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1. GENERALIDADES
1.1 ANTECEDENTES Y MARCO LEGAL

La Ley 388 de 1997 desarrolla la funcion publica del urbanismo a través de la
obligatoriedad, por parte de municipios y distritos, de elaborar los planes de
ordenamiento territorial, modifica algunos de los instrumentos de gestién del
suelo contenidos en la Reforma Urbana del 89, reglamenta los mecanismos
para garantizar el reparto equitativo de las cargas y beneficios, asi como la
participacion en plusvalia que genera el urbanismo constituyéndose en un
prerrequisito para cualquier tipo de intervencién publica o privada. En el caso
de Medellin el plan se adopté mediante el Acuerdo 46 de 2006, por medio del
cual se revisa y ajusta el Plan de Ordenamiento Territorial para el Municipio
de Medellin.

En el tema de vivienda, la dicha ley incluye: i) la obligatoriedad de establecer
dentro del plan, una estrategia para atender la demanda de vivienda social,
incluyendo la intervencion en barrios de desarrollo incompleto o inadecuado;
ii) La definicion de los instrumentos técnicos y financieros para garantizar la
estrategia de vivienda; iii) la definicion y sefialamiento de la porcién de suelo
urbano y de expansion que se requiere para este tipo de viviendas; iv) la
posibilidad de destinar recursos provenientes de la participacion en plusvalia
para vivienda de interés social; v) la redefinicion del concepto de vivienda,
superando la segmentacion basada Unicamente en el precio final; vi) el
establecimiento de las cesiones a titulo gratuito previstas en la Ley 9a y el
gue los subsidios para legalizacién se realicen mediante resolucién de la
entidad publica; vii) la modificacidn del proceso de pertenencia; y viii) la
concrecion del procedimiento a seguir para aplicar la expropiacion por la via
administrativa.

El Decreto 540 de 1998 reglamenta el articulo 58 de la Ley 09 de 1989, es
decir, la cesién a titulo gratuito de los terrenos fiscales de las entidades
publicas del orden nacional que se encuentran ocupados con viviendas de
interés social. Define igualmente que este procedimiento es aplicable a las
entidades de otros 6rdenes que decidan acogerse a la disposicion de la Ley y
a su vez, el decreto 564 de 2006, permite la legalizacién de asentamientos
humanos constituidos por viviendas de interés social construidas antes del 27
de junio de 2003.

En sus Disposiciones generales el Articulo 122 expresa que "La legalizacion
es el proceso mediante el cual la administracion municipal, distrital o del
Departamento Archipiélago de San Andrés, Providencia y Santa Catalina reconoce,
si a ello hubiere lugar, la existencia de un asentamiento humano constituidos por
viviendas de interés social realizados antes del 27 de junio de 2003, aprueba los
planos urbanisticos y expide la reglamentacién urbanistica, sin perjuicio de la
responsabilidad penal, civil y administrativa de los comprometidos.”. Debera
tenerse presente que la legalizacion urbanistica, en ningln caso, constituira
titulo o modo de tradicion de la propiedad (articulo 131, paragrafo 1° del
Decreto 564 de 2006).

De otro modo..."La regularizaciéon, es un conjunto de acciones que tienen por
objeto reconocer las condiciones existentes en la Ciudad no planificada y con base
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en esta realidad, desarrolla acciones y normativas que le permitan al Municipio
articularla con la ciudad formal, no con el &nimo de buscar condiciones similares a
ésta, sino para integrar las caracteristicas y posibilidades de generar mejor habitat
para las familias de mas bajos ingresos y debe servir como una excusa para
garantizar no solamente un titulo de propiedad que consolide el patrimonio a las
familias ocupantes, sino también para mejorar la calidad de vida del barrio y de la
ciudad en general.!

Por providencia de las citadas normas, la regularizacion urbanistica es
competencia de la Administracion Municipal, quien la ejecuta sobre la base
de un Acto Administrativo que consagra condiciones especiales y aprueba el
proyecto urbanistico general del sector elaborado con amplia participacion
comunitaria.

La Administracion Municipal debe entonces definir la realizacion de las
acciones pertinentes para el ordenamiento territorial, orientadas por los
conceptos que enmarcan las acciones territoriales en materia habitacional.,
articulo 133 del Acuerdo 46 de 2006.

Fotografias. édnvenio 017 Reuniones
sociales Balcones del Jardin 2002

En el caso particular de Balcones del Jardin, con anterioridad al afio 1990,
fecha del primer plano que reposa en el archivo del Departamento
Administrativo de Planeacion, la firma CENAPROV, Central Nacional
Provivienda, con vinculos con la Arquidiocesis de Medellin, habia iniciado un
proceso urbanistico que pretendio obtener las aprobaciones necesarias en tal
momento, sin embargo, dada la informalidad en el proceso, el Municipio de
Medellin adquiere el inmueble y lo cede a titulo gratuito a la Corporacion de
Vivienda y Desarrollo Social Corvide — En Liquidacion, con el objeto de
culminar el proceso. En la actualidad el predio de mayor extension se
encuentra en proceso de transferencia al Municipio de Medellin. Mas
adelante se detalla esta situacion.

! Documento técnico Convenio 017, Diciembre 2002, Departamento administrativo de
Planeacién
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2. JUSTIFICACION.

El presente proyecto de Regularizacion urbanistica surge como resultado del
convenio Interadministrativo # 48000001054 de 2005, suscrito entre el
Municipio de Medellin y el Instituto Tecnoldgico Metropolitano y esta dirigido
a documentar técnicamente el proceso de legalizacion, el proyecto urbano y
la generacion de unas normas complementarias, que permiten culminar con
el acto administrativo de Legalizacion de los barrios Aures Il y Il en la
Comuna noroccidental y el asentamiento Balcones del Jardin de la Comuna
Nororiental.

En el caso de Balcones del Jardin, el Municipio de Medellin pretende cumplir
con las expectativas que en diferentes momentos se han generado
relacionadas con la legalizacion del asentamiento, situacion que se vuelve
estratégica treniendo en cuenta la alta posibilidad de cumplimiento de las
normas urbanisticas y que dada la titularidad, es un caso que se puede
culminar.

Normas de superior jerarquia que regulan las actuaciones en la materia, en
todo o en parte, son la Ley 92 de 1989 y posteriormente la Ley 388 de 1997,
la Ley 810 de 2003, la Ley 812 de 2003, la Ley 902 de 2004 y el Decreto 564
de 2006.

Como se dijo, en el Municipio de Medellin es el Plan de Ordenamiento
Territorial el que constituye, a partir de la Ley 388 de 1997, la prevalencia
normativa en relacion con las disposiciones que reglamentan las actuaciones
urbanisticas, considerando como de caracter estructural, las que
establecen las condiciones de ordenamiento, siendo estas las de mayor
importancia para lograr los objetivos de largo plazo. En el caso de Medellin,
estan contenidas en el Acuerdo 46 de 2006 y describen el modelo de
ordenamiento, los objetivos, las estrategias, los sistemas estructurantes
naturales y artificiales, el patrimonio y los proyectos estratégicos.

Posteriormente, se establecen las normas generales, de segunda jerarquia
gue para Medellin se reglamentaron, en su momento, parcialmente en el
Acuerdo complementario 023 de 2000 que contenia las Fichas Resumen de
Normativa, este Acuerdo fue tacitamente derogado por las disposiciones del
Acuerdo 46 de 2006. Estas normas describen derechos y deberes para los
propietarios de los inmuebles localizados en cada tipo de suelo, incluyendo
tratamientos, aprovechamientos, edificabilidad, cesiones de los nuevos
desarrollos, usos Yy obligaciones. Su aplicacion genera normas
complementarias como son las contenidas en los Decretos que adoptan los
planes parciales avalados en el Decreto 1212 del afio 2000 por medio del
cual se determinan los procedimientos y contenidos para elaborar y aprobar
planes parciales en la ciudad de Medellin y sus normativas particulares. A su
vez el decreto 564 de 2006 expresa la manera de realizar legalizaciones
masivas.

Especificamente y teniendo en cuenta lo reglado por el Decreto 564 de 2006,

la Administracion Municipal esta facultada para reconocer la existencia de los
asentamientos humanos que se encuentran en el area de planificacion de
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Balcones del Jardin de la Comuna Nororiental puesto que este fue construido
con anterioridad al 27 de junio de 2003.

En este asentamiento al que originalmente se le definid la necesidad de darle
un tratamiento de mejoramiento integral, pero que basados en sus
condiciones particulares el Acuerdo 46 de 2006 determind su inclusion en el
poligono de consolidacion nivel 3 adyacente, se requieren unas
intervenciones que mejoren las deficientes condiciones de vida de sus
habitantes y unas acciones que les permitan convertirlos en propietarios,
facilitar la legalizacion de las construcciones para superar las condiciones de
ilegalidad constructiva y generar la posibilidad de acceso a la vivienda digna
y al derecho a la ciudad.

El proyecto urbano como un primer paso se concreto en el convenio 017 de
2002 y se realizo entre el Departamento Administrativo de Planeacion del
Municipio de Medellin y el Politécnico Colombiano Jaime Isaza Cadavid, con
una amplia participacion de la comunidad, reconociéndose la situacion
existente en la que coexisten diversidad de poseedores y propietarios,
particularidades en la renta del suelo; problemas del espacio publico, areas
sin servicios publicos y viviendas ubicadas en areas de retiro y proteccion.

Los referentes desde el POT se refieren a articulos como el 13, objetivo 7°
que se expresa respecto a la vivienda y al barrio como los factores de
desarrollo, integracion y cohesion social, define el proyecto de ciudad,
predica la sostenibilidad ambiental, el equilibrio funcional del territorio y la
existencia de un sistema jerarquico de centralidades. Los objetivos
propenden por una ciudad que brinde oportunidades de acceso a los
servicios publicos, sociales, la posibilidad de desarrollo de actividades
econdmicas y la necesidad que la comunidad participe en los procesos que
orientan su transformacion, el articulo 243° que informa sobre el tratamiento
de mejoramiento integral y el articulo 249° que dicta criterios para la
ocupacion del suelo filando los aprovechamientos en forma de indices,
densidades especificas, alturas y/o volumetrias.

El resultado es un proyecto urbano y unos planos urbanisticos en los que se
identificaron y definieron entre otros aspectos: 1) los usos del suelo y tipo de
actividades permitidas; 2) las zonas de alto riesgo no mitigables y los
mecanismos para prevenir la urbanizacion o construccion posterior en los
terrenos que tienen esta connotacion; 3) las zonas de riesgo mitigables; 4)las
zonas de preservacion ambiental, retiros de quebradas y espacios publicos
que se encuentren ocupados por viviendas y los mecanismos para su
reubicacion; 5) Posibilidad de dotacion o ampliacion de redes de servicios
publicos y 6) propuesta de plan vial y condiciones para su implementacion.

Se busco la generacién de un espacio urbano con prevalencia en el espacio
publico como principal elemento que debe irse complementando desde otras
instancias, con la construccién de una cultura de lo publico y unos acuerdos
con la comunidad que faciliten la apropiacion de los proyectos en su gestion,
construccion y apropiacion para tener como paso crucial y definitivo en la
actual administracion, la firma del decreto o resolucion de legalizacion y
regularizaciéon del asentamiento.
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Para ello, el Departamento Administrativo de Planeacion del Municipio de
Medellin se propuso expedir el acto administrativo, utilizando para ello las
herramientas legales que permiten adoptar las medidas administrativas
tendientes a regularizar el asentamiento Balcones del Jardin.

Todo este ultimo y definitivo paso se da dentro de la administracion municipal
dirigida por el Dr. Sergio Fajardo Valderrama, quien en su Plan de
Desarrollo 2004 — 2007 “Medellin compromiso de toda la ciudadania” en la
linea 3, Medellin un espacio para el encuentro ciudadano, variable
estructurante: el espacio publico, la movilidad, la vivienda y el medio
ambiente en el componente vivienda y habitat, barrios sostenibles, mejorados
y consolidados, habitables, expresa como ambito de actuacion la necesidad
de trabajar en las areas de mejoramiento integral identificadas por el POT (22
poligonos que comprometen 52 barrios de los 249 que configuran el area
urbana), los barrios comprometidos con la fase Il del Primed y las areas que
tienen acordados sus proyectos urbanos en el marco de la fase uno del
proyecto de regularizacion y legalizacién urbanistica, en estos ultimos se
incluye Balcones del Jardin, asentamiento que desde el afio 2002 habia
acordado su proyecto urbano, sin culminar la gestion con éxito.
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3. DIAGNOSTICO DEL AREA DE PLANEAMIENTO

3.1. Metodologia del diagndéstico del componente legal.

Para el cumplimiento y desarrollo del objeto del convenio se tuvieron en
cuenta, en primer lugar, los convenios Interadministrativos suscritos con
anterioridad, tratando de identificar de manera clara y precisa los alcances
esperados y, con base en ello se estudiaron las normas urbanisticas vigentes
en el Municipio:

a) Estatuto Municipal de Usos del Suelo, Urbanismo y Construccion
contenido en el Acuerdo 38 de 1990, en sus articulos vigentes, ver
articulo 509 del Acuerdo 46 de 2006.

b) Plan de Ordenamiento Territorial — POT — para Medellin contenido en
el Acuerdo 46 de 2006.

c) El Acuerdo 23 de 2000 por medio del cual se reglamentaron y
adoptaron las Fichas Resumen de Normativa y Rural de Medellin.

d) El Plan de Ordenamiento Territorial contenido en su momento por el
Acuerdo 62 de 1999, en lo que no es contrario con el Acuerdo que lo
revisa y ajusta.

Toda esta normativa desarrolla el concepto de funcién publica de
urbanismo y por lo tanto, establece las condicionantes para la intervencion
en el poligono objeto del convenio.

La FUNCION PUBLICA DE URBANISMO se encuentra regulada en el
articulo 3° de la Ley 388 de 1997 o Ley de Desarrollo Territorial que a la letra
dice:

“Articulo 3°.- ElI ordenamiento del territorio constituye en su conjunto
una funcién publica, para el cumplimiento de los siguientes fines:

1. Posibilitar a los habitantes el acceso a las vias publicas,
infraestructuras de transporte y demas espacios publicos, y su
destinacion al uso comun, y hacer efectivos los derechos
constitucionales de la vivienda y los servicios publicos
domiciliarios.

2. Atender los procesos de cambio en el uso del suelo y adecuarlo en
aras del interés comun, procurando su utilizacién racional en
armonia con la funcién social de la propiedad a la cual le es
inherente  una funciébn ecoldgica, buscando el desarrollo
sostenible.

3. Propender por el mejoramiento de la calidad de vida de los
habitantes, la distribucion equitativa de las oportunidades y los
beneficios del desarrollo y la preservacion del patrimonio cultural y
natural.

