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GENERALIDADDES DEL MACROPROYECTO RIO SUR

Area de intervencion estratégica AIE Med Rio

Corregimiento
San Sebastian
de palmitas

PLANES PARCIALES DE RENOVACION

INSTRUMENTOS
FORMULADOS Y ADOPTADOS

Mediante la adopcion de los
Macroproyectos del rio fueron
aprobados 36 Planes parciales

en suelos con fratamiento de

renovacion urbana

Areas de Intervencion Estratégica -2~
- - .
Poligonos de Renovacion Urhana
]
'

REVISION DE LOS ]

MACROPROYECTO RIONORTE
Planes parciales adoptados

MACROPROYECTO RIOCENTRO
Planes parciales adoptados

Planes Especiales Proteccion patrimonial

MACROPROYECTO RIOSUR
MACROPROYECTO RiOSUR




GENERALIDADDES DEL MACROPROYECTO RIO SUR

CONVENCIONES

CARTOGRAFIA BASE

LANIFICACION
.407.545,51 m2

) Limite Municipio de Medelin

Limite Macroproyecto Rio
Norte

7] Rio Medellin
[:] Manzanas

Lote

[[JPianes Parciales

|| Area Util

[ Area Manejo Especial
Borde Via

Subsistema de Equipamientos
Colectivos

Subsistema de Espacio Pablico de
Esparcimiento y Encuentro Existente

Espacio Piblico Propuesto
Orden

[ General

I Local

aSLE PLANES
| PARCIALES
i 13

®

AREA BRUTA AREA NETA
RENOVACION RENOVACION

3.149.308 m2 2.012.803m2
UAU & ARO
319 5

i APROVECHAMIENTOS

5.286.665 m2
Edificabilidad o
Feab s
usos
3.171.999
2.114.666 m2
m2
VIP VIS NO VIS
7.048,89 ‘@ 4.411,34 @ 39.701,33
UND UND UND
VIAS EN ESPACIO PUBLICO
SUELO Y, EN SUELO Y
ADECUACION ADECUACION
231.424 m2 394.940 m2

ESPACIO PUBLICO
EN AREAS e ESPACIO
RECEPTORAS | <« PUBLICO
DE OBLIGACIONES EN DINERO
ARO 471.916 m2

45.971 m2

AIE MED RIO - MACROPROYECTO RIO SUR

Corregimiento de
~&” San Sebastidn
de Paimitas

ATA Decreto
2078 de 2015

Modificacion
Decreto
2195 de 2019
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MODELO DINAMICO DE GESTION

Herrmaientas para dinamizar la renovacion urbana

1. DESARROLLO POR ETAPAS

Urbanismo por etapas de construccion

EL MODELO DINAMICO es una Mﬂ Subdisis, — : -~
trateqia  del  Municoio  de \)@g e de%/ Subdivision de las unidades de actuacion
(I?/IS 9 P  LoMRROLLOPORETg
edellin que busca establecer & o e N 2. CARGAS VARIABLES
acciones para dinamizar la £ 49 . %, O - :
renovacion urbana en Medellin, g;;) é{,:,}ofo %’% _»% gamano fbsc.)rcu;n cliell.merc.a(:jo
con ello se establecen seis & & 3 ) 9;,‘-% % argas o IUNCION Ce 0 JCERCIaco
. . e & T \ % U
estrategias que permiten entre S S8 , ) S . 3. FACTOR CARGAS PROGRESIVAS
otros aspectos: & & Y onnll S % _ :
i MODELO i = Implementacion progresiva de la norma
---------------------- 7 P S 5 I Incentivo para los primeros en desarrollo
faat DINAMICO | =9 g
3 % %ﬁ j[l | 8z |8 4 CUMPLIMIENTO VIVIENDA VIP - VIS
2 U FN
(Y % 8‘# ] Derecho preferencia, derechos fiduciarios

Posibilidad de transferir obligacion

5. NORMA VOLUMETRICA

Parqueaderos y alturas
Exigencia de la plataforma

, )
"enci, Dchos Figuciarios ‘J'“a“s"
2 01 9 6. REVISION DE AMEs
MODELO DINAMICO DE GESTION Procedimiento AME no identificada

