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ANEXO 29

Analisis de la ocupacion de viviendas en las areas
con condicion amenaza en las categorias de
desarrollo restringido.
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A continuacion, se presenta el analisis de las areas con condicion de amenaza (ACA) alta
y medias localizadas al interior de los poligonos clasificados con categoria de desarrollo
restringido (centros poblados, areas suburbanas propiamente dichas y areas de parcelacién
para vivienda campestre), definidas en el Acuerdo 48 de 2014.

En este analisis no se incluyen las areas destinadas a la localizacion de equipamientos,
dado que, el ejercicio se enfoca en la ocupacion de viviendas en el territorio. Para ello, se
utilizé la base de construcciones catastrales de 2026, filtrada por el uso tipo residencial, con
el fin de identificar predio a predio las edificaciones localizadas en zonas con condicion de
amenaza y los lotes potenciales de desarrollo.

La fuente de puntos de prestacion de servicios (PPS) de energia residencial suministrada
por EPM no se tomo6 en el analisis de las ACAS, debido a las restricciones de
confidencialidad asociadas a los usuarios. En su lugar, se conté Unicamente con
informacion agregada del niumero de puntos por poligono, lo que permitié identificar
aquellos poligonos que superan las densidades maximas de vivienda establecidas para los
centros poblados y las establecidas en la resolucion 9328 de 2007 para los poligonos
suburbanos propiamente dichos y las parcelaciones de vivienda campestre. Se precisa que
en cinco (5) poligonos ubicados en el corregimiento de Santa Elena (Centro Poblado Mazo-
Los Vasquez, Suburbano Piedras Blancas, Suburbano Chorroclarin, Suburbano El Cerro y
Parcelacion de Vivienda Campestre Mirador del Poblado) no fue necesario realizar el
analisis, dado que no registran areas con condicién de amenaza, conforme se observa en
la imagen siguiente.
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En el corregimiento de San Sebastian de Palmitas tienen delimitados 4 poligonos en la
categoria de desarrollo restringido: dos (2) centros poblados y dos (2) poligonos

suburbanos propiamente dichos.

Mapa Analisis

En el Centro Poblado de Palmitas
Central se identifican dos areas con
condicion de amenaza alta en las que
no se registra ocupacién de vivienda,
como se aprecia en la imagen
ampliada, las edificaciones con el uso
tipo residencial de catastro 2026
(color gris solido) se encuentran
localizadas por fuera o en su defecto
sustraidas de estas areas.

Lo anterior evidencia que, durante la
delimitacién de estas areas, se

CONVENCIONES

[ Lotes 0 ‘ > excluyeron las zonas ocupadas por

Construcciones

052028 Sl : vivienda, concentrandose la

Areas Condicién Amenaza |

g‘c:gd\clan Amenaza

condicion de amenaza en lotes no
urbanizables con posibilidad de
desarrollo a partir de las indicaciones
de los estudios béasicos.

Densidad actual por poligono:
13,89 viviendas/ha (fuente PPS

Densidad Maxima de vivienda residencial 2023)
Densidad aprobada 2014:

25 viviendas/ha

Propuesta densidad maxima de vivienda: Mantener la densidad aprobada en el 2014.
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Mapa Analisis

En el Centro Poblado de Urquita se
identifican areas con condicion de
amenaza alta en su mayoria y un

area con condicion de amenaza
media, en las que no se registra
ocupacion de vivienda, como se
aprecia en la imagen ampliada, las
edificaciones con el uso tipo
residencial de catastro 2026 (color
gris solido) se encuentran
localizadas por fuera o en su defecto
sustraidas de estas areas.

_ CONVENGIONS Lo anterior evidencia que, durante la
st delimitacion de estas areas, se
B e oo Amonace | excluyeron las zonas ocupadas por
B o [ eonanenaz vivienda, concentrandose la
Jl o Condein amensza | condicion de amenaza en lotes no
O urbanizables con posibilidad de
desarrollo a partir de las indicaciones

de los estudios basicos.

Densidad actual por el poligono:
3.77 viviendas/ha (fuente PPS
Densidad Maxima de vivienda residencial 2023)
Densidad aprobada 2014:
15 viviendas/ha

Propuesta densidad maxima de vivienda: Mantener la densidad aprobada en el 2014

Mapa Analisis
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En el poligono suburbano de la
Aldea 1, se identifican areas con
condicién de amenaza alta y media,
en las que no se registra ocupacion
de vivienda, como se aprecia en la
imagen ampliada, las edificaciones
con el uso tipo residencial de
catastro 2026 (color gris solido) se
encuentran localizadas por fuera o
en su defecto sustraidas de estas
areas.

Lo anterior evidencia que, durante la
delimitacion de estas areas, se

CONVENCIONES

E s excluyeron las zonas ocupadas por
B vivienda, concentrandose la
il condicion de amenaza en lotes no

A;Q IZ1an Enaza ¥ . -
e S—— urbanizables con posibilidad de

kel Metdiz

desarrollo a partir de las indicaciones
de los estudios basicos.

Densidad actual por

Densidad Maxima de viviend poligono: 2,54viviendas/ha
ensidac liaxima de vivienda Densidad Resolucion 9328 de 2007:

5 viviendas/ha

Propuesta densidad maxima de vivienda: Mantener la densidad vigente.

SUELO SUBURBANO PROPIAMENTE DICHO
ALDEA 2

Mapa Analisis
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En el poligono suburbano de la
Aldea 2, se identifican areas con
condicion de amenaza alta y media,
en las que no se registra ocupacion
de vivienda, como se aprecia en la
imagen ampliada, las edificaciones
con el uso tipo residencial de
catastro 2026 (color gris solido) se
encuentran localizadas por fuera o
en su defecto sustraidas de estas

areas.
CoNVENCIONES | Lo anterior evidencia que, durante la
teres | delimitacion de estas areas, se
Bl excluyeron las zonas ocupadas por
Egﬁﬂfﬂﬂ:ﬁ" vivienda, concentrandose la
| Contiien Amenaza condicion de amenaza en lotes no

Media

urbanizables con posibilidad de
desarrollo a partir de las indicaciones
de los estudios basicos.

