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FASE DE DIAGNOSTICO

1 CONTEXTUALIZACION DEL AREA DE ANALISIS

El presente estudio técnico tiene como obijetivo, identificar a partir de una revision de detalle,
posibles ajustes cartograficos en la delimitacion de los lotes destinados a espacio publico de
esparcimiento y encuentro proyectado asociados al Ecoparque de Quebrada La Ana Diaz, en el
tramo comprendido entre las Carreras 77B y 89, definido en el mapa protocolizados 12
Subsistema de Espacio Publico de Esparcimiento y Encuentro Proyectado; 23 Usos Generales
del Suelo Urbano e incluido en el articulo 80. Listado de Ecoparques de Quebrada y otros
cuerpos de agua del Acuerdo 48 de 2014.

Cabe anotar que, para la definicion del Ecoparque Ana Diaz, se realizd un analisis en el marco
de la formulacion del Plan de Ordenamiento Territorial (Acuerdo 48 de 2014), y se establecio
una Metodologia para la definicion y priorizacion de Ecoparques, en coordinacion con la
Secretaria de Medio Ambiente.

En la metodologia utilizada, se definieron tres componentes a evaluar y sus variables asociadas,
como se describe a continuacion:

= Ambiental: Referente al medio natural que este contiene. Esta asociado a las quebradas,
redes ecologicas, sub-cuencas, cerros tutelares, parques lineales existentes y espacios
publicos verdes asociados a las quebradas.

= Riesgos: Referente a las amenazas naturales y a los riesgos. Esta asociado al riesgo por
inundacion, amenaza por inundacion, zonas de retiros y amenazas por movimientos en
masa.

= Movilidad: Referente al componente vial, asociado a los cuerpos de agua. Esta relacionado

con las redes de ciclorrutas y la jerarquizacion vial municipal’.
En la Figura 1. Mapa: Propuesta de Ecoparques — Formulacion del Plan de Ordenamiento Territorial Acuerdo
48 de 2014-

se puede observar la propuesta de Ecoparques elaborada durante la etapa de formulacion del
POT, en la que se observan los Ecoparques proyectados y los existentes, que fueron
incorporados en el POT, para su ejecucion durante la vigencia de largo plazo del Plan de
Ordenamiento Territorial:
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Figura 1. Mapa: Propuesta de Ecoparques - Formulacién del Plan de Ordenamiento Territorial Acuerdo 48 de
2014-

Fuente: Tomo IV Formulacion Il (Documento Técnico de Soporte - Tomo 4A) del Plan de Ordenamiento Territorial

11 DELIMITACION DEL AREA DE ESTUDIO

Frente a la delimitacion del tramo de analisis, se partio de la revision realizada en el Documento
de "Diagnostico para la realizacion de ajustes cartograficos en el mapa de espacio publico de
esparcimiento y encuentro proyectado y el componente sistema hidrografico — Acuerdo
Municipal 48 de 2014”, de manera especifica en el numeral 3, ”Analisis de conceptos emitidos
por la Subdireccion Territorial y Estratégica de ciudad en relacion con el Subsistema de Espacio
Publico de Esparcimiento y Encuentro Proyectado”, en el cual se presenta un inventario de las
solicitudes recibidas en la Subdireccion de Planeacion Territorial y Estratégica de Ciudad desde
la entrada en vigencia del Acuerdo Municipal 48 de 2014 hasta la fecha, con el fin de realizar un
sondeo sobre los principales temas que han suscitado inquietudes en relacion con el
Subsistema de Espacio Publico de Esparcimiento y Encuentro Proyectado tanto a nivel interno
de la Administracion municipal, asi como por parte de otras entidades publicas, de las
Curadurias Urbanas y/o la comunidad en general.

En este sentido, se consolidé a la fecha 'una base de datos con 65 solicitudes, de las cuales 15
estan relacionadas con inquietudes de la comunidad del sector frente a los siguientes temas
principalmente:

115 DE JULIO DE 2017
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= Solicitud de parametros a partir de los cuales se delimito el Ecoparque en mencion

= Solicitud de informacion relacionada con la ejecucion del Proyecto

= Solicitud de certificado de uso de suelo de propiedades que estan incluidas en la delimitacion
del Ecoparque

= Solicitud cambio de uso de suelo, debido a las implicaciones que tiene dicha destinacion
desde el POT fa los inmuebles de propiedad privada incluidos dentro del Ecoparque.

A partir de la recurrencia de solicitudes, se delimito el tramo de analisis del presente estudio, el
cual esta comprendido entre las carreras 77B y 89, entre los Barrios Barrio Cristobal, La
Ameérica, Los Pinos, El Velodromo de las Comunas 12 la América y 11 Laureles Estadio
respectivamente.

Dentro del poligono de estudio se identifican 12 manzanas en las cuales se identifican 199 lotes
destinados como espacios publicos proyectados y 11 lotes que no estan destinados a espacio
publico proyectado pero que conforman las manzanas sefaladas.

De las 15 solicitudes estudiadas, 10 estan concentradas en las tres manzanas localizadas hacia
el costado occidental entre las carreras 89 y 86, cuatro en la manzana localizada entre la Carrera
79Dy la Calle 45 y una en la manzana localizada entre la Carrera 78 y la Carrera 77B con Calle
45G. Lo anterior se ilustra en la siguiente imagen y se presentan de manera detallada en los
anexos del presente informe.

Figura 2. Mapa: Delimitacién tramo de andlisis
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Fuente: Departamento Administrativo de Planeacion, 2017

1.2 ANTECEDENTES SOBRE EL ESPACIO PUBLICO PROYECTADO PRESENTE EN
EL AREA DE ESTUDIO - INSUMOS QUE ALIMENTARON LA DELIMITACION DE
ESTAS AREAS

En el marco del andlisis del area objeto de estudio asociada al Ecoparque Ana Diaz, se observa
que son los criterios e insumos del ambito de ladera los que se deben retomar para enmarcar
la génesis de la delimitacion de las areas de espacios publico de esparcimiento y encuentro
proyectado vinculadas a este corredor natural.

Adicionalmente, se observa que, para la definicion del Ecoparque Ana Diaz, se realizd un analisis
en el marco de la formulacion del Plan de Ordenamiento Territorial (Acuerdo 48 de 2014), y se
establecio una metodologia para la definicion y priorizacion de ecoparques, en coordinacion con
la Secretaria de Medio Ambiente.

Tal y como se menciond anteriormente, dicha metodologia definio tres (3) componentes a
evaluar con sus respectivas variables asociadas en cuanto a los componentes ambientales: de
riesgo y de movilidad.

Adicionalmente implemento un proceso de algebra de mapas, mediante el cual se retomaron
diferentes insumos que aportaron a la delimitacion de predios que podrian conformar las areas
de los ecoparques proyectados.

De manera mas precisa y detallada, es posible identificar en la tabla No.52 del Documento
Técnico de Soporte del Acuerdo Municipal 48 de 2014, en la pagina 239 del tomo IVa -
Formulacion, que el principal insumo que se retomo para la delimitacion especifica de las areas
clasificadas como espacios publicos de esparcimiento y encuentro localizadas al interior del
area de estudios fueron (1) el Plan Especial de Espacio Publico y Equipamientos para la ciudad
de Medellin (PEEP), formulado en el aio 2005 y (2) los lotes de oportunidad y de ejecucion
prioritaria definidos por el Decreto 351 de 2007.

Adicionalmente, en el proceso de revision y ajuste del POT realizo el registro de las fuentes que
alimentaron la delimitacion de los espacios publicos de esparcimiento y encuentro proyectado,
de tal manera que fuera posible rastrear los insumos que se retomaron en su momento. Es asi
como en el siguiente mapa se pueden identificar las fuentes retomadas en este ejercicio al
interior del area objeto de analisis:
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Figura 3. Mapa sobre los Insumo retomados para la delimitacion de los espacios publicos de esparcimiento y
encuentro localizados al interior del area de estudio

MUNICIPIO DE MEDELLIN
CEBARTARENTO ASMIMSTRATIVO DE LANEASH

SUBZISTENA OE EZPACIO PLBLICO
ESPARCHIENTO Y ENCUENTRO PROTECTACO

Convenciones Tematicas

Especio piblioe proyectede

Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2014)

SUBSISTEMA DE ESPACIO PUBLICO
ESPARCIMIENTO Y ENCUENTRO PROYECTADO

Convenciones Tematicas

Espacio publico proyectado

Espacio publico de esparcimiento y encuentro objeto
de anélisis

- Esapcio publico de esaprcimiento y encuentro
proyectado retomado de los Lotes de
ejecicion prioritaria - Decreto 351 de 2007
Esapcio publico de esaprcimiento y encuentro
proyectado retomado de los Lotes de

Oportunidad -
Decreto 351 de 2007 y el PEEP

|:| Area objeto de estudio

- Espacio publico de esparcimiento y
encuentro Existente - Acuerdo 48
de 2014

- Espacio publico de esparcimiento y

encuentro Proyectado - Acuerdo 48
de 2014

Con el fin de realizar una verificacion de la informacion presentada anteriormente, se realiza a
continuacion un analisis comparativo entre los espacios publicos de esparcimiento y encuentro
proyectados localizados al interior del area de estudio y adoptados por el Acuerdo Municipal 48
de 2014 y las diferentes propuestas contenidas en los dos insumos que aportaron a la
delimitacion de estas areas, el Plan Especial de Espacio Puablico y Equipamientos para la ciudad
de Medellin (PEEP) y el Decreto Municipal 351 de 2007, “Por medio del cual se reglamentan
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los Ambitos de Reparto y la forma de gestion de las obligaciones urbanisticas”, el cual, se
aclara, fue derogado por el Acuerdo mencionado anteriormente.

