Segunda Parte:
Tratamientos Urbanisticos

7.4 ANEXOS: TEMATICA TRATAMIENTOS URBANISTICOS - ANALISIS
DE DETALLE

Los anexos se presentaran por tratamiento y a su interior por fuente de informacion analizada,
todos los analisis se realizan hasta diciembre de 2004, fecha que se establece como corte para la
definicion de indicadores.

Para el establecer las condiciones actuales del territorio y aquellas acciones que han repercutido
en los sectores que tiene asignado los diferentes tratamientos se contd con las siguientes fuentes:

v" Licencias de Construccion — CURADURIAS - DANE — Metroinformacion

Se retomo la informaciéon procesada por la Subdireccién de Metroinformacion y ubicada por
poligono de tratamiento, de las licencias de construccion en el periodo de tiempo comprendido
entre los afios 2002-2004. No fue factible contar con la informacion de los afios 1999 al 2001,
periodo en el cual se licenciaron muchos proyectos con la normativa anterior —Acuerdo 38 de
1990-.

v Instalaciones de Energia— Empresas Publicas de Medellin — Metroinformacion

La informacion de instalaciones de energia suministrada por Empresas Publicas de Medellin, en el
lapso de tiempo comprendido por los afios 1999 al 2004, se procesa por la Subdireccion de
Metroinformacion, se agregan y espacializan los datos para los poligonos definidos en el Acuerdo
62 de 1999. Se diferencian las instalaciones residenciales de otros usos, se genera informacion de
poblacién por poligono.

Es importante hacer claridad que para la toma de decisiones en el afio 1999 no se contaba con
esta informacion, se trabajo con el recuento de actividades y edificaciones del 1996, y de alli se
calcul6 la densidad poblacional por manzana (hab/ha), actualmente no se cuenta con el recuentro
de edificaciones actualizado a 2004, pero si con la informacion de instalaciones de energia para
los afios 1999 y 2004, por tanto se tendra que analizar el proceso de transformacion de esta fuente
y no se podra comparar con la informacion base al momento de aprobar el POT.

v' Actas Comité de Proyectos Especificos — Unidad Ordenamiento Territorial

Se retoman las actas disponibles del Comité de Proyectos Especificos entre los afios 2001-2004 y
se crea una base de datos que cuenta con la siguiente informacion: Radicado, acta, tema, fecha,
poligono, direccion, interesado, solicitud, temética, concepto DAP, soporte de la respuesta,
observaciones, reglamentacion que modifica.

Solo se analiza y presenta la informacion que trae implicaciones sobre los tratamientos
urbanisticos. El propdsito es analizar las transformaciones territoriales generadas en el temitorio a
partir de estos conceptos, el criterio para la toma de decisiones, y la forma en que las decisiones
del Comité inciden en el tratamiento asignado.

v Inventarios de Campo - Unidad Ordenamiento Territorial

Para la mayor parte de los poligonos a los cuales se les asignan los tratamientos de renovacion y
redesarrollo se levanta informaciéon directamente en el sitio, con la cual se conforma una base de
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datos de la cual se generan planos tematicos y cuadros sintesis de salida de la informacién
levantada. Los inventarios se realizaron entre los afios 2004-2005.

Después de hacer la lectura de la caracterizacion de las zonas homogéneas “Areas en deterioro y
Conflicto Funcional” a las cuales se les asigna del tratamiento de renovacion, se escogen algunas
de estas que pueden ser asociadas a la recolecciéon de informacién en el campo y se genera las
base de datos que se compone de los siguientes campos (datos): COBAMA, lote, direccion, altura
de la edificacion, estado de la construccion, uso general del suelo, ocupacién del espacio publico
(parqueo o trabajo en la calle), construccion nueva.

Se procesa un solo registro por lote para efectos de graficar la informacion, el dato de estado de
la construccién se base en el aspecto externo de la edificacion y a criterio del funcionario que
recoge la informacion; se registra el uso general del suelo mas no el total de destinaciones
(comercio, servicio, vivienda, industria) ya que el propdsito fundamental es analizar las
condiciones generales de ocupacion del territorio desde los usos.

Esta informacién sirve para hacer una lectura general del territorio desde el aspecto fisico y de las
actividades que lo ocupan, no es informacién de detalle que permita sacar datos estadisticos con
alto nivel de precision.

v" Resoluciones Aclaratorias DAP — Unidad de Inteligencia Juridica

Retomando la informacion archivada en la Unidad de Inteligencia Juridica con las resoluciones
expedidas desde el afio 2000 que aclaran conceptos puntuales de casos especificos, la Unidad
de Ordenamiento Territorial genera una base de datos que contiene la siguiente informacion:
Numero de resolucion, fecha de expedicion, direccion del predio, poligono donde se ubica, tema,
concepto técnico y texto de la resolucion.

v" Prediacion Catastral — Secretaria de Hacienda - Catastro

La fuente de informacion que se toma es el plano catastral con sus respectivos atributos, de la
Geodatabase que se encuentra en la Intranet del Municipio de Medellin y suministrada por la
Secretaria de Hacienda — Subsecretaria de Catastro. Esta informacion no corresponde a la
actualizacion catastral del afio 2004-2005, sino a la disponible histérica de catastro.

El proposito fundamental con esta informacién es realizar una confrontacion entre los limites
establecidos para los poligonos en el Acuerdo 62 de 1999, verificar cuales quedaron compartidos
por dos poligonos y consecuentemente con reglamentaciones diferentes, cual fue el criterio para
esto y generar posibles ajustes a la delimitacion de los poligonos o los criterios necesarios que
den claridad a la aplicacién de la norma.

v" Division Politica Administrativa

Con base en la Divisién Politica Administrativa establecida mediante Decreto 346 de 2000, se
construye un plano que identifica las diferencias entre los limites barriales y los perimetros de los
poligonos de tratamiento.

Entendiendo que los pardmetros para establecer las zonas homogéneas y posteriormente los
poligonos, tienen como propdsito definir unidades de planificacion y son muy diferentes a los
establecidos para la delimitacion de los barrios, sin embargo, confrontados ambos perimetros se
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establece la pertinencia de las diferencias encontradas, con el fin de generar posibles ajustes a los
poligonos, especialmente en los poligonos de tratamiento de consolidacion.

v Proyectos de Regularizacion Urbanistica — Unidad de Asentamientos de Desarrollo y
Vivienda

En la actualidad existe un total de 16 poligonos de tratamiento que corresponden a 32 barrios, 2
urbanizaciones, 2 sectores de barrios y 3 asentamientos en frontera urbano-rural con proyecto
urbano de regularizacion urbanistica, que en funcion de los tratamientos se ubican asi: 6
poligonos de Mejoramiento Integral, 8 poligonos de Consolidacién Nivel 3 y 2 poligonos de
Consolidacion Nivel 2, igualmente existe proyecto urbano de regularizaciébn en la parte
consolidada del poligono de desarrollo en expansion Z2_DE_4. Ver cuadro anexo.

Dichos proyectos urbanos, que no obstante no han sido elevados a decreto municipal, constituyen
el referente para las actuaciones espaciales, urbanisticas y constructivas, publicas y privadas en
estos asentamientos y por lo tanto emergen como instrumentos de planeacion, por tanto generan
en su diagnadstico y formulacion el insumo basico para la formulacion del POT en los territorios en
los cuales se han llevado a cabo.

MUNICIPIO DE MEDELLIN



Segunda Parte:
Tratamientos Urbanisticos

7.4.1 TRATAMIENTO DE RENOVACION

El plan de ordenamiento permite el desarrollo predio a predio en las areas que tienen asignado el
tratamiento de renovacion, con la limitante de que el aprovechamiento maximo permitido es el
promedio edificado en la zona. Esta norma rige hasta que se formule y adopte el plan parcial
donde se establecera explicitamente la normativa para todos los predios que forman parte del
area de planificacion.

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.

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:

74.1.1 LICENCIAS DE CONSTRUCCION.

Analizando el comportamiento de las licencias de construccion registradas durante los afios 2002
al 2004 se puede observar y concluir lo siguiente:

Como se observa en el cuadro resumen “Licencias 2002-2004 por Poligono” y a pesar de que la
normativa aprobada por el Acuerdo 62 y 23 de 1999 y 2000 es mas restrictiva que en el resto de la
ciudad para los desarrollos predio a predio, se registran licencias nuevas y de adiciones en todos
los poligonos con este tratamiento asignado, siendo el doble de licencias para adiciones que para
construcciones nuevas.

El poligono de Colon y San Diego, Z3_R6 es el que registra una gran cantidad de metros
cuadrados licenciados que a pesar de que la base es de 2002 en adelante obedece a tres
licencias fundamentalmente dadas con el Acuerdo 38 de 1990 (a pesar que el total aparecen 13).
En el poligono de Naranjal tiene aprobado el plan parcial de renovacion, sin embargo se registra
una licencia que representa 10.656m2. Y en el de Col6n y San Diego registra el mayor niumero de
adiciones, 28, sin embargo el area no es tan significativa.

Analizando el total de licencias dadas en cada poligono con respecto al total de lotes de cada uno
de ellos — ver cuadro “Cantidad Licencias Vrs Total Lotes”, se encuentra que tan solo representa el
3.8% del total, no parece ser muy significativa la situacion y refleja de alguna manera lo que se
pretendia desde el plan que era restringir los desarrollos en estos sitios hasta tanto no se
formulara y adoptara el plan parcial, no obstante si estos desarrollos predio a predio proliferan y se
concentran en una sola manzana, o se realizan sobre lotes de gran magnitud, puede generar
predio a predio la consolidacion del sector en contravia del propésito del tratamiento y del POT.