Densidad actual por poligono:
4.8 viviendas/ha
Densidad Resolucién 9328 de
2007: 5 viviendas/ha

Propuesta densidad maxima de vivienda: Mantener la densidad vigente.

Densidad Maxima de vivienda

1.2 Corregimiento de San Cristébal

En el corregimiento de San Cristdbal se tienen delimitados 7 poligonos con categoria de
desarrollo restringido: cinco (5) centros poblados y (2) poligonos suburbanos propiamente

dichos.

Tabla 2. Analisis de ocupacién de vivienda en las areas con condicion de Amenaza en las Categorias de desarrollo

restringido.
CENTRO POBLADO LA PALMA
Mapa Analisis
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CONVENCIONES

| [ Lotes

&
Construcciones
05 - 2028

| Areas Condicién Amenaza
ondicién Amenaza
| glla

Condicién Amenaza
7] Media

Densidad M&xima de vivienda

En el Centro Poblado La Palma se
identifican areas muy reducidas con
condicion de amenaza alta y media
en las que no se registra ocupacion
de vivienda, como se aprecia en la
imagen ampliada, las edificaciones
con el uso tipo residencial de
catastro 2026 (color gris solido) se
encuentran localizadas por fuera o
en su defecto sustraidas de estas
areas.

Lo anterior evidencia que, durante la

Lo anterior evidencia que, durante la
delimitacién de estas areas, se
excluyeron las zonas ocupadas por
vivienda, concentrdndose la
condicion de amenaza en lotes no
urbanizables con posibilidad de
desarrollo a partir de las indicaciones
de los estudios bésicos.

Densidad actual por poligono:
20,11 viviendas/ha
Densidad aprobada 2014:
20 viviendas/ha

Propuesta densidad maxima de vivienda: Mantener la densidad aprobada en el 2014.

CENTRO POBLADO EI LLANO

Mapas

Calle

Andlisis
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En el Centro Poblado EL Llano de
San Cristobal se identifican solo un
area con condicion de amenaza alta

en la cual que no se registra
ocupacion de vivienda, como se
aprecia en laimagen ampliada, las
edificaciones con el uso tipo
residencial de catastro 2026 (color
gris solido) se encuentran
localizadas por fuera.

Lo anterior evidencia que, durante la
delimitacion de estas areas, se
excluyeron las zonas ocupadas por

- CONVENGIONES vivienda, concentrandose la
Lotes Ry
Construccionss condicién de amenaza en lotes no
05 - 2026 . I
Aroas Shmite S fmenaza urbanizables con posibilidad de
gz Gondicién Amenaza i desarrollo a partir de las
- : indicaciones de los estudios
basicos.

Densidad actual por poligono:
25 viviendas/ha
Densidad aprobada
2014: 25 viviendas/h

Densidad Maxima de vivienda

Propuesta densidad méaxima de vivienda 2026: Aumentar la densidad de 25 a 30 viv/ha

ANALISIS DENSIDAD ACTUAL
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l[convenciones

Construcciones Uso Tipo Residencia

J Lotes Superaron la Densidad

s p Lotes con potencial Desarrollo

En cuanto a la densidad maxima de vivienda vigente (fuente: PPS 2023), se presenta un total de 25viv/ha por
poligono indicando que, se llegd al limite maximo permitido concertado en el Acuerdo 48 de 2014, de 25viv/ha.

Asi mismo, al hacer el ejercicio de aplicacion por érea de lote como indica en el numeral 8 del articulo 2 de la
Resolucion 9328 de 2007, se logré validar que aun se tiene potencial de desarrollo para el crecimiento de este
poligono, sustento que ademas se argumenta frente a la capacidad de soporte del territorio y la certificacion
remitida por la empresa prestadora del servicio EMP, por cuya razén se propone el aumento hasta 30viv/ha. Que
es la densidad minima en suelo urbano y en el suelo rural se toma como limite.

Es importante precisar que, este registro de lotes con potencial de desarrollo, se halld, después de asumir la
densidad méxima permitida por hectarea y dividirla proporcionalmente por el nimero de viviendas permitidas, y
descontando retitos y demés parametros normativos. De este andlisis, se determinaron rangos de areas que
indican la cantidad de viviendas que se pueden ubicar en el predio, que luego fueron cruzadas con la construccion
- informacion “uso tipo residencial” de la fuente catastral.

Es importante precisar que, la interpretacion en la aplicacién de la densidad, puede darse como viviendas
concentradas en un mismo predio, siendo este el area comun, o puede realizarse a través de licencias de
subdivisién o parcelacion, en la cual, se distribuye de manera proporcional o irregular la division material del lote.

Estos rangos corresponden a:

o Areas de lote menores a 300m2 que ya estan construidas y que no son susceptibles de aplicacién de la
densidad establecida.

e Areas de lote entre 301 y 900m2 donde se pueden localizar hasta 3 viviendas.
Areas de lote entre los 901 y 5.000m2, donde se pueden localizar hasta 13 viviendas.
Areas de lote entre los 5.000m2 y 10.000m2, donde se pueden localizar hasta 25 viviendas o el tope
maximo permitido.

e Y areas de lote mayores a 10.000m2.

Calle 44 N° 52-165. Cddigo Postal 50015 &
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Asi mismo, al corroborar esta informacion con las areas con condicién de amenaza (suelos que no cuentan con
construcciones a su interior), se pudo determinar que estas no generan una restriccion absoluta que sugiera la
limitacion en el crecimiento de este poligono, puesto que, estos suelos podrian incorporarse al desarrollo
residencial, siempre que los proyectos cumplan con las demas disposiciones urbanisticas, ambientales y de gestion
del riesgo establecidas en la normativa vigente.

El detalle de este analisis, se presenta en el Anexo. Caracterizacion de las Categorias de Desarrollo Restringido
del Documento de Insumos Técnicos llIB. Asimismo, en el numeral 9.10.5 se desarrolla analisis complementarios
de las densidades maximas de vivienda.