4. Mejorar la seguridad de los asentamientos humanos ante los
riesgos naturales.”

De acuerdo con esto y con los diagnésticos preliminares de los equipos
técnicos, se establecen las recomendaciones de contendido normativo para
el Proyecto de Legalizacidon y Regularizacion Urbanistica que permita adoptar
la normativa para el desarrollo del poligono antes mencionado.
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En cuanto a la metodologia que se empleé para determinar el area de
planificacion, se acudi6 a los siguientes actos escriturarios pertinentes:

a) Escritura pablica numero 325 del 30 de Marzo de 1999, otorgada en la
Notaria Unica de La Estrella, correspondiente al lote de Balcones del
Jardin.

b) Escritura puablica nimero 604 del 26 de Mayo de 1999, otorgada en la
Notaria Unica de La Estrella, aclaratoria de la anterior.

Adicionalmente se recibid el apoyo institucional de la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos de Medellin — Zona Norte, a efectos de determinar el
area especifica de cada una de las ventas parciales efectuadas por
CORVIDE con el fin de determinar el area general efectivamente escriturada
a los particulares alli asentados.

Por ultimo, se tuvieron en cuenta los planos catastrales de que da cuenta la
escritura de adquisicién, asi como los suministrados por la Unidad de
Cartografia de la Secretaria de Hacienda y por CORVIDE.

3.2. Diagnéstico del componente legal.

El Municipio de Medellin, representado por el Dr. Pedro Juan Gonzalez
Carvajal, cedio a titulo gratuito a la Corporaciéon de Vivienda y Desarrollo
Social — CORVIDE mediante la Escritura Publica # 325 del 30 de marzo de
1999 otorgada en la Notaria Unica de la Estrella, un lote con un éarea de
CUARENTA Y OCHO MIL TRESCIENTOS SETENTA Y CINCO CON
VEINTINUEVE METROS CUADRADOS (48.375,29 mts?) acorde con plano
anexo al protocolo, elaborado por el Departamento de Cartografia de la
Subsecretaria de Catastro Municipal, archivo 2886, libreta 269, pagina 43
escala 1:1000 de mayo de 1994; cuyo folio real de matricula inmobiliaria
supuestamente era el 01N — 5016894. El condicionamiento de la cesion fue
su obligacion de desarrollar el programa de intervencién integral de politica
urbana y legalizar la tenencia de los inmuebles que se encontraban
ocupados (clausula Cuarta).

Se estableci6 Condicidbn Resolutoria, cuyo incumplimiento generaria la
Resolucién del contrato (clausula Quinta).

El instrumento publico citado en precedencia, debié ser aclarado por medio
de la Escritura Publica # 604 del 26 de mayo de 1999 otorgada en la Notaria
Unica de la Estrella, en el sentido de referir correctamente la matricula
inmobiliaria, la cual corresponde al folio real # 01N — 5096996 (aun cuando la
redaccion de la escritura aclaratoria en este sentido es poco clara). ¢Qué
sucedi6o? Que el Municipio de Medellin adquiri6 dos lotes en mayor
extension, por compra a la ARQUIDIOSESIS DE MEDELLIN, por medio de la
Escritura Publica # 6542 BIS del 30 de Septiembre de 1994 otorgada en la
Notaria Dieciocho (18) de Medellin, los cuales estaban identificados bajo los
folios reales de matricula inmobiliaria #s 01N — 5014923 y 5016894. Acto
escriturario que fue inscrito el 21 de julio de 1995. Por medio de la Escritura
Publica # 3024 del 06 de Julio de 1995 otorgada en la Notaria Dieciocho (18)
de Medellin, el Municipio de Medellin ENGLOBO los dos lotes identificados
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con las matriculas mencionadas, resultando entonces la matricula # 01N —
5096996.

Sobre el inmueble asi adquirido, La Corporacion de Vivienda y Desarrollo
Social — CORVIDE, actualmente en liquidacion, efectu6 ventas parciales al
interior del lote de mayor de extension, por medio de la desagregacion o
desprendimiento, lo cual implica que esos actos juridicos no se hicieron
técnicamente, esto es, sin utilizar previamente la figura del loteo o reloteo.

En la actualidad, sobre dicho lote donde se halla ubicado el Asentamiento
BALCONES DEL JARDIN, ejerce el dominio CORVIDE EN LIQUIDACION y
en la actualidad, por obligacion expresa dentro del proceso liquidatorio y para
efectos de garantizar la gestion de los diferentes instrumentos, la
Corporacion en Liquidacion, debe transferir a titulo gratuito el bien de mayor
extension al Municipio de Medellin en calidad de bien fiscal.

Dicho bien inmueble, esta ubicado en la comuna nororiental # 1 de la ciudad
de Medellin, “localizado entre las carreras 36 y 39 con calle 82 y 84, de la
ciudad de Medellin. Que de conformidad con el plano protocolizado con la
escritura de adquisicion elaborado por el departamento de Cartografia de
Catastro Municipal, archivo 2886, libreta 269, pagina 43, escala 1:1000 de
mayo de 1994, se encuentra alinderado de la siguiente manera: Por el
OCCIDENTE entre los puntos 145-115 en linea quebrada y semicurva
pasando por los puntos 148,149,150,151,161,163 en longitud aproximada de
295,41 ml, lindando con la carrera 39 y calle 84 que lo separa del barrio
Santa Inés, por el NORTE, entre los puntos 165-78, en linea recta, pasando
por el punto 84 en longitud aproximada de 76,65 ml, lindando con el barrio
Jardin, por el ORIENTE entre los puntos 78-29 en linea quebrada y
semicurva pasando por los puntos 77,71,69, en longitud aproximada de
392.71 ml, lindando con la carrera 36 que lo separan de Barrio Santa Inés.
Por el Sur entre los puntos 29-145 en linea quebrada pasando por los puntos
29- 145 en linea quebrada pasando por los puntos 107, 106, 105, 104, 103,
102, 101, 99, 96, 95, 93, 127, 128, 136, 137, 141, 143 en longitud
aproximada de 515,86 ml lindando con las calles 82 y 81, carreras 37, 36C,
36B y 36 que lo separan del barrio Santa Inés. El lote antes alinderado tiene
una cabida total aproximada de CUARENTA Y OCHO MIL TRESCIENTOS
SETENTA Y CINCO CON VEINTINUEVE METROS CUADRADOS
(48.375,29 mts?)”. (Informacidén tomada directamente de la escritura publica #
325 citada).

Este predio se encuentra identificado con el folio real de matricula
inmobiliaria  nimero ON1 - 5096996 de la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos de Medellin — Zona Norte.

El area del predio adquirido por CORVIDE, ha sufrido mutaciones en los
ultimos afos ya que como se expreso, dicha Corporacion efectu6 CIENTO
SESENTA Y NUEVE (169) VENTAS PARCIALES al interior del bien, sin
afectar los linderos generales ya consignados, a cuyos predios les fueron
asignadas las siguientes matriculas inmobiliarias:

5170000, 5170014, 5170015, 5170016, 5170018, 5170019, 5170022,
5170023, 5170024, 5170027, 5170029, 5170031, 5170033, 5170035,
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5170038, 5170044, 5170045, 5170046, 5170047, 5170049, 5170051,
5170052, 5170053, 5170060, 5170061, 5170062, 5170065, 5170069,
5170070, 5170071, 5170072, 5170622, 5170628, 5170629, 5170636,
5170639, 5170640, 5170641, 5170642, 5170643, 5170645, 5170649,
5170651, 5170656, 5170657, 5170658, 5170667, 5170668, 5170669,
5170671, 5170672, 5170674, 5170684, 5170685, 5170686, 5170688,
5170690, 5170691, 5170692, 5170772, 5170828, 5170829, 5170832,
5170833, 5170834, 5170835, 5170837, 5170839, 5170840, 5170841,
5170842, 5170849, 5172256, 5172257, 5172260, 5172261, 5172262,
5172263, 5172264, 5172265, 5172266, 5172270, 5172274, 5172275,
5172276, 5172278, 5172281, 5172282, 5172283, 5172284, 5172285,
5172286, 5172287, 5172288, 5172289, 5172308, 5172309, 5172310,
5172311, 5172312, 5172313, 5172318, 5172319, 5172320, 5172550,
5172578, 5172591, 5172598, 5172605, 5172607, 5172614, 5172624,
5172629, 5172637, 5172643, 5172644, 5172649, 5172651, 5172652,
5172655, 5172658, 5172664, 5172665, 5172766, 5172774, 5172775,
5172778, 5172781, 5172786, 5172789, 5172790, 5172791, 5173005,
5173020, 5175376, 5175806, 5176843, 5176852, 5177192, 5177757,
5177978, 5177983, 5177985, 5177987, 5178987, 5178988, 5182742,
5182743, 5182744, 5182756, 5182757, 5183266, 5183272, 5183275,
5183358, 5183369, 5183370, 5183372, 5183374, 5183375, 5183376,
5184027, 5184385, 5184389, 5184393, 5185175, 5185185, 5187043,
5211248.

El inmueble se encuentra libre de censo, embargo judicial, registro por razén
de demanda civil, pleito pendiente, arrendamiento por escritura publica, y en
general por cualquier otro gravamen al derecho de dominio, salvo condicién
resolutoria, contenida en la escritura de adquisicion, la cual se entendera
cancelada cuando el bien pase al Municipio de Medellin, al concurrir en la
misma persona la propiedad y la constitucion de la condicion resolutoria.

El area total que comprende la sumatoria de cada una de las areas de las
ventas parciales enunciadas, asciende a DIEZ MIL OCHOCIENTOS
SETENTA Y SEIS METROS CUADRADOS (10.876 mts?).

Adicionalmente, existe el lote 01 de la manzana 41 que se encuentra dentro
del lote de mayor extensién. Este predio habia sido vendido por
desprendimiento con anterioridad a la fecha de adquisicion por parte del
Municipio de Medellin. Este inmueble presenta un area en el plano 2886 de
129 mts2. Tiene una matricula inmobiliaria matriz # 01N — 5030678 y
aparecen como propietarios los sefiores Antonio Maria Gémez Usura y Ana
Felisa Higuita de GOmez. Posteriormente se sometidé al Régimen de
Propiedad Horizontal (RPH) surgiendo las matriculas inmobiliarias #s 01N —
5219900 a 5219905.

Dentro de la dinamica propia de entrar a delimitar correctamente el area del
lote de mayor extension, lo cual implica incluir o excluir lotes colindantes con
ese predio mayor, se encontraron puntos criticos como los lotes 1, 40, 03, 04,
05, 27 (excluidos) y el 42 (incluido), todos de la manzana 28. Otros puntos
criticos fueron: Lotes 05, 06, 07 todos de la manzana 48; lotes 06, 07, 08, 09
y 10 de la manzana 32.
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Para completar el panorama, para el momento en que CORVIDE comenzo a
escriturar, sélo tuvo en cuenta 16 manzanas y no 17 como actualmente
existen. Con la mirada y andlisis a los planos de CORVIDE del afio 1999, se
tiene que catastralmente no existia para esa época la manzana 48, la cual
estaba integrada a la manzana 18; al no existir o al no tenerse en cuenta esa
manzana 48, lo que CORVIDE fue escriturando siempre hacia referencia a
un lote de la manzana 18. Al dividirse esta ultima manzana en manzana 18 y
manzana 48, la numeracién varidé totalmente, lo cual ocasiona el siguiente
problema, lo cual se expone de manera ejemplificada: El lote 25 de la
manzana 18 fue escriturado en 1999 y debidamente inscrito en la Oficina de
Registro; sin embargo, hoy no existe catastralmente el lote 25 de la manzana
18 sino el lote 09 de la manzana 18 debido a la particién de la manzana 18.
En esa misma situacion irregular se encuentran los lotes 17, 18, 19, 20, 24,
27 y 29 de la manzana 18, que estan debidamente escrituras. Se agrega que
CORVIDE jamas escrituré ningun lote perteneciente a la manzana 48.

Situaciones como las acabadas de describir, hacen necesario y deseable que
previamente al otorgamiento de la Escritura Publica de Reloteo, se proceda
a elaborar un Estudio de Titulos que detecte otro tipo de situaciones aun
no visualizadas y que eventualmente entorpecerian la inscripcién en la
Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Medellin — Zona Norte. Con
dicho estudio el margen de error alcanzaria un nivel minimo o ninguno.

En consecuencia, sumando el area de las ventas parciales hechas por
CORVIDE (10.876 mts?) mas el area del lote 1 de la manzana 41 (129 mts?),
nos da un &rea total escriturada de ONCE MIL CINCO METROS
CUADRADOS (11.005 mts?).

Lo que significa que el area del lote resto que cedera CORVIDE al
MUNICIPIO DE MEDELLIN por medio de escritura publica, luego de
descontadas las ciento sesenta y nueve (169) ventas parciales enunciadas
por sus folios y el area del lote 1 de la manzana 41, asciende a TREINTA Y
SIETE MIL TRESCIENTOS SETENTA CON VEINTINUEVE METROS
CUADRADOS (37.370,29 mts?).

FORMACION DEL ASENTAMIENTO HUMANO

Como se manifestd, el asentamiento humano Balcones del Jardin inicié su
proceso de aprobacion (que no se culming), a partir del afio 1991, fecha del
primer plano que reposa en el Departamento Administrativo de Planeacion.
Con anterioridad a dicha fecha se dispone de la aerofotografia
correspondiente al vuelo de 1981, imagen digital sobre la que se trazo el
poligono que actualmente ocupa el asentamiento, evidenciando que para
dicho afio, no se habian iniciado las ocupaciones. Ver aerofotografia 1.

No obstante la aerofotografia de 1998 (No. 2), comparada con la actual, que
si se encuentra georreferenciada, dan cuenta de un asentamiento humano
con alto grado de consolidacion, lo que significa que el proceso de ocupacion
y la formacion del asentamiento humano se inici6 con posterioridad al afio
1991, razén por la que, para efectos de los dispuesto en el articulo 125,
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numeral 4, se entendera que la formacion se dio a partir del afio 1994, fecha
en la que el Municipio de Medellin realiz6 la compra del lote a la
Arquidiocesis de Medellin, segun consta en el folio de matricula inmobiliaria
001N-5096996 y la cual, en todo caso, es anterior a la fecha de expedicion
de la Ley 812 de 2003, retomada por el decreto 564 de 2006.

A A S L e . EARCNEANGE 35 o g
Aerofotgrafia 1. Vuelo de 1981. No se observan Aerofotografia 2: Vuelo del afio 1998. Se
ocupaciones en el area de Balcones del Jardin. observa un asentamiento de considerable
FUENTE: Biblioteca del Departamento Administrativo consolidacion, corresponde al hoy
de Planeacion. denominado Balcones del Jardin. FUENTE:
Biblioteca del Departamento Administrativo de
Planeacion.

ofotografia 3:' Lé fooraffa actt]al evidencia las
mayores ocupaciones realizadas entre 1998 y 2006.

FUENTE: Biblioteca del Departamento Administrativo
de Planeacion
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3.3. SINTESIS de las Estrategias Juridicas de Proteccién a Moradores
con base en el DECRETO # 2320 de 2005 que para el efecto expidio la
ALCALDIA DE MEDELLIN: POLITICA DE COMPENSACIONES.