Del total de metros cuadrados licenciados en toda la ciudad, los registrados en el tratamiento de
renovacion tan solo representa el 2.9%, lo que significa en cuanto a lo que el modelo de ciudad ha
planteado en el componente especifico del crecimiento hacia dentro con énfasis en las areas del
corredor del rio con tratamiento de renovacion, que no se esta dando.
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LICENCIAS 2002-2004 POR POLIGONO
Tratamientos Urbanisticos - Renovacion
NUEVAS ADICIONES Total
Poli Sect ) . .
oligono ector Cantidad Ve % Ot/?)tda,lel Cantidad M2 % | % del total Cantidad M2 %
Z1 R1 San Pedro 4 7151 1,0 0,8 12 1654] 9,0 1,9 16 2369 2,7
73 R2 Estacion Villa 4 3.208] 47] 37 8 3.275[17,7 37 12 6.573| 7.4
73 R3 Guayaquil 4 10.089f14,3] 113 4 358] 19 04 s 10.447] 11,7
73 R4 Corazon de Jesus 2 676] 1,0l o8 15 7.570] 41,0 85 17 8.246] 9,3
73 R5 Calle Nueva - Colon 2 677] 1,0 0.8 7 1.864] 10,1 2,1 9 2.541] 2.9
73 R6 Colon-San Diego 13 44.450|63.0 499 28 3.750[ 20,3 42 a1 48.200] 54,1
73 R7 Naranjal 1 10.656|15,1] 12,0 0,0 0,0 1 10.656| 12,0
Total Tratamiento 30 70.561] 100] 793 74 18.471] 100 20,7 104 89.032
Total M2 Licenciados
Nuevos Adiciones Total
m2 % m2 % m2 %
Renovacion 127.020] 5,5 31.655] 4,2 89.032| 2,9
Todos los Tratamientos 2.320.013] 100 759.907]100] 3.079.920] 100
| Tratamientos Urbanisticos - Renovacion |
Poligono | Sector Qanthad Cantidad Aprox.
Licencias Lotes %
Z1 R1 San Pedro 16 441 3,6
Z3 R2 Estacion Villa 12 439 2,7
Z3 R3 Guayaquil 8 123 6,5
Z3 R4 Corazon de Jesus 17 377 4,5
1Z3 R5 Calle Nueva - Colon 9 346 2,6
Z3 R6 Colon-San Diego 41 726 5,6
Z3_R7 Naranjal 1 267 0,4
Total Tratamiento 104 2.719 3,8

7.4.1.2 INSTALACIONES DE ENERGIA - 1999-2004

Como se mencionoé inicialmente esta informacion fue suministrada por Empresas Publicas de
Medellin y procesada por la Subdireccion de Metroinformacion; se aclara que no se registré la
informacion del suelo urbano de San Cristobal y de San Antonio.

Como se observa en los cuadros siguientes y en concordancia con el movimiento registrado en
las licencias de construccién (a pesar de no estar incluido exactamente el mismo periodo de
tiempo), se encuentra que dichos sectores no estan congelados en su totalidad como se afirma
constantemente ya que se puede observar que hubo un incremento de nuevas viviendas en total
de 655 y de locales para actividades diferentes de 920, siendo mas significativo en los sectores de
San Diego - Las Palmas las viviendas y en Estacion Villa y Calle Nueva las otras destinaciones, lo
cual es consecuente con la preponderancia de actividades en cada uno de los sectores.

Con respecto al total de la ciudad el incremento en desarrollos de vivienda tan solo representa el

MUNICIPIO DE MEDELLIN



0,72% lo cual ratifica lo expresado anteriormente con respecto a lograr los objetivos del plan y la

consolidacion del modelo de ciudad.

También se puede concluir que en la medida que se generen nuevos desarrollos o destinaciones
en los sectores de renovacion donde el POT establece que el instrumento de planificacion y
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gestion a utilizar para su 6ptimo desarrollo es el Plan Parcial, se dificulta mas el proceso.

Analisis de los Sectores a Partir del Incremento en las Instalaciones de Energia
Tratamientos Urbanisticos - Renovacion
Crecimiento Crecimiento Incremento Inst.
Poligono Sector Poblacién 2.004 - |Viviendas 1999 -| Usos Diferentes al
1.999 2004 Residencial
Z1 R 1 San Pedro -310 108 33
Z3 R 2 Estacion Villa -779 85 213
Z3 R 3 Guayaquil -250 6 109
Z3 R 4 Corazon de Jesus 389] 102 152
Z3 R 5 Calle Nueva y Colon 28 104 241
Z3_ R 6 Colon- las Palmas - San Diego -2335 219 123
(Niquitao)
Z4 R 7 Naranjal -73 31 49
Total -3331 655 920

Fuente: EPM - METROINFORMACION
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INSTALACIONES DE ENERGIA DE ACTIVIDADES DIFERENTES AL USO RESIDENCIAL
Tratamientos Urbanisticos - Renovacion
Industria Comercio y Servicios
. — — Total
Poligono Afio Incremento Afio Incremento
1999] 2004 1999 | 2004 1999 | 2004 | Incremento
Z1 R 1 19 25 6] 102] 129 27| 121] 154 33
IZ3 R 2 90| 100 10] 789] 992 203] 879[1.092 213
Z3 R 3 47 49 2] 344] 451 107] 391 500 109
Z3 R 4 97] 110 13] 653] 792 139] 750{ 902 152
Z3 R 5 57 72 15/ 1.510]1.736 226| 1.567] 1.808 241
Z3 R 6 82| 101 19] 339] 443 104] 421] 544 123
Z4 R 7 43 49 6] 203] 246 43| 246| 295 49
Total 435| 506 71] 3.940] 4.789 849| 4.375| 5.295 920

Fuente: EPM - METROINFORMACION

POBLACION CALCULADA, DENSIDAD, VARIACION Y CRECIMIENTO POR POLIGONOS PARA LOS ANOS 1.999 Y 2.004
Tratamientos Urbanisticos - Renovacion
A Densidad Variacion Crecimiento Densidad Variacion Crecimiento
Poligono Sector POBLACION (Hab /Ha.) Poblacion Poblacion (Viv./Ha) Viviendas |Viviendas 2.004
1.999 2.004 1.999] 2.004 2.004-1.999 | 2.004 - 1.999 1.999] 2.004 2.004 - 1.999 -1.999
Z1 R 1 |San Pedro 2.900 2.590] 193] 173 -10.70% -310 43 50 16.88% 108
Z3 R 2 |Estacion Villa 2.740 1.961] 125 89 -28,44% -779 27 31 14,41% 85
Z3 R 3 |Guavaquil 416 165 38 15 -60.26% -250 4 4 14.63% 6
73 R 4 |Corazon de Jesus 551 940 21 36 70.64% 389 8 12 47.00% 102
73 R 5 |Calle Nuevay Colon 363 391 10 11 7.81% 28 2 4 18571% 104
Z3_R_6 |Colon-las Palmas - 6.090 3.755| 185] 114 -38,34% -2.335 36 43 18,50% 219
San Diego (Niguitao)
[Z4 R 7 |Naranjal 1.300 1.227] 108] 102 -5,64% -73 29 32 8,86% 31

Fuente: EPM - METROINFORMACION

7.4.1.2 INSTALACIONES DE ENERGIA - 1999-2004

Entre el afio 2002 y 2004 se analizaron 9 casos en los poligonos con tratamiento de renovacion:

En el sector de San Pedro, poligono Z1_R1, un caso relacionado con un reconocimiento que
supera el aprovechamiento establecido en el Acuerdo 23 de 2000, el cual es autorizado.

En el sector de Estacion Villa, poligono Z3_R2, dos casos: un proyecto nuevo superando el
aprovechamiento establecido en el Acuerdo 23 de 2000 y un reconocimiento. El reconocimiento se
autoriza pero no los desarrollos nuevos.

En el sector de Guayaquil, poligono Z3_R3, tres casos: permitir adicionar dos pisos a un edificio
en altura que ya superdé el aprovechamiento actual permitido y el reconocimiento de metros
cuadrados ya construidos sobre el mismo edificio. El segundo caso, un desarrollo nuevo con
mayores aprovechamientos. El tercero consiste en permitir desarrollar un plan parcial de una
manzana al interior del poligono. El primero se acepta ya que se considera que no hay incidencia
en el sector; el segundo caso se niega; el tercer caso se acepta bajo el argumento que fue
asignado inadecuadamente el tratamiento a esta manzana ya que estaba muy consolidada, y que
el resultado a nivel de manzana puede ser apropiado para la transformacion del sector.

En el sector de Corazdn de Jesus, mas especificamente en el llamado Centro Comercial
Mayorista, que abarca varias manzanas, poligono Z3 R4, se solicita autorizar mayores pisos de

MUNICIPIO DE MEDELLIN



Segunda Parte:
Tratamientos Urbanisticos

construccion. Se acepta la solicitud considerando que las caracteristicas de este sector son
diferentes al resto del poligono y no debe someterse a plan parcial.

En el sector de Naranjal, poligono Z1_R7, se solicita permitir adicionar un cuarto piso a
Corantioquia ya que el Decreto del plan parcial no lo permite. Se acepta la solicitud ya que se
considera no genera impactos negativos en el sector y en el desarrollo del plan parcial.

Conclusiones:

v

Se concluye que en el caso de los reconocimientos siempre es afirmativa la respuesta, por
tanto debe aclararse en la revision del plan el manejo de este aspecto de tal forma que no
requiera consulta al DAP.

En el caso de los nuevos desarrollos y adiciones no se ve claridad en la consulta de los
propdsitos del tratamiento urbanistico y la consolidacion del modelo de ciudad, se trata y
recomienda indistintamente cada caso sin tener un criterio Unico, fundamentado en las
caracteristicas propias de cada uno mas que en los objetivos generales del POT e
instrumentos complementarios que debe desarrollar.

Los casos analizados no causan transformaciones drasticas al territorio que modifiquen la
delimitacion del poligono y la asignacion del tratamiento. No obstante, debe analizarse al
detalle la pertinencia de someter a plan parcial el sector del Centro Comercial Mayorista.

La modificacién del area minima de plan parcial en el poligono de Guayaquil no es
conveniente para este tipo de planes parciales, mientras no exista una planificacion
intermedia, que incluya alternativas de soluciébn para situaciones socioecondémicas
detectadas en el sector.

Las recomendaciones del comité replantean los articulos de los Acuerdos 62 de 1999 y 23
de 2000 relacionados con los aprovechamientos, el area minima de planes parciales e
implicitamente los tratamientos urbanisticos.
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7.4.1.4 RESOLUCIONES ACLARATORIAS DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE

PLANEACION

Del archivo encontrado en la Unidad de Inteligencia Juridica solo se encuentra un caso analizado:

RESOLUCIONES DEL DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE PLANEACION

Poligono | No. Fecha Direccion Tema Concepto Resolucion
Res.
119 | 03/07/2002 | Calle 40| Aprovechamientos | Decreto 089 de 2002 | Aceptar el
Nro. 43A-| para desarrollo| permite para VIS | Aprovechamiento
108/110/114 | predio a predio en| incrementar hasta 5 pisos. | de la
el poligono es de | Sector consolidado con| construccién
dos pisos. | existencia de| actualmente
73 R6 Permitir mayor | construcciones con| existente y
- para mayores alturas en el| autorizar
reconocimiento. mismo costado de cuadra | legalizacion.
con seccion de via
superior a 12 metros y con
antigedad mayor a 10
anos.