121 PLAN DE ESPACIO PUBLICO Y EQUIPAMIENTOS PARA LA CIUDAD DE
MEDELLIN (PEEP)

EI PEEP es un plan que tenia por objeto establecer una herramienta que permitiera dar prioridad
al espacio publico, asi como a su generacion, consolidacion y mejoramiento, mediante la
articulacion de los mismos al patrimonio cultural, a los equipamientos colectivos, al sistema de
movilidad y a |a red de centralidades. En consecuencia, este Plan generd una base técnica para
la toma de decisiones y para la concrecion del modelo de ciudad establecido por el Plan de
Ordenamiento Territorial, adoptado mediante el Acuerdo Municipal 62 de1999.

En ese sentido, el PEEP establecio diferentes politicas de accion, dentro de las cuales se
encontraba la “Orientacion de la planeacion del espacio publico, dandole la importancia
estratégica que tiene en el desarrollo urbano, en la equidad social y sostenibilidad de la ciudad,
para una mejor calidad de vida y como principal escenario para la integracion social y la
construccion de ciudadania”. (Alcaldia de Medellin, 2005)

Es asi como una de las estrategias dentro de esta politica de accion era la de “Mejorar la
cobertura de espacio publico por habitante, cualitativa y cuantitativamente, de tal manera que
responda a la oferta y la demanda de estos espacios del municipio, de acuerdo con la funcion
y jerarquia del territorio.

Adicionalmente, este Plan también definio como politica impulsar la sostenibilidad del sistema
hidrico y orografico, la cual buscaba ser concretada mediante estrategias como la recuperacion
de los retiros a las corrientes de agua y de los predios aledanos a estos que permitieran la
generacion de espacios publicos para su aprovechamiento y disfrute por parte de la ciudadania.
También se buscaba vincular las quebradas al sistema de espacio publico mediante el desarrollo
de parques en sus zonas de retiros.

Por consiguiente, el PEEP desarrollo una serie de proyectos relacionados con la generacion de
espacios y edificios publicos. A continuacion se ilustran dichas propuestas, las cuales estan
enmarcadas en el area objeto de analisis, y de las cuales puede decirse que fueron retomadas
para la construccion de los poligonos de espacios publico de esparcimiento y encuentro
proyectado protocolizados por el Acuerdo 48 de 2014.
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Figura 4. Mapa: area para generacion de espacio publico - PEEP
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Figura 5. Mapa Zona Centroccidental-Propuestas y Sistema de Espacio Publico, PEEP
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1.2.2 DECRETO 351 DE 2007 - LOTES DE OPORTUNIDAD Y LOTES DE EJECUCION
PRIORITARIA

El Decreto Municipal 351 de 2007, “Por medio del cual se reglamentan los Ambitos de Reparto
y la forma de gestion de las obligaciones urbanisticas”, introdujo en el marco del Acuerdo
Municipal 46 de 2006 el concepto del ambito de reparto. Dicho concepto tuvo por objeto la
busqueda del equilibrio del territorio, aumentando el indicador de espacio publico y de
equipamientos por habitante. Es importante mencionar que, si bien el Acuerdo Municipal 48 de
2014 derog0 el mencionado Decreto, este fue retomado como insumo para la revision y ajuste
del POT vy, por lo tanto, constituye uno de los insumos que se tuvieron en cuenta para la
delimitacion del espacio publico proyectado.

Este instrumento normativo de los ambitos de reparto, entendidos como las zonas o areas del
territorio al interior de las cuales se canalizan y concentran las obligaciones urbanisticas para
desarrollar los espacios publicos y equipamientos, identificd unos lotes de ejecucion prioritaria,
los cuales tenian como objetivo complementar el sistema de espacios publico y equipamientos
de orden local.

De acuerdo a lo establecido en el articulo 6 del mencionado Decreto, para la seleccion de predios
de ejecucion prioritaria con destinacion a espacio publico, se tuvieron en cuenta, entre otros
aspectos, los siguientes criterios:

= Localizacion en sectores con los indicadores mas bajos o mayor déficit de espacio publico y
equipamientos.

= Contribuir al equilibrio del territorio.

= Contribuir y consolidar el sistema de centralidades.

= Integracion a otros inmuebles publicos, para contribuir a ampliar 1a cobertura del equipamiento o
aumentar el indicador de espacio publico.

= Optimizar los recursos disponibles para la adquisicion y construccion de los mismos.

= Cumplir con las caracteristicas exigidas por el articulo 50 del Decreto Nacional 564 de 2006.

= Seleccionar los predios que guarden coherencia con lo dispuesto en el Plan de Desarrollo
Municipal y en el Plan de Ordenamiento Territorial.

Por otra parte, el articulo 5 establecio que una serie de criterios para la conformacion general
del sistema de espacio publico y de equipamientos de orden local en el largo plazo. Dentro de
estos criterios cabe destacar que uno de los aspectos que se tuvieron en cuenta para la
generacion de espacios publicos era:

“El mejoramiento de la conformacion urbanistica y la optimizacion del aprovechamiento en los diferentes
dmbitos, seleccionando predios que presentan un desarrollo constructivo menor que la edificabilidad potencial
asociada a la norma y una baja intensidad de uso”.

Este criterio es de gran relevancia en este proceso de analisis, puesto que el grado de
consolidacion de los lotes de oportunidad o de ejecucion prioritaria que se hayan retomado
como insumo para la delimitacion de espacios publicos proyectados al interior del area de
estudio, deben corresponder a predios que no presentaran un desarrollo constructivo
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significativo que aprovechara la edificabilidad potencial permitida por la norma vigente en el
momento o que tuviesen una alta intensidad de uso.

Este sera entonces uno de los aspectos a evaluar mediante este informe técnico, de tal manera
se permita determinar si dicho criterio se cumple para cada uno de los lotes de oportunidad o
de ejecucion prioritaria que se retomaron para la conformacion de los espacios publicos de
esparcimiento y encuentro proyectados asociados al area de estudio del Ecoparque Ana Diaz
(ver numeral 4.1 Analisis de licencias urbanisticas de los lotes destinados a espacio publico
proyectado que tienen un desarrollo constructivo reciente o en desarrollo, el cual cambia su
condicion de lote de oportunidad. (Apoyo con vista de campo))

Es asi como el mismo Decreto determino en su articulo 7, que:

“De acuerdo con el plano que define el sistema de espacio pdblico y equipamientos de orden local en el largo
plazo, se elaborara un plano anual, que contenga la localizacion de los predios que se requieren para la
generacion de los espacios publicos y equipamientos de ejecucion prioritaria, sequn los recursos disponibles
producto del pago compensado de las obligaciones urbanisticas. En este plano, se identificard la destinacion y
la intervencion especifica de los mismos; estos predios se consideran de interés prioritario y su adquisicion se
realizard en la siguiente vigencia fiscal”.

Este plano contenia entonces los lotes propuestos para complementar el sistema de espacios
publico y equipamientos. En el marco del area objeto de estudio, se presentan a continuacion
los lotes de oportunidad que se identificaron estaban adscritos en dicho plano.
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Figura 6. Mapa de Lotes de Oportunidad — Decreto 351 de 2007.
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Fuente: Departamento Administrativo de Planeacion.

Posterior a este plano se identificaron nuevos lotes de oportunidad que fueron incorporados
finalmente como un insumo para delimitar los espacios publicos de esparcimiento y encuentro
proyectados al interior del area de estudio, tal y como se ilustra en |a Figura 3.

1.2.3 SINTESIS SOBRE LOS INSUMOS RETOMADOS PARA LA DELIMITACION DE
LOS ESAPCIOS PUBLICOS PROYECTADOS AL INTERIOR DEL AREA DE
ESTUDIO

A manera de sintesis, se presenta a continuacion el mapa y la matriz que identifican cada una
de las areas de espacio publico de esparcimiento y encuentro proyectado localizados en el area
objeto de analisis y |a fuente de donde se retoma el insumo para ser clasificados como tal en el
proceso de revision y ajuste del POT.
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Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2014)

Tabla 1. Matriz comparativa entre los espacios publicos de esparcimiento y encuentro proyectado asociados
al area de estudio y los insumos retomados para su delimitacion.

P Espacio publico proyectado
I Lotes de oportunidad

Areas de espacio piblico de Insumo de donde
esparcimiento y encuentro proyectado se retoma su
localizados en el area objeto de analisis delimitacion

Lotes de
oportunidad —
Decreto 351 de
2007.

Mapa del insumo o fuente

&

&

Se observa que del insumo no se
retomaron todos los lotes de oportunidad
que conforman las manzanas objeto de
estudio.

Lotes de
oportunidad —
Decreto 351 de
2007

Plan Especial de
Espacio Publico y
Equipamientos
(PEEP)
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Insumo de donde
se retoma su
delimitacion

Areas de espacio piblico de
esparcimiento y encuentro proyectado
localizados en el area objeto de analisis

Mapa del insumo o fuente

Lotes de
oportunidad y
Lotes de Ejecucion
Prioritaria —
Decreto 351 de

2007.

z Plan Especial de
Espacio Publicoy
Equipamientos
(PEEP)

Se observa que del insumo se retomaron
los lotes de ejecucion prioritaria (color
verde). Por tal motivo de excluye el predio
de la esquina entre la Cll. 44 y la Cr. 79D.
Es decir este lote correspondia a lote de
oportunidad y no a lotes de ejecucion
prioritaria.
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Areas de espacio publico de Insumo de donde
esparcimiento y encuentro proyectado se retoma su Mapa del insumo o fuente
localizados en el area objeto de analisis delimitacion

Lotes de
: oportunidad —
g, Decreto 351 de

Se observa que del insumo no se
retomaron todos los lotes de oportunidad
que conforman las manzanas objeto de
estudio

Fuente: Unidad de Planificacion Territorial — Departamento Administrativo de Planeacion, 2017.

A manera de sintesis, es posible concluir que todos los predios clasificados mediante el atlas
del Acuerdo Municipal 48 de 2014 como espacios publicos de esparcimiento y encuentro
proyectados localizados al interior del area de estudio obedecen a uno de los dos (2) insumos
que alimentaron la construccion de dicha capa cartografica, de acuerdo a la informacion
suministrada en el Documento Técnico de Soporte del Acuerdo Municipal 48 de 2014.