Esquema: Ejecucion de proyectos por motivos de utilidad puablica que
impliquen traslado involuntario de la poblacion >>>desarrollar como accion
estratégica >>>>>>> una POLITICA DE COMPENSACIONES que facilite el
traslado de las familias que se encuentren asentadas en las zonas objeto de
intervencién y mitigue los impactos negativos causados a la poblacion
trasladada.

El Capitulo IV de la Ley 92 de 1989 o Ley de Reforma Urbana lleva por titulo
“DE LA PROTECCION A LOS MORADORES EN LOS PROYECTOS DE
RENOVACION URBANA”. A su turno el articulo 39 de dicho capitulo
establece: “Son planes de renovacion urbana aquellos dirigidos a introducir
modificaciones sustanciales al uso de la tierra y de las construcciones, para
detener los procesos de deterioro fisico y ambiental de los centros urbanos, a
fin de lograr, entre otros, el mejoramiento del nivel de vida de los moradores
de las areas de renovacion, el aprovechamiento intensivo de la
infraestructura establecida de servicios, la densificacion racional de areas
para vivienda y servicios, la descongestion del trafico urbano o la
conveniente rehabilitacion de los bienes histéricos y culturales, todo con
miras a una utilizacion mas eficiente de los inmuebles urbanos y con mayor
beneficio para la comunidad.” (Subrayas fuera de texto).

La verdad es que tanto la Ley de reforma Urbana como la Ley 388 de 1997 o
Ley de Desarrollo Territorial, no utilizan un lenguaje comun y uniforme, pues
en ocasiones hablan de ocupantes de vivienda de interés social (paragrafo
del articulo 53 de la Ley 9%), o de propietarios de un inmueble (articulo 53
citado), o arrendatario o poseedor (articulo 43 de la Ley 9%) o de morador
(como en caso aludido).

El pasado 26 de Octubre de 2005 el ALCALDE DE MEDELLIN, Dr. SERGIO
FAJARDO VALDERRAMA, expidi6 el Decreto Municipal # 2320 de 2005 “Por
medio del cual se adopta la metodologia para el pago de compensaciones”.

Con esta norma se pretende:

A) Proteger a los habitantes y moradores de sectores sometidos a
procesos planificados de transformacion, sin detrimento del principio
constitucional de la prevalencia del interés general sobre el interés
particular.

B) Establecer una estrategia permanente en toda la ciudad que sea
aplicable a todos los procesos generales de ordenamiento del
territorio.

Dicha politica sera aplicable al proceso que nos ocupa sélo en aquellos
casos en los que no sea posible el reconocimiento de derechos a ocupantes
en las areas especificas, por tratarse de bienes comprometidos con el
planteamiento urbano.
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3.4 DELIMITACION DEL AREA

El poligono Z1_MI_4 Balcones del Jardin, se localiza en la Comuna 3, hace
parte del barrio Santa Inés en la parte Centro de la Zona Nororiental y tiene
los siguientes limites: Desde la Calle 81 hacia el Norte por la Carrera 32
hasta la Calle 84, alli gira hacia el Occidente por la Carrera 84 hasta la Cra
39, en la Cra 39 hacia el Sur hasta la Calle 82, por la Calle 82 hacia el
Oriente hasta el cruce con la Cra 36B, alli hacia el Sur hasta la Calle 81, y en
la Calle 81 hacia el Oriente hasta la Cra 32. La cabida del lote, segun la
certificacion que para el efecto expide el Departamento de Catastro, es de
48.375.29 metros cuadrados y se distingue con el folio de matricula

inmobiliaria 01IN - 5096996, siendo esta Ultima la que registra las
condiciones del englobe.

GRAFICO 1A. LOTE MAYOR EXTENSION VS LOTE BORDE POLIIGONO
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Este predio fue comprado por el municipio de Medellin el 30 de
septiembre de 1994 mediante escritura publica 6542BIS de la Notaria
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3.2 DENSIDAD

La densidad en el barrio balcones del jardin es la siguiente:

CUADRO N 1, DATOS BASICOS PERSONAS, PREDIOS
POLIGONO Z1 Ml 4

Urbanizaciéon Total Predios Per. /Viv. Viv./Ha
personas
Balcones del
Jardin 2.675 423 6.3 85

Fuente: Trabajo de campo y calculo sobre datos de Catastro mpal 1998 por el equipo del
Politécnico Jaime Isaza Cadavid para el Convenio 017 ENE L 2002.

Comparando los estandares en lo referente a
viviendas por hectarea frente a otras zonas de la
ciudad se percibe una ocupacion media lo que
posibilita pensar en un crecimiento moderado para
el asentamiento.

Fotografia. Llenos antrépicos
en Balcones del Jardin 2002
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4. COMPONENTES ESTRUCTURANTES
4.1 CLASIFICACION DEL SUELO

El suelo del asentamiento se encuentra en su totalidad en suelo urbano,
Barrio santa Inés, Zona nororiental. En su interior existen algunas zonas de
proteccion y de alto riesgo no recuperables.

4.2 CONSTITUTIVOS NATURALES
421 CORRIENTES NATURALES

El asentamiento encuentra en la parte media de la vertiente Nororiental cerca
de la cuenca de la Quebrada La Chorrera que desemboca en el rio Aburra
(Medellin); se caracteriza por presentar medias pendientes continuas.
Basicamente el poligono no tiene ningun afluente de esta quebrada y no
existen viviendas afectadas

4.2.2 LO OROGRAFICO

Respecto a este aspecto en el articulo 26 del acuerdo 46 de 2006 se expresa
gue esta conformado por los elementos de caracter orogréafico, que a su vez
conforman el sistema estructurante general de la zona y del municipio.

Los elementos orogréaficos principales que conforman el poligono de
tratamiento son el escalonamiento sobre el que se asienta y la vertiente
misma, base natural de este asentamiento y de todos los barrios de la Zona
Nororiental.

Estas areas de vertiente junto a la urbanizacion, prestan un servicio
ambiental importante para la poblacién como es la observacién del paisaje y
posee poblaciones de rastrojo bajo y arbustos a los que se les debe dar un
buen mantenimiento para el tratamiento y conservacion del talud en la parte
baja junto a la carretera a Guarne y en la parte alta junto a la Cra 32 que
ademas se pueden potenciar como espacio publico efectivo.

4.2.2.1 ZONIFICACION GEOLOGICA
ZONIFICACION DE APTITUD GEOLOGICA PARA EL USO URBANO

La zonificacién se llevo a cabo con base en el Acuerdo No.46 de 2006, por
medio del cual se revisa y ajusta el Plan de Ordenamiento Territorial para el
Municipio de Medellin, articulo 30 que trata de la aptitud geoldgica para el
uso y ocupacion del suelo, clasificada de la siguiente manera:

ZONAS "B" son é&reas con restricciones geoldgicas leves (estables
dependientes, utilizables) por sus condiciones naturales, pero que por su
conformacién geoldgica, geomorfolégica y topografica son susceptibles de
sufrir procesos geoldgicos puntuales de poca magnitud o verse afectados por
el manejo inadecuado y/o evolucion de sectores aledafios. Puede requerirse
la realizacién de acciones puntuales de estabilizacién de caracter preventivo.
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Las restricciones para su desarrollo se derivan de las condiciones
geotécnicas de los diferentes materiales que constituyen el subsuelo, las
cuales deben ser analizadas en estudios de suelos puntuales para
determinar las caracteristicas geomecanicas de los estratos en donde
guedaran emplazadas las estructuras; ademas requieren pautas técnicas de
manejo que permitan conservar su estabilidad. En esta categoria se localiza
la mayor parte de la urbanizacion Balcones del Jardin, asentada sobre suelos
residuales saproliticos de anfibolita y serpentinita, altamente competentes
para la cimentaciébn de obras civiles y que presentan una respuesta
adecuada ante movimientos teluricos, catalogadas segun el Estudio de
Instrumentacion y Microzonificacion Sismica del area urbana de Medellin
como de bajo riesgo por deslizamientos.

ZONAS "C". Son éareas con restricciones geolégicas moderadas (estabilidad
condicionada o potencialmente inestables). Son terrenos que por sus
condiciones geoldgicas, geomorfologicas y topograficas evidencian
manifestaciones de inestabilidad o que presentan problemas debido a la
forma como han sido intervenidos por las acciones antrépicas; sin embargo
con algunas medidas correctivas y preventivas especificas, tales como: la
proteccion de los taludes de corte y lleno y el drenaje de las zonas de
encharcamiento y del agua de escorrentia, se pueden mejorar sus
condiciones para ser utilizados en programas urbanisticos. Ademas los
disefios urbanisticos deben adecuarse a las caracteristicas especificas de los
terrenos utilizando tecnologias constructivas adecuadas. La densificacion
acelerada y no planificada de estas zonas puede incrementar su deterioro y
el de su entorno. También se hace necesaria la ejecucion de estudios
especificos para evaluar sus caracteristicas geomecanicas.

En la zona existe una pequefia franja perimetral a la carrera 36 y dos
pequeios sectores en el costado oriental de la carrera 36B entre calles 81 y
82 en los cuales se observan cerca de 6 Vviviendas afectadas
estructuralmente tanto por posibles infiltraciones de aguas en parte posterior
con erosion al nivel de fundaciones que causa asentamientos diferenciales
como por deficiencias constructivas sumadas al peso de las edificaciones en
mamposteria hasta de dos niveles.

ZONAS "E": Zonas estables e inestables de manejo especial (areas no
utilizables). Corresponden a esta categoria de terreno los cafiones y franjas
de retiro de las corrientes de agua natural, areas de proteccion y seguridad
préximas a terrenos inestables, sectores de pendientes altas a escarpadas,
areas de interés ambiental, entre otras. Son areas que deben considerarse
como de manejo especial y que requieren un uso especifico buscando su
proteccion y conservacion. Se consideran en este grupo a las areas de retiro
de lineas de alta tensiéon y vias, como es el caso de la torre de energia y de
la circunvalar localizada en la parte alta junto a la carrera 36. (Documento del
Componente técnico final del Convenio 017 de 2002)
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4222 AREAS DE IMPORTANCIA AMBIENTAL, AREAS
DECLARADAS DE PROTECCION

GRAFICO 2. PORCENTAJE DEL SUELO DE PROTECCION DEL POLIGONO
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Fuerte: Calculo de dreas hechos por el eduipo
Poltécnico Jaime lzaza Cadavid para Convenio 017
Segun el Documento técnico del Convenio 017 de 2002, para este poligono,
el suelo de proteccion equivale al 25% del area total y alli se encuentran localizadas
25 viviendas y 120 personas aproximadamente. (Para determinar el numero de
viviendas se realizaron mediciones sobre Cartografia Sigame de 1998, y el nimero
de personas se calcul6 multiplicando por 4.8 como un numero promedio de

habitantes por familia.
AREAS DE INTERES AMBIENTAL

La zona de alto riesgo no recuperable se encuentra inscrita en el area de
proteccion y ocupa casi un 70% de esta. Esta area se utiliza por la
comunidad para disfrutar del paisaje pero no esta adecuada como espacio
publico. Al costado sur de la zona de proteccion de este poligono se han
estado asentando viviendas que para su ubicacidon remueven la pendiente
causando pérdida de estabilidad.
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Plano de la Ficha del Poligono Z1-MI_4 del acuerdo 023 del 2000, derogado por Acuerdo
46 de 2006.
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Foto area de Proteccion Balcones, equipo Convenio 017

|

4.3 CONSTITUTIVOS ARTIFICIALES
4.3.1 SISTEMA VIAL Y DE TRASPORTE
Segun el POT el sistema vial a considerar para el poligono es el siguiente:

e Arteria Principal: Longitudinal Oriental cuyos disefios estan en proceso
de revision.

e Arteria Menor: Antigua Carretera a Guarne o Cra 39.

¢ Red peatonal General de la Ciudad: Antigua Carretera a Guarne

GRAFICO 4 VIAS PRINCIPALES
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Fuente: Equipo Convenio 017 de 2002
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Segun el Documento técnico del Convenio 017 de 2002, para este poligono,
El eje que le permite unirse éptimamente a la red de transporte de la ciudad, es la
Cra 32 o la denominada Arteria principal (Longitudinal Oriental) en el POT, en su
parte superior y la Via a Guarne o la denominada en el POT Arteria Menor en la
parte inferior. Esta conectado al trazado urbano del Barrio Santa Inés y presenta al
menos una cuarta parte de su malla vehicular en éptimas condiciones en cuanto a
las superficies para el rodamiento para los vehiculos, aunque las areas
correspondientes al peatén, no existen debido tanto a la pendiente como a la
insuficiencia de espacio debido a la invasion del espacio publico por el espacio
privado. En los proyectos viales de ciudad estas dos vias seran ampliadas y son
importantes para el desarrollo vial futuro de la zona nororiental. La carrera 32
presenta una seccion aproximada de 9 metros y la Carrera 39 presenta
secciones que van desde 6 m hasta 14.

Otra via importante es la carrera 36¢ eje que atraviesa la urbanizacién, esta
totalmente terminada y es por donde ingresan y salen principalmente los
vehiculos conectando al barrio con los vecinos y la Cra 82 que es el gje
central del barrio segun sus habitantes y que cuando se termine unird la Cra

Fotografia Cra 32, ITM 2005

32 al Oriente con la Centralidad Barrial de Santa Inés al Occidente.
VIAS SECUNDARIAS

En el poligono las vias secundarias son la Cra 37, La Cra 36B, Cra 36CC, la
Cra 38A y las Calle 83, 81C y 812 Estas en su mayoria estan conectadas
con otras vias y terminadas parcialmente y no tienen secciones adecuadas
para el trafico vehicular. En el proyecto urbanistico se propone sean
terminadas
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PEATONALES Y SENDEROS

Estos senderos tienen entre 2 y 5
metros, tienen buenas caracteristicas en
Su trazado y se adecuan a la pendiente
por lo que algunos podrian convertirse
en semivehiculares, muchos no se han
terminado y no tienen las calzadas
conformadas.

Son los siguientes

Calle 83 AA

Calle 83 A

Calle 82 A

Calle 82 B

Calle 81C

En el proyecto urbanistico se propone
sean terminadas

Fotografia calle 81C, ITM, 2005 4.3.2 MOVILIDAD

En la zona, los flujos de poblacion se dan principalmente hacia el centro de la
ciudad y hacia sectores aledafios como los barrios San Blas y Santa Inés.