Conclusiones:

v" El Decreto 089 de 2002 solo autoriza subir un piso adicional al establecido por la norma
vigente, o sea de dos a tres pisos por tanto la decisiobn no es consecuente con el

fundamento legal.
Este Decreto no es consecuente del propdsito del tratamiento.

Esta decision se establece como antecedente para otras decisiones posteriores en casos
similares.

La norma del acuerdo 23 de 2000 no fue explicita con respecto a los reconocimientos.
Por ser un hecho creado con anterioridad a 1999 no genera transformaciones adicionales
al territorio, posteriores a la normativa definida con el Acuerdo 62 de 1999.

7.4.1.5 INVENTARIOS DE CAMPO

De los 7 poligonos a los cuales se les aplica el tratamiento de renovacion se realiz6 levantamiento
de informacion en el sitio —inventario de campo- a los sectores correspondientes a: San Pedro -
Z1 R1-, Estacion Villa -Z3_R2-, Guayaquil -Z3_R3-, Calle Nueva y Colén. Del Barrio Corazén de
Jesus solo se realiza el inventario del sector comprendido entre la calle 50 Colombia y la calle 49 y
entre la carrera 57 o Avenida del Ferrocarril y la carrera 61 o Avenida del Rio, ya que es el sector
con caracteristicas diferentes al resto del poligono y el de mayor transformacion en estos 5 afos,
adicionalmente este barrio tiene un proceso avanzado de formulacion del plan parcial.

Para los poligonos correspondientes a los sectores de Naranjal — San Joaquin —-Z4_R7-y Colén,
Las Palmas, San Diego -Z3_R6-, no se realiza el inventario por tener ya adoptado el plan parcial y
teniendo en cuenta que no existe licencia aun de ninguna unidad de gestion o actuacion.
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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 renovacidn se encuentran ubicados
estratégicamente y que cuentan con una buena infraestructura vial, de servicios publicos y
transporte pero que simultdneamente hay una baja densidad constructiva, un deterioro fisico del
espacio publico y las construcciones, una tipologia de usos o condiciones sociales de los
pobladores que en gran medida contribuyen a esta situacion, 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 informacion en los siguientes
cuadros:

Alturas de la Construccion
Poligono Sector 0 1 2 | 3 4 5 6 Entre 7y 17][TOTAL
Cant] % |Cant.] % Cant. % | Cant. % Cant. % |Cant] % |Cant] % | Cant.| % Cant.

1 R1 San Pedro 9 18] 257 504 169 331 70.0] 13.7 50] 10 510!
Z3 R2 Estacion Villa 22 50] 187 426| 98 223 56 12.8 53 12.1] 16 36] 2 05 5 1.1 439|
3 R3 Guavaquil 17 99] 96 561| 38 222 6 35 7 41] 4 23] 2 12] 1 0.6 17

3 RA(1) Corazon de Jesus 0 00] 6 107] 6 107 20 35.7 16 286] 4 71] 2 36] 2 3.6 56|
[z3 R5 Calle Nueva - Colon| 9 26l 182 | s26] 107 309] 35 101 6 170 2] o6l 1] o3l 4 1.2 346|
[foTAL 571 37|[ 728] 478] 418] 275[ 187 | 12,3 87 57[ 26 1.7[ 7 | 05[ 12 | 0.8 1529

753 |
Porcentaje de Suelo Ocupado en Relacion a las Alturas de la Construccion
i 0 1 2 3 4 | 5 6 Entre 7.y Sin__|TOTAL
Poligono Sector Area- Area- Area- Area- Area- Area-|

M2 % |Area-M?| 95 ||Area-M?| o ||Area-M?| 9% M2 % M2 % M2 | % M2 | % || M2 | 9% |Area-M?

71 R1 San Pedro 1.769| 18] 50.705| 52,8 27.747]289| 12.557] 131] 3.184] 3.3 95.962
73 R2 Estacion Villa 10.576] 7,3] 60.596] 41,6 28.002 ] 19,2] 17.134 | 11,8]17.792]12,2] 5.530] 3,8 1.134]0,8] 4.763 | 3,3 0,0] 145.528
73 R3 Guavaguil 0 0.0] 34.570 56,1 13.795 | 22.4| 2.689 44] 1.975 | 32 1.074] 1.7 756 |1.2] 1.917 |3.1]4.812] 7.8| 61.587

3 R4(1) |corazon de Jesus 0 00| 631 35| 2960 |165] 6.608 | 372] 4797 126.7] 1.321] 7.3 935 |52[ 649 |36 0.0|_17.990
[£23 RS [Calle Nueva - Colon] 0 0,0]105.005] 53.7) 61.709 | 316) 16.811] 86] 2.965] 1.5 1.806) 09 1.578]08] 3.104 [16]2.473] 1.3]195451]
[TOTAL 12.346] 24| 251.508] 49,4[134.212] 26,4][55-889 | 11,0][30.713] 6,0[ 9-731 1,9[4.403]0,9]10.433]2,0][7-284] 1,4] 509.234]

| 75,7

Se encuentra que el 75,3% de las edificaciones en los poligonos de renovacién inventariados
estan dados en uno y dos pisos, lo cual representa 75,7% del suelo. Haciendo la salvedad que en
el sector de Corazon de Jesus lo inventariado tan solo es el 10%, y los predios son de tres y cuatro
pisos, consolidados en estos 5 afios.

Analizando especificamente cada sector, se encuentra que en el poligono Z1_R1 en la manzana
71-51 hay mayor concentracion de edificaciones de 3y 4 pisos; en el poligono Z3_R2 hay mayor
concentracion de edificaciones de 4 hasta 7 pisos en las manzanas 51D-54 y 52-54; en el
poligono Z3_R3 hay concentracion de edificaciones entre 3 y 7 pisos, no obstante ya hay plan
parcial adoptado para esta; en el poligono Z3_R5 las manzanas 40A-53 y 40A-53A estan
practicamente consolidadas en su totalidad con edificaciones de mas de 5 pisos.
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Estado de la Construccion (2)

Poligono Sector Bueno Regular Malo Sin Info. |TOTAL

Cant] % [Cant.] % [Cant| % Cant. | % Cant.
Z1 R1 San Pedro 10 20 92 18.0] 399 78.2 9 1.8 510
Z3 R2 Estacion Villa 3 07| 44 10.0] 367 83.6 25 57 439
Z3 R3 Guayaquil 5 29| 5 2,9] 145 84,8 16 9,4 171
Z3 R4 (1) Corazon de Jesus 17 | 30,4 39 69,6 56
Z3 R5 Calle Nueva - Colon|| 22 6,4 86 24,9 223 64,5 15 4,3 346
TOTAL 57 3,71 266] 17,51 1134 74,5 65| 4,3 1522

92,0

(2) Aspecto fisico externo de la construccion, percepcion de quien levanta la informacion.

Porcentaje de Suelo Ocupado en Relacion Estado de la
Poligono Sector Consiniccioni(2) -
Bueno Regular Malo Sin Info. JTOTAL
Area-M] % [[Area-M?2| % [JArea-M2]| % [|Area-M?| % || Area-M2
Z1 R1 San Pedro 1.828 1,9] 18.632 19,4 73.852 | 77,00 1.651 | 1.7] 95.962
Z3 R2 Estacion Villa 4.101 2.8] 23.368 16,1) 107.225] 73,71 10.826 | 7,4] 145.520
Z3 R3 Guayaquil 3.155 | 5.1 2.197 3,6| 51.423 |835| 4812 | 7,8] 61.587
73 R4 (1) JlCorazon de Jesus ][ 4.387 | 24,4 13.604 | 756 0,0 0,0] 17.990
Z3 R5 lICalle Nueva - Colon|[25.901| 13,3] 64.066 | 32,8/ 100.524]51,4] 4.960 | 2,5] 195.451]
TOTAL 39.371 8](121.868 24[1 333.024] 64| 22.248 4| 516.511
88,1 |

Con respecto al estado de las edificaciones, el 74% estan en mal estado y el 17.5% en regular lo
gue representa 88,1% del suelo ocupado por estas areas, es importante resaltar que el sector de
Corazon de Jesus no se registra ninguna edificacion en mal estado.

Al relacionar los datos anteriores con la ocupacién del espacio publico no se encuentra realmente
una relacién tan directa pero en gran medida tiene que ver con el momento en el cual se toma el
dato en campo, ya que hay dias y horas pico para esta ocupacion. Se resalta la ocupacion del
espacio publico por parqueo en el sector de Corazdn de Jesus que no estd generando deterioro

aparentemente.
Ocupacion del Espacio Publico
Poligono Sector Parqueo | Trabajo en 'Frzget}ioeﬁ Ninguna |TOTAL
en Calle Calle
Calle
Cant.| % |Cant. % Cant. % Cant. % Cant.
Z1 R1 San Pedro 21 4,1 2 0,4 56 11,00 431 84,5 510
Z3 R2 Estacion Villa 52 | 11.8 0.0l 49 11.2] 338 77.0 439
Z3 R3 Guavaauil 16 9.4 4 23] 34 199| 117 68.4 171
Z3 R4 (1) Corazon de Jesus 37 | 66,1] O 0,0 19 33,9 56
1Z3 R5 Calle Nueva - Colonll 72 | 208 1 0.3 69 199| 204 59,0 346
TOTAL 198| 13, 7 0,5|| 208 13,7 1109 72,9 1522
| 27,1 [

Se contabiliza cantidad de predios en cuyo frente se ocupa el espacio publico.
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Usos Generales del Suelo
Poligono Sector Vivienda y
Vivienda Otros Usos Sin Info. TOTAL
otros Usos ||

Cant] % [[Cant.] % [ Cant.]| % || Cant. | % || Cant
71 R1 San Pedro 309 60.6][ 106 [ 208 87 171 8 1.6 510
Z3 R2 Estacion Villa 11 | 25] 65 | 14.8] 340 77.4] 23 5.2 439
Z3 R3 Guayaquil 0 00l 1 0,6] 154 90,1| 16 | 171
Z3 R4 (1) Corazon de Jesus 1 18| 10 17,9| 45 80,4 0,0|| 56
Z3 R5 Calle Nueva - Colon|| 0 00]| 3 0,9 317 916 26 7,5l 346
TOTAL 321 21.1) 185] 122 943] 62,0 73] 48] 1522

Con respecto a los usos del suelo, aparte del sector de San Pedro que tiene un 60% de las
edificaciones destinadas exclusivamente al uso de vivienda, sin embargo se detecta un alto nivel
de deterioro en estas y preponderancia de edificaciones de uno y dos pisos, el resto de los
poligonos tiene entre el 80 % y 90% por ciento de los predios destinados a usos diferentes a la
vivienda, lo cual refleja la forma de ocupacién de las areas centrales que debido a sus niveles de
deterioro fisico y social expulsan a los pobladores.