Mapas Analisis

En el Centro Poblado Pajarito de
San Cristobal se identifican area con
condicion de amenaza alta en su
mayoria y dos &reas muy reducidas
con condicién de amenaza media en
la cual que no se registra ocupacion
de vivienda, como se aprecia en la
imagen ampliada, las edificaciones
con el uso tipo residencial de
catastro 2026 (color gris solido) se
encuentran localizadas por fuera.

Lo anterior evidencia que, durante la
; : delimitacion de estas areas, se
CONVENCIONES \
~Lotes excluyeron las zonas ocupadas por
i v _ . vivienda, concentrandose la
. R | condicion de amenaza en lotes no
- % banizabl ibilidad d
SR urbanizables con posibilidad de
desarrollo a partir de las
indicaciones de los estudios
bésicos.
Densidad actual por poligono:
20,44 viviendas/ha
Densidad aprobada 2014: 20
viviendas/ha

Propuesta densidad maxima de vivienda 2026: Aumentar la densidad de 20 a 30 viv/ha

Media

Densidad Maxima de vivienda
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ANALISIS DENSIDAD ACTUAL

iConvenciones

Construcciones Uso Tipo Residencial

Lotes Superaron la Densidad

Lotes con potencial Desarrollo

'y L3 b - &,
En cuanto a la densidad maxima de vivienda vigente (fuente:PPS 2023), se presenta un total de 16,99viv/ha por
poligono indicando que, aun se encuentra dentro de los pardmetros permitidos concertados en el Acuerdo 48 de

2014, de 25viv/ha.

Asi mismo, al hacer el ejercicio de aplicacion por area de lote como indica en el numeral 8 del articulo 2 de la
Resolucion 9328 de 2007, se logré validar que aln se tiene potencial de desarrollo para el crecimiento de este
poligono, sustento que ademas se argumenta frente a la capacidad de soporte del territorio y la certificacion
remitida por la empresa prestadora del servicio EMP, por cuya razén se propone el aumento hasta 30viv/ha.

Es importante precisar que, este registro de lotes con potencial de desarrollo, se halld, después de asumir la
densidad maxima permitida por hectarea y dividirla proporcionalmente por el nimero de viviendas permitidas, y
descontando retitos y demas parametros normativos. De este analisis, se determinaron rangos de areas que
indican la cantidad de viviendas que se pueden ubicar en el predio, que luego fueron cruzadas con la construccion
- informacion “uso tipo residencial” de la fuente catastral.

Es importante precisar que, la interpretacion en la aplicacion de la densidad, puede darse como viviendas
concentradas en un mismo predio, siendo este el area comdn, o puede realizarse a través de licencias de
subdivision o parcelacion, en la cual, se distribuye de manera proporcional o irregular la divisién material del lote.

Estos rangos corresponden a:
e Areas de lote menores a 300m?2 que ya estan construidas y que no son susceptibles de aplicacion de la
densidad establecida.

Centro Administrativo Distrital CAD
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maximo permitido.
e Y areas de lote mayores a 10.000m2.
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Areas de lote entre 301 y 900m2 donde se pueden localizar hasta 3 viviendas.
Areas de lote entre los 901 y 5.000m?, donde se pueden localizar hasta 13 viviendas.
Areas de lote entre los 5.000m?y 10.000m2, donde se pueden localizar hasta 25 viviendas o el tope

Asi mismo, al corroborar esta informacion con las areas con condicion de amenaza (suelos que no cuentan con
construcciones a su interior), se pudo determinar que estas no generan una restriccion absoluta que sugiera la
limitacion en el crecimiento de este poligono, puesto que, estos suelos podrian incorporarse al desarrollo
residencial, siempre que los proyectos cumplan con las demas disposiciones urbanisticas, ambientales y de gestion

del riesgo establecidas en la normativa vigente.

El detalle de este analisis, se presenta en el Anexo. Caracterizacion de las Categorias de Desarrollo Restringido
del Documento de Insumos Técnicos llIB. Asimismo, en el numeral 9.10.5 se desarrolla analisis complementarios

de las densidades méaximas de vivienda.

Mapas

CENTRO]POBEADOL

CONVENCIONES
Lotes

Construcciones
05 - 2026

Areas Condicién Amenaza
7 Condicidn Amenaza
Alta

. Condicién Amenaza

Densidad Maxima de vivienda

o o o www.medellin.gov.co

Analisis
En el Centro Poblado de Pedregal
Alto de San Crist6bal, se identifican
areas con condicién de amenaza
alta y media en la cual que no se
registra ocupacion de vivienda,
como se aprecia en la imagen
ampliada, las edificaciones con el
uso tipo residencial de catastro 2026
(color gris s6lido) se encuentran
localizadas por fuera.

Lo anterior evidencia que, durante la
delimitacion de estas areas, se
excluyeron las zonas ocupadas por
vivienda, concentrandose la
condicion de amenaza en lotes no
urbanizables con posibilidad de
desarrollo a partir de las
indicaciones de los estudios
basicos.

Densidad actual por poligono:
20,44 viviendas/ha
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Densidad aprobada 2014:
20 viviendas/ha

Propuesta densidad maxima de vivienda 2026: Aumentar la densidad de 20 a 30 viv/ha

ANALISIS DENSIDAD ACTUAL

En cuanto a la densidad méxima de vivienda vigente (fuente: PPS 2023), se presenta un total de 20,44viv/ha por
poligono indicando que, se llegé al limite maximo permitido concertado en el Acuerdo 48 de 2014, de 20viv/ha.

Asi mismo, al hacer el ejercicio de aplicacion por area de lote como indica en el numeral 8 del articulo 2 de la
Resolucion 9328 de 2007, se logré validar que aun se tiene potencial de desarrollo para el crecimiento de este
poligono, sustento que ademas se argumenta frente a la capacidad de soporte del territorio y la certificacion
remitida por la empresa prestadora del servicio EMP, por cuya razén se propone el aumento hasta 30viv/ha.

Es importante precisar que, este registro de lotes con potencial de desarrollo, se hallo, después de asumir la
densidad maxima permitida por hectarea y dividirla proporcionalmente por el nimero de viviendas permitidas, y
descontando retitos y demas parametros normativos. De este analisis, se determinaron rangos de areas que
indican la cantidad de viviendas que se pueden ubicar en el predio, que luego fueron cruzadas con la construccion
- informacion “uso tipo residencial” de la fuente catastral.