El medio mas utilizado es el transporte publico de buses y busetas que es
prestado por diez (10) rutas, que utilizan principalmente la Antigua Carretera
a Guarne, la Carrera 46, la carrera 42B, las calles 124, la 105 y la calle 124.
Las rutas que prestan el servicio de buses en la zona son:

e Ruta 065 Manrique carrera 41
e Ruta 060 Santo Domingo Savio
e Ruta 069 San José - Jardin

4.3.3 EQUIPAMIENTOS

El dnico equipamiento que posee el asentamiento es la placa polideportiva y
en aspectos como la educacion y la salud, los servicios son cubiertos por
instituciones del estado ubicadas en los barrio Santa Inés, del que hace parte
Balcones del Jardin, y San Blas, teniendo un cubrimiento del 100% sobre la
poblacién. Sin embargo y aunque no se cuente como equipamiento, el
templo catdlico que se encuentra al lado de la placa polideportiva, se
convierte junto con esta ultima, en una edificacion de gran importancia como
referente y aglutinador de de la comunidad, constituyéndose en el eje de la
zona mas representativa de la urbanizacion,

4.3.4 CENTRALIDADES
El poligono Z1_MI_4 esta en la zona de influencia de la centralidad principal,
centro de la ciudad o centro tradicional, hacia y desde donde fluyen gran

cantidad de rutas que circulan por la Antigua carretera a Guarne y por la Cra
32 que son las que acceden a la urbanizacion
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GRAFICOS 5 CENTRALIDADES Y EL ASENTAMIENTO
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Plano de Cartografia SIGAME 2005.

e A NIVEL ZONAL
El poligono Z1_MI_4, se encuentra en el area de influencia mas directa de la
centralidad zonal de Manrique.

e A NIVEL BARRIAL
El Poligono se encuentra contiguo a la centralidad barrial de Santa Inés y se
conecta con ella a partir de la calle 82.

4.3.5 SERVICIOS PUBLICOS

En esta zona debido a la conformacion pirata de la urbanizacién, no se
aseguro la provision de algunos servicios publicos por lo que hay areas que
no tienen ni acueducto ni alcantarillado de EPM y el servicio es prestado por
redes comunitarias, instaladas por los pobladores u organizaciones del sector
y administradas generalmente por las organizaciones comunitarias,

El 75% de las viviendas cuentan con acueducto y alcantarillado y con el
servicio de energia un 91% segun consultas a EPM. Las areas que no tienen
servicios de alcantarillado ni acueducto, estdn comprendidos entre Cra 36
con Cra 36 B y entre calles 82 y Calle 81, entre la Cra 36 CC con Calle 82 A
y el Sector entre Cras 37 y 38 y entre calles 83 y 82.

Para la comuna 2, en la que se asienta el barrio santa Inés al cual pertenece
Balcones del Jardin, se tienen los siguientes datos.

CUADRO N 2 ABASTECIMIENTO DE LA COMUNA 2
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FORMAS DE ABASTECIMIENTO DE VIVIENDAS
AGUA
No. %
ACUEDUCTO 18.629 95.83
PILA PUBLICA 782 4.02

Fuente: SISBEN 1.999-2.000
4.3.6 PARQUES, PLAZAS Y ZONAS VERDES

Este poligono de acuerdo a mediciones especificas sobre planos tiene
actualmente 0.18 M2 de espacio publico por habitante, que es muy poco para
la media de la zona, que aunque tenga mucho espacio libre, no esta
acondicionado para el uso de la comunidad. Segun el Documento técnico del
Convenio 017 de 2002 “........ se debe aumentar el indice de espacio publico
efectivo para este poligono entendiendo que para la Zona Nororiental se tiene una
meta de acuerdo al Documento de espacio publico y los equipamientos del
departamento de usos y normas del Departamento Administrativo de Planeacion de
2.21M2 por Habitante”

CUADRO N 3 ESPACIO PUBLICO EN COMUNA

Sector Espacio publico efectivo m2/habitante
en m2
Poligono 1.680 0.18
Sector Nororiental 1.053.541 2.21
Ciudad 13.821.828 3.94

Fuentes: Propuesta de intervencion para la Regularizacion y Legalizacién Urbanistica.
Cartografia Sigame de 1.998 por el equipo del Politécnico Usos y Normas, Departamento
Administrativo de Planeacion. Medicion de espacio Jaime Isaza Cadavid para el Convenio
017.

En cuanto al indice de espacio publico por habitante, el POT plantea alcanzar
durante la vigencia del Plan, 6 metros cuadrados por habitante para la
ciudad, sin embargo, existe la posibilidad de ir alcanzando indices por niveles
inmediatamente superiores asi: el poligono deberia alcanzar el de la zona
Nororiental y a su vez, la zona Nororiental el de la ciudad.

Fotografia area verde sin acondicionar Cra Fotografia area verde acondicionar junto
37, ITM, 2005 A Cra 32, ITM, 2005
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Fotografia area verd a acondicionar Cra82.
ITM. 2005

Las fotografias corresponden a areas de
alto riesgo en la foto superior y a areas
verdes en la foto de la derecha que

aungque son publicas no se han

acondicionado como espacio publico _ = :
efectivo para que sean wusadas Yy Fotografia area verde a
apropiadas por la comunidad. acondicionar Cra 82, ITM,

2005.

4.4 ESPACIO PRIVADO

En el documento técnico del Convenio 017 se lee en el Sistema de Vacios
urbanos........... La forma de ocupacion del barrio Balcones del Jardin gener6 una
localizacion independiente de la vivienda de las areas vacias, existiendo hasta el
momento una adecuada relacién entre lo construido y los espacios libres que ahora
se destacan como los espacios potenciales a
adecuar como espacios publicos.

Balcones del Jardin no tipifica la generalidad
de las relaciones de lo construido con el
entorno de los barrios inscritos en los
poligonos, los cuales son organicos en su
trazado urbano para adaptarse al territorio y
presentan una diversidad en el tamafio de los
lotes. En este barrio, se respetaron las areas
de amenaza geoldgica, las vias tienen un
trazado mas o menos regular, existe el area
correspondiente al andén aunque en la oA
mayoria de manzanas no se han conformado Fogaf Convenio 017, 2002
y los lotes tienen un tamafio unificado, casi

todos de 6m de frente por 10 m de fondo.

La relacion de lo construido con el espacio publico, es directa y en general
aunque hay espacio para la construccion del andén, este no se ha hecho
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De lo que se podido observar, entre la norma y las caracteristicas de las
viviendas, en un gran porcentaje hay correspondencia en cuanto a la relacién
entre el espacio privado y el espacio publico, sin embargo se presenta
apropiacién del andén para los accesos a los segundos niveles.

Para Balcones del Jardin, segun aprovechamientos del Acuerdo 46 de 2006,
se permite una altura de dos pisos.

En este sentido, el 32% de los predios de Balcones del Jardin tienen un
potencial de crecimiento a dos pisos.

GRAFICOS 6 RELACION DE LO CONSTRUIDO CON EL ESPACIO PUBLICO.
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4.4.1 CARACTERISTICAS DE LOS PREDIOS

e Frente: Debido al loteo regular que tuvo el asentamiento, las viviendas
tienen un frente de 6 metros excepto en una manzana de 13 que tiene la
urbanizacion, en donde solo unas pocas viviendas no tienen los loteos
regulares.

¢ Fondo La mayoria de viviendas presentan un fondo de 10 metros, existiendo
sin embargo algunas viviendas de un poco mas. El espectro mayor de
viviendas se ubica en pardmetros aceptables en cuanto al fondo que oscila
entre 10 y 12metros.
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e Area Las areas de las viviendas oscilan entre 60 y 75 mts2. Respecto a las
viviendas con areas minimas se podrian disefiar y construir unas nuevas
viviendas con medidas minimas diferentes a las establecidas y con caracter
de multifuncionalidad.

e N° viviendas en altura Aunque existen viviendas que se desarrollan en
altura sin disposiciones espaciales adecuadas para ello, el promedio de
viviendas en altura es bajo, existiendo un 30 % en 2 niveles y un 53 % en un
nivel. Existe en ese sentido unas buenas posibilidades para densificar en
altura ciertas areas de los poligonos.

e Viviendas por predio Un 53 % son de 1 vivienda, el 30% de 2, y el 12% de
3 viviendas por predio. Muchos lotes estan subdivididos lo que requiere una
revision catastral y de las normas especificas para esos casos.

e Niveles por predio Los porcentajes mas representativos son un 38% de 2
pisos, un 7% de 1 piso, y un 1% de 3, el resto estd disgregado en
porcentajes minimos y diversos.

GRAFICO 8 LOTEO EN BALCONES

' el=
Fuente: Planos Oficina de Catastro Municipal sobre actualizacién
Catastral de 2002 de la urbanizacién Balcones del Jardin.

e Niveles en s6tano: 82% tienen 1 nivel de s6tano, un 15% de 2 niveles. Las
particularidades topograficas permiten ese grado de aprovechamiento de los
niveles en sétanos lo que puede explicar las adecuaciones que han debido
realizar para adaptarse a las condiciones de los terrenos. Se requiere talvez
adaptaciones en ventilacion e iluminacion.

e Porcentaje de niveles superiores 49%, un nivel, 38% a 2 niveles y 12%, 3
niveles. La ficha normativa para la zona expresa la posibilidad de la
densificacién en altura, que se debe sumar con los niveles por debajo del
nivel de la calle pero para entender la verdadera posibilidad se podrian
realizar adaptaciones estructurales y que no sea con todos los niveles,
superior a cinco pisos.
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Tipologias (unifamiliar, bifamiliar, trifamiliar y multifamiliar. El tamafio de
mayoria de los lotes de 6 por 10mts(60mts2 ) permite que las casas sean
bifamiliares como sucede casi en la mayoria del 30% de los lotes donde
existen 2 niveles y en algunas manzanas como la 43, 31, 28 y 20, muchos
lotes tienen mas 4rea que 62 mts2 lo que permitiria que fueran trifamiliares.
La limitacion es los las restricciones geologicas para la zona que implicaria si
se van a desarrollar trifamiliares donde se pudieran, hacer estudios
puntuales de suelo.

4.4.2 CARACTERISTICAS DE LAS CONSTRUCCIONES (CONDICIONES
HABITABILIDAD)

Lado por lado de los patios Los patios mas pequefios tienen lados
entre 0.5 por 1.3 mts en promedio y los patios mas grandes tienen
lados entre 0.8 mts por 2.00mts en promedio en cuyas longitudes se
infiere que hay unas casi adecuadas longitudes respecto a los patios
de la ciudad planificada

Areas de Patios Las areas oscilan entre 2mts2 y 4mts? , que implican
una aceptable cantidad de area para lo que a primera vista se percibe.
Se encontré un alto promedio de vacios por debajo de lo que pide la
norma para esa clase de viviendas, cuyas areas por lo general, se
sacrifican a favor de las alcobas. El problema principal es que no
todos los espacios confinados de las viviendas estdn conectados a
estos vacios por lo que se presenta insuficiente ventilacion,
iluminacion y salubridad. En algunas viviendas en un minimo
porcentaje no existe ningun patio; a estos espacios se les debe
disefiar algun sistema de ventilacion e iluminacion aprovechando y de
manera concertada los muros medianeros, los patios vecinos o los
techos siendo necesario para ello romper algunos paradigmas sobre la
propiedad privada. También se debe desarrollar la investigacion y el
desarrollo de las universidades, en ese sentido.

Escaleras internas y externas Las escaleras se ubican en un
49.89% al interior y en un 50.11% al exterior; o sea que la mitad de la
proporcion de escaleras se desarrollan al exterior de las viviendas,
ocupando el area correspondiente al andén en la ciudad planificada.
Para generar entonces un area peatonal publica diferente a la via
vehicular se impone acondicionar en las secciones viales existentes,
un espacio para generar un andén. En este caso ante la imposibilidad
de hacer adecuaciones a la vivienda se podria legalizar viviendas con
escaleras por fuera, asumiendo que se debe designar un espacio en la
via para andén.

Ancho de voladizo La mayoria o sea un 70.91% tiene un ancho entre
0.60 y 1.00 m que se acomodan a las normas y disposiciones de la
ciudad formal; Cuando se analiza la informacién adquirida en este
proceso se puede observar que el barrio se ha construido sin ningan
control y aunque se puede concluir que hay conocimiento de algunas
normas por parte de los habitantes, el animo de construir la vivienda,
ha propiciado la invasién de lo publico por el espacio privado,
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principalmente y hablando de Balcones, paramentos y andenes (por
medio de escalas o ampliacion de una parte de la vivienda).

Andén y su continuidad: El ancho de andén es muy diverso
existiendo andenes desde 0.50 m hasta de 4.00m. Sin embargo El
55.89% se ubica entre .80 m y 1.50 mts, un ancho aceptable en
cuanto a la comparaciéon con la ciudad formal. La falencia principal se
presenta en la continuidad de estos, que no se da en muchas zonas
debido a la dificil disposicion de la topografia, bien porque no se dejo
el espacio o porque se dejo y lo invadieron o porgue se adecud para
una via vehicular. Las viviendas en muchos casos se conectan con la
via por escaleras, rompiendo en el sentido perpendicular el espacio
correspondiente al andén.

Dimensién de la via colindante las dimensiones de las vias
colindantes son de muy diversa indole y corresponden al desarrollo no
planificado de esta parte de la ciudad, existiendo desde 2 mt alrededor
de vias peatonales hasta 7.00 metros; sin embargo la mayoria de vias
vehiculares presentan dimensiones entre 5y 6metros.

Las Vias peatonales Las vias peatonales se presentan aledafas a
gran numero de viviendas y como se mostré en andlisis anteriores,
representan hasta el 30% de las vias totales de los poligonos.
existiendo anchos de calzada de 1.50mts, siendo necesario
redimensionar lo establecido en cuanto al retiro a sus ejes por la
norma pues en la mayoria de los casos observados, es imposible
salvo un costo enorme de adecuacion de trazado y de reubicacion de
viviendas, generar unas secciones diferentes, por lo que se requiere
mas bien adaptarse al habitat generado.

De esta manera es posible determinar como los principales vacios
normativos del poligono con respecto a las normas basicas de Planeacion,
son los siguientes:

Los patios no cumplen con el lado minimo requerido.

Los patios no cumplen con el area minima requerida.

Existen escalas por fuera del paramento de la vivienda.

Las vias no cuentan con andenes continuos.

Las pendientes en algunos senderos peatonales son muy elevadas.
Los senderos peatonales no estan conformados completamente.

Fotografia, Convenio 017 2002
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4.4.3 CARACTERISTICAS DE SISMO RESISTENCIA

Con los hallazgos encontrados en la investigacion realizado por el Convenio
017 se busco realizar un analisis de vulnerabilidad sismica cualitativa, la cual
se hizo en funcion de la calidad constructiva y del estado de las viviendas,
permitiendo conocer asi de una forma amplia la problematica de las
viviendas de la urbanizacion Balcones del Jardin pertenecientes al poligono
Z1 MI_4.

Con los datos obtenidos en campo se realizé un analisis de vulnerabilidad
cualitativa para las viviendas teniendo presente las recomendaciones del
documento de la Asociacion Colombiana de Ingenieria Sismica AIS “Manual
de Construccién, Evaluacién y Rehabilitacion Sismo Resistente de viviendas
de Mamposteria™, en donde se presenta un método de evaluacién del grado
de vulnerabilidad sismica de viviendas de mamposteria.