1.2.4 ANTECEDENTES SOBRE PREDIOS AL INTERIOR DE LAS MANZANAS EN EL
AREA DE ESTUDIO QUE NO ESTAN DESTINADOS COMO ESPACIOS PUBLICOS
DE ESPARCMIENTO Y ENCUENTRO PROYECTADOS

Como parte del proceso del proceso de analisis del area de estudio asociada al Ecoparque de
la Quebrada Ana Diaz, se identifican algunas manzanas que fueron delimitadas como espacios
publicos de esparcimiento y encuentro proyectado, excluyendo algunos predios en su interior
que no se encuentran destinados como espacio publico proyectado. Esta situacion ha generado
una serie de inquietudes alrededor de la comunidad que reside en el sector, 1as cuales han sido
manifestadas mediante solicitudes formales ante el Departamento Administrativo de Planeacion.

Como parte del analisis que se pretende desarrollar en este informe técnico, se presenta a
continuacion una descripcion detallada de esta situacion y de los insumos que se tuvieron en
cuenta para la exclusion de dichos predios al interior de las manzanas que fueron delimitadas
como espacios publicos proyectados.

En el marco del area de andlisis, se identificaron once (11) predios que no se encuentran
destinados como espacios publicos de esparcimiento y encuentro proyectados que fueron
excluidos al interior de las manzanas del area de estudio, de los cuales diez (10) no fueron
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tenidos en cuenta en dicha delimitacion debido a que, en el momento de la delimitacion del
espacio publico proyectado, se tenia regisiro de la existencia de licencias de construccion
asociadas a estos predios y, por lo tanto, debian ser respetados los derechos adquiridos bajo
este permiso de ejecucion de desarrollos constructivos.

A continuacion, se relacionan los diez (10) predios no destinados a espacio publico proyectado
que al interior de las manzanas localizadas en el area de estudio.

Tabla 2. Localizacion de los predios que contaban con licencias al momento de la delimitacion de los
espacios publicos de esparcimiento y encuentro proyectado al interior del area de estudio

- Espacio publico de esparcimiento y encuentro proyectadc

- Espacio publico de esparcimiento y encuentro

Mapa con la localizacion de licencias

) Observacion
vigentes

del lote - Publico de Esparcimiento y Encuentro

Destinacion:
Unifamiliar

Matricula: 75164

Destinacion:
Unifamiliar

Matricula: 765540
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Identificacion Mapa No.12 — Subsistema de Espacio
del lote - Piblico de Esparcimiento y Encuentro
Cadigo CBML Proyectado — Acuerdo 48 de 2014

Mapa con la localizacion de licencias
vigentes

Observacion

Destinacion:
Unifamiliar

Matricula: 2984

Destinacion:
Unifamiliar

Matricula: 197675

Destinacion:
Unifamiliar

Matricula: 660891

Destinacién:
Unifamiliar

Matricula: 98070
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Identificacion Mapa No.12 — Subsistema de Espacio
del lote - Piblico de Esparcimiento y Encuentro
Cadigo CBML Proyectado — Acuerdo 48 de 2014

Mapa con la localizacion de licencias
vigentes

Observacion

Destinacion:
Unifamiliar

Matricula: 609492

Destinacion:
Unifamiliar

Matricula: 113901

Destinacién:
Unifamiliar

Matricula: 203300

Destinacién:
Unifamiliar

Matricula: 316036

Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2014)
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Por consiguiente, solo uno (1) de los once (11) predios excluidos al interior de las manzanas
delimitadas como espacios publicos de esparcimiento y encuentro proyectados, identificado
con el CBML 12030040008, no contaba con el registro de una licencia de construccion en el
momento de la construccion de la capa cartografica de espacios publico proyectados.

Con base al analisis realizado en el numeral 1.2.3, se observa que la delimitacion de los predios
adscritos a esta manzana como espacios publicos proyectados obedecen a los lotes de
gjecucion prioritaria identificados en su momento, dentro de los cuales no se tenia contemplado
el lote identificado con CBML 12030040008, tal y como se ilustra en la siguiente tabla.

Tabla 3. Localizacion de predio localizado al interior de manzana delimitada como espacio publico de
esparcimiento y encuentro proyectada que no fue incluido en tal delimitacion.

- Espacio publico de esparcimiento y encuentro proyectadc [JIll] £52°ci© piblico de esaprcimiento y encuentro

proyectado retomado de los Lotes de
Oportunidad - Decreto 351 de 2007

- Espacio publico de esparcimiento y encuentro - Esapcio pblico de esaprcimiento y encuentro

proyectado retomado de los Lotes de

Ejecucion Prioritaria -
Decreto 351 de 2007

Identificacion =~ Mapa No.12 — Subsistema de Espacio
del lote - Publico de Esparcimiento y Encuentro
Codigo CBML Proyectado — Acuerdo 48 de 2014

Mapa con la localizacion de licencias Delimitacion Lotes de ejecucion
vigentes prioritaria — Decreto 351 de 2007

Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2014)

Es importante mencionar que, tal y como se ha expuesto anteriormente, la construccion de la
capa de espacios publicos proyectados protocolizada en el atlas cartografico del Acuerdo
Municipal 48 de 2014 se baso en la consolidacion de una serie de insumos, los cuales no fueron
verificados en campo. Por consiguiente, puede deducirse que la exclusion del predio identificado
con CBML 12030040008 como parte de las areas que conforman los espacios publicos de
esparcimiento y encuentro proyectados al interior del area de estudio obedece a laincorporacion
de insumos que en el momento de la revision y ajuste del POT no pudieron ser analizados de
manera detallada, ni contaron con un proceso de verificacion predio a predio.

Por otra parte, se observa que dos (2) predios al interior de la misma manzana si contaban con
un registro sobre la existencia de licencias de construccion asociadas a los mismos y aun asi
fueron clasificados como espacios publicos de esparcimiento y encuentro proyectados. Esta
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misma situacion se observa en un predio de otra manzana al interior del area de estudio, tal y
como se ilustra a continuacion.

Tabla 4. Localizacion de predios destinados a espacio publico proyectado que contaban con un registro de
licencia en el momento de revision y ajuste del POT

Mapa con la localizacion de licencias
vigentes

Observaciones

Destinacion:
Unifamiliar

Matricula: 98143

Destinacion:
Unifamiliar

Matricula: 142138

Destinacion:
Unifamiliar

Matricula: 1011857/
1011856/ 1011855/
1011854/ 1011853

Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2014)

La situacion descrita anteriormente evidencia la necesidad de realizar un analisis mas detallado
de dichas licencias asociadas a los predios evaluados en las tablas anteriores, de tal manera
que pueda determinar el motivo por el cual se presenta esta inconsistencia en la aplicacion de
los criterios para la delimitacion de los espacios publicos de esparcimiento y encuentro
proyectados al interior del area del estudio. Dicho analisis se presenta en el numeral 4.1 “Analisis
de licencias urbanisticas de los lotes destinados a espacio publico proyectado que tienen un
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desarrollo constructivo reciente 0 en desarrollo, el cual cambia su condicion de lote de
oportunidad. (Apoyo con vista de campo)”

2 ANALISIS DE AREA DE ESTUDIO DESDE EL PLAN DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL - IDENTIFICACION DE INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION
ADOPTADOS.

2.1 SUELO DE PROTECCION

Segun el mapa No.3. “Categorias del Suelo de proteccion, produccion y suburbano”,
protocolizado en el atlas cartografico del Acuerdo Municipal 48 de 2014, los suelos de
proteccion en el area de estudio estan asociados al retiro de la Quebrada Ana Diaz, un area de
amenaza y riesgo localizada dentro del retiro de la quebrada en la Unidad Deportiva Barrio
Cristobal y las areas de interés estratégico asociadas a la Red de Conectividad Ecoldgica
definida en el parque recreativo localizado entre las carreras 84 y 82, areas libres de La Unidad
Deportiva Barrio Cristobal y parte del retiro de la Quebrada Ana Diaz entre la Carrera 85 y al Calle
35. Lo anterior se ilustra en la siguiente imagen.

Figura 7. Mapa sobre las categorias de suelo de proteccién

LI N
st o i Hovad

MUNICIPIO DE MEDELLIN
CEBARTANENTO AMIMSTRATIVO DE SLANEACION

CATEGORIAS DE SUSLO DE FROTECCION.
PRODUCCION ¥ SURBURBANO

Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2014)
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2.2 ESTRUCTURA ECOLOGICA PRINCIPAL

Segun el mapa No.4, "Estructura Ecologica Principal”, protocolizado en el atlas cartografico del
Acuerdo Municipal 48 de 2014,en el area de estudio se identifica como parte del sistema
hidrografico y como area de interés estratégico, el retiro de 10 m a la Quebrada Ana Diaz. Asi
mismao, se identifica el Parque “Las Américas” como como enlace estructurante que hace parte
de la la Red de Conectividad Ecoldgica, el cual se localiza entre las carreras 84 y 82, junto con
las areas libres de la Unidad Deportiva Barrio Cristobal y parte del retiro de la Quebrada Ana
Diaz, entre la carrera 85 y la calle 35.

Estos ultimos constituyen, segun lo establecido en el articulo 33 del Acuerdo Municipal 48 de
2014, areas que consolidan el denominado”Corredor 20", el cual hace parte de los Corredores
del Sistema Metropolitano de Areas Protegidas —SIMAP-, los cuales buscan, entre otros
aspectos, establecer un continuo de espacio publico con funciones ambientales definidas.

En este sentido, este inicia en |a parte alta de la Cuchilla EI Romeral-Barcino, por la ribera de la
Quebrada Ana Diaz, entre los barrios La América y Santa Manica, finalizando en la glorieta de
San Juan con la carrera 80. Adicionalmente, dichas areas estan definidas como espacio publico
verde en el Plan Maestro de Espacios Pablicos Verdes Urbanos del Area Metropolitana del Valle
de Aburra, tal y como se ilustra en |a siguiente imagen.