Es importante precisar que, la interpretacion en la aplicacion de la densidad, puede darse como viviendas
concentradas en un mismo predio, siendo este el area comun, o puede realizarse a través de licencias de
subdivisién o parcelacion, en la cual, se distribuye de manera proporcional o irregular la division material del lote.
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Estos rangos corresponden a:

o Areas de lote menores a 350m2 que ya estan construidas y que no son susceptibles de aplicacion de la
densidad establecida.
Areas de lote entre 351 y 900m2 donde se pueden localizar hasta 3 viviendas.
Areas de lote entre los 901 y 5.000m2, donde se pueden localizar hasta 10 viviendas.
Areas de lote entre los 5.000m2y 10.000m2, donde se pueden localizar hasta 20 viviendas o el tope
maximo permitido.

e Y areas de lote mayores a 10.000m2.

Asi mismo, al corroborar esta informacién con las areas con condicion de amenaza (suelos que no cuentan con
construcciones a su interior), se pudo determinar que estas no generan una restriccion absoluta que sugiera la
limitacién en el crecimiento de este poligono, puesto que, estos suelos podrian incorporarse al desarrollo
residencial, siempre que los proyectos cumplan con las demas disposiciones urbanisticas, ambientales y de gestion
del riesgo establecidas en la normativa vigente.

El detalle de este analisis, se presenta en el anexo Caracterizacion de las Categorias de Desarrollo Restringido
del Documento de Insumos Técnicos IIB. Asimismo, en el numeral 9.10.5 se desarrolla analisis complementarios
de las densidades maximas de vivienda.

En el Centro Poblado de la Loma de
San Cristobal se identifican &reas
con condicién de amenaza alta y

media en la cual que no se registra
ocupacion de vivienda, como se

aprecia en la imagen ampliada, las
edificaciones con el uso tipo
residencial de catastro 2026 (color
gris sélido) se encuentran
localizadas por fuera.

: v Lo anterior evidencia que, durante la
s W : : I8 delimitacion de estas areas, se
JLotes Ky ; : excluyeron las zonas ocupadas por
e ' wade o0 vivienda, concentrandose la
AR % condicion de amenaza en lotes no

CundimiénAmenaza : en
Alta urbanizables con posibilidad de

- Condicien Amenaza

“vean [ j Sk | desarrollo a partir de las
indicaciones de los estudios

basicos.
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Densidad actual por poligono:
Densidad Maxima de vivienda 25,14 viviendas/ha
Densidad aprobada 2014: 25viv/ha

Propuesta densidad maxima de vivienda 2026: Aumentar la densidad de 25 a 30 viv/ha

ANALISIS DENSIDAD ACTUAL

& - e

Convenciones
[ construcciones Uso Tipo Residencia
‘ Lotes Superaron la Densidad

Lotes con potencial Desarrollo
En cuanto a la densidad méxima de vivienda vigente (fuente: PPS 2023), se presenta un total de 25,14viv/ha por
poligono indicando que, se llego al limite méximo permitido concertado en el Acuerdo 48 de 2014, de 25viv/ha.

Asi mismo, al hacer el ejercicio de aplicacion por area de lote como indica en el numeral 8 del articulo 2 de la
Resolucion 9328 de 2007, se logré validar que aun se tiene potencial de desarrollo para el crecimiento de este
poligono, sustento que ademas se argumenta frente a la capacidad de soporte del territorio y la certificacion
remitida por la empresa prestadora del servicio EMP, por cuya razén se propone el aumento hasta 30viv/ha.

Es importante precisar que, este registro de lotes con potencial de desarrollo, se halld, después de asumir la
densidad méxima permitida por hectarea y dividirla proporcionalmente por el nimero de viviendas permitidas, y
descontando retitos y demas parametros normativos. De este analisis, se determinaron rangos de areas que
indican la cantidad de viviendas que se pueden ubicar en el predio, que luego fueron cruzadas con la construccion
- informacion “uso tipo residencial” de la fuente catastral.

Es importante precisar que, la interpretacion en la aplicacion de la densidad, puede darse como viviendas
concentradas en un mismo predio, siendo este el area comun, o puede realizarse a través de licencias de
subdivisién o parcelacion, en la cual, se distribuye de manera proporcional o irregular la division material del lote.

Estos rangos corresponden a:

Calle 44 N° 52-165. Codigo Postal 50015 ¥
) Linea de Atencidn a la Ciudadania: (604) 44 44144 ¢
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Areas de lote menores a 300m2 que ya estan construidas y que no son susceptibles de aplicacion de la
densidad establecida.

Areas de lote entre 301 y 900m?2 donde se pueden localizar hasta 3 viviendas.

Areas de lote entre los 901 y 5.000m2, donde se pueden localizar hasta 13 viviendas.

Areas de lote entre los 5.000m2y 10.000m2, donde se pueden localizar hasta 25 viviendas o el tope
maximo permitido.

e Y areas de lote mayores a 10.000m2.

Asi mismo, al corroborar esta informacién con las areas con condicion de amenaza (suelos que no cuentan con
construcciones a su interior), se pudo determinar que estas no generan una restriccion absoluta que sugiera la
limitacién en el crecimiento de este poligono, puesto que, estos suelos podrian incorporarse al desarrollo
residencial, siempre que los proyectos cumplan con las demas disposiciones urbanisticas, ambientales y de gestion
del riesgo establecidas en la normativa vigente.

El detalle de este andlisis, se presenta en el anexo Caracterizacion de las Categorias de Desarrollo Restringido
del Documento de Insumos Técnicos IlIB. Asimismo, en el numeral 9.10.5 se desarrolla el analisis de las
densidades maximas de vivienda
CONEXION ABURRA-RIO CAUCA
En el Poligono Suburbano Conexion
Aburra- Rio Cauca de San Cristobal
se identifican areas con condicion
de amenaza alta y media en la cual
que no se registra ocupacion de
vivienda, como se aprecia en la
imagen ampliada, las edificaciones
con el uso tipo residencial de
catastro 2026 (color gris solido) se
encuentran localizadas por fuera.