En general y de acuerdo con estas caracteristicas fisicas y usos del suelo se puede plantear que
los sectores de San Pedro, Estacién Villa, Guayaquil y Calle Nueva — Colén, continlan con las
mismas caracteristicas del afio 1998-1999, cuando se les asigné la zona homogénea de Zona
deteriorada y en conflicto funcional y a la cual se le asigna el tratamiento de renovacion.
Solamente el pequefio sector de Corazén de Jesus inventariado presenta caracteristicas mas de
las &reas con predominio de actividad econémica y asociadas a la consolidacion.
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POLIGONO z3_R2, SECTOR ESTACION VILLA
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POLIGONO z3_R3, SECTOR GUAYAQUIL
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POLIGONO z3 R5, SECTOR CALLE NUEVA Y COLON
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7.4.1.6  PLANES PARCIALES

Dado que los poligonos con tratamiento de renovacion tiene como propdésito su desarrollo a partir
de la formulacién y adopcion del instrumento de plan parcial, y cuya unidad de planeamiento es
la totalidad del poligono, se consigna el estado de este instrumento en los diferentes poligonos.

Los planes parciales aprobados y aun el grado de avance y su condicion de activo en la
formulacion de algunos de ellos, determinara si aun cuando existan otras variables como las
analizadas anteriormente que induzcan un cambio en el poligono, es posible modificarlo.

Adicionalmente en el proceso de formulacion de planes parciales pueden identificarse areas de
manejo especial asociadas a la consolidacién que podrian replantear la delimitacion de los
poligonos en este proceso.

Como es posible que entre esta evaluacion y la aprobacion definitiva de la revision del POT se
presenten nuevos intentos de formulacion de Planes Parciales, debe dejarse consignado un
articulo que regule el procedimiento a seguir en estos casos.

PLANES PARCIALES APROBADOS

NOMBRE POLIGONO ESTADO
73.R6 Y 73-CN2-12 SAN LORENZO - DECRETO 608 DE ACTIVO
2003
Z4-R7 NARANJAL - DECRETO 1284 DE 2000 |ACTIVO
GUAYAQUIL MZ 46-54 - DECRETO
73 R3 1222 de Jun 9/05 ACTIVO

PLANES PARCIALES EN EVALUACION FINAL
73 R 3 |GUAYAOQUIL (Poligono) lacTIVO

PLANES PARCIALES EN FORMULACION

Z3 R 5 BARRIO COLON INACTIVO
Z3 R 2 ESTACION VILLA INACTIVO
IZ3 R 4 CORAZON DE JESUS ACTIVO

7.4 ANEXOS: TEMATICA TRATAMIENTOS URBANISTICOS — ANALISIS
DE DETALLE

Los anexos se presentaran por tratamiento y a su interior por fuente de informacion analizada,
todos los andlisis se realizan hasta diciembre de 2004, fecha que se establece como corte para la
definicion de indicadores.

Para el establecer las condiciones actuales del territorio y aquellas acciones que han repercutido
en los sectores que tiene asignado los diferentes tratamientos se contd con las siguientes fuentes:
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v"Licencias de Construccion — CURADURIAS - DANE — Metroinformacion

Se retomo la informacion procesada por la Subdirecciébn de Metroinformacion y ubicada por
poligono de tratamiento, de las licencias de construccion en el periodo de tiempo comprendido
entre los afios 2002-2004. No fue factible contar con la informacion de los afios 1999 al 2001,
periodo en el cual se licenciaron muchos proyectos con la normativa anterior —Acuerdo 38 de
1990-.

v" Instalaciones de Energia— Empresas Publicas de Medellin — Metroinformacion

La informacion de instalaciones de energia suministrada por Empresas Publicas de Medellin, en el
lapso de tiempo comprendido por los afios 1999 al 2004, se procesa por la Subdireccion de
Metroinformacion, se agregan y espacializan los datos para los poligonos definidos en el Acuerdo
62 de 1999. Se diferencian las instalaciones residenciales de otros usos, se genera informacion de
poblacién por poligono.

Es importante hacer claridad que para la toma de decisiones en el afio 1999 no se contaba con
esta informacién, se trabajo con el recuento de actividades y edificaciones del 1996, y de alli se
calculé la densidad poblacional por manzana (hab/ha), actualmente no se cuenta con el recuentro
de edificaciones actualizado a 2004, pero si con la informacién de instalaciones de energia para
los aflos 1999 y 2004, por tanto se tendra que analizar el proceso de transformacion de esta fuente
y no se podra comparar con la informacion base al momento de aprobar el POT.

v Actas Comité de Proyectos Especificos — Unidad Ordenamiento Territorial

Se retoman las actas disponibles del Comité de Proyectos Especificos entre los afios 2001-2004 y
se crea una base de datos que cuenta con la siguiente informacion: Radicado, acta, tema, fecha,
poligono, direccion, interesado, solicitud, temética, concepto DAP, soporte de la respuesta,
observaciones, reglamentacion que modifica.

Solo se analiza y presenta la informacion que trae implicaciones sobre los tratamientos
urbanisticos. El propoésito es analizar las transformaciones territoriales generadas en el territorio a
partir de estos conceptos, el criterio para la toma de decisiones, y la forma en que las decisiones
del Comité inciden en el tratamiento asignado.

v Inventarios de Campo - Unidad Ordenamiento Territorial

Para la mayor parte de los poligonos a los cuales se les asignan los tratamientos de renovacion y
redesarrollo se levanta informacion directamente en el sitio, con la cual se conforma una base de
datos de la cual se generan planos tematicos y cuadros sintesis de salida de la informacion
levantada. Los inventarios se realizaron entre los afios 2004-2005.

Después de hacer la lectura de la caracterizacion de las zonas homogéneas “Areas en deterioro y
Conflicto Funcional” a las cuales se les asigna del tratamiento de renovacion, se escogen algunas
de estas que pueden ser asociadas a la recoleccion de informacion en el campo y se genera las
base de datos que se compone de los siguientes campos (datos): COBAMA, lote, direccion, altura
de la edificacioén, estado de la construccion, uso general del suelo, ocupacion del espacio publico
(parqueo o trabajo en la calle), construccion nueva.

Se procesa un solo registro por lote para efectos de graficar la informacion, el dato de estado de
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la construccion se base en el aspecto externo de la edificacion y a criterio del funcionario que
recoge la informacion; se registra el uso general del suelo mas no el total de destinaciones
(comercio, servicio, vivienda, industria) ya que el proposito fundamental es analizar las
condiciones generales de ocupacion del territorio desde los usos.

Esta informacién sirve para hacer una lectura general del territorio desde el aspecto fisico y de las
actividades que lo ocupan, no es informacion de detalle que permita sacar datos estadisticos con
alto nivel de precision.

v" Resoluciones Aclaratorias DAP — Unidad de Inteligencia Juridica

Retomando la informacién archivada en la Unidad de Inteligencia Juridica con las resoluciones
expedidas desde el afio 2000 que aclaran conceptos puntuales de casos especificos, la Unidad
de Ordenamiento Territorial genera una base de datos que contiene la siguiente informacion:
Numero de resolucion, fecha de expedicion, direccion del predio, poligono donde se ubica, tema,
concepto técnico y texto de la resolucion.

v" Prediacion Catastral — Secretaria de Hacienda - Catastro

La fuente de informacion que se toma es el plano catastral con sus respectivos atributos, de la
Geodatabase que se encuentra en la Intranet del Municipio de Medellin y suministrada por la
Secretaria de Hacienda — Subsecretaria de Catastro. Esta informacion no corresponde a la
actualizacion catastral del afio 2004-2005, sino a la disponible histérica de catastro.

El propésito fundamental con esta informacion es realizar una confrontacion entre los limites
establecidos para los poligonos en el Acuerdo 62 de 1999, verificar cuales quedaron compartidos
por dos poligonos y consecuentemente con reglamentaciones diferentes, cual fue el criterio para
esto y generar posibles ajustes a la delimitacion de los poligonos o los criterios necesarios que
den claridad a la aplicacién de la norma.

v" Division Politica Administrativa

Con base en la Division Politica Administrativa establecida mediante Decreto 346 de 2000, se
construye un plano que identifica las diferencias entre los limites barriales y los perimetros de los
poligonos de tratamiento.

Entendiendo que los pardmetros para establecer las zonas homogéneas y posteriormente los
poligonos, tienen como propésito definir unidades de planificacion y son muy diferentes a los
establecidos para la delimitacion de los barrios, sin embargo, confrontados ambos perimetros se
establece la pertinencia de las diferencias encontradas, con el fin de generar posibles ajustes a los
poligonos, especialmente en los poligonos de tratamiento de consolidacion.

v Proyectos de Regularizaciéon Urbanistica — Unidad de Asentamientos de Desarrollo y
Vivienda

En la actualidad existe un total de 16 poligonos de tratamiento que corresponden a 32 barrios, 2
urbanizaciones, 2 sectores de barrios y 3 asentamientos en frontera urbano-rural con proyecto
urbano de regularizacion urbanistica, que en funcién de los tratamientos se ubican asi: 6
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poligonos de Mejoramiento Integral, 8 poligonos de Consolidacion Nivel 3 y 2 poligonos de
Consolidacion Nivel 2, igualmente existe proyecto urbano de regularizacion en la parte
consolidada del poligono de desarrollo en expansion Z2_DE_4. Ver cuadro anexo.