Figura 8. Mapa: Estructura Ecoldgica Principal- Acuerdo Municipal 48 de 2014

Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2014)
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Figura 9. Corredores Sistema Metropolitano de Areas Protegidas

\ - e
MUNICIPIO DE MEDELLIN
OEPAR TAMEN 10 ADKINISTRATIVO OF PLANEACION

CORRIOORES HUAP

Comrencsones Temacny

] one vate Abarrs - Rio Cauca
[ Avea Protegida Rio Nave

Area de estudio

Fuente: Documento técnico de soporte Acuerdo 48 de 2014 Acuerdo 48 de 2014. Tomo IV, Formulacion |, pag. 95.
Retomado del AMVA 2006

Vale la pena anotar que en el Estudio del Sistema Metropolitano de Areas Protegidas, del cual
se retoman areas para la definicion de la red de conectividad ecoldgica protocolizada en el
Acuerdo Municipal 48 de 2014, se incorpora algunos de los lotes destinados como espacio
publico proyectado, especificamente los predios localizados entre la Calle 42B y la Carrera 85
y la Calle 44 con la Carrera 79B, tal como se ilustra en la siguiente imagen.
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Figura 10. Corredor 20 Sistema Metropolitano de Areas Protegidas

Y

Fuente: Documento técnico de soporte Acuerdo 48 de 2014 Acuerdo 48 de 2014. Tomo IV, Formulacion |, pag. 95.
Retomado del AMVA 2006
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Figura 11. Mapa: Red Ecolégica quebrada la Ana Diaz
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Fuente: PMEPVU- AMVA

2.3 AREAS DE AMENZA Y RIESGO

Segun el mapa No.5. “Amenaza por movimientos en masa”, protocolizado con el Acuerdo
Municipal 48 de 204, el area de estudio se encuentra en una zona de amenaza baja por
movimientos en masa.
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Figura 12. Mapa Amenaza por Movimientos en masa

Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2014)

En cuanto a la amenaza por inundacion, esta definida una zona de amenaza media por
inundacion a lo largo del retiro de la Quebrada Ana Diaz, y un tramo del mismo en el centro de
la manzana comprendida entre las carreras 84 y 85 como zona de amenaza alta por
inundaciones. El anterior tramo se define como una zona con condicion de riesgo por
inundaciones, tal como se ilustra en las siguientes imagenes.
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Figura 13. Mapa Amenaza por inundaciones
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Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2014)
Figura 14. Zonas con condiciones de riesgo
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Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2014)

2.4 SISTEMA PUBLICO Y COLECTIVO

Tal y como se ilustra la siguiente imagen, el Sistema Publico y Colectivo del area de estudio
esta conformado por los elementos asociados al Espacio Publico de Esparcimiento y Encuentro
Existente y Proyectado, los Equipamientos Colectivos y los elementos que hacen parte del
Subsistema de Movilidad no Motorizada.

Figura 15. Sistema publico y Colectivo

u P
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MUNICIPIO DE MEDELLIN
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HSTENA PUBLICO ¥ COLECTIVO.

Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2014)

Segun el Mapa No.11 “Subsistema de Espacio Publico de Esparcimiento y Encuentro
Existente”, en el area de estudio se identifican los siguientes elementos:

= /onas verdes recreacionales asociadas al cauce de la quebrad Ana Diaz que estan por fuera de las
areas de amenaza alta y media por inundacion y Avenidas Torrenciales

= Parque recreativo Las Américas localizados entre las carreras 82 y 84

= Dos zonas verdes recreacionales localizadas frente a las calles 42C y carrera 85

= Lazona verde recreacional asociada al area libre de la Unidad Deportiva Barrio Cristobal

= |azona verde recreacional localizada entre |a carrera 88y la calle 35C.
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Figura 16. Subsistema espacio publico de esparcimiento y encuentro existente
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Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2014)

Cabe anotar que, segun el mapa anterior, se identifican las siguientes areas como zonas verdes
recreacionales integrantes del Subsistema de Espacio Publico de Esparcimiento y Encuentro.
Sin embargo, se evidencia una inconsistencia relacionada con la funcion y definicion de dichas
areas, ya que estas estan asociadas al Subsistema de Movilidad y no al Subsistema de Espacio
Publico de Esparcimiento y Encuentro.

Adicionalmente, se identifican imprecisiones en la delimitacion de la zona verde asociada la
Unidad Deportiva Barrio Cristobal, ya que no incorpora la totalidad del predio hacia el costado
occidental dejando unos vacios en el mapa de espacio publico y en el de usos del suelo.

A continuacion, se listan las areas identificadas que presentan las situaciones descritas
anteriormente.
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Tabla 5. Inconsistencias relacionadas con la clasificacién sobre la funcion y definicion de espacio publicos de
esparcimiento y encuentro existentes

1 Glorieta en zona verde, 2 Isleta en zona verde localizada 3. Zona verde y/o franja de

localizada entre la Calle 44 San entre Ia calle 42B con Calle 37C amoblamiento localizada entre la
Juan y la Carrera Calle 42B con Calle 37C

4. Zona verde y/o franja de 5. Zona verde y/o franja de 6. Zona verde y/o franja de
amoblamiento localizada en la amoblamiento localizada en la amoblamiento localizada en la Carrera
Carrera 81 con la Calle 42 C. Carrera 81 con la Calle 42 C 81 con la Calle 42

Fuente: Departamento Administrativo de Planeacion, 2017

Frente al espacio publico proyectado definido en el Mapa No.12 “Subsistema de Espacio Publico
de Esparcimiento y Encuentro Proyectado”, protocolizado en el Acuerdo Municipal 48 de 2014,
de las doce (12) manzanas objeto de analisis, 199 lotes que as conforman estan definidos como
espacio publico proyectado.
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Figura 17. Subsistema espacio publico de esparcimiento y encuentro proyectado
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Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2014)

Frente al Subsistema de Equipamientos Colectivos definido en el mapa No.13 “Subsistema de
Equipamientos Colectivos”, protocolizado con el Acuerdo 48 de 2014, en el area de estudio se
identifican los siguientes equipamientos, los cuales se ilustran el mapa posterior al listado.

= Plaza de Mercado La América, Equipamientos de Infraestructuras, Equipamiento de
Almacenamiento y distribucion de combustibles de orden local.

= |nstituto Colombiano de Bienestar Familiar, Equipamientos Basicos Comunitarios, Equipamiento
de Asistencia Social de orden local.

= |ote Equipamiento Salud —ISS, Equipamientos Basicos Sociales, Equipamiento de Salud de orden
local.

= (Centro Educativo Fundacion Prodébiles Auditivos, Equipamientos Basicos Sociales, Equipamiento
de Educacion de orden local.

= |nstitucion Educativa Rafael Uribe Uribe, Equipamientos Basicos Sociales, Equipamiento de
Educacion de orden local.

= Seccion Escuela Rafael Uribe Uribe, Equipamientos Basicos Sociales, Equipamiento de Educacion
de orden local.

= Liceo Salazar y Herrera, Equipamientos Basicos Sociales, Equipamiento de Educacion de orden
local.

= Unidad Deportiva Barrio Cristobal, Equipamientos Béasicos Sociales, Equipamiento de Recreacion
y Deporte de orden general.
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= Placa Polideportiva El Manicomio, Equipamientos Bésicos Sociales, Equipamiento de Recreacion
y Deporte de orden local.
= Tanque de Agua EPM-Micro Central de Energia EPM - La América, Equipamientos de

Infraestructuras, de orden general.
Figura 18. Subsistema de equipamientos colectivos
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Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2014)

Teniendo en cuenta lo anterior, cabe resaltar que el equipamiento denominado “Lote
Equipamiento Salud”, localizado en la Calle 44 con la Transversal 45, hace parte de los lotes
destinados a espacio publico proyectado como Parque Recreativo.

Tabla 6. Identificacion de predio donde se localiza un Equipamiento Colectivo que coincide con estar
destinado para espacio publico proyectado.

Espacio publico proyectado

- Equipamiento colectivo

Centro Administrativo Municipal (CAM) @ o Q G

Calle 44 No. 52 - 165. Cédigo Postal 50015
Linea Unica de Atencion Ciudadania 44 44 144

www.medellin.gov.co




42 | Pagina

Subsistema de espacio publico
de esparcimiento y encuentro-
proyectado2

Subsistema de equipamientos
colectivos
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Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2014)

Sobre la movilidad no motorizada, las vias laterales a la Quebrada Ana Diaz como lo son las
calles 45G, 42G ,35C, hacen parte de la red peatonal estructurante y a su vez estan definidas
por el Plan de Ordenamiento Territorial como corredores verdes urbanos cuya actuacion es la
de “Generacion”. Al respecto, el Acuerdo Municipal48 de 2014 establece lo siguiente:

= Articulo 170. Corredores verdes.

“Corresponden a una tipologia de via de cualquier jerarquia con funciones de movilidad, de
conectividad ecologica y paisajistica que aportan al paisaje valores estéticos de legibilidad,
apropiacion peatonal, reconocimiento colectivo, calidad urbanistica y en algunos casos, valores
historicos. Buscan un equilibrio entre las funciones ambientales con la ocupacion urbana y propenden
por una movilidad sostenible. Podran estar asociados a quebradas, ecoparques, sistemas de
transporte masivo y modos de transporte no motorizado, por lo que son determinantes en la
sostenibilidad territorial.”

Adicionalmente, considerando el numeral 3 “Criterios de manejo generales para los corredores
verdes urbanos” del Articulo 204 del mencionado Acuerdo, “e/ diserio y construccion del
corredor debe generar espacios publicos verdes en los cuales sea posible reponer parte de la
arborizacion a partir de los lotes de oportunidad identificados en las dreas de influencia del
corredor y permitir asi incrementar las calidades paisajisticas y ambientales generando nuevas
dreas de esparcimiento y encuentro.”