Alternativas para su desarrollo




02 ESTRATEGIAS DE GESTION PARA LA RENOVACION URBANA

Dinamizar la renovacion urbana

“1 APLICACION DE MECANISMOS PARA LA GESTION DEL SUELO
nz GESTION DE AREAS RECEPTORAS DE OBLIGACIONES Y AME

3 ALTERNATIVAS EN LA CONVERTIBILIDAD DE LOS USOS DEL SUELO

\
|l

n4 GESTION DE LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL Y PRIORITARIO

n 5 GESTION DE LOS PROYECTOS DE LAS UAU POR ETAPAS

” V4 ”

06 PRECISION Y ARMONZACION DE NORMAS VOLUMETRICAS

{lﬁ:ue

©60C000

n1 GESTION DEL MACROPROYECTO




ESTRATEGIAS DE GESTION PARA LA RENOVACION URBANA

de

1. Simplificacién
procedimientos para la
concrecién de las UAU
(Se elimina el pago en
AROS)

2. Se plantean diferentes

estrategias
gestion

3. Se brindan nuevas
alternativas por etapas

4. Se elimina la carga
social cuando se cumpla
la gestion asociada

5. Se precisan algunas
rutas y corresponsables
de aplicacién en los
instrumentos

6. Se revisa toda la
cartografia en funcion de
los proyectos viales

7. Se actualizan las
areas existentes como
AME

8. Se unifican criterios
entre reparto y
cartografia y se revisan y
se ajustan los repartos
de cargas y beneficios

para su

GSTION DE LAS
AREAS
RECEPTORAS Y
LAS AME

1. Las UAURO Podrian
iniciarse por el operador
urbano o el municipio en
cualquier momento con
financiacion en dinero de
RU

2. Se unifican todas las
ARO que cuentan con
Areas netas como UAU
con potencial uso de
espacio publico UAU RO
3. Se Eliminan las que
cuentan como AME y no
tienen area neta para
desarrollo

4. Las ARO que tienen
afectaciones

ambientales, Se
denominan AME con
desarrollo restringido
tendran que
desarrollarse  por el
Distrito o el Operador

urbano

libera la
convertibilidad de otros
usos a vivienda llevando
los rangos de mixtura a
la escala de unidad con
el fin de optimizar los

1. Se

porcentajes maximos
que establece el POT,
con el fin de activar la
convertibilidad en los
casos que estos
porcentajes lo permitan

2. Se permite la compra
solo de densidad para
activar la convertibilidad
de otros usos a vivienda

Dinamizar la renovacion urbana

GSTION DE LA
VIVIENDA VIS Y
VIP

1. Se define un plano
indicativo al ISVIMED
para la compra de suelo
con recursos de los
derechos fiduciarios

2. Se activa la opcion de
derechos fiduciarios en
la vivienda de interés
social mediante decreto
1055 de 2023

3. Se  clarifica el
porcentaje de vivienda
de interés social cuando
se opte por la calificacion
de suelo.

4. Se clarifica el
procedimiento 'y las
alternativas de
cumplimiento en cada
tipologia

5. Se precisa y se ajusta
la  norma para la
priorizacién y las areas
de priorizacién del
articulo 326 del POT

1. Se precisan criterios
cuando se cuenta con

usos establecidos de
actividades comerciales
y productivas para el
desarrollo por etapas en

el tiempo

2. Se especifican
algunos  criterios  de
licenciamiento para los
procesos de

Urbanizaciéon que optan

por el desarrollo por
etapas
3. Se habilita la

posibilidad de aplicar
cargas variables y
progresivas en
desarrollos por etapas

4. Se habilita la compra
de derechos en
desarrollos urbanisticos
por etapas, siembre y
cuando para la etapa se
utilice todo el
aprovechamiento basico
que le corresponde