Dichos proyectos urbanos, que no obstante no han sido elevados a decreto municipal, constituyen
el referente para las actuaciones espaciales, urbanisticas y constructivas, publicas y privadas en
estos asentamientos y por lo tanto emergen como instrumentos de planeacién, por tanto generan
en su diagndstico y formulacion el insumo basico para la formulacion del POT en los territorios en
los cuales se han llevado a cabo.
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7.4.1 TRATAMIENTO DE RENOVACION

El plan de ordenamiento permite el desarrollo predio a predio en las areas que tienen asignado el
tratamiento de renovacion, con la limitante de que el aprovechamiento maximo permitido es el
promedio edificado en la zona. Esta norma rige hasta que se formule y adopte el plan parcial
donde se establecera explicitamente la normativa para todos los predios que forman parte del
area de planificacion.

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.

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:

74.1.1 LICENCIAS DE CONSTRUCCION.

Analizando el comportamiento de las licencias de construccion registradas durante los afios 2002
al 2004 se puede observar y concluir lo siguiente:

Como se observa en el cuadro resumen “Licencias 2002-2004 por Poligono” y a pesar de que la
normativa aprobada por el Acuerdo 62 y 23 de 1999 y 2000 es mas restrictiva que en el resto de la
ciudad para los desarrollos predio a predio, se registran licencias nuevas y de adiciones en todos
los poligonos con este tratamiento asignado, siendo el doble de licencias para adiciones que para
construcciones nuevas.

El poligono de Colon y San Diego, Z3_R6 es el que registra una gran cantidad de metros
cuadrados licenciados que a pesar de que la base es de 2002 en adelante obedece a tres
licencias fundamentalmente dadas con el Acuerdo 38 de 1990 (a pesar que el total aparecen 13).
En el poligono de Naranjal tiene aprobado el plan parcial de renovacion, sin embargo se registra
una licencia que representa 10.656m2. Y en el de Col6n y San Diego registra el mayor niumero de
adiciones, 28, sin embargo el area no es tan significativa.

Analizando el total de licencias dadas en cada poligono con respecto al total de lotes de cada uno
de ellos — ver cuadro “Cantidad Licencias Vrs Total Lotes”, se encuentra que tan solo representa el
3.8% del total, no parece ser muy significativa la situacion y refleja de alguna manera lo que se
pretendia desde el plan que era restringir los desarrollos en estos sitios hasta tanto no se
formulara y adoptara el plan parcial, no obstante si estos desarrollos predio a predio proliferany se
concentran en una sola manzana, o se realizan sobre lotes de gran magnitud, puede generar
predio a predio la consolidacion del sector en contravia del propésito del tratamiento y del POT.

Del total de metros cuadrados licenciados en toda la ciudad, los registrados en el tratamiento de
renovacion tan solo representa el 2.9%, lo que significa en cuanto a lo que el modelo de ciudad ha
planteado en el componente especifico del crecimiento hacia dentro con énfasis en las areas del
corredor del rio con tratamiento de renovacion, que no se esta dando.
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LICENCIAS 2002-2004 POR POLIGONO
Tratamientos Urbanisticos - Renovacion
NUEVAS ADICIONES Total
Poli Sect ) . .
oligono ector Cantidad Ve % Ot/?)tda,lel Cantidad M2 % | % del total Cantidad M2 %
Z1 R1 San Pedro 4 7151 1,0 0,8 12 1654] 9,0 1,9 16 2369 2,7
73 R2 Estacion Villa 4 3.208] 47] 37 8 3.275[17,7 37 12 6.573| 7.4
73 R3 Guayaquil 4 10.089f14,3] 113 4 358] 19 04 s 10.447] 11,7
73 R4 Corazon de Jesus 2 676] 1,0l o8 15 7.570] 41,0 85 17 8.246] 9,3
73 R5 Calle Nueva - Colon 2 677] 1,0 0.8 7 1.864] 10,1 2,1 9 2.541] 2.9
73 R6 Colon-San Diego 13 44.450|63.0 499 28 3.750[ 20,3 42 a1 48.200] 54,1
73 R7 Naranjal 1 10.656|15,1] 12,0 0,0 0,0 1 10.656| 12,0
Total Tratamiento 30 70.561] 100] 793 74 18.471] 100 20,7 104 89.032
Total M2 Licenciados
Nuevos Adiciones Total
m2 % m2 % m2 %
Renovacion 127.020] 5,5 31.655] 4,2 89.032| 2,9
Todos los Tratamientos 2.320.013] 100 759.907]100] 3.079.920] 100
| Tratamientos Urbanisticos - Renovacion |
Poligono | Sector Qanthad Cantidad Aprox.
Licencias Lotes %
Z1 R1 San Pedro 16 441 3,6
Z3 R2 Estacion Villa 12 439 2,7
Z3 R3 Guayaquil 8 123 6,5
Z3 R4 Corazon de Jesus 17 377 4,5
1Z3 R5 Calle Nueva - Colon 9 346 2,6
Z3 R6 Colon-San Diego 41 726 5,6
Z3_R7 Naranjal 1 267 0,4
Total Tratamiento 104 2.719 3,8

7.4.1.2 INSTALACIONES DE ENERGIA - 1999-2004

Como se menciond inicialmente esta informacion fue suministrada por Empresas Publicas de
Medellin y procesada por la Subdireccién de Metroinformacién; se aclara que no se registro la
informacion del suelo urbano de San Cristobal y de San Antonio.

Como se observa en los cuadros siguientes y en concordancia con el movimiento registrado en
las licencias de construccién (a pesar de no estar incluido exactamente el mismo periodo de
tiempo), se encuentra que dichos sectores no estan congelados en su totalidad como se afirma
constantemente ya que se puede observar que hubo un incremento de nuevas viviendas en total
de 655y de locales para actividades diferentes de 920, siendo mas significativo en los sectores de
San Diego - Las Palmas las viviendas y en Estacion Villa y Calle Nueva las otras destinaciones, lo
cual es consecuente con la preponderancia de actividades en cada uno de los sectores.

Con respecto al total de la ciudad el incremento en desarrollos de vivienda tan solo representa el
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0,72% lo cual ratifica lo expresado anteriormente con respecto a lograr los objetivos del plan y la
consolidacion del modelo de ciudad.

También se puede concluir que en la medida que se generen nuevos desarrollos o destinaciones
en los sectores de renovacion 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.

Analisis de los Sectores a Partir del Incremento en las Instalaciones de Energia
Tratamientos Urbanisticos - Renovacion

Crecimiento Crecimiento Incremento Inst.

Poligono Sector Poblacién 2.004 - |Viviendas 1999 -| Usos Diferentes al
1.999 2004 Residencial
Z1 R 1 San Pedro -310 108 33
Z3 R 2 Estacion Villa -779 85 213
Z3 R 3 Guayaquil -250 6 109
Z3 R 4 Corazon de Jesus 389] 102 152
Z3 R 5 Calle Nueva y Colon 28 104 241
Z3_ R 6 Colon- las Palmas - San Diego -2335 219 123
(Niquitao)

Z4 R 7 Naranjal -73 31 49
Total -3331 655 920

Fuente: EPM - METROINFORMACION
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INSTALACIONES DE ENERGIA DE ACTIVIDADES DIFERENTES AL USO RESIDENCIAL
Tratamientos Urbanisticos - Renovacion
Industria Comercio y Servicios
. — — Total
Poligono Afio Incremento Afio Incremento
1999] 2004 1999 | 2004 1999 | 2004 | Incremento
Z1 R 1 19 25 6] 102] 129 27| 121] 154 33
IZ3 R 2 90| 100 10] 789] 992 203] 879[1.092 213
Z3 R 3 47 49 2] 344] 451 107] 391 500 109
Z3 R 4 97] 110 13] 653] 792 139] 750{ 902 152
Z3 R 5 57 72 15/ 1.510]1.736 226| 1.567] 1.808 241
Z3 R 6 82| 101 19] 339] 443 104] 421] 544 123
Z4 R 7 43 49 6] 203] 246 43| 246| 295 49
Total 435| 506 71] 3.940] 4.789 849| 4.375| 5.295 920

Fuente: EPM - METROINFORMACION

POBLACION CALCULADA, DENSIDAD, VARIACION Y CRECIMIENTO POR POLIGONOS PARA LOS ANOS 1.999 Y 2.004
Tratamientos Urbanisticos - Renovacion
A Densidad Variacion Crecimiento Densidad Variacion Crecimiento
Poligono Sector POBLACION (Hab /Ha.) Poblacion Poblacion (Viv./Ha) Viviendas |Viviendas 2.004
1.999 2.004 1.999] 2.004 2.004-1.999 | 2.004 - 1.999 1.999] 2.004 2.004 - 1.999 -1.999
Z1 R 1 |San Pedro 2.900 2.590] 193] 173 -10.70% -310 43 50 16.88% 108
Z3 R 2 |Estacion Villa 2.740 1.961] 125 89 -28,44% -779 27 31 14,41% 85
Z3 R 3 |Guavaquil 416 165 38 15 -60.26% -250 4 4 14.63% 6
73 R 4 |Corazon de Jesus 551 940 21 36 70.64% 389 8 12 47.00% 102
73 R 5 |Calle Nuevay Colon 363 391 10 11 7.81% 28 2 4 18571% 104
Z3_R_6 |Colon-las Palmas - 6.090 3.755| 185] 114 -38,34% -2.335 36 43 18,50% 219
San Diego (Niguitao)
[Z4 R 7 |Naranjal 1.300 1.227] 108] 102 -5,64% -73 29 32 8,86% 31

Fuente: EPM - METROINFORMACION

7.41.2 INSTALACIONES DE ENERGIA - 1999-2004

Entre el afio 2002 y 2004 se analizaron 9 casos en los poligonos con tratamiento de renovacion:

En el sector de San Pedro, poligono Z1_R1, un caso relacionado con un reconocimiento que
supera el aprovechamiento establecido en el Acuerdo 23 de 2000, el cual es autorizado.

En el sector de Estacion Villa, poligono Z3_R2, dos casos: un proyecto nuevo superando el
aprovechamiento establecido en el Acuerdo 23 de 2000 y un reconocimiento. El reconocimiento se
autoriza pero no los desarrollos nuevos.