Complementando lo anterior, en el articulo 205 “Practicas de manejo de corredores verdes
segun intervencion”, en estos corredores se plantean acciones orientadas a la generacion y
adecuacion de espacios a lo largo de ejes viales, cuyos valores y funciones como corredor
verde seran contemplados en el disefio y ejecucion del proyecto vial o a partir de la redistribucion
de la seccion publica de vias existentes.
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Figura 19. Movilidad no motorizada
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Fuente. (Alcaldia de Medellin, 2014)

Finalmente, segun el Plan Vial del Municipio de Medellin, en las vias laterales a la Quebrada Ana
Diaz asociadas al Ecoparque propuesto, se identifica el Proyecto Vial 14-66-1, sobre el cruce
de la carrera 88 con la calle 35 C, el cual segun el trazado planteado pretende reconfigurar la
seccion vial en este tramo y un proyecto vial sobre la carrera 80 con la calle 44 San Juan.
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Figura 20. Mapa sobre los proyectos viales
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Fuente: Departamento Administrativo de Planeacion, 2017

Tabla 7. Identificacion de proyectos viales en el area de estudio

Bienes de uso publico

- Bienes fiscales

---- Proyectovial

(4
LR
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Proyecto Vial 14-66-1 Proyecto vial Cr 80 Calle 44 San Juan

Fuente: Departamento Administrativo de Planeacion, 2017.

2.5 USOS GENERALES DEL SUELO URBANO Y TRATAMIENTOS URBANOS

De acuerdo al mapa No.23 del atlas cartografico del POT denominado “Usos generales del suelo
urbano”, se identifica que al interior del area de estudio se presentan 199 lotes destinados a
espacio publico de esparcimiento y encuentro proyectadoo. Adicionalmente, de las doce (12)
manzanas incluidas en el area de estudio, once (11) de ellas presentan lotes tienen asignados
otros usos diferentes al de espacio publico proyectado.

Segun lo establecido en el aarticulo 25 "Uso Espacio publico” del Acuerdo Municipal 48 de
2014, dicho uso se le asigna a las areas e inmuebles del Subsistema de Espacio Publico de
Esparcimiento y Encuentro relacionadas en el Capitulo | del titulo VI ”Sistema Publico y
Colectivo” del Componente General del mencionado Acuerdo.

Dicho uso se clasifica en las siguientes dos (2) categorias:

= Espacio publico existente.
= Espacio publico proyectado.

Al respecto, y segun las disposiciones del aarticulo 254 ”Usos y aprovechamientos transitorios
de los inmuebles del espacio publico proyectado”, del mencionado Acuerdo, se establece los
siguiente:

“hasta tanto los inmuebles que hacen parte del espacio publico proyectado segun el Mapa 12
que se protocoliza con el presente Acuerdo, sean adquiridos por el Municipio, de manera
transitoria mantendran su actividad sin posibilidad de aumentar su edificabilidad”.

En caso de optar por un proceso de transformacion sujeto a licencia, estos inmuebles solo
poaran tener los siguientes usoS:

1. Parqueaderos.
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2. Ferias artesanales y afines.
3. Viveros.

4. Comercio y servicios permitidos segun y aplicando el correspondiente PAU, siempre que no
impliquen construcciones permanentes, en una altura maxima de un piso con materiales que
puedan ser facilmente removibles.

Paragrafo 1: En todo caso, el reconocimiento de los usos y aprovechamientos establecidos
en el inmueble al momento del inicio de la vigencia del presente Acuerdo, se supeditara al
cumplimiento de la normativa urbanistica y ambiental con la que se concedio la respectiva
autorizacion y las que defina en el Acuerdo48 de 2074. En estos casos, procederan las
licencias de modificacion, adecuacion y restauracion, siempre que esté acorde con el
Régimen de uso y aprovechamiento transitorio.

Adicionalmente, y segun lo establecido en el articulo 291 “Aprovechamiento transitorio de los
lotes del Subsistema de Espacio Publico de Esparcimiento y Encuentro Proyectado”, se
determina lo siguiente:

“hasta tanto sean adquiridos, los inmuebles que hacen parte de las areas del Subsisterna de
Espacio Publico de Esparcimiento y Encuentro Proyectado segun el Mapa 12. Protocolizado
con el Acuerdo 48 de 2014, tendran el siguiente aprovechamiento transitorio, a aplicarse
teniendo en cuenta la norma de usos transitorios que, para dichos inmuebles, se establece en
el Articulo 254. Usos y aprovechamientos transitorios de los inmuebles del espacio publico”.

proyectado.
Area Maxima
Lote Altura | 1.0 Construida
;”;E:Irl'j':l‘:r“r:, 1piso | NIA 200 m?
a"zug";g‘:‘r;, 1 pise | 10% MIA

A continuacion se presenta el mapa No.23, el cual ilustra la asignacion de los usos generales
del suelo urbano en el marco del area de estudio asociado al Ecoparque de la Quebrada Ana
Diaz.
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Figura 21. Usos generales del suelo urbano, area de estudio
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Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2014)

Por otra parte, de acuerdo al mapa No.22 protocolizados con el Acuerdo 48 de 2014
denominado “Tratamientos Urbanos”, los lotes objeto de estudio se localizan en tratamientos
de consolidacion, las cuales se caracterizan por presentar un desarrollo definido y estable.
Segun lo establecido en el articulo 235 del mencionado Acuerdo, “/los parametros de
ordenamiento establecidos para estas zonas estan orientados a consolidar los usos del suelo
y a corregir el déficit que afecta su adecuado funcionamiento, teniendo en cuenta las
condiciones de saturacion a futuro”.

Adicionalmente se establece que en estas areas “se propiciara la generacion de dotaciones de
espacio publico, equipamientos, infraestructura vial y movilidad, con el fin de lograr equilibrio
funcional entre las estructuras del espacio publico y privado, que Se traducen en una armonia
entre la capacidad de soporte del sector y la densidad de ocupacion que actualmente presenta
0 que se llegare a presentar a futuro.”

Es asi como en el area de estudio se identifican los niveles de consolidacion 1y 2
Segun lo establecido en el articulo antes mencionado, se define lo siguiente:

“Poligonos de Consolidacion Nivel 1 (CN1) Mantenimiento. Corresponden a sectores del
suelo urbano que presentan una morfologia predial y urbana, ocupacion y densificacion
acorde con el modelo de ocupacion definido en el Plan y con una dotacion de espacio
publico, equipamientos e infraestructura vial y de servicios publicos adecuada.
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Su objetivo es cualificar, mantener y ordenar el desarrollo urbanistico, de acuerdo con los
requerimientos del sector respectivo. La generacion de las nuevas dotaciones que se
requieran por el proceso de redensificacion, tales como espacios publicos u otras
infraestructuras, se lograra principalmente mediante el cumplimiento de obligaciones
urbanisticas y constructivas y la compra de derechos de construccion.”

Al respecto, se identifican los siguientes poligonos de consolidacion nivel 1 en el area de estudio:

= 74 CN1 14
= 74 CN1 15
= 74 CN1 18
= 74 CN1 25

Por otra parte, el articulo 235 del mencionado Acuerdo también define los siguiente para los
poligonos de tratamiento nivel 2:

Poligonos de Consolidacion Nivel 2 (CN2). Dotacion. En estos sectores se pretende reqular
la transformacion de dreas urbanizadas para posibilitar su dotacion, densificacion moderada y
adaptacion de las construcciones a las necesidades de la ciudad, salvaguardando en todo
caso, el modelo de ocupacion definido en el Plan.

(...) Las dotaciones necesarias se obtendran mediante la intervencion asociada publico —
privada, por parte de los constructores en cumplimiento de obligaciones urbanisticas y
constructivas, 0 estardn a cargo de las entidades publicas, dependiendo de la conformacion de
la zona homogénea y las caracteristicas socioeconomicas de la poblacion que la habita.

Al respecto se identifica el siguiente poligono de tratamiento en el area de estudio:

251 Z4 CN2_36

Segun lo establecido en el Plan de Ordenamiento Territorial, e desarrollo de los predios ubicados
al interior de estos poligonos a se podra realizar de forma individual, acorde con los
aprovechamientos, densidades y metas de espacio publico, equipamientos y movilidad,
determinados en el Plan.

En este orden de ideas, los lotes que no estan destinados a espacio publico proyectado tienen
asignados los siguientes aprovechamientos y obligaciones segun la tabla definida en el articulo
280 del Acuerdo Municipal 48 de 2014.
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Figura 22. Tabla de aprovechamientos y cesiones publicas

Zona 4
Aprovechamientos Cesiones Publicas
Cesion de suelo para espacio publico de Construccion
Poligono ) esparcimiento, encuentro y equipamiento basico. | de equipamientos
ViviHa AN Vivienda Otros Usos % Area m3 Otros
(m?habitante | m?% 100m? para indice | Neta Vivienda | US©S
por vivienda) de Construccion Minima % [1C
Z4 _CN1_14 300 28 - 40 7 18 1 1
Z4_CN1_15 250 25 - 50 10 18 1 1
Z4 _CN1_18 290 26 - 50 10 18 1 1
Z4 CN1_25 290 3,0 - 4,0 7 18 1 1
Z4_CN2_36 250 21 - 4,0 7.0 18 1 1

Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2014)

A continuacion se presenta el mapa No. 22, el cual ilustra la delimitacion de los poligonos de
tratamiento identificado en el area de estudio.

Figura 23. Tratamientos Urbanisticos

Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2014)

A continuacion se ilustra las franjas de densidades habitacionales definidas en el Acuerdo 48
para el area de estudio, las cuales oscilan entre densidades medias altas, comprendidas entre
221 y 300 viviendas por hectarea
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Figura 24. Densidades Habitacionales
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Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2014)

Por otra parte, se presenta a continuacion una tabla sintesis mediante la cual se detallan los
usos del suelo y tratamientos urbanos definidos para cada una de las manzanas objeto de

estudio:

Tabla 8. Asignacion de usos del suelo y tratamientos urbanos por manzanas

Convenciones Tematicas

Sistemas publicos y colectivos Sistemas de ocupacion

Areas de baja mixtura:

B gsicpias faid
P P proy

- Espacio plblico existente

- Uso dotacional

| Sistema de centralidades

Residencial Predominante
Areas y corredores de media mixtura:
c ——

g
comerciales y de servicios de orden
barial,corredores y zonas de transicion

dotaci f I

U 4
Iy

CC

s
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MANZANA  LOCALIZACION

Observaciones

Uso del Suelo: Los lotes (29)
localizados en la manzana
comprendida entre las calles 47 y
45GG y las carreras 78 y 77B, estan
destinados a especio publico
proyectado con excepcion de los
lotes (2) con CBML 11120350017 y
11120350019 que tienen asignada la
categoria de uso del suelo, areas de
baja mixtura, areas
predominantemente residenciales.