Para el analisis se tuvo presente que la vulnerabilidad es la susceptibilidad
de la vivienda a sufrir dafios estructurales en caso de un evento sismico
determinado. La vulnerabilidad depende de los siguientes aspectos:

Geometria de la estructura

Construccién

Aspectos estructurales

Para que una vivienda califique como de vulnerabilidad sismica
intermedia o alta es suficiente con que presente deficiencias en
cualquiera de los aspectos mencionados anteriormente.

Debe tenerse presente que el documento de AIS hace referencia a viviendas
individuales de 1 y 2 niveles, y que en el sector de estudio ésta condicion
poco se presenta, ya que en la zona de estudio las viviendas en su mayoria
comparten medianeria, fundaciéon y muchos otros elementos que permiten
inclusive decir que se podrian considerar una manzana como una sola
estructura y adicionalmente algunas son de mas de 2 niveles; por tanto
trataremos de evaluar con esta metodologia que deficiencias o que
caracteristicas positivas poseen nuestras viviendas.

La encuesta descrita en la metodologia buscé evaluar lo constructivo, lo
estructural y el estado su preservacion respecto a las Normas Colombianas
de Disefio y Construccion Sismo Resistente de 1.998 NSR-98, fue realizada
a un numero determinado de edificaciones consideradas como aquellas
construcciones conformadas por una o varios predios catastrales.

En resumen se encontraron muchas deficiencias entre ellas las siguientes:
e Espesores de mortero de pega mayores a 2 cm.
e Se observa un gran numero de viviendas en mamposteria simple.
e Piezas de mamposteria de mala calidad
e Canchas (perforaciones) en muros realizadas para el paso de tuberias
de agua, energia, paso de contadores, etc.
Exposicion de refuerzo
e Espesores de losa menores a los establecidos por las normas de
disefio y construccion
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e Concretos mal vaciados

Se encontr6 que aunque existen unas pocas casas adecuadamente
construidas, otras que presentan una vulnerabilidad media a la destruccion
por sismos la mayoria de viviendas tienen falencias estructurales y se
requiere una adaptacion sismo resistente para que puedan ser aprobadas. La
descripcion de las deficiencias, se relatan detalladamente en el documento
técnico del convenio 017 de 2002.

La encuesta fue realizada en 235 viviendas del sector de Balcones del Jardin
y en la aplicacion de la encuesta se encontro lo siguiente:

e Tipo de estructura:

CUADRO 4. PORCENTAJE DEL TIPO DE ESTRUCTURA

Tipo de estructura Porcentaje

Pérticos de concreto 8.5
Mamposteria de concreto 2.1
Mamposteria de arcilla 69.7
Mamposteria confinada de concreto 0.4
Mamposteria confinada de arcilla 12

Machones de concreto 0

Macones de arcilla 0

Madera 3.8
Otros 1.7

Fuente: Componente estructural Convenio 017 de 2002

De lo anterior se puede concluir que el 20.5% de las viviendas (48)
estan cumpliendo con los requisitos minimos para ser legalizadas en la
parte estructural. Que el 69.7% de las viviendas no poseen ningun
sistema de resistencia sismica, lo cual las hace vulnerables a este tipo
de efecto.

GRAFICO 9. PORCENTAJE DE DISTRIBUCION DEL TIPO DE ESTRUCTURA
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e Tipo de entrepiso

Se encontro que el 70.5% de las viviendas poseen losa aligerada con ladrillo,
lo cual favorece la estructura para efectos sismicos pues este tipo de losa
presenta un peso relativamente bajo.

GRAFICO 10. DISTRIBUCION PORCENTUAL DEL TIPO DE ENTREPISO

Metalico Madera
0,4% 0,0%

Lote o sin

Aligerada en inspeccion
bloque 28,6%
0,4%
\Maciza e< 15
Aligerada en cm
ladrillo 0,0%
70,5%

e Tipo de cubierta

Se encontré que el 37.5% poseen como cubierta losa aligerada, lo que
implica que posiblemente, estas viviendas sean ampliadas en el futuro con
otro nivel. Adicionalmente, el 11.2% poseen teja de barro, el 23.3% teja de
Eternit (Asbesto Cemento) y el 20.7% poseen teja de Zinc, lo que
corresponde a 55.2% con cubierta liviana.

GRAFICO 11. DISTRIBUCION PORCENTUAL DEL TIPO DE CUBIERTA

Mixto
Otro 0,9%
0,4%

Lote o sin

Zinc
20,7%\

Asbesto Cemento
23,3%

inspeccion
/ 6,0%

Losa
37,5%

Teja de barro
11,2%

e Medianeria

Debido a que las construcciones comparten la medianeria por lo menos en
tres de sus cuatro costados es importante conocer si ésta se encuentra en
igual o diferente nivel, ya que de esto dependera, en parte, su
comportamiento a posibles efectos por fuerzas laterales.
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El 28.7% de las viviendas comparten medianeria a mismo nivel y que el
50.0% presentan medianeria a diferente nivel.

GRAFICO 12. DISTRIBUCION PORCENTUAL DE LA MEDIANERIA
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e Tamano de Ventanearia

Debido a que un gran numero de viviendas estan construidas en
mamposteria simple, debera verificarse el tamafio que presentan las
ventanas, ya que a mayor tamafio de la ventana mayor pérdida de rigidez y
menor capacidad del muro para resistir cargas laterales y verticales. En la
investigacion realizada se encontré que el 76% de las viviendas poseen
ventanas entre 90 y 150 cm., lo cual es indicativo de gran pérdida de rigidez
en los muros de fachada.

GRAFICO 13. TAMANO DE VENTANAS.
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e Espesor de muros principales
Es importante conocer el espesor de los muros principales utilizados en la
construccion de las viviendas pues debe tenerse presente que a mayor
espesor de los muros mayor capacidad de éstos para resistir cargas
verticales y horizontales.
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GRAFICO 14. DISTRIBUCION PORCENTUAL DEL ESPESOR DE LOS MUROS
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En la investigacion se encontré que el 6.9% de las edificaciones poseen
mamposteria de 10 cm., el 6.5% posee mamposteria de 12 cm., el 64.7%
posee mamposteria de 15 cm. y el 9.9% posee mamposteria mayor de 20
cm.; lo que implica que 74.66% posee una mamposteria mayor de los 15 cm.
lo que ha favorecido el comportamiento de las viviendas a cargas laterales y
verticales.

e Espesor mortero de pega

Si se considera que la resistencia de la mamposteria, entre otros factores,
esta en funcion de:

Resistencia de la pieza
Resistencia del mortero
Espesor del muro

Tipo de pieza

Espesor del mortero de pega

A mayor espesor del mortero menor resistencia de la mamposteria.

GRAFICO 15. DISTRIBUCION PORCENTUAL DEL ESPESOR DEL MORTERO
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De acuerdo con lo encontrado, se observa que el 71% de las viviendas
poseen espesor del mortero de pega de 3 cm. y que el 9% posee un espesor
mayor de 3cm, lo que indica que las mamposterias presentes en el sector
son de muy baja resistencia y en ningdn momento alcanzaran los valores

DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE

36



Alcaldia de Medellin

RESOLUCION N°  DE 2007 “POR LA CUAL SE LEGALIZA URBANISTICAMENTE Y SE REGULARIZA EL
ASENTAMIENTO HUMANO BALCONES DEL JARDIN LOCALIZADO EN EL BARRIO SANTA INES, EN EL

POLIGONO Z1-CN3-4.”

minimos que recomienda la NSR-98 para estructuras de mamposteria simple

lo que implica que deben ser reforzadas con pérticos.

e Dafio en el primer piso

El objetivo de este numeral es observar posibles asentamientos en el terreno.

Se encontré que solo el 3.9% presentan problemas de asentamiento.

GRAFICO 16. DISTRIBUCION PORCENTUAL DANOS PRIMER PISO
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e Existencia de vigas de amarre de cubierta

Teniendo presente que estas viviendas fueron construidas sin control técnico,
y los muros que conforman la cubierta o Gltimo nivel se evidencio que no hay

amarres en las vigas de cubierta como lo establece la NSR-98.

GRAFICO 17. DISTRIBUCION PORCENTUAL DE LA EXISTENCIA DE VIGAS DE
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Se encontré que en el 37.25% de las viviendas no poseen viga de amarre de

cubierta, lo que las hace inestables ante un efecto sismico.
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e Dafios en mamposteriay en revoques

Con el objeto de observar posibles dafios por movimientos laterales o
asentamientos se revisO si existian dafios en la mamposteria y en los
revoques. Se encontr6 que so6lo el 5% presenta fisuras verticales,
horizontales o diagonales en la mamposteria y el 4% presenta fisuras en

revoques.

Lo anterior muestra un satisfactorio comportamiento de la mamposteria a los
pocos eventos sismicos ocurridos en los 10 afios de existencia del

asentamiento.

GRAFICO 18. DISTRIBUCION PORCENTUAL DE LOS DANOS MAMPOSTERIA
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GRAFICO 19. DISTRIBUCION PORCENTUAL DE LOS DANOS EN REVOQUES
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4.4.4. TITULACIONES Y FORMACION CATASTRAL

La actualizacién de la formacion catastral en el barrio Balcones del Jardin
como insumo para la titulacién de la tierra, se realiz6 en el afio 2002, por ser
el lote de mayor extension, propiedad de Corvide.

La actualizacion comprendio los trabajos de campo necesarios para elaborar
los planos de predios y de manzanas, elaboracion de las fichas prediales
correspondientes y digitalizacion de la cartografia. En balcones del Jardin se
actualizaron 423 predios en 17 manzanas. La descripcion de lo que se
encontro se describe a continuacion.

CUADRO N 5 MANZANAS, PREDIOS Y LOTES

MANZANA |PREDIOS |LOTES |POR ESCRITURAR |CON AFECTACION
018 15 13 1
019 14 12 1 1 es Zona verde publica
020 17 13 2 2 es Zona verde publica
021 17 17 1
028 64 42 16 16
032 38 25 13
033 1 1 1 Talud
034 38 34 9 2
040 21 18 4
041 40 34 15
042 33 31 16
043 39 33 2 2
045 12 12 0 3
046 20 18 6
047 16 16 7 1
048 27 18 6
049 11 8 8
423 345 109 27

Fuente: Documento técnico Convenio 017 2002, actualizado en cuanto a los lotes por
escriturar por la Unidad de Asentamientos en Desarrollo. Con el loteo que entrega el actual
convenio, estos totales podrian variar. Ademas, véase lo dicho en el Diagnéstico del
componente legal, paginas 6 a 8 de este documento.
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5 MODELO DE OCUPACION ( PROPUESTA URBANISTICA)
5.1 OBJETIVOS
5.1.1 OBJETIVO GENERAL

El objetivo que se ha trazado es proceder con la regularizacion y legalizacion
urbanistica del asentamiento Balcones del Jardin, para que se constituya en
herramienta de actuacion urbanistica para los agentes publicos y privados,
teniendo como base el proyecto urbano para el sector, de manera que se
propenda por una estructura urbana de espacio publico y privado en
coherencia con el modelo de ocupacién propuesto en el POT, segun las
disposiciones de la ficha normativas para el polifono Z1 Ml 4, en donde se de
una clara articulacién entre los diferentes atributos urbanos para garantizar la
calidad de vida de la poblacion y permitir procesos asociados con el
urbanismo y amparados con las inversiones publicas.

PLANTEAMIENTO URBANISTICO ( Modelo de Ocupacion)

El planteamiento urbanistico en el area considera la necesidad de incorporar
e integrar los elementos estructurantes, naturales y artificiales del espacio
publico, buscando garantizar el principio de equidad social en virtud del
equilibrio funcional, a partir de los siguientes componentes:

e Vinculacién de los suelos de proteccién (zonas de alto riesgo no
recuperable) al espacio publico que privilegia las visuales sobre el
entorno y la ciudad.

e Articulacion efectiva del asentamiento a las redes de movilidad de la
zona y de la ciudad, a partir del sistema estructurante de ciudad.

e Relacion clara y expresa entre las densidades habitacionales y los
estandares urbanos que se determinen, de manera que se garantice
calidad de vida a los moradores, basados en la capacidad portante del
suelo.

e Respeto y proteccion a los moradores reconociendo sus formas de
ocupar el territorio.

5.1.3 OBJETIVOS ESPECIFICOS

e En el espacio publico natural: Adecuar e incorporar al sistema de
espacio publico, principal estructurante urbano, escenario de la
integracion social y la construccion de ciudadania, algunas areas
verdes publicas que no pueden ser usadas por la comunidad
actualmente.

e En el espacio publico artificial: Mejorar y adecuar los espacios
publicos actuales de tal manera que puedan ser integrados
optimamente al sistema de espacio publico para el beneficio de la
comunidad y del aumento estandares en ese aspecto para la comuna
Nororiental.
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e Desde la movilidad, Sistema vial y de transporte. Mejorar y
adecuar el sistema vial peatonal y vehicular para lograr unas mejores
condiciones para peatones, vehiculos y garantizando una O6ptima
integracion con la Carretera vieja a Guarne y con la parte central del
barrio Santa Inés.

e Sobre los servicios publicos Dotar de los servicios basicos de agua
potable y alcantarillado a algunas areas del poligono que no disponen
de estos de manera Optima.

e Con los equipamientos Mejorar los equipamientos deportivos y
construir un nuevo espacio de reunion y de cultura que permita la
formacién de unos mejores ciudadanos, integros y con compromiso de
comunidad.

e Desde la vivienda Reubicar en condiciones dignas a las viviendas
gue estén ubicadas en retiros de vias obligadas, en zonas de alto
riesgo o0 en las éareas de proteccibn y disefiar unas normas
complementarias que permitan regularizar y legalizar el asentamiento
y sus loteos y en segunda instancia, las construcciones existentes en
concordancia con el proyecto urbano propuesto convirtiendo la
vivienda y el barrio en factor de desarrollo, integracion y cohesién
social con visidn y conciencia metropolitana.

5.1 ESTRATEGIAS TERRITORIALES

Para el logro de estos objetivos, se han determinado las siguientes
Estrategias territoriales

5.2.1 En el espacio publico natural

= La Potenciacién de la zona de alto riesgo no recuperable, en el talud
occidental de la urbanizacion Balcones del Jardin entre las calles 82 y
84 por carrera 39, como principal elemento natural del espacio publico
para esta urbanizacién, con el fin de que sea el eje direccionador de
toda la propuesta de espacios publicos y complemente los espacio de
la Centralidad Barrial de Santa Inés. Alli se buscaria el disfrute del
paisaje y la ubicacién de areas de recreacidon pasiva sin construir
grandes infraestructuras de concreto, pero con amoblamiento acordes
a ese fin con las acciones previas de mitigacion.