ARMONIZACION
NORMAS RETIROS
Y VOLUMETRICAS

1. Se elimina la
plataforma y la torre y se
plantea como opcional
en los macro en los
suelos de renovacién

2. Se eliminan los retiros
adicionales de
plataforma y se armoniza
con los retiros de
linderos y de fachadas

3. Se Define que para las
unidades de actuacion
urbanistica o unidades

de reactivacion no se
requiere  cumplir  con
retiros a linderos, solo
cumplir retiros a
fachadas

4. Se precisan y se
aclaran las normas para
los edificios iconicos

5. Se armonizan las
normas de retiros con las
disposiciones del POT

1. Se
metodologia de EPM

visibiliza la

lineamiento 61 para
financiar las redes en
renovacion urbana por
UAU.

2. Se armonizan cada
uno de los instrumentos

aplicables en la
intervencion y la
financiacion con las
normas que se han
producido
posteriormente a los
Macro

3. Se establecen
responsables sobre

todo en la concrecion
del sistema publico y
colectivo — cargas en
general 'y servicios
publicos, entre otros

4. Se precisa que las
cargas sociales solo
son aplicables cuando
no se da la gestion
asociada y se remite a
la politica de proteccion
a moradores.
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GENERALIDADES

AREA
BRUTA
351.738

AREA
NETA
186.263

UAU
33

ARO
0

EDIFICABILIDAD
OTROS USOS
186.263

EDIFICABILIDAD
VIVIENDA
279.395

CESION
ViAs
9.807 m2

CESION
ESPACIO
PUBLICO

PLAN PARCIALES DEL MACROPROYECTO RIO SUR

35.448 m2

ESTADO ACTUAL

Z6_R 47 - GUAYABAL

LEYENDA

Lote

[Juau
[ Areauti

Manzana

[ Limite Pian Parcial
- Area Manejo Especial
Subsistema de
Equipamientos
Colectivos
Espacio Publico,
Esparcimiento y
Encuentro Existente
Espacio Publico
Propuesto

I General
V777 Local

del Rio - DAP - Medellin, 2022.

GENERALIDADES
NORMATIVAS

AREA
BRUTA
351.738

AREA
NETA
186.311

UAU
33

®
O

ARO

AME DR

@

EDIFICABILIDAD
OTROS
uUsos
186.263

EDIFICABILIDAD
VIVIENDA
279.395

CESION
ViAs
14.778 m2

CESION
ESPACIO
PUBLICO
33.692 m2

CESION
ESPACIO
PUBLICO

DINERO

43.878 m2

VIP 621
VIS 389
NO VIS 3.497

TOTAL4.906

N

B e

H
Lineas Sistema &
w4 —EF- weTRo, s, i Lo Esveta oy
77 METROPLUS, Linea 1, U.de M-Av. del
7777 Fermocaril - Parque Aranjuez 2
e METROPLUS, Linea 2, U.de M &

5| I Area de Manejo Especial

PLAN PARCIAL GUAYABAL "Z6_R_47" - i A .
i & " / Sy A ’

S & . F s S

NS / % / H - ¥

CONVENCIONES

[ Limite Macroproyecto AIE MEDRio Sur

[ uimite Pian Parcial

[ Unidades de Actuacion Urbanistica

[ Areauti
I Espacio Publico Propuesto
Espacio Publico Esparcimiento Encuentro Existente |

Equipamientos S,

[ Borde Via F

Manzanas Existentes

—7—

Pretroncal Oriental

aren %

R o

3

9 %
>

s W comuna 15
La oina

PROPUESTA

Y 75 150 300

Revision Equipo Macroproyectos del Rio - DAP - Medellin, 2023. |
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LA GESTION DEL PLAN PARCIAL
Z6_R_47 - GUAYABAL