Uso espacio publico proyectado:93%
de la manzana

Areas de baja mixtura: 7% de la
manzana, segun nimero de predios

Tratamiento Urbanistico: 74 CN1 18

Uso del Suelo: Los lotes (29)
localizados en la manzana
comprendida entre las calles 47 y
45GG y las carreras 78 y 77B, estan
destinados a especio publico
proyectado con excepcion de los
lotes (2) con CBML 11120350017 y
11120350019 que tienen asignada la
categoria de uso del suelo, areas de
baja mixtura, areas
predominantemente residenciales.

Uso espacio publico proyectado:93%
de la manzana

Areas de baja mixtura: 7% de la
manzana, segun numero de predios

Poligono de Tratamiento: 74 CN1_14

Usos del suelo: La manzana
comprendida entre la calle 47D y la
carrera 78, que corresponde a las
zonas verdes aledanias a la quebrad
Ana Diaz esta destinada a especio
publico proyectado

Poligono de tratamiento: Z4 CN1 14

w01
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MANZANA  LOCALIZACION
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‘ Observaciones

Usos del suelo: La manzana
comprendida entre la carrera 78 y la
transversal 79B corresponde a las
zonas verdes aledanas a la quebrada
Ana Diaz esta destinada a especio
publico proyectado

Poligono de Tratamiento: Z4 CN1 14

Usos del suelo: La manzana
comprendida entre las calles 45D y
45y las carreras 79By 79 A, los
predios que dan frente a la calle 45,
estan destinados a especio publico
proyectado con excepcion de los
lotes con CBML 12030130012 y
12030130002 los cuales tienen
asignada la categoria de uso del suelo
Areas y corredores de media mixtura,
subcategoria Zonas de Transicion;
Centralidades dotacionales;
Aglomeraciones comerciales y de
servicios barriales.

El predio localizado entre la carrera
79B y la calle 45 tiene esta destinado
a uso dotacional

Uso espacio publico proyectado:75%
de la manzana

Areas y corredores de media mixtura:
16,6% de la manzana,

Uso dotacional: 8,4%, segun nimero
de predios

Poligono de Tratamiento: Z4 CN1 14

Centro Administrativo Municipal (CAM)
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MANZANA  LOCALIZACION

Observaciones

Usos del suelo: Los predios
localizados frente a la carrera 79A
entre las calles 45 y 442 estan
destinados espacio publico
proyectado, el lote con CBML
12030130001 esta destinado a uso
dotacional y los predios que dan
frente a la calle 442 y 79 tienen
asignada la categoria de uso del suelo
Areas y corredores de media mixtura,
subcategoria Zonas de Transicion;
Centralidades dotacionales;
Aglomeraciones comerciales y de
servicios barriales

Uso espacio publico
proyectado:26,5% de la manzana

Areas y corredores de media mixtura:
67,6% de la manzana,

Uso dotacional: 5,9%, segun ndmero
de predios

Poligono de Tratamiento: Z4 CN1 14

Usos del suelo: La manzana
localizada entre la calle 44 y las
carreras 79B y 79AA estan
destinadas a espacio publico
proyectado con excepcion de unas
fajas aledanas al cauce de la
quebrada Ana Diaz que estan
destinadas a espacio publico
existente

Poligono de Tratamiento: Z4 CN1 14

Usos del suelo: Los lotes de la
manzana localizada entre las calles
442y 44y las carreras 79D y
transversal 45, estan destinadas a
espacio publico proyectado con
excepcion del lote identificado con
CBML 12030040008 el cual tiene

Centro Administrativo Municipal (CAM)
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MANZANA LOCALIZACION Observaciones

asignada la categoria de uso del suelo
Areas y corredores de alta mixtura,
subcategoria centralidades y
corredores con alta mixtura

Uso espacio publico
proyectado:92,3% de la manzana
Areas y corredores de alta mixtura7,7

% de la manzana segun nimero de
predios

Poligono de Tratamiento Z4 CN1_25

Usos del suelo: Los lotes que dan
frente a la calle 42B estan destinadas
a espacio publico proyectado con
excepcion del lote identificado con
CBML 121102400021 y el colindante
hacia el costado occidental que estan
destinados a espacio publico
existente

El lote identificado con CBML
12110240063 esta destinado a uso
dotacional y espacio publico existente
y el predio con CBML 12110240060
esta destinado a uso dotacional.

Uso espacio publico
proyectado:77,4% de la manzana

Uso espacio publico existente:
Uso dotacional:
22,6% de la manzana

Poligono de Tratamiento
Equipamiento; Z4 CN2_36

Espacio Publico proyectado:
Z4 CN1_15
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MANZANA LOCALIZACION Observaciones

Usos del suelo: La manzana
comprendida entre la carrera 85 y la
calle 35 corresponde a las zonas
verdes aledanas a la quebrada Ana
Diaz esta destinada a especio publico
proyectado parte de la faja esta
destinada a espacio publico existente

Poligono de Tratamiento Z4 CN1_15

10

Usos del suelo: Los lotes de la
manzana localizados entre la calle
35C y las calles 87 y 88 estan
destinadas a espacio pablico
proyectado con excepcion del lote
identificado con CBML 12100050005
el cual esta destinado a espacio
publico existente y el predio con
CBML 121000500007 que tienen
asignada la categoria de uso del
suelo, area de baja mixtura, area

11 predominantemente residencial

Uso espacio publico
proyectado:24,13% de la manzana

Uso espacio publico existente:1,7%

areas de baja mixtura, areas
predominantemente residenciales

74,17% de la manzana, segun
ndmero de predios

Poligono de Tratamiento Z4 CN2_36
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MANZANA LOCALIZACION Observaciones

Usos del suelo: Los lotes de la
manzana localizados entre las calle
35Dy 35C y las carreras 89 y 88
estan destinadas a espacio publico
proyectado con excepcion de los
lotes identificados con CBML
12100020032,
12100020031,12100020030,121000
20013 y 12100020016 que tienen
asignada la categoria de uso del
suelo, areas de baja mixtura, areas
predominantemente residenciales

12

Uso espacio publico
proyectado:87,2% de la manzana

Areas de baja mixtura: 12,8% de la
manzana, segun numero de predios

Poligono de Tratamiento 74 CN2_36

Fuente: Departamento Administrativo de Planeacion, 2017

3 DIAGNOSTICO CARTOGRAFICO DEL AREA DE ESTUDIO DESDE OTRAS
FUENTES DE INFORMACION

3.1 ANALISIS DE LAS URBANIZACIONES APROBADAS EN AREA DE ESTUDIO

Al interior del area de estudio se identifican cinco (5) urbanizaciones cuyas delimitaciones se
traslapan con los espacios publicos de esparcimiento y encuentro proyectados asociados al
Ecoparque Ana Diaz objeto de analisis.

El objetivo de este apartado es analizar los planes urbanisticos aprobados para cada una de
gstas cinco (5) urbanizaciones, con el fin de identificar si algunos de los espacios de
esparcimiento y encuentro proyectado protocolizados por el Acuerdo 48 de 2014 coinciden o
no con areas de cesion publica producto de las obligaciones urbanisticas contraidas por dichas
urbanizaciones. Este analisis permitira verificar que no existan area de cesion publica destinadas
a espacio publicos o equipamientos colectivos, que a la vez hayan sido calificadas como
espacio publico proyectado, puesto que esta situacion representaria un caso que debe ser
ajustado en la cartografia protocolizada por el POT vigente.
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Figura 25. Mapa con la delimitacion de urbanizaciones en el entorno inmediato al area de estudio asociado al
Ecoparque Ana Diaz.
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3.1.1 URBANIZACION SIMON BOLIVAR - U - 344 DE 1960

De acuerdo con la informacion que reposa en el expediente municipal con codigo U-344, es
posible decir que los predios identificados como espacio publico de esparcimiento y encuentro
proyectado, que también hacen parte de los predios que componen la Urbanizacion Simdn
Bolivar, no coinciden con las areas de cesion publica producto de las obligaciones urbanisticas
de este proyecto.

Las areas de cesion destinadas a espacio publico que se aprobaron en los planos urbanisticos
consultados en el mencionado expediente se encuentran actualmente identificadas en el atlas
cartografico del Acuerdo 48 de 2014 como “Espacios Publicos de Esparcimiento y Encuentro
Existentes”.

Por tal motivo, y desde el punto de vista del analisis del planteamiento urbanistico aprobado
para esta urbanizacion, se observa que los espacios publicos de esparcimiento y encuentro
proyectado al interior de la urbanizacion no presentan ningan conflicto con las areas de cesion
pablica que le competen a dicho proyecto.
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Tabla 9. Tabla comparativa entre la capa de espacio publicos de esparcimiento y encuentro y el plano
urbanistico aprobado para la urbanizacion Simén Bolivar - U-344

Espacios Publico de Esparcimiento y Encuentro
Proyectado asociados al area de estudio - Plano urbanistico de la Urbanizacion — U-344
Ecoparque Ana Diaz

: Esapcio Publico Proyectado Acuerdo 48 de 2014

D Espacio publico existente.

Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2014) y Expediente Municipal U-344.

3.1.2 URBANIZACION SEDE INSTITUTO SEGURO SOCIAL - U -587 - 8534 DE 1985

De acuerdo al expediente municipal con codigo U-8534, se observa que el predio con CBML
12030040001 clasificado como espacio publico de esparcimiento y encuentro proyectado
cuenta con un plano aprobado en el ano 1985 para el desarrollo de un equipamiento de salud.