CONEXIONIASURRAICAUC A

Lo anterior evidencia que, durante la
o delimitacion de estas areas, se
e excluyeron las zonas ocupadas por
CONVENCIONES .. 7
vivienda, concentrandose la

iy | condicién de amenaza en lotes no
| = Sopacion Amerea § urbanizables con posibilidad de
m Condicidn Amenaza .
aa | desarrollo a partir de las
4 g Condicidn Amanaza ; . . . .
et indicaciones de los estudios
basicos.

Densidad actual por

Densidad Maxima de vivienda poligono: 7.9 viviendas/ha
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Densidad Resolucion 9328 de
2007: 5viv/ha viviendas/ha

Propuesta densidad maxima de vivienda 2026: Mantener la densidad vigente.

SUELO SUBURBANO PROPIAMENTE DICHO
PEDREGAL ALTO
En el poligono suburbano de

Pedregal Alto de San Cristobal se

S e I identifican areas con condicion de

¢ B A : amenaza alta y media en la cual que

: no se registra ocupacion de
vivienda, como se aprecia en la

imagen ampliada, las edificaciones

con el uso tipo residencial de

catastro 2026 (color gris sdlido) se

encuentran localizadas por fuera.

Lo anterior evidencia que, durante la
delimitacion de estas areas, se
excluyeron las zonas ocupadas por

‘GONVENCIONES

7 R : 3. = vivienda, concentrandose la
s i incanes SR 4 - condicion de amenaza en lotes no
o CoreinAnerazs, | b urbanizables con posibilidad de
gipC onmanzes s : E— desarrollo a partir de las
L i S S N~ L indicaciones de los estudios
basicos.
Densidad actual: 1,4 viviendas/ha
Densidad

Densidad Maxima de vivienda
aprobada: 5viv/ha viviendas/ha

Propuesta densidad maxima de vivienda 2026: Mantener la densidad vigente.

1.3. Corregimiento de Altavista

En el corregimiento de Altavista se tienen delimitados cuatro (4) poligonos de categoria de

desarrollo restringido - centros poblados.
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Tabla 3. Analisis de ocupacion de vivienda en las areas con condicion de Amenaza en las Categorias de desarrollo

restringido.
CENTRO POBLADO CORAZON EL MORRO
Mapa Analisis

En el Centro Poblado de Corazon
— El Morro del corregimiento de
Altavista, se identifican areas con
condicién de amenaza alta en las
que no se registra ocupacion de
vivienda, como se aprecia en la
imagen ampliada, las
edificaciones con el uso tipo
residencial de catastro 2026 (color
gris sélido) se encuentran
localizadas por fuera o en su
defecto sustraidas de estas areas.

CONVENCIONES

- B Lo anterior evidencia que, durante

e N & e la delimitacion de estas areas, se
(g Sondiin Amenaza ’ excluyeron las zonas ocupadas
|- Condeion Amsnsza o S por vivienda, concentrandose la

condicién de amenaza en lotes no
urbanizables con posibilidad de
desarrollo a partr de las
indicaciones de los estudios

basicos.

Densidad actual poligono:
26,1 viviendas/ha
Densidad aprobada:
25viv/ha

Densidad Maxima de vivienda

Propuesta densidad maxima de vivienda: Mantener la densidad aprobada en el 2014.

ANALISIS DENSIDAD ACTUAL
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En cuanto a la densidad méxima
de vivienda vigente (fuente: 2023),
se presenta un total de
25,14viv/ha por poligono
indicando que, se llegd al limite
maximo permitido concertado en
el Acuerdo 48 de 2014, de
25viv/ha.

Asi mismo, al hacer el ejercicio de
aplicacion por area de lote como
indica en el numeral 8 del articulo
2 de la Resolucion 9328 de 2007,
se logr6 validar que aun se tiene
potencial de desarrollo para el
crecimiento de este poligono,
sustento que ademas se
argumenta frente a la capacidad
de soporte del territorio y la
certificacion  remitida por la
empresa prestadora del servicio
EMP, por cuya razén se propone
el aumento hasta 30viv/ha.

X - Es importante precisar que, este
onvenciones v S registro de lotes con potencial de
I Concirucciones Uso Tipo Residenci : - desarrollo, se hallo, después de

o i ' asumir la densidad maxima
permitida por hectérea y dividirla
proporcionalmente por el nimero
de viviendas permitidas, y
descontando retitos y demas
parametros normativos. De este
andlisis, se determinaron rangos
de areas que indican la cantidad
de viviendas que se pueden ubicar
en el predio, que luego fueron
cruzadas con la construccién -
informacion “uso tipo residencial”
de la fuente catastral.

Lotes con potencial Desarmollo

Se hace hincapié en que, la
interpretacion en la aplicacion de

Calle 44 N° 52-165. Cédigo Postal 50015 &
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Ciencia, Tecnologia e Innovacion

la densidad, puede darse como
viviendas concentradas en un
mismo predio, siendo este el area
comin, o puede realizarse a
través de licencias de subdivision
0 parcelacion, en la cual, se
distribuye de manera proporcional
o irregular la divisién material del
lote.

Estos rangos corresponden a:

Areas de lote menores a 300m?
que ya estan construidas y que no
son susceptibles de aplicacién de
la densidad establecida.

Areas de lote entre 301 y 900m?2
donde se pueden localizar hasta 3
viviendas.

Areas de lote entre los 901 y
5.000m2, donde se pueden
localizar hasta 13 viviendas.
Areas de lote entre los 5.000m2y
10.000m2?, donde se pueden
localizar hasta 25 viviendas o el
tope maximo permitido.

Y éreas de lote mayores a
10.000m2.

Asi mismo, al corroborar esta
informacion con las &reas con
condicion de amenaza (suelos que
no cuentan con construcciones a
su interior), se pudo determinar
que estds no generan una
restriccion absoluta que sugiera la
limitacion en el crecimiento de
este poligono, puesto que, estos
suelos podrian incorporarse al
desarrollo residencial, siempre
que los proyectos cumplan con las
demas disposiciones urbanisticas,
ambientales y de gestion del

Centro Administrativo Distrital CAD
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riesgo  establecidas en la
normativa vigente.