GRAFICO 20.UBICACION PROYECTO ADECUACION ESPACIO NATURAL

Convenio 017 Fotografia Situacion actual
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= El desarrollar e incorporacion al sistema de espacio publico, de las
areas de borde del barrio ubicadas alrededor de la Cra 39 entre las
calles 83 y 81, y las paralelas a la carrera 36 entre calles 81 y 82.
Estas areas potencian la consolidacion de un cinturon verde para
usarse como espacio publico (vinculacién del suelo de proteccion al
espacio publico efectivo) y al mismo tiempo ejercen un control frente a
los posibles invasores de la franja como se estd empezando a dar

actualmente. (Ver cuadro 13 de Proyectos).

5.2.2 En el espacio publico artificial

e EIl Mejoramiento y cualificacién de las condiciones del espacio publico
gue se logra con la dotacion de mobiliario y la construccion de nuevos
puntos de encuentro que fortalezcan el equipamiento existente y la
relacion con la centralidad de Santa Inés. (Ver cuadro 14 de

proyectos).

e EIl Desarrollo del area designada por la ficha como espacio publico
para que se integre al sistema general urbano, por medio del disefio y
construccién de un espacio de convocatoria con énfasis en lo natural,
cultural y ladico sin grandes infraestructuras. Esta area es la siguiente.

(Ver cuadro 14 de proyectos).

5.2.3 Desde la movilidad, sistema vial y de transporte

e EI Aumento del indice de espacio publico sobre el sistema vial actual,
construyendo andenes sobre las secciones de vias actuales,
principalmente sobre las vias estructurantes (carrera 36, 36 C y calle
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82) y sobre los caminos peatonales actuales que no pueden ser
vehiculares. (Ver cuadro 15 de proyectos).

e La Pavimentacidon de algunas vias vehiculares para mejorar las
condiciones urbanisticas, de accesibilidad al barrio y su conectividad
con los barrios vecinos.

e La busqueda de la Conexion del barrio a las rutas de alimentacién del
Metro cable, del Metro y del Sistema integrado de Transporte por
medio de adecuaciones como la recuperacion de areas peatonales y
amoblamiento urbano en vias como la continuacién peatonal de la
Calle 82 y el sendero de conexion entre mirador de Balcones y la
carretera a Guarne

GRAFICO 21.UBICACION PROYECTO ADECUACION ViA
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GRAFICO 22. UBICACION PROYECTO CONTINUACION CALLE 82
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5.2.4 Con los equipamientos

e La Construccion de un equipamiento de reunion, de trabajo asociado y
de cultura con el objetivo de formar unos mejores ciudadanos integros
y con compromiso de comunidad y la adecuacién de los
equipamientos deportivos existentes.

5.2.5 Sobre los servicios publicos

e Dotar de 6ptimos servicios basicos de agua potable y alcantarillado a
algunas éareas del poligono que no disponen de estos. Es
indispensable llevar a cabo estos proyectos para lograr una de las
directrices basicas de la ficha para este poligono que es la dotacion de
los servicios publicos. ( Ver cuadro 17 de proyectos)
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5.2.6 Desde lavivienda

e Reasentar en condiciones dignas a las familias que ocupan viviendas
gue estén ubicadas en retiros de vias obligadas, en zonas de alto
riesgo, lineas de alta tension o en las areas de proteccion.

e Incorporar a la legalidad urbanistica y constructiva las edificaciones
adelantadas de manera informal con base a la expedicion de unas
normas complementarias o0 basicas basadas en los hallazgos y
conclusiones del andlisis de una muestra del universo de viviendas del
poligono en los que se analiz6 el sistema de espacios privados y las
relaciones publico —privados de las viviendas para lograr que algunas
viviendas ubicadas en espacios con condiciones diferentes a la trama
normal de la ciudad en cuanto a trazado, secciones de via y tamafio
de los predios y que en los actuales momentos estan en la ilegalidad,

sean incorporadas a la legalidad,

lo que permite, valorizarlas,

integrarlas a los circuitos econémicos legales de la ciudad y mejorar la
condicion de ciudadanos de los propietarios.

e Exponer el

estado actual estructural de las viviendas del

asentamiento, buscando que se generen raiz de este conocimiento,
iniciativas desde la academia y desde el Estado, que propongan
nuevas posibilidades para mejorar la condicién constructiva y teniendo
como prioridad en caso de un evento catastrofico, la salvacion de

vidas, ante

la imposibilidad fisica de solicitar adecuaciones

sismorresistentes al universo total de edificaciones. (En el documento
técnico del convenio 017, se relaciona el informe que contiene los
datos, conclusiones y hallazgos del componente estructural).

e Proponer que se legalice la servidumbre de la linea de alta tension y
se realicen las reubicaciones de los propietarios de las viviendas de la

faja afectada.

5.3 LINEAMIENTOS Y PROYECTOS DE LA PROPUESTA URBANISTICA

53.1 En el espacio publico natural
Se busca como se indica previamente, la potenciacion de las zonas de
proteccion y de las areas verdes publicas como espacio publico, haciendo
énfasis en el manejo de plantas, reforestacion de taludes, aprovechamiento
de las visuales y manejo de las aguas vertidas por medio de la optimizacion
de los servicios publicos domiciliarios.

CUADRO N 5 PROYECTOS EN EL ESPACIO PUBLICO NATURAL

TEMA PROYECTO DIRECCION AREA
*1. Adecuacién de | Reforestacién y | Carrera 39 entre
suelo de proteccién | control ainvasiones | calles 83y 81 5.278 m2
como espacio publico
Natural
2.  Adecuacion de | Parque lineal de | Paralelo a la carrera
espacio publico natural | borde urbano 36 entre calles 81 y | 1.512 m2
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82

3 Construccion de 100ML
obras de mitigacion y
prevencion del riesgo
no recuperable. (Ver
cuadro 13 de

Proyectos).

Obras de mitigacion | Parte baja Balcones
sobre la carretera

vieja a Guarne

* Los numeros que anteponen al tema en el recuadro, es el cédigo que identifica a cada
proyecto en los cuadros de Valor de Actividades por proyecto, presentados en el Anexo de
este capitulo

53.2 En el espacio publico artificial

Sobre las areas verdes en desuso y sobre las zonas de proteccion también
se plantea la construccion de espacio publico con instalaciones livianas y no
agresivas respetando la condicion precaria del soporte natural. Ademas se
pretende consolidar el disfrute de los habitantes que tradicionalmente y
desde su construccidén realizan festivales de cometas y almuerzos para
disfrutar la condicién natural del lugar que se asemeja a un balcon urbano y
de ahi su nombre.

CUADRO N 6 PROYECTOS EN EL ESPACIO PUBLICO ARTIFICIAL

TEMA PROYECTO | DIRECCION | CANTIDAD
O AREA
3. Adecuacioén de espacio publico Mirador Zona de | 1.354 m2
ecologico de | proteccion
Balcones entre carrera
39y 38
4. Parque En la esquina | 176 m2
infantil de Cra 37 con
Calle 83.
5. Parque Cra 36 B
Comunitario entre Calles | 433 m2
frente a la|81CY 82.
accion
comunal
6. Espacio Lote entre Cra
barrial de |36 y Cra| 2971 m2
convocatoria | 36BB con
calle 82A
7. Adecuacion Lote interior
de espacio | manzana 28 462 m2
verde interior
como espacio
publico

5.3.3 Desde la movilidad, sistema vial y de transporte

Se busca prioritariamente la adecuacion de las vias existentes para el
desplazamiento peatonal y de la conexién Optima con la via vieja a guarne
como principal conexion del asentamiento con el centro de la ciudad.

Esta antigua Via a guarne, tiene un proyecto de adecuacién siendo la arteria

por la que actualmente se moviliza la mayoria de la poblacion pero en el
futuro el proyecto mas ambicioso, confirmado para este trabajo, es la
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Circunvalar oriental que ira sobre la actual Cra 32 que pasa por el costado
superior u oriental del asentamiento y que unira toda la Zona. Para efectos
de este proceso de legalizacién afecta un importante nimero de viviendas en
conjuncion con una franja de proteccion por transmision de lineas de energia
gue va casi por el mismo trazado de la futura via en el area de planeamiento.

Debido a la topografia y ala conformacion de la urbanizacion, fuera de las
vias vehiculares existentes se reconoce también un importante niumero de
vias peatonales que es necesario fortalecer pues mejoran la movilidad en el
asentamiento.

Para llevar a cabo el actual proceso de legalizacion de la urbanizacion, el
Departamento Administrativo de Planeacion acepta la malla vial existente
sometiéndola a un mejoramiento de las vias descritas en los proyectos de
mejoramiento vial descrito en el actual documento en donde basicamente se
busca ajustar la seccion publica, construir andenes faltantes y conformar
como vias peatonales las vias que presentan una pendiente superior al 16%,
dado que no se admiten vias con pendiente longitudinal superior al 16%.

Especificaciones minimas de las Vias
Las secciones publicas definidas deberan tener como minimo las siguientes
dimensiones:

Vias colectoras:

Numero de carriles: 2 uno en ambos sentidos
Zona verde lateral: 1 mts como minimo
Andenes laterales 1,00 como minimo

Vias de servicio

Numero de carriles 2, para ambos sentidos de circulacion

Zonas verdes laterales: las que se den en el siguiente cuadro de secciones
como minimo.

Andenes laterales: 0.70 como minimo

Senderos Peatonales: segun la norma béasica, debe solucionar las altas
pendientes con sistema de escaleras laterales y sistema de rampas con
pendientes maximas del 12%.

Las secciones de las vias

Estas se describen a continuacién entendiendo que debido a la irregularidad
de algunas vias actuales, las secciones dadas son una referencia o guia 'y se
requiere visitar el sitio para tomar desiciones en la que se priorice en una
legalizacion, la movilidad peatonal por los andenes, la calzada y en ultimo
nivel, la zona verde. Esta Ultima se entiende para la zona como los poligonos
de propiedad publica no incluidos en el area de la vivienda actual, que estan
fuera de paramento conformado y que no son ni andenes ni calzada.
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CUADRO N 7 SECCIONES DE VIAS

RAMO TIPO DE | CALZADA Z. ANDENES | SECCION OBSERVACIONES
VIA (mts) VERDES PUBLICA
Calle 833 A | Peatonal 2.10 Variables |1.0 Variable, minimo pavimentada
6.70 MTS
Calle 833 B | Peatonal 4.40 No hay 0.80 Variable, minimo pavimentada
6.00 MTS
Calle 81A | Peatonal y 3.60 Piso duro | 0.70 al Sur, | Variable, minimo Via estrecha para
motos al Norte 3.15al 7.45 MTS motos y peatones
Norte, pavimentada
variable
Carrera Peatonal 5.20 2.10 0.70 al 6.70 Via sin pavimentar
36A occidente y
0.80 al
oriente
Calle 81 B | Peatonal 4.10 No hay 0.90 al norte 5.90 Via sin pavimentar
y 0.90 al
Sur
Calle 82B Peatonal 4.00 No hay 0.70 al 5.50 pavimentada
estrecha Norte y
0.80 al Sur
Calle 82 B | Peatonal 5.70 No hay 0.90 al norte 6.00 pavimentada
ancha y 0.90 al
Sur
Carrera Vehicular 6.90 2.00 al sur |1.50 al 11.90 Semi- pavimentada
36B Dos entre occidente,
calzadas calles8ly |1.40 al
82 oriente
Calle 81 C | Vehicular 3.20 Area de 1.50 al sur 6.20 Pavimentada. No hay
una culataen |y 1.50 al salida por uno de sus
calzada cada casa | Norte lados
variable
Carrera Peatonal 5.40 Esta se 1,00 al 7.90 Se requiere realizar
36BB constituye | Occidente adecuacion de parte
enlazona |y 1.50 al de via sin pavimentar
mas oriente en
pendiente |la parte
desde plana, en la
paramento | pendiente
hasta las | escalas
escalas,
Vehicular e Desde |0.70 al Sur Pavimentada. Se
Calle 82 desde la 6.00 la Cra Y 0.80 al 12.80 requiere rectificar los
Cra 32 36BB Norte bordes de la calzada,
hasta la hasta la marcar andenes y
Cra36C,y 36C, 5.90 delimitar la via.
peatonal el de 2ZV. al
resto norte
Vehicular Pavimentada. Se
una e Desde |0.80al requiere rectificar los
Calle 82 calzada 5.30 La Cra Norte y 8.40 bordes de la calzada,
casas en 36BB 0.80 al sur marcar andenes y
angulo hasta la delimitar la via.
Cra 32,
ZV en
ambos
lados de
acuerdo a
las
culatas
Vehicular 5.30 0.90 al 1.00 al
Carrera una Orientey | occidente y 9.90 Pavimentada.
36C calzada 1.70 al 1.00 al
occidente | Oriente
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Carrera Vehicular 5.10 0.80 al 0.70 al 7.30
36CC dos Oriente Occidente Pavimentada, Debido
calzadas y 0,70 al a la pendiente no es
oriente posible unirla con la
Cra 82 por eso alli se
hara un muro de
proteccién y escalas
para los peatones
CAR. 98 vehicular 6.0 Variables 1.0 Variable, minimo Fijo: borde sur de
ENTRE 9.0 MTS calzada existente
CLS 798B
y 87
CAR. 96 | vehicular 7.0 Variables |1.0 Variable, minimo | Via, pavimentada
ENTRE Cl. 8.0 mts
798B y 87

Los proyectos que deben ejecutarse en el

mejoramiento del sistema de movilidad son los siguientes:

asentamiento para el

CUADRO N 8 DESDE LA MOVILIDAD, SISTEMA VIAL Y DE TRANSPORTE

TEMA PROYECTO DIRECCION CANTIDAD O
AREA
Construccion  de | Cra 36C entre Cra | 202 m/l * 1mt
7.Espacio publico en | andenes al lado de | 36 y calle 82 202 m2 de
vias vehiculares via andén
8. Construccion  de
andenes al lado y | Cra 36CC entre | 106 m/l * 2 mt
lado de la via. calle 83ycalle 82 | 212 m2
9. Construccion  de 106 m/l * 2 mt
andenes al lado y | Cra 37 entre calle | 212 m2
lado de la via. 82y 83
10. Construccion  de | Calle 82 entre | 208 m/l * 1.45 mt
andenes Cra36y Cra 37 603 m2
11.Cualificacion de
Espacio publico en Calle 82 A entre | 98 m/l * 1.5
vias peatonales Cra 36 Y 36 BB. 147 m2
12. Construccion de Calle 82 entre |57 m/l*2
vias peatonales Cras 37 y 382 114 m2
Camino peatonal
13. Construcciéon de desde Peatonal | 54 m/l * 1.0 m
Vias peatonales del mirador 54 m2
Hasta la Cra 39.
(Via a Sto
Domingo.
14. 122 m/I * 1.0 mt
Sendero entre | 122 m2
calle 82 A y 81
paralelo a la Cra
15. 32 29 m/l* 1.5 mt
43.5 m2
Carrera 35 entre
16. calles81By81A |93m/l*3
279 m2
Calle 81 C entre
17. cras 32y 36 B 89m/l *3
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267
Calle 81 B entre
18. Cras 32y 36 B 445 m/l * 1.20
mt
Calle 83 entre | 53.4m2
19. Cras 36 Cy 36 BB
38.5m/l * 2 mt
Calle 83 entre| 77 m2
20. Cras 36 Cy 36
285 m/l * 1.20
Calle 83 A entre | mt
21. Cras36 Cy 36 CC | 34.2m2
Calle 83 AA entre | 30 m/l * 1.20 mt
cra36 Cy 36 CC 36 m2
Pavimentacion de
22. Pavimentacion | via  estructurante | Clle 82 entre Cra | 671 m2, seccion
de vias vehiculares principal. 32y Cra36By36|deb55mt
C

5.3.4 Con los equipamientos
Debido a que las necesidades en equipamiento de salud, educacion y
seguridad son cubiertas por las centralidades de San Blas y de Santa Inés
se busca cubrir al interior del asentamiento, las necesidades de recreacion
deportiva y de convocatoria comunal para adultos mayores, jévenes y los
grupos de acciébn comunitaria. A continuacion s e describe el tipo de
equipamiento que se requiere

CUADRO N 9 EQUIPAMIENTOS

TEMA PROYECTO DIRECCION CANTIDAD O
AREA
23. Equipamientos | Construccion de|Cra 36 B entre| 240 m2
Comunitario Salén Comunal | Calle 81 C y calle
(edificio multiple) 82
24 Equipamientos | Construccion de|Cra 36 CC con| 152m2

En recreacion

tribunas a la placa
polideportiva

Calle 82 A

5.3.5 Servicios publicos
Aunque todas las viviendas de la urbanizacion tienen servicios publicos, no
todos son Optimos pues algunos de ellos son prestados por pilas comunales
y por alcantarillados vecinales. Se requiere que estos servicios sean surtidos
por las empresas publicas de Medellin de una manera éptima.