Adicionalmente, se observa que este lote, identificado con la matricula Inmobiliaria 001-278044,
actualmente cuenta con Licencia de Urbanizacion N° C1-PUG-15-0513 de 20 de mayo de 2015,
aprobada bajo los parametros normativos del Acuerdo 46 de 2006, el cual era el Plan de
Ordenamiento Territorial vigente para la fecha de radicacion en legal y debida forma de la
solicitud. Dicha licencia aprueba el desarrollo de un uso principal de caracter mixto (comercio,
servicios y Equipamiento de Salud).

Por tal motivo, se observa que, a destinacion de este predio, al ser para uso dotacional asociado
al equipamiento de salud, se debe ajustar la informacion cartografica relacionada con dicho
predio, de tal manera que esté clasificado como equipamiento y no como espacio publico de
esparcimiento y encuentro proyectado.
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Tabla 10. Tabla comparativa entre la capa de espacio publicos de esparcimiento y encuentro y el plano
urbanistico aprobado para la urbanizacion Sede Instituto Seguro Social — U-8534

Espacios Publico de Esparcimiento y Encuentro
Proyectado asociados al area de estudio - | Plano urbanistico de la Urbanizacion — U-8534
Ecoparque Ana Diaz

SEceon = Gy 1208
ri @r2es Oain Boda

Predio con licencia de Urbanizacion N° C1-PUG-
15-0513 de 20 de mayo de 2015 para el
desarrollo comercio, servicios y Equipamiento de
Salud.

Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2014) y Expediente Municipal U-8534

3.1.3 URBANIZACION LA ALAMEDA, U - 340 DE 1960.

Con relacion el area de analisis correspondiente a la urbanizacion La Alameda, se observa que,
con base a la informacion que reposa en el expediente municipal con codigo U-340 —
“Urbanizacion La Alameda”, los predios clasificados como espacios publicos de esparcimiento
y encuentro proyectados en atlas cartografico del Acuerdo 48 de 2014 y localizados al interior
de esta urbanizacion no hacen parte de areas de cesion publica productos de las obligaciones
urbanisticas, ni cuenta con ninguna otra destinacion diferente al desarrollo residencial.
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Tabla 11. Tabla comparativa entre la capa de espacio publicos de esparcimiento y encuentro y el plano

urbanistico aprobado para la urbanizacién La Alameda- U-340
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Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2014) y Expediente Municipal U-340

www.medellin.gov.co

Q0000

Calle 44 No. 52 - 165. Cddigo Postal 50015

Centro Administrativo Municipal (CAM)

Linea Unica de Atencion Ciudadania 44 44 144




61| Pagina

3.1.4 URBANIZACION EL CEDRO, U - 432 DE 1968

Con base a la informacion presentada en la tabla anterior, es posible decir que, con base a la
informacion que reposa en el expediente municipal con codigo U-332 — “Urbanizacion Los
Cedros”, los predios clasificados como espacios publicos de esparcimiento y encuentro
proyectados en atlas cartografico del Acuerdo 48 de 2014 y localizados al interior de esta
urbanizacion no hacen parte de areas de cesion publica productos de las obligaciones
urbanisticas, ni cuenta con ninguna otra destinacion diferente al desarrollo residencial.

Tabla 12. Tabla comparativa entre la capa de espacio publicos de esparcimiento y encuentro y el plano
urbanistico aprobado para la urbanizacion El Cedro- U-432

Plano Espacios Piblico de
Esparcimiento y Encuentro | Plano urbanistico de la Urbanizacién — U-432
Proyectado Vs Urbanizaciones

Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2014) y Expediente Municipal U-432

3.1.5 URBANIZACION EL VELODROMO, U - 434 DE 1965

De acuerdo con la informacion que reposa en el expediente municipal con codigo U-334 —
“Urbanizacion El Velédromo”, es posible decir que los predios clasificados como espacios
publicos de esparcimiento y encuentro proyectados en atlas cartografico del Acuerdo 48 de
2014 y localizados al interior de esta urbanizacion no hacen parte de areas de cesion publica
productos de las obligaciones urbanisticas, ni cuenta con ninguna otra destinacion diferente al
desarrollo residencial.
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Tabla 13. Tabla comparativa entre la capa de espacio publicos de esparcimiento y encuentro y el plano
urbanistico aprobado para la urbanizacion El Velédromo- U-434

Plano Espacios Piblico de
Esparcimiento y Encuentro | Plano urbanistico de la Urbanizacion — U-434
Proyectado Vs Urbanizaciones
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Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2014) y Expediente Municipal U-434
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Del anterior andlisis es posible concluir que los lotes objeto de estudio obeden a procesos de
urbanizacion formal muchos de estos de mas de 50 afnos, asociados a desarrollos de viviendas
unifamiliares.

3.2 MAPA DE BIENES INMUEBLES DEL MUNICIPIO DE MEDELLIN

En el marco de los bienes que hacen parte del patrimonio del Municipio de Medellin, el siguiente
mapa identifica el inventario de los activos fijos localizados al interior de area de estudio, el cual
es suministrado por la Subsecretaria de Gestion de Bienes de la Secretaria de Suministros y
Servicios.

Figura 26. Mapa de Activos Fijos del Municipio de Medellin
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Fuente: Subsecretaria de Gestion de Bienes de la Secretaria de Suministros y Servicios, 2017.

A partir de dicho inventario, se presenta a continuacion la clasificacion de la informacion en dos
categorias:

= (ategoria 1 — Bienes de Usos Pablico: se identifican 61 poligonos clasificados como Bienes de
Uso Pdblico al interior del area de estudio, en donde cuatro (4) de estos presentan una
superposicion menor con los poligonos de espacio publico de esparcimiento y encuentro
proyectado localizados al interior de la misma drea.
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Figura 27. Identificacion de casos de superposicion entre las capas de espacios publicos proyectados y
bienes de uso publico al interior del area de estudio.
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Fuente: Subsecretaria de Gestion de Bienes de la Secretaria de Suministros y Servicios, 2017.

Categoria 2 — Bienes Fiscales: Se identifican siete (7) poligonos clasificados como Bienes
Fiscales al interior del area objeto de analisis. Con respecto a estos poligonos, se observa que
las areas destinadas a espacio publico de esparcimiento y encuentro proyectado localizadas al
interior del area de estudio se traslapan con dos (2) de estos bienes fiscales, tal y como se
ilustra a continuacion.
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La primera superposicion se da con el Bien Fiscal cuya matricula inmobiliaria es 427177, su
cddigo de activo fijo es BF 257LT y sus cddigos CBML son 12100050003, 12100050002 y

12100050001.

Figura 28. Identificacion de casos de superposicion entre las capas de espacios publicos proyectados y
bienes fiscales al interior del area de estudio.

Convenciones tematicas

_Activos F‘ijos 5/-'+-E
Jg - TIPQ o
L B cores Zeate S

d [ Fores de Uscs Pabica
3 Ezazzia 2ublizo Proyacsads -

&

Fuente: Subsecretaria de Gestion de Bienes de la Secretaria de Suministros y Servicios, 2017.

De acuerdo a la informacion que reposa en el expediente municipal BF 257LT asociado a la
matricula inmobiliaria descrita anteriormente, se observa que los predios que conforman este bien
fiscal, hicieron parte de un proceso de cesion obligatoria realizada por el Instituto Metropolitano
de Valorizacion de Medellin (INVAL) al Municipio de Medellin en el afio 2003, a partir del cual
fueron “afectados y destinados por el Municipio de Medellin como bienes fiscales”.
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Fuente: MapGis, 2017.

La segunda superposicion se da con el Bien Fiscal cuya matricula inmobiliaria es 631103
y su codigo de activo fijo es el EQR 162L. Dicho codigo esta asociados a los equipamientos
colectivos de Recreacion y Deporte denominado Unidad Deportiva Barrio Cristobal.

Con relacion a esta ultima situacion, se puede decir que la delimitacion del area de espacio
publico de esparcimiento y encuentro proyectado que se traslapa con una porcion del area

Calle 44 No. 52 - 165. Cddigo Postal 50015
Linea Unica de Atencion Ciudadania 44 44 144

'-’:‘ g g Centro Administrativo Municipal (CAM) @ o ° G

www.medellin.gov.co




67 |Pagina

clasificada como Bien Fiscal asociado al Equipamiento de Recreacion y Deporte se localiza
en un area que hace parte de las areas de retiro a la red hidrica y que a su vez conforma
una parte de las areas libres de dicho equipamiento. De acuerdo a lo anterior, considera
importante evaluar la delimitacion de esta area en el proceso de formulacion, de tal manera
que se determine la pertinencia de incorporar este espacio a la capa de espacio publico de
esparcimiento y encuentro.

Figura 30. Localizacion de superposicion de las capas de espacio publicos de esparcimiento y encuentro
proyectado y bienes fiscales del municipio de Medellin.
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Fuente: Subsecretaria de Gestion de Bienes de la Secretaria de Suministros y Servicios, 2017.
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Figura 31. Localizacion del area de superposicion entre las capas de espacio publico de esparcimiento y
encuentro proyectado y el equipamiento colectivo Unidad Deportiva Barrio Cristobal.
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Fuente: MapGis, 2017.

3.3 ESTUDIOS TECNICOS FORMULADOS QUE COBIJAN EL AREA DE ESTUDIO.

Con relacion al area objeto de estudio asociada al Ecoparque Ana Diaz, se identifica, como
planteamiento urbanistico complementario a la normativa vigente, la formulacion del Plan
Especial de Ordenamiento de la Zona 4 de la ciudad de Medellin, el cual fue un insumo para la
revision y ajuste del Plan de Ordenamiento Territorial adoptado mediante el Acuerdo 48 de 2014.

Dicha zona esta conformada por las comunas 11 — Laureles, 12 —La América y 13 — San Javier.
El area objeto de estudio asociada el Ecoparque de la Quebrada Ana Diaz se encuentra localizada
en las comunas 11y 12 respectivamente.