En el sector de Guayaquil, poligono Z3_R3, tres casos: permitir adicionar dos pisos a un edificio
en altura que ya superdé el aprovechamiento actual permitido y el reconocimiento de metros
cuadrados ya construidos sobre el mismo edificio. El segundo caso, un desarrollo nuevo con
mayores aprovechamientos. El tercero consiste en permitir desarrollar un plan parcial de una
manzana al interior del poligono. El primero se acepta ya que se considera que no hay incidencia
en el sector; el segundo caso se niega; el tercer caso se acepta bajo el argumento que fue
asignado inadecuadamente el tratamiento a esta manzana ya que estaba muy consolidada, y que
el resultado a nivel de manzana puede ser apropiado para la transformacion del sector.

En el sector de Corazdn de Jesus, mas especificamente en el llamado Centro Comercial
Mayorista, que abarca varias manzanas, poligono Z3 R4, se solicita autorizar mayores pisos de
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construccion. Se acepta la solicitud considerando que las caracteristicas de este sector son
diferentes al resto del poligono y no debe someterse a plan parcial.

En el sector de Naranjal, poligono Z1_R7, se solicita permitir adicionar un cuarto piso a
Corantioquia ya que el Decreto del plan parcial no lo permite. Se acepta la solicitud ya que se
considera no genera impactos negativos en el sector y en el desarrollo del plan parcial.

Conclusiones:

v

Se concluye gue en el caso de los reconocimientos siempre es afirmativa la respuesta, por
tanto debe aclararse en la revision del plan el manejo de este aspecto de tal forma que no
requiera consulta al DAP.

En el caso de los nuevos desarrollos y adiciones no se ve claridad en la consulta de los
propdsitos del tratamiento urbanistico y la consolidacion del modelo de ciudad, se trata y
recomienda indistintamente cada caso sin tener un criterio uUnico, fundamentado en las
caracteristicas propias de cada uno mas que en los objetivos generales del POT e
instrumentos complementarios que debe desarrollar.

Los casos analizados no causan transformaciones drasticas al territorio que modifiquen la
delimitacion del poligono y la asignacion del tratamiento. No obstante, debe analizarse al
detalle la pertinencia de someter a plan parcial el sector del Centro Comercial Mayorista.

La modificacion del d&rea mhima de plan parcial en el poligono de Guayaquil no es
conveniente para este tipo de planes parciales, mientras no exista una planificacion
intermedia, que incluya alternativas de soluciébn para situaciones socioecondémicas
detectadas en el sector.

Las recomendaciones del comité replantean los articulos de los Acuerdos 62 de 1999 y 23
de 2000 relacionados con los aprovechamientos, el area minima de planes parciales e
implicitamente los tratamientos urbanisticos.

MUNICIPIO DE MEDELLIN



Segunda Parte:
Tratamientos Urbanisticos

‘013 [9p g eau| | 9p auou
e seuezuew sal) se| U ‘€yEZ ouohjjod Ue euezuew
od feiored ueld Jejouesep ered sjusweAnEWILE

|inbeAenb ap ugioeAouas
op  ouoBijod [ep ugroENWIRP
[t us oooamba 8s  10d

MUNICIPIO DE MEDELLIN

66/29 0pJaNaY |3p 80Z A 8ST SOINJMY leremdaouod  eolpunl epusbieul 8p  peplun el IVIDEYd NV 1d © anb ewuye Joaupgns 3 Sy-9t euezuei £y €7 0-unl-60
“euezuew Jod
UeJe|(0IIeSOp OS SeuBZURW S8) SBIS? anb,
lopuaniwiad 01daauod elIWa edplNe anb! uogloeAOUSI U dd
0IpIDBp 9S G 9NWOI |8 US ‘UQIIEPIOSUOD o ewiuiw ease op olquies
ew uddaled ‘6 gNO £z ouoBbjjod |9 uod ouoBjjod |2 opo} ap ‘dd euezuew eun ap [esed
66/29 0PIANIY [9P 80Z A 8ST SOINJIY faluepuljod ugieaoual ap seuezuew sai fiezieas us peynayip ‘ouohijod ugeywEp uoisidaidw| OAINISOd IVIOYVYd NV 1d ued  rejlouesep  iwiad Sy-Op euezuep £d €7 $0-Jew-gz
S0121)ju02 sns ap aued [enpelh elauBW 3P JOA|0SAI
buwiad 8] A 10109s |9 olUSWI[EIOURISNS  9JDI0NR)
Eisandoid €7 "10)09s |op ojusiwelofow  iainbrend
OAINsuo) ofesuo) [ap auedpeziinowur anb  seusbe ep pepreusBolelay eun
od ugIsiAel B Ol1818WoS djuswioudlsod |k eanewsjgod eun elussald euoz B sand ojjouesap |
0JUBIWERUAPIO 8P PepIUN ¥ 8p 0}daduodplgeIA BISPISUOD S ‘BuezUEW B| 3P Joudjul [e odgnd AVIOHVd NVY1d 90| Gi-9t euezueiN
66/29 0pJandY |9p 80¢ A 8ST sononly fered euezuew e ep olpnsa Jejussaidploedss ap ugelsush ep eisendoid e| epesinay OAlISOd - SOLNIINVHIIAONHAY Fowusiweyosroide  saloke|6i/Li 9F # 7S eloleD £y €7 €0-iqe-T0
ugloeAOURl 8p ojualwelel) |8 oubise
kol as anb so| esouobyjod so| ua saen| u| soipaid
Pp uoIPoNASU0d B Iniwiad pepnid e| esed 2)usiusAUOD AVIOHVYd NV1d
eunbuiN [e1oed Ueld e 9sia19wos agadfse ou 10d [ep soanslgo so| unbas anb e opigag oAljebaN - SOLNIINVHOIAONAY | owsiweyosnoide ap oiqued| . 9 # #S e11RD £y €7 20-190-T0
‘ouedwod olapeanbiedq
‘686T U ‘ajuaweidiul opeqoide owsiw [ opensal Seuiolo ugideUNSaP
66/29 0pIBNJY [3p 8ST bwoo ep aoipul Jenjeas ap oban "10)08s [ eziweulp uoo sajeuoidipe sosid sop ap
O|NJIIY  00/EZ OPI3NJY |9 9 OINJIIY opmuuad sa sosn p anb ejusnd us opusiual OAlISOd SOLNIINVHOIAOHJY  Juoonisuod & peplliqioed| 61 9y # 95 BiaLeD £y €z 20-Aew-60
uoionad e| unbas
01UBILWIDOU0D8) BlISS OU [end |9 ‘osid Jad1a] |a10y &
op uoipe ¥ ered ou oled ugeIYIPD ‘0J0lI8)8p NS e opigap fepeunsap uoloaNNSU0d ‘osid
eunbuiNfer ered oamsod o01deouod Nwe aSfleloied Ue|d SluelpaW dsiejoiesep dgap ease J OAl}ISOd SOLNIINYHOIAOHAY [e2181 8p owsiwpouodsy| 09 ¥§ # S elaled 24 €7 20-01p-LT
073NS 73a sosN |210y ugideUnSsap ‘sosid IA UoIoeIS3
eunbuiN OjusIWRUBPIO 3P PEPIUN B 3P 01dadu0d Jod ojualpuad - SOLNIINVHOIAONAY Fen  ep  owsiwioouodsyfog #5 # 7S elsued b5 Ik >v4 20-MOU-E£T
BUOZ | Ud opIBuLlSal 013Ns 13d
ko ojens |ap osn |8 anb A sosid sop ap [elnied SOSN - TVIOYVd NV1d einye
eunbuiN B|d UIS OWIXEW OJudiWeydanoide Bjuand us opuaiua] onnebaN - SOLNIINVHOIAOYAY |ue osspesnbred ap o1oahoid| 8E/0€ €S # 95 alleD 2y €7 20-unl-gz
‘onrebau ojoedw esned 1u eAneayiubis s ou
pnb sosid ¥ ap eun ones ‘ugioeoyipa e| opuejussald
66/29 0pJandy [9p 85T uQIoNNSUOD E1sa anb ¥ sa anb sosid (g) se.) ap sa ouobijod |o us $810j0D €Lk
0JNOIIY  00/EZ OPJANJY [9P 9 OjNJIY |op  BpUsdT & Jeuwsd e  opeuoipuod epiiwiad einje e| ‘fesed Ue|d UIS S9UOINASU0D Se OAIISOd SOLNIINVHOIAOHIY _FOTIS10H 8p 0uaIwioou0ay [T/ SajleD TG eldLe) T8 1Z 20-094-6T
VANV SANOIOVAYISEO dva v1S3NdS3d A140d0S dva 01dFONOD VOILYWAL anLioros __ NOIDOZMId | oNOSITod | vHORA

3NO NOIDV.LNIWY 193

eueqin uoldeAoudy - SOdliSsiueqin sojualwelel]

¥700¢-T00¢ SOQI4103dS3 SOLO3IA0Hd 3d JLINOD T13A SANOIOVYANINOD3Y




Segunda Parte: Diagnostico-Evaluacion y Seguimiento
Tratamientos Urbanisticos

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



Segunda Parte:

Tratamientos Urbanisticos

[e10adsa ofauew ap BaJg OO0 OpeLo)|
oipaid a1se ap ojjoresap Jokew ajuiad ou

"soplyauaq A sebred ap olredal |8 ela)e 1u
oiseq einonsaklul ap sepuewsp eisusb ou
Jied |2 us opros|qeISe 0] BUBIABIUOI OU SOSN SOISd
bp uopipe | unuwuad ‘osnbred ap epuewsp loAew