CUADRO N 10 SERVICIOS PUBLICOS

TEMA

PROYECTO

DIRECCION

NUMERO DE
VIVIENDAS

25. Dotacién de
servicio publicos

Construccion de
alcantarillado y aguas
lluvias.

Sector entre Cra
36 X Cra 36B y
entre Cl 82 y CI.
81.

En ejecucion por
EPM
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26. Construccion de | Cra 36 CC con | En ejecucién por
acueducto, Calle 82 A EPM
alcantarillado y aguas
lluvias.

27. Construccion de | Sector Cras 37 y | 15 viviendas
acueducto, 38 y entre calles
alcantarillado y aguas | 83y 82
lluvias.

28. Construccion de | Interior de | 13 viviendas
acueducto, manzana 28

alcantarillado y aguas

lluvias Manzana 28.
Para sacar la red de
alcantarillado se necesita
comprar una faja de 30
metros por 6 mts de ancho
en la parte occidental de la
manzana 28 que interesa
al menos 4 propiedades
gque actualmente son un
solo nivel. Estas viviendas
no quedan en el area de
planeamiento

5.3.6 Desde la vivienda

Para la vivienda se propone la reubicacion de al menos 15 viviendas que se
encuentran ubicadas en zonas de proteccion, en retiros de futuras via o bajo
lineas de alta tensién en algunos lotes producto del reloteo y de propiedad
del municipio Medellin. (Ver plano de ubicacién de lotes para reubicar
viviendas)
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6. NORMAS
6.1 NORMAS GENERALES
6.1.1 Tratamiento mejoramiento integral

La intervencion en el mejoramiento integral contribuye a configurar el modelo
de ciudad, provee los elementos que estructuran el territorio desde lo publico
en la construccion de ciudad, concreta el principio de equidad distribuyendo
los beneficios del desarrollo. Se dirige a superar las condiciones de
marginalidad econdémica, sociocultural, politica y espacial de los
asentamiento de desarrollo incompleto e inadecuado, a través de su
articulacion a los sistemas de infraestructura, mitigacion del riesgo ambiental,
estructural y sanitario, reasentamiento de la poblacion y dotacion del entorno:
espacio publico, vias vehiculares para el transporte publico, equipamiento
social y productivo, en coherencia con las densidades proyectadas, ademas
de legalizacién de predios, edificaciones, construccion y mejoramiento de
vivienda.

6.1. 2 Usos

Se promovera la presencia racional y respetuosa de actividades econdmicas
compatibles con la vivienda, protegiendo este uso como principal.

En las areas de riesgo solo se permiten pequefias adecuaciones para el uso
recreativo de la comunidad en las que no se edifique.

De acuerdo a la Tabla de Usos del Suelo, establecida por el Acuerdo 46 de
2006, la siguiente tabla consagra las actividades permitidas para los
desarrollos constructivos existentes y para aquellos que en el futuro se
generen, en el suelo residencial.

USOS PRINCIPALES: Vivienda unifamiliar, bifamiliar, trifamiliar, cultura, comercio
minorista, servicios personales; salud, educacion, asistencia y proteccion social,
organizacioén de la comunidad

Las actividades econémicas establecidas y clasificadas como prohibidas o
restringidas, en la tabla de asignacion de usos del Plan de Ordenamiento
Territorial, que se encontraban en funcionamiento al momento de la
aprobacion de dicho POT, se podran aceptar como usos establecidos
siempre que cumplan con las condiciones locativas necesarias y que hayan
sido usos permitidos al momento de la localizacion.

6.1.3 Normas basicas

Las normas que aqui se establecen, solo seran validas para el
reconocimiento de las edificaciones ubicadas en el reloteo del lote de mayor
extension del asentamiento Balcones del Jardin y que se construyeron antes
del 27 de junio de 2003, fecha establecida por el Decreto 1600 del 20 de
mayo de 2005. La antigiiedad de las viviendas objeto de reconocimiento se
acreditard por cualquiera de los medios probatorios previstos en la ley; tales
como el presente documento, el certificado de libertad, certificado de
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conexiéon de servicios publicos, aerofotografias, copia auténtica de la cédula
catastral, entre otros. No se aplica para los nuevos o futuros desarrollos
constructivos, los cuales deberan ajustarse a las normas urbanisticas
vigentes (Acuerdo 46 de 2006, y circular 15 (Agosto 28 de 2002 etc.))

La expedicion de estas normas se hace bajo los siguientes criterios:

¢ Entender que el barrio es la unidad socio espacial y en ella, el espacio
publico es el estructurante que debe garantizar la libre circulaciéon y el
disfrute de los habitantes.

e Asumir que con el acto administrativo de legalizacion se acepta que
existen unas condiciones del entorno que garantizan una localizacion
apropiada para el asentamiento humano, donde se da una valoracion
del patrimonio cultural y un equilibrio entre los atributos urbanos y las
densidades, acordes con la capacidad instalada de en el
asentamiento.

e Asegurar que las condiciones de la casa como espacio privado de la
familia garantizan la privacidad, el acceso, la seguridad en las
edificaciones, la legalidad en la tenencia y la calidad locativa en
condiciones apropiadas de iluminacién, ventilacién y areas, en funcion
del nimero de alcobas y las formas de habitar.

e Verificar que en las construcciones objeto de reconocimiento, se
debera cumplir con factores de habitabilidad, accesibilidad,
funcionalidad y seguridad., asi:

HABITABILIDAD: Se refiere a que las viviendas deben cumplir con
adecuadas condiciones de iluminacién y ventilacion, 2
ACCESIBILIDAD: Debe existir la posibilidad de ingreso a la vivienda,
desde una via publica o una servidumbre de paso, debidamente
protocolizada, ademas de lo establecido en el articulo 204 del Acuerdo
46 de 2006.

FUNCIONALIDAD: Las dimensiones de los diferentes espacios que
conforman la vivienda, determinan el cumplimiento de este criterio.

SEGURIDAD: Deben existir condiciones de estabilidad, sismo
resistencia, que no estén ubicadas en zona de riesgo y que la
edificacion no represente peligro para sus habitantes.

Acuerdo Municipal 46 de 2006, ARTICULO 312°. De las normas relacionadas con la habitabilidad y
accesibilidad de las edificaciones. Los espacios que conforman una edificacion deben reunir
condiciones de salubridad y condiciones minimas de habitabilidad y calidad ambiental.

ARTICULO 313°. De la iluminacién y ventilacion. Toda edificacion debe disponer de iluminacion y
ventilaciéon naturales a través de fachadas, patios y vacios. Las especificaciones respecto a patios y
vacios se determinaran teniendo en cuenta la altura de la edificacion y los espacios a iluminar. Los
espacios principales tales como areas sociales y alcobas en las edificaciones destinadas al uso
residencial, en cualesquiera de sus tipologias, deben estar iluminados y ventilados directamente; se
exceptian las areas destinadas a servicios sanitarios, las cuales podran ventilarse indirectamente a
través de otros espacios de servicios, por buitrones o por medios mecanicos. Los aspectos especificos
sobre estos temas seran reglamentados en las normas bésicas.

DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE

53



Alcaldia de Medellin

RESOLUCION N°  DE 2007 “POR LA CUAL SE LEGALIZA URBANISTICAMENTE Y SE REGULARIZA EL
ASENTAMIENTO HUMANO BALCONES DEL JARDIN LOCALIZADO EN EL BARRIO SANTA INES, EN EL
POLIGONO Z1-CN3-4.”

REFERENTE A LA CONFORMACION COMO URBANIZACION.

Este asentamiento ubicado en la zona urbana se recibe como Urbanizacion
ya que esta plenamente vinculado a la malla urbana, tiene la dotacion de
servicios basicos, la infraestructura vial y se adecuaran areas libres,
comunales y recreativas. Ademas cumplié el tramite total de construccion
gue aunque presenta algunas falencias, fueron detectadas y solucionadas en
el proyecto urbano y se entraran a subsanar. En definitiva el asentamiento
esta acorde con los articulos del 177 al 192 del Acuerdo 46 de 2006.

6.1.4 AREAS DE CESION Y OBLIGACIONES URBANISTICAS

El paragrafo 1 del articulo 242 del Acuerdo 46 de 2006, establece que en el
tratamiento de Consolidacion Nivel 3, se podran aplicar los diferentes
instrumentos de planificacién y gestién, asociados a procesos de legalizaciéon
y regularizacion urbanistica, con base en lo cual es posible determinar que
los requerimientos de areas de cesion para la recreacibn y para
equipamientos de acuerdo las caracteristicas fisicas del suelo vy
socioecondmicas de la poblacién que habita el sector se determinaron en el
proyecto urbanistico que se describe en el presente documento.

CUADRO 1 AREAS DE CESION Y OBLIGACIONES URBANISTICAS

AREAS GENERALES Metros? NUmero

A Area Bruta de Planificacion 48.375.29
B Areas verdes publicas 14.369.02
C Area lotes para reubicar viviendas 441,23 5
D Area lote para equipamientos nuevo 150,29
E Areas calles vehiculares y peatonales 5.746.39

Areas carreras vehiculares y
F peatonales 7.900,64
G Equipamiento Parque recreativo 197,74
H Area Cancha 573,43
I Area lotes potencialmente legalizables 16.759,75 267
J Area de Obligaciones Urbanisticas 14.369.02
K Area lotes afectados parcialmente 327,80 5
L Area Lotes en alto riesgo y retiro de Via 1.909,00 26
M Total Areas 48.375.29

Area lotes escriturados 11.005,00

Area lotes No escriturados 5.375,75

6.1.5.1 AREAS DE CESION PUBLICA: En concordancia con la normatividad
vigente la Urbanizacion Balcones del Jardin entregard las denominadas
zonas verdes publicas, el area de los equipamientos recreativos, deportivos,
y el area del equipamiento comunitario para un total de 14.369.02 MT? y se
reconoceran los indices actuales de suelo ocupado, entendiendo que todavia
habra un crecimiento de las construcciones para llegar a la densidad de 140
Viv. / Ha.
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AREA BRUTA DEL LOTE: 48.375.29 MT?

AREA NETA DEL LOTE: (= area bruta - areas vias, parques o
equipamientos). 33.806.80 MT?

AREA TOTAL CONSTRUIDA: (Sumatoria de las viviendas actuales y
proyectadas) 16.759.75

OBLIGACION DE CONSTRUCCION DE EQUIPAMIENTOS.

En el asentamiento se entregara la placa polideportiva existente y el area
para adecuar una sede para los grupos de base conformados y al frente un
parque central pequefio. Esta sede es indispensable y se requiere su
construccion (esta inserto en la tabla de proyectos) para las reuniones de la
accion comunal, la tercera edad, los jovenes y para esporadicas
capacitaciones ya que la comunidad ha expresado algunas dificultades para
usar las instalaciones de los equipamientos de Santa Inés.

DE LA INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARIOS:

De acuerdo a la ley 142 de 1994, todo inmueble que se pretenda reconocer o
adicionar en el Area de Planeamiento comprendida en la presente
reglamentacion, cualquiera que sea su uso o0 destinacion, debera contar con
disponibilidad o accesibilidad a los servicios béasicos de acueducto,
alcantarillado, energia, aseo y recoleccion de basuras.

Deben implementarse con rapidez la ejecucion de las soluciones a las zonas
mencionadas en los proyectos de este documento, para que algunas
estructuras de servicios publicos no realizadas de manera Optima, se asuman
por las Empresas Publicas de Medellin en cooperacion con el Municipio de
Medellin.

DE LOS PREDIOS AFECTADOS POR LA PROPUESTA URBANA. Los
predios publicos o privados, que hayan sido destinados para la construccion
0 adecuacion de equipamientos, proyectos de espacio publico, ampliaciones
de vias o demas proyectos considerados en la propuesta urbanistica no
seran objeto de reconocimiento de construcciones o de titulacion, segun el
PLANO PLANTEAMIENTO URBANO. La administracion municipal
adelantara los procesos de alinderamiento en campo y adecuacion de los
predios necesarios par la ejecucion de la propuesta urbana que se aprueba
mediante el acto administrativo.

RELOCALIZACION DE VIVIENDAS UBICADAS EN SUELOS DE
PROTECCION Y RETIRO DE VIAS

Se requiere la reubicacion de viviendas ubicadas en suelo de proteccion y

retiro de vias descritas en el PLANO DE RELOTEO, preferiblemente hacia
los lotes descritos en ese mismo plano para reubicar viviendas.
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7. NORMAS CONSTRUCTIVAS

Las normas contenidas en este numeral solo se podran aplicar en los
reconocimientos y en las adiciones de construcciones existentes. En los
demas casos la normatividad urbanistica aplicable seré la que determine el
Plan de Ordenamiento y las demas normas que lo adicionen o
complementen.

Las normas relacionadas con la habitabilidad en las edificaciones que se
exponen a continuacion, son las que garantizan la existencia de espacios
minimos aptos para el desarrollo de las actividades para las cuales éstas se
destinan y buscan en su esencia una mejor calidad de vida.