PRINCIPALES AJUSTES

m

N APROVECHAMIENTOS

EN CARGAS

Viviendas de | Edificabilidad | . . Edificabilidad e P
Interés | en Vivienda de Viviendas qe en Vivienda Vivienda NO Ed'f""faplhda .T?tal || Belliesly Edificabilida
. " Interés " d en Vivienda| viviendas| ad en usos
PrioTario: | rommerés | social-wis | ot nerés o] NOVIS| (Unidades | residencial| 9P otros
VIP Prioritario - : Social - VIS (Unidades) vk usos (m2)
. " P (Unidades) Dy (m?) ) 2
(Unidades) VIP (m?) (m?) es (m?) Areas de cesion Areas de cesién
publica para publica para
. y . s . B . s . s : . espacio publico < espacio publico
[ 1] 31 1.390,41 19 1.160,17 174 11.353,49 224 13.904,06 12.896,57
Areas de cesion H Areas de H
[ 2] 40 1.779,05 25 1.484,46 223 14.527,00 287  17.790,51 9.641,50 pblica para Areas de 9% SSPATOMIENO ;00 agion e I° SSPAIAMIEN
[ 3] 29 1.285,44 18 1.072,58 161 10.496,40 207 12.854,42 3.662,02 vias. Sueloy  adecuacion (m?) Y STO-STID Y espacio publico Y S1En R Y
adecuacion (m?) quipamientos existente (m?) equipamientos
[ 4] 24 1.089,06 15 908,72 136 8.892,79 176  10.890,56 3.102,55 colectivos. Suelo colectivos a
[ 5] 52 2.344,91 33 1.956,61 293 19.147,56 378 23.449,07 36.233,51 v adec“a(f:z;‘ °°";?:g;a(fnfg
[ 6] 17 745,72 10 622,23 93 6.089,23 120 7.457,18 2.124,43 '
13 604,13 8 504,09 76 4.933,08 97 6.041,30 1.721,07 435,39 1.061,06 1.652,85 0,00 2.631,36
[ 3| 20 910,47 13 759,70 114 7.434,49 147 9.104,66 8.444,93 [ 2] 455,96 11969.60 ser.80 000 241,58
m 14 607,92 8 507,25 76 4.964,02 98 6079,19 1.731 ,86 _] 329,14 751,17 1.274,75 0,00 1.203,17
[ 10| 7 295,58 4 246,64 37 2.413,60 48 2.955,82 2.741,64 [ 5] 1.195,71 1.371,76 5.774,54 120,58 6.162,82
[ 11 23 1.045,42 15 872,31 131 8.536,46 169  10.454,18 2.978,23 g;ggg 23;5; gg?-:g ggg gggz
[ 12} 10 447,62 6 373,50 56 3.655,06 72 4.476,18 1.275,19 — ] 1.048.76 122062 232772 0,00 1.700.65
[ 13] 26 1.151,41 16 960,75 144 9.401,95 186  11.514,11 10.679,79 [ 9] 181,11 564,89 889,86 522,35 673,96
[ 14] 18 810,08 11 675,94 101 6.614,82 131 8.100,84 7.513,85 169,62 512,77 0,00 698,81 566,11
[ 15] 19 839,55 12 700,53 105 6.855,44 135 8.395,52 4.549,92 gggg Lt g? 683 gg - ;‘;3 gf i ;gg %
|16 17 783,69 11 653,92 98 6.399,32 126 7.836,93 2.232,62 306,60 887,61 1.062,08 1.074,09 2.196.86
38 1.713,74 24 1.429,96 214 13.993,73 276 17.137,43 4.882,18 350,25 672,29 600,95 694,88 1.533,51
[ 18] 11 488,05 7 407,23 61 3.985,21 79 4.880,50 4.526,85 1.141,10 696,74 785,66 1.552,05 1.191,96
oo 2o s A XT o ames & 5330 201602 I ———— E———
[ 20 17 751,78 10 627,29 94 6.138,74 121 7.517,81 6.973,07 0,00 938,31 176,24 460,00 930,20
[ 21] 8 342,40 5 285,70 43 2.795,90 55 3.424,00 1.855,62 203,68 610,89 817,76 397,58 761,59
| 20] 1.285,84 175,90 1.177,51 0,00 1.397,37
[ 22| 22 1.010,35 14 843,04 126 8.250,08 163  10.103,47 5.475,54 == = == —= ——
[ 23] 16 725,34 10 605,23 91 5.922,81 117 7.253,37 6.727,79 — 27 210,95 737,41 1.436,76 208,65 1.443,48
[ 24 17 773,87 11 645,72 97 6.319,11 125 7.738,70 4.193,96 [ 23] 572,00 680,46 1.916,19 13,35 1.356,21
[ 25 12 559,77 8 467,08 70 4.570,89 9 5.597,75 5.192,13 [ 24] 708 | 054 160760 s09a6 110002
| 26] 18 814,63 1 679,74 102 6.651,96 131 8.146,33 4.414,87 —— 6] 50.32 104243 218913 1014 1136 14
11 500,65 7 417,75 63 4.088,09 81 5.006,48 4.643,71 39,13 926,76 681,52 111,19 946,18
[ 28] 20 882,96 12 736,75 111 7.209,91 142 8.829,63 4.785,18 [ 23] 72553 232?2 nsg,g:J 27?,33 1;4322
[ 29| 14 632,62 9 527,87 79 5.165,73 102 6.326,22 3.428,47 —50] 160.13 69140 504,81 634.17 607.95
[ 30] 8 370,71 5 309,32 46 3.027,05 60 3.707,07 3.438,46 87,17 1.476,13 1,51 1.402,67 935,86
[ 31] 15 664,60 9 554,55 83 5.426,83 107 6.645,98 3.601,76 [ 32] 967,51 94,11 400,86 0,00 720,20
[ 32} 11 509,13 7 424,82 64 4.157,35 82  5.091,30 2.759,21 [ 33] 1.376,39 11,37 578,17 1,06 979,58
33 12 530.21 7 442.41 66 432047 86 5.302.10 4.917.90 TOTAL 14.777,66 28.219,30 33.691,66 12.944,68 43.878,00
e 621 27.939,50 389 23.312,96 3497 22814252 4506 279.39498  186.263,32