EL detalle de este analisis se
encuentra como anexo en el
documento de insumos técnicos
B

Propuesta densidad maxima de vivienda: Aumentar la densidad de 25viv/ha a 30 viv/ha

CENTRO POBLADO AGUAS FRIAS — SAN PABLO

WAGUASTERIASISANPABIO

| CONVENCIONES
Lotes

Construsciones
05 - 2026

Areas Condicién Amenaza

-+ Condicién Amenaza
E ata

[ Cendicidn Amenaza
7 Media

Mapa

Densidad Maxima de vivienda

Anélisis
En el Centro Poblado de Aguas
Frias- San Pablo del
corregimiento de Altavista, se
identifican areas con condicion de
amenaza alta en su mayoria y
areas con condicién de amenaza
media, en las que no se registra
ocupacion de vivienda, como se
aprecia en la imagen ampliada,
las edificaciones con el uso tipo
residencial de catastro 2026
(color gris s6lido) se encuentran
localizadas por fuera o en su
defecto sustraidas de estas
areas.

Lo anterior evidencia que, durante
la delimitacion de estas areas, se
excluyeron las zonas ocupadas
por vivienda, concentrandose la
condicion de amenaza en lotes no
urbanizables con posibilidad de
desarrollo a partir de las
indicaciones de los estudios
basicos.

Densidad actual por poligono:
44,30 viviendas/ha
Densidad aprobada 2014: 25viv/ha

Propuesta densidad maxima de vivienda: Mantener la densidad aprobada en el 2014.

o o O www.medellin.gov.co
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Mapa Analisis

En el Centro Poblado de San
José del Manzanillo del
corregimiento de Altavista se
identifican areas con condicion de
amenaza alta y media, en las que
no se registra ocupacion de
vivienda, como se aprecia en la
imagen ampliada, las
edificaciones con el uso tipo
residencial de catastro 2026
(color gris s6lido) se encuentran
localizadas por fuera o en su
defecto sustraidas de estas

; areas.
CONVENCIONES
- [ ———— Lo anterior evidencia que, durante
s~ 2028, la delimitacion de estas areas, se
Areas Condicién Amenaza
(77 Gondicion Amenaza excluyeron las zonas ocupadas
a o ’
Condicidn Amenaza por vivienda, concentrandose la

! Media

condicién de amenaza en lotes no
urbanizables con posibilidad de
desarrollo a partir de las
indicaciones de los estudios
basicos.
Densidad actual por
Densidad Maxima de vivienda poligono: 22 viviendas/ha
Densidad aprobada:20viv/ha

Propuesta densidad maxima de vivienda: Mantener la densidad vigente.

Mapa Analisis
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CONVENCIONES
Lotes

Construcciones
05 - 2026

Areas Condicidn Amenaza

- Condicion Amenaza
Alla

—— Condicion Amenaza
¥z Media

Densidad Maxima de vivienda

En el Centro Poblado Buga -
Patio Bonito del corregimiento de
Altavista se identifican tres areas
con condicidn de amenaza alta y

un area con condicion de
amenaza media, en las que no se
registra ocupacion de vivienda,
como se aprecia en laimagen
ampliada, las edificaciones con el
uso tipo residencial de catastro
2026 (color gris sélido) se
encuentran localizadas por fuera

o en su defecto sustraidas de

estas areas.

Lo anterior evidencia que, durante
la delimitacién de estas areas, se
excluyeron las zonas ocupadas
por vivienda, concentrandose la
condicion de amenaza en lotes no
urbanizables con posibilidad de
desarrollo a partir de las
indicaciones de los estudios
basicos.

Densidad actual por poligono:
18,47 viviendas/ha
Densidad aprobada 2014:
10viv/ha

Propuesta densidad maxima de vivienda: Mantener la densidad vigente.

1.4.

Corregimiento de San Antonio de Prado

En el corregimiento de San Antonio de Prado se tienen delimitados dos (2) poligonos de
categoria de desarrollo restringido - centros poblados.

o o o www.medellin.gov.co
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restringido.

Mapa

CONVENCIONES

Lotes

Construcciones
05 -2026

Areas Condicién Amenaza
Condicion Amenaza

7 Alta

Densidad Maxima de vivienda

Ciencia, Tecnologia e Innovacion

Tabla 4. Analisis de ocupacion de vivienda en las areas con condicion de Amenaza en las Categorias de desarrollo

CENTRO POBLADO POTRERITO

Andlisis

En el Centro Poblado de Potrerito del
corregimiento de San Antonio de
Prado, se identifican areas con
condicién de amenaza alta en las que
no se registra ocupacion de vivienda,
como se aprecia en la imagen
ampliada, las edificaciones con el uso
tipo residencial de catastro 2026
(color gris solido) se encuentran
localizadas por fuera o en su defecto
sustraidas de estas areas.

Lo anterior evidencia que, durante la
delimitacion de estas é&reas, se
excluyeron las zonas ocupadas por
vivienda, concentrandose la
condicion de amenaza en lotes no
urbanizables con posibilidad de
desarrollo a partir de las indicaciones
de los estudios basicos.

Densidad actual por
poligono: 11 viviendas/ha
Densidad aprobada 2014:

10viv/ha

Propuesta densidad maxima de vivienda: Mantener la densidad aprobada en el 2014.

CENTRO POBLADO LA FLORIDA

Mapa

Andlisis
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CONVENCIONES

| Lotes

Construcciones
05 - 2028

Areas Condicién Amenaza

Condicién Amenaza
& Alta

— Condicion Amenaza
“ Media

® % Expansion Urbana

Densidad Maxima de vivienda

En el Centro Poblado de la Florida-
del corregimiento de San Antonio de
Prado se identifican areas con
condicion de amenaza alta en su
mayoria y areas con condicion de
amenaza media, en las que no se
registra ocupacion de vivienda, como
se aprecia en la imagen ampliada,
las edificaciones con el uso tipo
residencial de catastro 2026 (color
gris solido) se encuentran
localizadas por fuera o en su defecto
sustraidas de estas areas.