CONDICIONES MINIMAS PARA EL RECONOCIMIENTO. Las viviendas que
pretendan ser reconocidas o adicionadas, deben cumplir como minimo:

o Accesibilidad al sistema vial a través de una via vehicular, peatonal
0 una servidumbre.

Que no se localice en suelo de proteccion.

Que no se localice en suelo de alto riesgo no recuperable.

Que no se localice en retiro obligado de via.

Que no ocupe espacio publico.

Que al interior se garanticen condiciones minimas de habitabilidad
y salubridad.

LOTEOS MINIMOS

Para las tipologias de vivienda unifamiliar, el area minima del lote sera de
sesenta metros cuadrados (60 M2) mas area de antejardin donde exista
segun la tabla de vias. El frente minimo debe ser de seis metros (6.00m).

Para vivienda bifamiliar el area minima de lote serd de sesenta metros
cuadrados (60M2) mas antejardin exigido segun la via y para vivienda
trifamiliar, el area minima del lote sera de sesenta metros (60 M2) mas
antejardin exigido segun la via. En ambos casos el frente minimo sera de
seis metros (6 m).

En caso de no cumplir con dichas areas, las tipologias de vivienda unifamiliar
trifamiliar y bifamiliar se regiran por las areas determinadas en la CIRCULAR
15 de 2002 para las viviendas construidas antes del 27 de junio de 2003. En
los desarrollos urbanisticos para vivienda bifamiliar no se aceptara la
particion de los frentes del lote para soluciones apareadas a un solo nivel.

Aprovechamiento maximo

El aprovechamiento sin plan parcial en este caso era de dos pisos pero
debido a que se constituyé una propuesta urbana que busca mejorar el
sistema de espacio publico, el sistema vial y los equipamientos, el
aprovechamiento maximo serd de 2 y 3 pisos en vivienda unifamiliar,
bifamiliar y trifamiliar, segun corresponda y que se desarrolle en lotes que
cumplan con la norma de frentes minimos establecida en este documento y
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de acuerdo a la aptitud geolégica del suelo segun PLANO DE
ZONIFICACION GEOLOGICA PARA EL USO Y OCUPACION DEL SUELO.
Especificamente en la manzana 34 y debido a la cercania con la zona de alto
riesgo no recuperable y a condiciones previas establecidos por los
vendedores iniciales de los lotes, solo se permitird la construccion de
viviendas unifamiliares o bifamiliares de dos plantas.

En concordancia con el decreto nacional 564 de 2006 o la norma que lo
modifique adicione o sustituya, las construcciones que hayan sido realizadas
antes de junio 27 de 2003, que superen el aprovechamiento maximo aqui
determinado y que demuestren mediante prueba sumaria la fecha de
construccion y cumplan con lo establecido en el articulo 60 del decreto,
podran ser reconocidas. El Curador no podra aprobar nuevas adiciones a las
construcciones ya existentes que superen el aprovechamiento maximo aqui
establecido.

OCUPACION. Para efectos de la ocupacion en procesos de reconocimientos
y licencias de adiciones de construcciones ya existentes, las mismas no
podran estar ocupando el antejardin donde se exija y al interior, deberan
cumplir con condiciones minimas de iluminacién y ventilacion.

LOCALES COMERCIALES.

Los locales para comercio anexos a la vivienda, deberan cumplir las
siguientes condiciones minimas:

1. Area minima: No habra exigencia de area minima, pero el local debera
contar con el area necesaria para que todas las actividades se realicen al
interior del mismo. En todo caso el area del local no podra superar el 50% del
la vivienda

2. Todo local para comercio deberd contar, como minimo, con un servicio
sanitario y un lavamanos.

PARQUEADEROS. Para efectos de los reconocimientos y licencias de
adiciones de construcciones ya existentes, no se exigira el cumplimiento de
obligaciones de parqueo.

Las nuevas construcciones deberan cumplir con las normas urbanisticas
vigentes al momento de otorgar la licencia.

ANDENES. Entendiendo las condiciones de abrupta topografia del area de
planificacion, se aceptara el reconocimiento de construcciones, aunque no se
presente la continuidad del andén o via, pero en todo caso, el inmueble
objeto del reconocimiento debe tener acceso a una via publica o
servidumbre.

PARAMENTOS. En las vias vehiculares, se toma como linea de paramento
actual el borde externo de la fachada de la construccion, segun el plano de
actualizacion catastral del afio 2002. Esto sin perjuicio de los derechos
adquiridos de los particulares y sin perjuicio del espacio publico cuya
titularidad radica en el Estado.
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En vias peatonales no se exigira retroceso a eje de via; se permitira el
paramento actual siempre y cuando no obstaculice la libre movilidad
peatonal, dejando un espacio minimo de 1.00 metro.

Los paramentos aqui definidos son los determinados en el PLANO
PLANTEAMIENTO URBANO que se protocoliza con el presente instrumento.

VOLADIZOS Y FACHADAS

Las edificaciones que presenten voladizos en sus fachadas, deberan cumplir
por lo menos, con lo siguiente:
e La distancia vertical entre el nivel de andén y el nivel inferior del
voladizo, debera permitir la libre circulacion peatonal (altura minima
2.10 m).
e Frente a vias o servidumbres con seccion entre 3.00 m y 9.00 m, se
permitiran voladizos de 0.70 m en paramento cerrado o en balcon.
e Frente a vias con seccion mayor a 6.00 m, se permitirdn voladizos de
0.80 m en paramento cerrado o en balcon.
e En ningun caso, la distancia horizontal entre el borde de calzada y la
proyeccion del voladizo, podra ser inferior a 0.50 m.

RADIOS DE OCHAVE

Se admitiran radios de ochava, con dimensiones menores a las establecidas
en el Acuerdo 038 de 1990, siempre y cuando no constituyan un peligro para
la circulacion vehicular.

ESCALERAS INTERNAS Y EXTERNAS

Las escaleras externas que estén situadas fuera del paramento se podran
reconocer si se ubican en la zona verde publica y no entorpecen la libre
circulacion peatonal. Si no fuese asi, no se podran reconocer y se deberan
construir los accesos hacia otra u otras unidades de vivienda ubicadas en el
mismo lote pero en otros niveles, en la parte interior de la vivienda. En este
asentamiento y donde haya zona verde publicas se entiende como el area
verde publica, el area que transcurre entre el paramento de la vivienda y
borde interno del andén. El andén se tomara desde el borde externo del area
verde publica hacia la via.

RETIROS DISTANCIA ENTRE PARAMENTO Y EJE
Para tomar el eje es necesario determinar la calzada del cuadro de vias que
se presenta en este trabajo. El eje no se determina por la seccion de la via

gue a veces varia pues en ciertos casos hay mas andén o zona verde a un
lado que al otro, sino por el centro de la calzada determinada

LADO POR LADO DE LOS PATIOS

Lado minimo para 1 piso 1 mt
Lado minimo para 2 y 3 pisos 1.30 mts
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AREAS DE PATIOS

Para 3 pisos minimo 1.70 mts?2

VIAS

Se aceptaran las secciones viales estipuladas en este documento técnico
para el proyecto de regularizacion. Las vehiculares deben tener una
pendiente maxima del 16%.

NORMAS PARA DESARROLLO NUEVOS

Para los nuevos o futuros desarrollos constructivos, deberan ajustarse a las

normas urbanisticas vigentes ( Acuerdo 46 de 2006 y a los de la circular 15
(Agosto 28 de 2002). Construcciones nuevas se regiran por norma VIS.
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8. MECANISMOS Y PROCEDIMIENTOS DE (}ESTION, PROGRAMA DE
EJECUCION (GESTION DE LA LEGALIZACION Y REGULARIZACION
URBANISTICA BALCONES DEL JARDIN)

GESTION. La formulacion y presentacion de la legalizacion y regularizacion
urbanistica del asentamiento BALCONES DEL JARDIN que se concreta en
el plano PLANTEAMIENTO URBANO es de iniciativa publica, por lo tanto la
gestion del mismo corresponde a la administracion municipal, quien podra
delegarla en particulares o constituir una entidad que tenga la
responsabilidad de ejecutar las obras y proyectos en los términos previstos
en el presente acto administrativo.

IDENTIFICACION DE INSTANCIAS DE APOYO Y PROGRAMAS PARA EL
DESARROLLO DEL PROYECTO URBANO. La Administracion Municipal,
adelantard las gestiones para inscribir en el Banco de Programas y Proyectos
de Inversion Municipal (BPIN), los diferentes proyectos identificados en el
presente documento Técnico.

CRONOGRAMA DE EJECUCION. Basado en un escenario basico descrito
en el documento de soporte y la proyeccion de ejecucion de las obras que
son responsabilidad de la administracién municipal, se indica un cronograma
estimado de ejecucion, el cual se incorpora en el documento técnico.

El plazo de ejecucion de los proyectos y la vigencia de las normas se
establece en seis (6) afios a partir de la fecha de su publicacion del acto
administrativo en la Gaceta Municipal.

VIGENCIA.

Las normas aqui contenidas conservaran su vigencia, luego del vencimiento
del plazo si no se modifica de manera expresa el contenido del mismo.

Durante su vigencia podran llevarse a cabo modificaciones por solicitud de
los propietarios de inmuebles o de la administracion municipal, siguiendo los
mismos procedimientos e instancias que se han tenido en cuenta para su
formulacion y adopcion.

La solicitud de modificacion o ajuste debera ser sustentada en razones como:

a) Cambio sustancial en las condiciones del sector que hacen inviable la
ejecucion del proyecto.

b) Ocurrencia de un caso fortuito o fuerza mayor que restringen de
manera drastica o impiden el desarrollo del Proyecto Urbano.
En caso de solicitarse la modificacion o ajuste del Proyecto Urbano,
corresponde a los interesados presentar memoria justificativa indicando con
precision la conveniencia de las modificaciones que se pretenden efectuar y
una evaluacion de los resultados obtenidos en relacion con la ejecucion del
mismo.
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El Municipio de Medellin, previa comprobacion de la situacion, podra
determinar si se efectia un ajuste general del Proyecto o si los eventos que
ameritan la modificacién so6lo hacen referencia a un sector especial de
intervencion, en cuyo caso, los ajustes solo se harian en relacion con ésta.

9. PERFIL DE PROGRAMAS Y PROYECTOS

9.1. FICHA EBI (ANEXO)
9.2. FICHA BPIM (ANEXO)

10. CRONOGRAMA DE EJECUCION

El cuadro de ejecucion es el siguiente

CUADRO N 11 VALORES Y TIEMPOS DE EJECUCION

Prioridad Orden en
gue se debe
ejecutar ( 1 afio

OBRA VALOR Antes y 2 después)
Pavimentacién de via clle 82 entre Cra 32 y 36b y
36¢C $47.768.329 prioridad 1
Construccién de andenes Cra 36c¢ entre Cra 36 y clle
82 $11.871.540 prioridad 1
Construccién de andenes Cra 36c¢c entre clle 83 y 82 $12.459.240 prioridad 1
Construcciéon de vias peatonales clle 83 entre Cra
36cy 36 $ 4.525.290 prioridad 1
Construccién de vias peatonales Hasta Cra 39 $3.173.580 prioridad 1
Construccion de sendero entre clle 82a y 81 para.
Cra 32 $7.169.940 prioridad 1
Construccién de vias peatonales Cra 35 entre clle
8lby8la $ 2.556.495 prioridad 1
Construccion de vias peatonales clle 81b entre 32 y
36b $ 15.691.590 prioridad 2
Construccion de vias peatonales clle 83 entre 36¢ y
36bb $3.138.318 prioridad 2
Adecuacién de espacio publico Cra 36 y 36bb clle 82
a $92.024.062 prioridad 2
Construccion de salén comunal Cra 36b entre clle
8lcy clle 82 $ 40.000.000 prioridad 2
Parque infantil Esqg. Cra 37 clle 83 $ 31.708.512 prioridad 2
Construccién de vias peatonales clle 82a entre Cra
36y 36bb $8.639.190 prioridad 2
Construccion de tribunas a la placa polideportiva Cra
36¢ clle 822 $ 3.544.944 prioridad 3
clle 82 entre Cra 36 y 37 Construccién de andenes $ 35.438.310 prioridad 3
Construccion de vias peatonales clle 82 entre Cra 37
y38a $6.699.780 prioridad 3
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Construccién de vias peatonales clle 81c entre Cra

32-36b $ 16.396.830 prioridad 3

Mirador ecoldgico de balcones Cra 39 y 38 $98.108.738 prioridad 3

Reforestacion y control de invasiones Cra 39 clle 83 y

81 $192.166.044 prioridad 3

Adecuacién de espacio para pargue lineal Cra 36 clle

8ly82 $ 49.391.854 prioridad 3

Construccion de parque comunitario Cra 36 b entre

clle 81c 82 $ 26.980.230 prioridad 3

Construccién de vias peatonales clle 83a entre 336¢

y 36¢c $ 2.009.934 prioridad 3

Construccién de vias peatonales clle 83aa entre Cra

36¢ y 36¢C $2.115.720 prioridad 3

25. Dotacion de servicio publicos Construccion de

alcantarillado y aguas lluvias. Sector entre Cra 36

con Cra 36 B y entre calles 82 y Calle 81. En

ejecucién por EPM Por EPM prioridad 1

26. Construccion de acueducto, alcantarillado y

aguas lluvias. Cra 36 CC con Calle 82 A En ejecucién

por EPM Por EPM prioridad 1

27. Construccién de acueducto, alcantarillado y

aguas lluvias. Sector Cras 37 y 38 y entre calles 83 y

82 15 viviendas Por EPM prioridad 1

28. Construccion de acueducto, alcantarillado y aguas lluvias

Manzana 028. Para sacar la red de alcantarillado se necesita

comprar una faja de 30 metros por 6 mts de ancho en la parte

occidental de la manzana 28 que interesa al menos 4 propiedades

que actualmente son un solo nivel. Estas viviendas no quedan en o

el &rea de planeamiento Interior de manzana 28 13 viviendas $ 200.000.000 prioridad 1

LEGALIZACION $ 80.100.000,00 Prioridad 1

Mejoramiento de Vivienda (200Viviendas*5millones)

en dos grupos en un afio con dos equipos) $ 1.000.000.000,00 Prioridad 2

Estudios y disefios (1 trimestre estudios y disefios,2

trimestre Contrataciones, 3 trimestre obras) $ 100.000.000,00 Prioridad 1
Prioridad 1
Prioridad 1

Relocalizacién de Viviendas (25millones * 30

viviendas) $ 750.000.000,00 Prioridad 2

Demolicién de viviendas (1.500.000* vivienda) $ 45.000.000,00 Prioridad 2

TOTAL

$2.888.678.470

11. PLANOS PROTOCOLIZADOS

Delimitacion del Area de Intervencion
Planteamiento Urbano

Plano de Reloteo

Escrituras actualizadas

Zonificacion para la aptitud geolégica del suelo

Clasificacion del suelo
Usos del suelo
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