VINOOILNYHOD ¥

[43

0002 8P #82T 0121080 K opeqoude eisa [efueseu ap feored ue|d |3fsauab ou ‘soareBau soordwi BUOISEIO OU UQDIPE BT VI0UVd NV 1d osid o11end seuoioipe niwiad|vyy 3l[ed §9 elsied R4 0-0be-gT
10d |3 ua esaidxa euliou
9asod anb opep alWoY [e e)Nsu0Y 1ens|s [e19Jed Ue|d & 0ji9}aos ejuawe ou anb of Jod
owe) of 10d £ oipaid |ap oluaWEYdBA0IdR]IOLBIEP B SEINSIIBIoRIRD SB| UBlUBSaId OU SBIUBISIXS 8T/VT 65 #
TO/EC OPIANAY [P 9 OINJIMY pofew un upuuad esed 001u2g) apodosfauoioeayipa se| anb ‘elofed Ue|d un e elouapIoUl O6v [esionsuel] A €T
66/¢9 OPJaNJY [9P 8GT SOINJIY Josuooua &S OU ‘02IUIY) SOl cqmmm_:mcm: 0U SBUOIDBIYIPOW SB| anb BlUSNd US Opualus | SOLNIINVYHIIAQYCY | ousiwreydanoidy ap oiquen|6S # A6 [eSIaASURIL vy €2 20-0be-/z
‘ojuaiweuofesus uoo 8jdwnd ON “UQIdeAOUSY
‘ouoByjod op sojuaiwedinbafje ep 8s ou anb ezyuewb anb o [erued P  euoz Ue  opeaign
oognd  oioedse  [ap  ugponasuodpreld uis sosid z 8p S8 BwIXew eIne | UQIJBAOUS) Seulolyo  ©  opeunsap|
el e opeunsep ered ujepaN  apjpp ®euoz s owod :ojedwi [8 agiad S Ou OJUE) VINOY4 OdlL3d ouedwod olapeanbued
00/€¢ OpI3NJY [3P 9 OINJIY Joidioluniy [ap JoAey e eionpy opuakniisuodfiod ‘sosid € so| ueladns ou 8jual [9p S8UOIORILIPD VOISYd VIWHON-TVIOHVd |ep €T A zI'tT sosid so
66/29 0PJaNdY [9p 8GT SOINJIMY Jossulp Us eale Bisa Jesuadwod 0}91|0s aSfe| A einje ap (WG/'ZE © Bp 8S 0JUSIWIIOU0I8) [T NV 1d-OLNIINIDONODITY Jus ;Ww/gg ap 0USILIIOU0ISY 67-6 9G eIaLR) £y €7 0-des-g0
‘ugroeqoide
Ins ered ejsendosd ojusseud
os  ‘sooyjoadse  sopakold
"9)wo3 9 Jod opifode anj [end o] ‘0sadoid| fe1osed ueyd un ap sowujw sojuaiwanbal op w03 |ap 03daduod |9p
9 OpueINBl0a) 00U0Z) Buloul 07y 950l uod  9jdwino ou epezieas eisendoid e onleBaN IVIDHVd NV 1d iped e dvq [8p [eAe [ uoD) Gi-Of euezuepy £y €7 0-0be-gT
0T .N 9}IW09 |8 UB giezifeue ag| ajusIpuad VIDYVd NV'1d Gv-ov BUeZlBN| Y €7 0-008-TT
UQIOBASILIWPY ] U0D epJiesuew A suluezau
9UOoIBAINOW SNS Jiedwod e A ugioeloqels ON sew sosid sop ap efispoq JA»
eunbuiN Jus ferosed ueid jap Jised & €00AUOD 0 8S 1U|S ou ofip 8s oN IVIOHVYd NV 1d lop [e1osed ueid uis ojjouesa@|vSy 9|[ed GG elale) £y €7 $0-unl-60
V3LINV1d3d
3n0 NOIOVININY 193 S3ANOIOVAYISE0 dVa v1S3aNdS3d 3140d0S dVd OLd3IONOD VOILYW3L anwtioros NOIDO3dIa ONO9I10d | VHO34

eueqgln uoldeAoUay - SOJl1siueqin sojuslwelel |

7002-T00¢ SOJI4103dS3 SOLO3A0Hd 3d FLINOD 13d SINOIOVYANINODIH

MUNICIPIO DE MEDELLIN



Segunda Parte:
Tratamientos Urbanisticos

7.4.1.4 RESOLUCIONES ACLARATORIAS DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE

PLANEACION

Del archivo encontrado en la Unidad de Inteligencia Juridica solo se encuentra un caso analizado:

RESOLUCIONES DEL DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE PLANEACION

Poligono | No. Fecha Direccion Tema Concepto Resolucion
Res.
119 | 03/07/2002 | Calle 40| Aprovechamientos | Decreto 089 de 2002 | Aceptar el
Nro. 43A-| para desarrollo| permite para VIS | Aprovechamiento
108/110/114 | predio a predio en| incrementar hasta 5 pisos. | de la
el poligono es de | Sector consolidado con| construccién
dos pisos. | existencia de| actualmente
73 R6 Permitir mayor | construcciones con| existente y
- para mayores alturas en el| autorizar
reconocimiento. mismo costado de cuadra | legalizacion.
con seccion de via
superior a 12 metros y con
antigedad mayor a 10
anos.

Conclusiones:

v" El Decreto 089 de 2002 solo autoriza subir un piso adicional al establecido por la norma
vigente, 0 sea de dos a tres pisos por tanto la decision no es consecuente con el

fundamento legal.
Este Decreto no es consecuente del propdsito del tratamiento.

Esta decision se establece como antecedente para otras decisiones posteriores en casos
similares.

La norma del acuerdo 23 de 2000 no fue explicita con respecto a los reconocimientos.
Por ser un hecho creado con anterioridad a 1999 no genera transformaciones adicionales
al territorio, posteriores a la normativa definida con el Acuerdo 62 de 1999.

7.4.1.5 INVENTARIOS DE CAMPO

De los 7 poligonos a los cuales se les aplica el tratamiento de renovacion se realiz6 levantamiento
de informacion en el sitio —inventario de campo- a los sectores correspondientes a: San Pedro -
Z1 R1-, Estacion Villa -Z3_R2-, Guayaquil -Z3_R3-, Calle Nueva y Colén. Del Barrio Corazén de
Jesus solo se realiza el inventario del sector comprendido entre la calle 50 Colombia y la calle 49 y
entre la carrera 57 o Avenida del Ferrocarril y la carrera 61 o Avenida del Rio, ya que es el sector
con caracteristicas diferentes al resto del poligono y el de mayor transformacion en estos 5 afios,
adicionalmente este barrio tiene un proceso avanzado de formulacion del plan parcial.

Para los poligonos correspondientes a los sectores de Naranjal — San Joaquin —-Z4_R7-y Colén,
Las Palmas, San Diego -Z3_R6-, no se realiza el inventario por tener ya adoptado el plan parcial y
teniendo en cuenta que no existe licencia aun de ninguna unidad de gestion o actuacion.
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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 renovacion se encuentran ubicados
estratégicamente y que cuentan con una buena infraestructura vial, de servicios publicos y
transporte pero que simultdneamente hay una baja densidad constructiva, un deterioro fisico del
espacio publico y las construcciones, una tipologia de usos o condiciones sociales de los
pobladores que en gran medida contribuyen a esta situacion, 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 informacion en los siguientes
cuadros:

Alturas de la Construccion

Poligono Sector 0 1 2 | 3 4 5 6 Entre 7y 17][TOTAL

Cant] % |Cant.] % Cant. % | Cant. % Cant. % |Cant] % |Cant] % | Cant.| % Cant.
1 R1 San Pedro 9 18] 257 504 169 331 70.0] 13.7 50] 10 510!
Z3 R2 Estacion Villa 22 50] 187 426| 98 223 56 12.8 53 12.1] 16 36] 2 05 5 1.1 439|

3 R3 Guavaquil 17 99] 96 561| 38 222 6 35 7 41] 4 23] 2 12] 1 0.6 17
3 RA(1) Corazon de Jesus 0 00] 6 107] 6 107 20 35.7 16 286] 4 71] 2 36] 2 3.6 56|
[z3 R5 Calle Nueva - Colon| 9 26l 182 | s26] 107 309] 35 101 6 170 2] o6l 1] o3l 4 1.2 346|
[foTAL 571 37|[ 728] 478] 418] 275[ 187 | 12,3 87 57[ 26 1.7[ 7 | 05[ 12 | 0.8 1529

753 |
Porcentaje de Suelo Ocupado en Relacion a las Alturas de la Construccion
i 0 1 2 3 4 | 5 6 Entre 7.y Sin__|TOTAL
Poligono Sector Area- Area- Area- Area- Area- Area-|
M2 % |Area-M?| 95 ||Area-M?| o ||Area-M?| 9% M2 % M2 % M2 | % M2 | % || M2 | 9% |Area-M?
71 R1 San Pedro 1.769| 18] 50.705| 52,8 27.747]289| 12.557] 131] 3.184] 3.3 95.962
73 R2 Estacion Villa 10.576] 7,3] 60.596] 41,6 28.002 ] 19,2] 17.134 | 11,8]17.792]12,2] 5.530] 3,8 1.134]0,8] 4.763 | 3,3 0,0] 145.528
73 R3 Guavaguil 0 0.0] 34.570 56,1 13.795 | 22.4| 2.689 44] 1.975 | 32 1.074] 1.7 756 |1.2] 1.917 |3.1]4.812] 7.8| 61.587
3 R4(1) |corazon de Jesus 0 00| 631 35| 2960 |165] 6.608 | 372] 4797 126.7] 1.321] 7.3 935 |52[ 649 |36 0.0|_17.990
[£23 RS [Calle Nueva - Colon] 0 0,0]105.005] 53.7) 61.709 | 316) 16.811] 86] 2.965] 1.5 1.806) 09 1.578]08] 3.104 [16]2.473] 1.3]195451]
[TOTAL 12.346] 24| 251.508] 49,4[134.212] 26,4][55-889 | 11,0][30.713] 6,0[ 9-731 1,9[4.403]0,9]10.433]2,0][7-284] 1,4] 509.234]
| 75,7

Se encuentra que el 75,3% de las edificaciones en los poligonos de renovacién inventariados
estan dados en uno y dos pisos, lo cual representa 75,7% del suelo. Haciendo la salvedad que en
el sector de Corazon de Jesus lo inventariado tan solo es el 10%, y los predios son de tres y cuatro
pisos, consolidados en estos 5 afios.