Lo anterior evidencia que, durante la
delimitacion de estas areas, se
excluyeron las zonas ocupadas por
vivienda, concentrandose la
condicién de amenaza en lotes no
urbanizables con posibilidad de
desarrollo a partir de las indicaciones
de los estudios basicos.
Densidad actual por poligono:
29,37 viviendas/ha
Densidad aprobada:
10viv/ha

Propuesta densidad maxima de vivienda: Mantener la densidad aprobada en el 2014.

En el corregimiento de Santa Elena se encuentran delimitados cuatro (4) centros poblados:
Santa Elena Sector Central, Barro Blanco, Mazo y Mazo-Los Vasquez; seis (6) poligonos
suburbanos propiamente dichos: El Plan, El Llano, EI Cerro, El Placer, Piedras Blancas y
Chorroclarin; y tres (3) poligonos de parcelacion de vivienda campestre: El Tesoro,
Chacaltaya y Mirador del Poblado.

Se precisa que en cinco (5) de estos poligonos: Centro Poblado Mazo-Los Vasquez,
Suburbano Piedras Blancas, Suburbano Chorroclarin, Suburbano El Cerro y Parcelacién

o o o www.medellin.gov.co
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de Vivienda Campestre Mirador del Poblado, no fue necesario realizar el analisis, dado que
no registran areas con condicion de amenaza.

Tabla 5. Analisis de ocupacion de vivienda en las areas con condicion de Amenaza en las Categorias de desarrollo
restringido.

CENTRO POBLADO SANTA ELENA — SECTOR CENTRAL

Mapa Analisis

En el Centro Poblado de Santa Elena
— Sector Central, se identifican 2
areas con condicién de amenaza alta
en las que no se registra ocupacion
de vivienda, como se aprecia en la
imagen ampliada, las edificaciones
con el uso tipo residencial de catastro
2026 (color gris sélido) se encuentran
localizadas por fuera o en su defecto
sustraidas de estas areas.

Lo anterior evidencia que, durante la
delimitacion de estas areas, se
CONVENCIONES excluyeron las zonas ocupadas por

= - 2P vivienda, concentrandose la

e . condicion de amenaza en lotes no
g2y Soneon Amenaza urbanizables con posibilidad de
desarrollo a partir de las indicaciones

de los estudios basicos.

Densidad actual por poligono:
5,75 viviendas/ha
Densidad aprobada 2014:
10viv/ha

Densidad Maxima de vivienda

Propuesta densidad maxima de vivienda: Mantener la densidad aprobada en el 2014.

CENTRO POBLADO BARRO BLANCO

Mapa Analisis
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CONVENCIONES
[Ilotes

Construcciones
05-2026

Areas Condicion Amenaza
Condicion Amenaza
mA\!a
Condicion Amenaza
Media

Densidad Maxima de vivienda

En el Centro Poblado de Barro
Blanco del corregimiento de Santa
Elena, se identifican 2 areas con
condicion de amenaza alta y un &rea

con condicion de amenaza media, en

las que no se registra ocupacion de
vivienda, como se aprecia en la
imagen ampliada, las edificaciones
con el uso tipo residencial de
catastro 2026 (color gris solido) se
encuentran localizadas por fuera o
en su defecto sustraidas de estas
areas.

Lo anterior evidencia que, durante la
delimitacion de estas areas, se
excluyeron las zonas ocupadas por
vivienda, concentrandose la
condicién de amenaza en lotes no
urbanizables con posibilidad de
desarrollo a partir de las indicaciones
de los estudios basicos.

Densidad actual por poligono:
10 viviendas/ha
Densidad aprobada 2012:
10viv/ha

Propuesta densidad maxima de vivienda: Mantener la densidad aprobada en el 2014.

Mapa Andlisis
Centro Administrativo Distrital CAD
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En el Centro Poblado de Barro
Blanco del corregimiento de Santa
Elena, se identifican areas con
condicion de amenaza alta y media,
en las que no se registra ocupacion
de vivienda, como se aprecia en la
imagen ampliada, las edificaciones
con el uso tipo residencial de
catastro 2026 (color gris solido) se
encuentran localizadas por fuera o
en su defecto sustraidas de estas

areas.

e — Lo anterior evidencia que, durante la
oo delimitacion de estas areas, se
. - excluyeron las zonas ocupadas por
(27 ContosnAmens vivienda, concentrandose la

Condion ez condicidén de amenaza en lotes no

urbanizables con posibilidad de
desarrollo a partir de las indicaciones
de los estudios basicos.
Densidad actual por

. - - poligono: 8,34 viviendas/ha
Densidad Maxima de vivienda Densidad aprobada 2014:
10viv/ha

Propuesta densidad maxima de vivienda: Mantener la densidad aprobada en el 2014.

SUBURBANO PROPIAMENTE DICHO EL PLAN

Mapa Analisis

Centro Administrativo Distrital CAD
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Alcaldia de Medellin

———— Distrito de
Ciencia, Tecnologia e Innovacion

En el Centro Poblado del Plan del
corregimiento de Santa Elena, se
identifican areas con condicion de
amenaza alta y media, en las que no
se registra ocupacion de vivienda,
€omo se aprecia en la imagen
ampliada, las edificaciones con el
uso tipo residencial de catastro 2026
(color gris s6lido) se encuentran
localizadas por fuera o en su defecto
sustraidas de estas areas.
3% _ . . .
GONVENGIONES 6 ' Lo anterior evidencia que, durante la
[ 4 { ) delimitacion de estas areas, se

Censtrucciones

IO T 5 ! excluyeron las zonas ocupadas por
£z Condiin meneza | vivienda, concentrandose la
773 Gondiion Amenszs condicién de amenaza en lotes no
: urbanizables con posibilidad de
desarrollo a partir de las indicaciones

de los estudios basicos.

