lectura del cuadro sintesis se encuentra que el 50% de los lotes inventariados estén
ocupados con usos diferentes a la vivienda, puntualizando especificamente en los poligonos
RED4, RED5, RED6, RED10, RED11 y RED16 lo cual es consecuente con la zonificacion de usos
del suelo ya que corresponde a areas de actividad multiple e industriales. Del total, el 29,9 %
tienen preponderancia en vivienda, y se encuentran los poligonos RED2, RED18, RED13 y
RED14, que corresponde al borde de Prado un &rea de actividad multiple, los alrededores de la
Plaza de Ferias y los dos ultimos corresponden a Los Colores, la Cuarta Brigada, Naranjal y
Bolivariana con categoria de residencial en transformacion, cada uno de ellos tiene
aproximadamente el 50% de vivienda y el 50% en otros usos, no obstante de este Ultimo grupo
en términos de ocupacion del suelo, por estos predios con uso exclusivo de vivienda, se
encuentra, que no representa en promedio ni el 30% de la totalidad del &rea que ocupan, esto
corrobora el alto nivel de transformacion que siguen teniendo estos sectores de la ocupacion
inicial en usos de vivienda hacia otras actividades casi siempre sobre las infraestructuras
originales, dicha situacién se realiza transitoriamente mientras se logra la sustitucion de dichas
edificaciones por nuevas con mayor densidad constructiva.

Al analizar esta variable en términos de ocupacion del suelo, el total de los poligonos
exceptuando el borde de Prado tienen mas del 60% ocupado en usos diferentes a la vivienda, en
promedio de la suma del &rea de todos los poligonos este porcentaje se sube hasta alcanzar el
79,9%. Se resaltan los poligonos RED6, RED10, RED11, RED16 (sector del Progreso) tienen mas
del 85% del suelo destinado a usos diferentes al residencial.

Por ultimo se llama la atencién sobre el sector de Caribe, cuya situacién actual se ilustra
graficamente y con fotografias del sector en las paginas siguientes. Del total de lotes ubicados
en este sector el 74% tienen construcciones de 1, 2 pisos o lotes sin desarrollar, lo que
corresponde en suelo al 73% del suelo total del sector. En cuanto al estado de las
construcciones, del total de lotes el 66,6% estan en mal estado y el 27% en regular estado lo cual
corresponde a un porcentaje de suelo de 89%. De la ocupacion del espacio publico se
encuentra que sobre el 63% de los lotes se trabaja en la calle y el 16,2% se trabaja y parquea en
la calle. Lo cual tiene una alta relacién con el tipo de actividad que se esta desarrollan que es la
asociada al vehiculo, ya que las construcciones del sector fueron desarrolladas para el uso
residencial. Del total de los lotes el 52,1% se utilizan en actividades diferentes a la vivienda y el
30,5% se utiliza para vivienda y otros usos, los cuales representan 89% del suelo del poligono.
Estas condiciones actuales de ocupacién han propiciado un alto deterioro del sector cuyo
resultado en el tiempo se asemeja a lo que se presenta en otros sectores de la ciudad como son
Naranjal, Calle Nueva, Corazon de Jesus, a los cuales se les asigné desde el Acuerdo 62 el
tratamiento de renovacion.
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Poligono Z1_Z3 RED_2
Prado costados norte, sur y occidente
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Z1 Z3 RED_3
Sevilla y Jesus Nazareno.
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Z3 RED 4
Chagualo.
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Z3 RED 5
San Benito
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Z3 RED_6
Perpetuo Socorro (Camelldon de Alhambra).
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Z6_RED 10 (A-B)
Campo Amor, Santa Fe (Sectores Shellmar y Noel), Cristo Rey y Guayabal.
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Z6_RED_10 (C-D)
Campo Amor, Santa Fe (Sectores Shellmar y Noel), Cristo Rey y
Guayabal
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Z6_RED_10 (E-F-G-H-I-)
Campo Amor, Santa Fe (Sectores Shellmar y Noel), Cristo Rey y Guayabal.
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Z6_RED_10 (J-K)

Campo Amor, Santa Fe (Sectores Shellmar y Noel), Cristo Rey y Guayabal.
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Z6_RED 11,
Tenche, parte de Fatima y del Cerro Nutibara.

1 1p2rhoe Wy 8 Puos

AaTURRS I e e N T i
L Tes B ._: S [ et A—

i S bl

JOWG LIPS C IO (DEL ESPACHD FUBLICD :
| LPRISTFR TSP ———. :
I natae Cow H
CEPAFTAMENTO AW HISTRATRD: ELA B LPH DAL D CRRTE M T TERS TORIRL | FECHA: NOWEWERE CE 2008 :
DEFLAHERC :

| FUENTE Palgas ke |
P S . O Tl T VRS L 2 0 | Eroati B 1908 et T e, (f
THAMSFORMACIOH DEL TERRTONG - Lities Cavavmn Medibeack QAR =i el 13
POLIGENG 28 ED_11 | - Lirvantisniena de Campo DAP 2085 |_:
ESCALA: 1. BLI0S 5

DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE POT [ACUERDO 46/2006]
MUNICIPIO DE MEDELLIN

743



Segunda Parte: Diagnostico-Evaluacion y Seguimiento
Tratamientos Urbanisticos

Z4 RED_13
Parte de Naranjal y Bolivariana
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Z4 RED_14
Parte de Suramericana Cuarta Brigada y los Colores
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Z2 RED 18

Tratamientos Urbanisticos

Parte de, Boyacd y Las Brisas.
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Parte

Seguimiento

Z2 RED 16

del Progreso (Sector Everfit)
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