Analizando especificamente cada sector, se encuentra que en el poligono Z1_R1 en la manzana
71-51 hay mayor concentracion de edificaciones de 3 y 4 pisos; en el poligono Z3_R2 hay mayor
concentracion de edificaciones de 4 hasta 7 pisos en las manzanas 51D-54 y 52-54; en el
poligono Z3_R3 hay concentracion de edificaciones entre 3 y 7 pisos, no obstante ya hay plan
parcial adoptado para esta; en el poligono Z3 R5 las manzanas 40A-53 y 40A-53A estan
practicamente consolidadas en su totalidad con edificaciones de més de 5 pisos.
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Estado de la Construccion (2)

Poligono Sector Bueno Regular Malo Sin Info. |TOTAL

Cant] % [Cant.] % [Cant| % Cant. | % Cant.
Z1 R1 San Pedro 10 20 92 18.0] 399 78.2 9 1.8 510
Z3 R2 Estacion Villa 3 07| 44 10.0] 367 83.6 25 57 439
Z3 R3 Guayaquil 5 29| 5 2,9] 145 84,8 16 9,4 171
Z3 R4 (1) Corazon de Jesus 17 | 30,4 39 69,6 56
Z3 R5 Calle Nueva - Colon|| 22 6,4 86 24,9 223 64,5 15 4,3 346
TOTAL 57 3,71 266] 17,51 1134 74,5 65| 4,3 1522

92,0

(2) Aspecto fisico externo de la construccion, percepcion de quien levanta la informacion.

Porcentaje de Suelo Ocupado en Relacion Estado de la
Poligono Sector Consiniccioni(2) -
Bueno Regular Malo Sin Info. JTOTAL
Area-M] % [[Area-M?2| % [JArea-M2]| % [|Area-M?| % || Area-M2
Z1 R1 San Pedro 1.828 1,9] 18.632 19,4 73.852 | 77,00 1.651 | 1.7] 95.962
Z3 R2 Estacion Villa 4.101 2.8] 23.368 16,1) 107.225] 73,71 10.826 | 7,4] 145.520
Z3 R3 Guayaquil 3.155 | 5.1 2.197 3,6| 51.423 |835| 4812 | 7,8] 61.587
73 R4 (1) JlCorazon de Jesus ][ 4.387 | 24,4 13.604 | 756 0,0 0,0] 17.990
Z3 R5 lICalle Nueva - Colon|[25.901| 13,3] 64.066 | 32,8/ 100.524]51,4] 4.960 | 2,5] 195.451]
TOTAL 39.371 8](121.868 24[1 333.024] 64| 22.248 4| 516.511
88,1 |

Con respecto al estado de las edificaciones, el 74% estan en mal estado y el 17.5% en regular lo
gue representa 88,1% del suelo ocupado por estas areas, es importante resaltar que el sector de
Corazon de Jesus no se registra ninguna edificacion en mal estado.

Al relacionar los datos anteriores con la ocupacion del espacio publico no se encuentra realmente
una relacién tan directa pero en gran medida tiene que ver con el momento en el cual se toma el
dato en campo, ya que hay dias y horas pico para esta ocupacion. Se resalta la ocupacion del
espacio publico por parqueo en el sector de Corazén de Jesus que no estd generando deterioro

aparentemente.
Ocupacion del Espacio Publico
Poligono Sector Parqueo | Trabajo en 'Frzget}ioeﬁ Ninguna |TOTAL
en Calle Calle
Calle
Cant.| % |Cant. % Cant. % Cant. % Cant.
Z1 R1 San Pedro 21 4,1 2 0,4 56 11,00 431 84,5 510
Z3 R2 Estacion Villa 52 | 11.8 0.0l 49 11.2] 338 77.0 439
Z3 R3 Guavaauil 16 9.4 4 23] 34 199| 117 68.4 171
Z3 R4 (1) Corazon de Jesus 37 | 66,1] O 0,0 19 33,9 56
1Z3 R5 Calle Nueva - Colonll 72 | 208 1 0.3 69 199| 204 59,0 346
TOTAL 198| 13, 7 0,5|| 208 13,7 1109 72,9 1522
| 27,1 [

Se contabiliza cantidad de predios en cuyo frente se ocupa el espacio publico.
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Usos Generales del Suelo
Poligono Sector Vivienda y
Vivienda Otros Usos Sin Info. TOTAL
otros Usos ||

Cant] % [[Cant.] % [ Cant.]| % || Cant. | % || Cant
71 R1 San Pedro 309 60.6][ 106 [ 208 87 171 8 1.6 510
Z3 R2 Estacion Villa 11 | 25] 65 | 14.8] 340 77.4] 23 5.2 439
Z3 R3 Guayaquil 0 00l 1 0,6] 154 90,1| 16 | 171
Z3 R4 (1) Corazon de Jesus 1 18| 10 17,9| 45 80,4 0,0|| 56
Z3 R5 Calle Nueva - Colon|| 0 00]| 3 0,9 317 916 26 7,5l 346
TOTAL 321 21.1) 185] 122 943] 62,0 73] 48] 1522

Con respecto a los usos del suelo, aparte del sector de San Pedro que tiene un 60% de las
edificaciones destinadas exclusivamente al uso de vivienda, sin embargo se detecta un alto nivel
de deterioro en estas y preponderancia de edificaciones de uno y dos pisos, el resto de los
poligonos tiene entre el 80 % y 90% por ciento de los predios destinados a usos diferentes a la
vivienda, lo cual refleja la forma de ocupacién de las areas centrales que debido a sus niveles de
deterioro fisico y social expulsan a los pobladores.

En general y de acuerdo con estas caracteristicas fisicas y usos del suelo se puede plantear que
los sectores de San Pedro, Estacién Villa, Guayaquil y Calle Nueva — Col6n, contintan con las
mismas caracteristicas del afio 1998-1999, cuando se les asigné la zona homogénea de Zona
deteriorada y en conflicto funcional y a la cual se le asigna el tratamiento de renovacion.
Solamente el pequefio sector de Corazén de Jesus inventariado presenta caracteristicas mas de
las &reas con predominio de actividad econémica y asociadas a la consolidacion.
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PARTE DEL POLIGONO Z3_R4, CORAZON JESUS

| MLTURAY 0 3 Poaom B 7 o s P

|
P M Corettn g a st B e Com n e
[ ETT || g ey Eom

N

. / T - |

| ESTADO DE L4 EDIFICACHON SEUPACION CAIL BSPACID PUBLICE 1
]
4

|
] wmna W Farans Cale
0 meguim
Y :Ehmmamm: STRATIVD ELABORC NOAD DE DRDEWMAENTO TERRITORIL | FECHA: OCTUIRE 06 2503
1 06 PLANE . ELABGELG MDA DE CRDEMAMENTG ]
I A ' FUENTE. ———— Lomts P g de Tratarienic. |
| T | VTR P D CADINAMENTO TERRTDNAL 3 003000 | _poonocny Sigama 1 5680 — Lewae e B |
Lz TRANSFORMACHM DEL TERRITCRIG - Lt Canriaita Modhcade DAR
a8 POLIGCONG 23R4 - Lrwistisapniys da Caemga DAF 3005 1
Nicetcls o Redelin CORAION O JESUS ESCALA: 1: 2,500 ]

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

540



Segunda Parte: Diagnostico
Tratamientos Urbanisticos

DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE POT [ACUERDO 46/2006] 541
MUNICIPIO DE MEDELLIN



Segunda Parte: Diagnostico
Tratamientos Urbanisticos

POLIGONO z3 R5, SECTOR CALLE NUEVA Y COLON

- ——— W . — el — 2 L - - L i — - - ~Akio — e A
_JuL;r:I.u 0 3 P I o s B : =umm ='GHI T B Com Serv. y e
] Pt [ Bl ) Com e ind o ]
Cl1y2Race JSyoPees o | SR B B s Cert - 0 Cunh, i @ 1

DCIARACION DEL ESPACH: PUBLICT
I Paruen Cate [ Tretege y Pargues Cale

a
= Far g Do Mol 84 Foagoe o e Tl b

I sty Cade
me | DERARTAMENTO ADKENIST RATING | ELABCRGD UHIDAT DE ORDENAMIENTD TERRITORML, | PECHA: CCTURRE OF 200 i
b f pe FLENTE

| T e L O —— ety S e E

1 ‘ TRANSFORMACION DEL TERRITORIC rLiteo Carams Modiicad DAP
At aiatl FOLIGONG 23,  Lwantarmeent e Campa DAF 2 005 I
[ ol ot oo ESCALA 1: £.500 |5

542 | DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE POT [ACUERDO 46/2006]

MUNICIPIO DE MEDELLIN



Segunda Parte: Diagnostico
Tratamientos Urbanisticos

DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE POT [ACUERDO 46/2006] 543
MUNICIPIO DE MEDELLIN



Segunda Parte:
Tratamientos Urbanisticos

7.4.1.7 PLANES PARCIALES

Dado que los poligonos con tratamiento de renovacién tiene como proposito su desarrollo a partir
de la formulaciéon y adopcién del instrumento de plan parcial, y cuya unidad de planeamiento es
la totalidad del poligono, se consigna el estado de este instrumento en los diferentes poligonos.

Los planes parciales aprobados y aun el grado de avance y su condicion de activo en la
formulacion de algunos de ellos, determinara si aun cuando existan otras variables como las
analizadas anteriormente que induzcan un cambio en el poligono, es posible modificarlo.

Adicionalmente en el proceso de formulacion de planes parciales pueden identificarse areas de
manejo especial asociadas a la consolidacién que podrian replantear la delimitacion de los
poligonos en este proceso.

Como es posible que entre esta evaluacion y la aprobacion definitiva de la revision del POT se
presenten nuevos intentos de formulacion de Planes Parciales, debe dejarse consignado un
articulo que regule el procedimiento a seguir en estos casos.

PLANES PARCIALES APROBADOS

NOMBRE POLIGONO ESTADO
73.R6 Y 73-CN2-12 SAN LORENZO - DECRETO 608 DE ACTIVO
2003
Z4-R7 NARANJAL - DECRETO 1284 DE 2000 |ACTIVO
GUAYAQUIL MZ 46-54 - DECRETO
73 R3 1222 de Jun 9/05 ACTIVO

PLANES PARCIALES EN EVALUACION FINAL
73 R 3 |GUAYAOQUIL (Poligono) lacTIVO

PLANES PARCIALES EN FORMULACION

Z3 R 5 BARRIO COLON INACTIVO
Z3 R 2 ESTACION VILLA INACTIVO
IZ3 R 4 CORAZON DE JESUS ACTIVO
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