Densidad actual por poligono:
4,35viviendas/ha
Densidad Maxima de vivienda Densidad aprobada Resolucién 9328
de 2007:
5 viviendas/ha

Propuesta densidad maxima de vivienda: Mantener la densidad vigente

Mapa Analisis

Centro Administrativo Distrital CAD
Calle 44 N° 52-165. Cddigo Postal 50015

) Linea de Atencidn a la Ciudadania: (604) 44 44 144
o 0 o www.medellin.gov.co Conmutador: (604) 385 55 55 Medellin - Colombia
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Alcaldia de Medellin

Distrito de
Ciencia, Tecnologia e Innovacion

En el Centro Poblado del Llano del
corregimiento de Santa Elena, se
identifican areas con condicion de
amenaza alta en su mayoria y un
area con condicién de amenaza
media, en las que no se registra
ocupacion de vivienda, como se
aprecia en la imagen ampliada, las
edificaciones con el uso tipo
residencial de catastro 2026 (color
gris solido) se encuentran
localizadas por fuera o en su defecto
sustraidas de estas areas.

CONVENGIONES
[ ILotes

Construcciones
05- 2026

Areas Condicidén Amenaza

glt;:dicmn Amenaza

3 : Condicién Amenaza
—

Lo anterior evidencia que, durante la
delimitacion de estas areas, se
excluyeron las zonas ocupadas por
vivienda, concentrandose la
condicién de amenaza en lotes no
urbanizables con posibilidad de
desarrollo a partir de las indicaciones
de los estudios basicos.
Densidad actual por
poligono: 5,56 viviendas/ha
Densidad Maxima de vivienda Densidad aprobada Resolucién 9328

de 2007: 5 viviendas/ha

Propuesta densidad méaxima de vivienda: Mantener la densidad vigente

SUBURBANO PROPIAMENTE DICHO EL PLACER

Mapa Analisis

Centro Administrativo Distrital CAD
Calle 44 N° 52-165. Cddigo Postal 50015 °

) Linea de Atencidn a la Ciudadania: (604) 44 44144 &
O o o www.medellin.gov.co Conmutador: (604) 385 55 55 Medeliin - Colombia % SGS.
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Alcaldia de Medellin

———— Distrito de
Ciencia, Tecnologia e Innovacion

En el Centro Poblado del Placer del
corregimiento de Santa Elena, se
identifican areas con condicion de

amenaza alta, en las que no se
registra ocupacion de vivienda, como
se aprecia en la imagen ampliada,
las edificaciones con el uso tipo
residencial de catastro 2026 (color
gris solido) se encuentran
localizadas por fuera o en su defecto
sustraidas de estas areas.

Lo anterior evidencia que, durante la

CONVENCIONES delimitacion de estas areas, se
- e excluyeron las zonas ocupadas por
VRS R vivienda, concentrandose la
B onniion Amenaza condicién de amenaza en lotes no

urbanizables con posibilidad de
desarrollo a partir de las indicaciones
de los estudios basicos.
Densidad actual por
poligono: 5,2 viviendas/ha
Densidad aprobada Resolucién 9328
de 2007: 5 viviendas/ha

Densidad Maxima de vivienda:

Propuesta densidad maxima de vivienda: Mantener la densidad vigente

AREA DE PARCELACIONES DE VIVIENDA CAMPESTRE CHACALTAYA

Mapa Analisis

Calle 44 N° 52-165. Codigo Postal 50015 ¥
) Linea de Atencidn a la Ciudadania: (604) 44 44144 &
O o o www.medellin.gov.co Conmutador: (604) 385 55 55 Medeliin - Colombia % SGS.

CO17/7740

Centro Administrativo Distrital CAD °



Densidad Maxima de vivienda:

Alcaldia de Medellin

———— Distrito de
Ciencia, Tecnologia e Innovacion

En el area de parcelacion de
vivienda campestre denominada
Chacaltaya del corregimiento de

Santa Elena, se identifican un area
con condicién de amenaza alta, en la
que no se registra ocupacion de
vivienda, como se aprecia en la
imagen ampliada, las edificaciones
con el uso tipo residencial de
catastro 2026 (color gris s6lido) se
encuentran localizadas por fuera o
en su defecto sustraidas de estas
areas.

Lo anterior evidencia que, durante la

CBNVEONS . . .y I
| Loes | delimitacion de estas areas, se

e excluyeron las zonas ocupadas por
vivienda, concentrandose la

condicién de amenaza en lotes no

urbanizables con posibilidad de
desarrollo a partir de las indicaciones
de los estudios basicos.
Densidad actual por
poligono: 0,84 viviendas/ha
Densidad aprobada Resolucién 9328 de
2007: 3,81 viviendas/ha

Propuesta densidad maxima de vivienda: Mantener la densidad vigente

Mapa Anélisis

Centro Administrativo Distrital CAD
Calle 44 N° 52-165. Cddigo Postal 50015

) Linea de Atencidn a la Ciudadania: (604) 44 44 144
o o o www.medellin.gov.co Conmutador: (604) 385 55 55 Medellin - Colombia
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Alcaldia de Medellin

Distrito de

Ciencia, Tecnologia e Innovacion

S EATESORO)
* i v 2

N

; CONVENCIONES
[ILotes

Canstrucciones
05 - 2026

Areas Condicién Amenaza
glctn;ldlc\én Amenaza

Condicion Amenaza
o Media

Densidad Maxima de vivienda:

En el area de parcelacion de
vivienda campestre denominada El
Tesoro del corregimiento de Santa

Elena, se identifican areas con
condicion de amenaza alta y media,
en la que no se registra ocupacion
de vivienda, como se aprecia en la
imagen ampliada, las edificaciones
con el uso tipo residencial de
catastro 2026 (color gris solido) se
encuentran localizadas por fuera o
en su defecto sustraidas de estas
areas.

Lo anterior evidencia que, durante la
delimitacion de estas areas, se
excluyeron las zonas ocupadas por
vivienda, concentrandose la
condicidén de amenaza en lotes no
urbanizables con posibilidad de
desarrollo a partir de las indicaciones
de los estudios basicos.
Densidad actual por poligono:

2,95 viviendas/ha
Densidad Resolucion 9328 de
2007: 3,81 viviendas/ha

Propuesta densidad méxima de vivienda: Mantener la densidad vigente.

Centro Administrativo Distrital CAD

Calle 44 N° 52-165. Cddigo Postal 50015
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