PLAN PARCIALES DEL MACROPROYECTO RIO CENTRO
Z6_R 47 - GUAYABAL

En cartografia: PRINCIPALES AJUSTES

1. En este PP no se actualizo la delimitacién de las UAU.
2. Se corrigieron las manzanas con codigos 001, 003, 004, 014, 015, 016, 025, 028, 035.
3.  Se actualizo la delimitacion de las AME en relaciéon con los predios catastro 2022.

En Movilidad:

. Se ajustaron las secciones viales de las vias, en funcion de las mesas de trabajo realizadas con las demas unidades, teniendo en cuenta los comités de
movilidad, las actas del comité, el plan vial municipal y las secciones viales establecidas en el POT.

En reparto:

. En funcién de la movilidad, y de las actualizaciones cartograficas de las manzanas, se ajusté el planteamiento urbanistico especificamente con las areas
netas, en relacion a las secciones viales actualizadas en mesas de trabajo con las demas unidades del DAPM, a partir de esto se ajustaron las cargas
urbanisticas asociadas a la cesion y adecuacion y adecuacion de vias y espacio publico y se congelaron los aprovechamientos con el fin de mantener las
condiciones normativas de cada unidad.

En la gestion:

1.  Se permite la convertibilidad de usos, de otros usos a usos residenciales (vivienda) solamente para las unidades de actuacion 1, 5, 8, 10, 13, 14, 18, 20,
23, 25, 27, 30 y 33 en este plan parcial.

Se habilitd la posibilidad del pago de la vivienda VIS en derechos fiduciarios en cualquier parte del area de intervencion estratégica.

Se elimind la obligacion de plataforma y torre en todas las unidades de actuacién urbanistica.

Se activa el desarrollo por etapas de urbanizacion garantizando la autosuficiencia en cada una de las etapas de desarrollo.

Es aplicable el lineamiento 61 de EPM para la cofinanciacién de las redes de servicios publicos

aoRroDN



INFORMACION DE CONTACTO

CONTACTOS:

NELSON VALDERRAMA CUARTAS

Lider de la unidad de formulacidén de instrumentos
Correo electronico: nelson.valderrama@medellin.gov.co
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Gracias por su
asistencia