A continuacion, se presenta una sintesis del atlas cartografico del PEOZ de la Zona 4, con el fin
de identificar elementos y propuestas que sirvieron como insumo para la delimitacion de los
espacios publicos de esparcimiento y encuentro que estan siendo analizado en el presente
informe técnico.

3.3.1 PLAN ESPECIAL DE ORDENAMIENTO ZONAL (PEOZ) - ZONA 4

El objetivo principal de este plan era |a realizacion de un diagnostico propositivo sobre elementos
estratégicos del Plan de Ordenamiento Territorial vigente en el momento de su formulacion
(Acuerdo 46 de 2006). De esta manera, se plantearon desde el componente propositivo, un
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planteamiento general sobre la situacion del territorio y unos proyectos estratégicos que
buscaban dar respuesta a las necesidades identificadas en el marco de la realidad
diagnosticada.

Es asi como se desarrollo un atlas cartografico que compila el conjunto de mapas de diagnostico
y de propuestas en torno a diferentes ejes tematicos, tales como el ambiental, de espacio
publico, de equipamientos y patrimonio, de movilidad, de ocupacion del suelo y de la gestion
social, |a participacion y la comunicacion.

Por medio del analisis del mencionado atlas cartografico, es posible identificar las diferentes
situaciones encontradas en el area objeto de estudio asociada al Ecoparque de la Quebrada Ana
Diaz, asi como los diferentes proyectos planteados como respuesta a las necesidades y
problematicas encontradas en este sector.

A continuacion se presenta un analisis de los mapas construidos como parte del diagndstico
propositivo del PEOZ de la Zona 4 de la ciudad, los cuales se consideran transversales al
Subsistema de Espacio Pablico de Esparcimiento y Encuentro. Lo anterior, con el fin de
identificar propuestas que aportaron como insumos para la delimitacion de los predios
destinados como espacios publicos de esparcimiento y encuentro proyectado asociados al area
de analisis e inscrita al Ecoparque de la Quebrada Ana Diaz.

3.3.1.1 ZoNAs VERDES Y RED EcoLdaGIcA URBANA

El diagndstico realizado por el Plan, especificamente para el area objeto de andlisis, permite
identificar que el este categoriza como zonas verdes articuladoras y de encuentro y como parte
de la red ecoldgica urbana una parte de los inmuebles clasificados como espacio publico de
esparcimiento y encuentro proyectado protocolizado por el Acuerdo Municipal 48 de 2014.
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Figura 32. Mapa sobre zonas verdes — Zona 4
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Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2010)
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Figura 33.Mapa sobre la Red Ecolégica Urbana - Zona 4

CONVENCIONES TEMATICAS

Red ecolégica urbana

Enlace La Floresta
- Fragmento
- Nodo
,-*A"’;’j
& - / El Danubio ‘

23 Los Pinos

I .':‘.

Bolwvariz

iviadero
Alivi A

Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2010)

3.3.1.2 ZONIFICACION AMBIENTAL

Por otra parte, el Plan identifico unas zonas ambientales representativos en la Zona 4 de la
ciudad, de las cuales se resalta que una porcion del area de estudio asociada al Ecoparque de
la Quebrada Ana Diaz (costado occidental) se encuentra clasificada como una zona de
recuperacion ambiental. Esta categorizacion quiere decir que las acciones e intervenciones en
estas zonas deben apuntar a |a cualificacion del territorio, de tal manera que se genere un nuevo
equilibrio en la calidad ambiental y en la mejora en las condiciones de vida de sus habitantes.

De esta manera, es posible decir que los espacios publicos de esparcimiento y encuentro
proyectado protocolizado por el Acuerdo Municipal 48 de 2014 que se localizan en esta zona
pueden responder y reforzar la recuperacion ambiental de esta parte del territorio.
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Figura 34. Mapa de zonificacion ambiental - Zona 4
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Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2010)

3.3.1.3 INDICE DE ESPACIO PUBLICO EFECTIVO PER CAPITA POR BARRIO

Con relacion al diagnostico realizado en cuento al indicador de espacio publico de esparcimiento
y encuentro por habitante en cada barrio que compone la Zona 4 de la ciudad, este Plan permite
identificar que el area objeto de estudio asociada al Ecoparque de la Quebrada Ana Diaz se
encontraba entre los rangos “bajo” y “critico” en el momento de la realizacion de este analisis.

En este sentido, se puede decir que la delimitacion de los espacios publico de esparcimiento y
encuentro proyectado protocolizado por el Acuerdo Municipal 48 de 2014 asociados al area de
analisis responden a la necesidad de suplir el déficit de espacios publicos por habitantes que
presenta la zona y que fue identificado mediante el diagnostico realizado por este Plan.
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Figura 35. Mapa sobre el indice de espacio publico efectivo per capita — Zona 4
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Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2010)

3.3.1.4 COBERTURAS ESPACIALES - PARQUES Y PLAZAS

Con relacion al analisis realizado en cuento a la cobertura espacial, este Plan permite identificar
que tres (3) de los poligonos clasificados en el atlas cartografico del Acuerdo Municipal 48 de
2014 como espacio publico de esparcimiento y encuentro proyectado se encuentran por fuera
del radio de cobertura de los parques vecinales y barriales existentes en el territorio en el
momento de la realizacion de dicho diagndstico.

En este sentido, puede entenderse que la delimitacion de estos tres (3) poligonos podria dar
respuesta al déficit de cobertura y acceso a parques de orden local que fue diagnosticado
mediante este analisis geografico.
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Figura 36. Mapa sobre coberturas espaciales - Zona 4
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Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2010)

3.3.1.5 POTENCIAL DE DESARROLLO — FiSICO-ESPACIAL

En cuanto a la posibilidad de generar nuevos espacios publicos, el PEOZ de la Zona 4 desarrollo
un mapa denominado “Potencial de Desarrollo — Fisico-Espacial’, mediante el cual se
identificaron predios que representaban una oportunidad de consolidar espacios publicos
adicionales a los existentes en el sector, los cuales que permitieran reforzar el déficit reportado
mediante el indicador de espacio publico efectivo por habitante y por barrio.

Con relaciona al drea de estudio asociada al Ecoparque de la Quebrada Ana Diaz, se identifica
que en tres (3) de las manzanas estudiadas se observan predios propuestos por el PEOZ de la
Zona 4 como espacios publicos cuya oportunidad de desarrollo es nula, es decir, que se
proponen como espacios publicos, que coinciden con algunos de los predios clasificados por
el atlas cartografico del Acuerdo Municipal 48 de 2014 como espacios publicos de
esparcimiento y encuentro proyectado.
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Figura 37. Mapa sobre potencial de desarrollo de espacio publico - Zona 4
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Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2010)

3.3.1.6 ESQUEMA — PROYECTOS DE QUEBRADA

En general, puede decirse que el PEOZ de la Zona 4 identificd claramente el corredor natural de
la Quebrada Ana Diaz como un proyecto estratégico y un eje ambiental que involucra la
generacion de espacios publicos en su entorno y predios colindantes.

La generacion de nuevos espacios publicos asociados la quebrada no solo busca la
recuperacion ambiental del sector, sino también la articulacion entre las centralidades que se
encuentran trasversales en su recorrido.
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Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2010)

34 ID’ENTIFICACION CATASTRAL DE LOS LOTES DESTINADOS A ESPACIO
PUBLICO PROYECTADO EN AREA DE ESTUDIO

De acuerdo con la informacion consignada en el atlas cartografico protocolizado por el Acuerdo
Municipal 48 de 2014, se observa que al interior del drea de estudio se registran 199 predios
clasificados como espacios publicos de esparcimiento y encuentro proyectado. A nivel general,
se aclara que, a partir de este registro, los siguientes dos (2) predios no fueron tenidos en cuenta
en el analisis técnico desarrollado mediante este informe, puesto que estos corresponden a
predios asociados al retiro de la quebrada y no a predios asociados a edificaciones

= 12120260001
= 12030370001

Por tal motivo, se retomaron para el ejercicio de analisis desarrollado en el presente apartado
un total de 198 predios, los cuales se listan a continuacion con su respectivo codigo de
referencia CBML (acronimo que responde al nimero de la Comuna, el Barrio, la Manzana, y el
Lote). Es de aclarar que de estos 198 predios, dos (2) de ellos no se encuentran destinados a
espacio publico proyectado en su totalidad, sino que una porcentaje de su area presenta dicha
destinacion. Estos dos (2) ultimos predios se identifican con los codigos de CBML
12039990003 y 12110240063 respectivamente.

Adicionalmente, es importante mencionar que, como parque del proceso de elaboracion del
presente documento técnico, se presentd al Unidad de Gestion de Bienes Inmuebles de la
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Secretaria de Suministros y Servicios, una comunicacion mediante la cual se solicita la
verificacion de la titularidad y destinacion de los 199 predios objetos de estudio. Dicha solicitud
de encuentra anexa al presente documento.
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Figura 39 Listado de predios clasificados como espacios publicos de esparcimiento y encuentro proyectados
al interior del area de estudio asociada al Ecoparque Ana Diaz.
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11120280001 11120350025 12100020001 12110240003
11120280002 11120350026 12100020002 12110240004
11120280003 11120350027 12100020003 12110240005
11120280004 11120350028 12100020004 12110240006
11120280005 11120350029 12100020006 12110240007
11120280006 12030030001 12100020007 12110240008
11120280007 12030030002 12100020008 12110240009
11120280008 12030030003 12100020009 12110240010
11120280009 12030030004 12100020010 12110240011
11120280010 12030030005 12100020011 12110240012
11120280011 12030030006 12100020012 12110240013
11120280012 12030030007 12100020014 12110240014
11120280016 12030030008 12100020015 12110240015
11120280017 12030030010 12100020017 12110240016
11120280018 12030030011 12100020018 12110240017
11120280019 12030030012 12100020019 12110240018
11120280020 12030030013 12100020020 12110240019
11120280021 12030030014 12100020021 12110240020
11120280022 12030040001 12100020022 12110240023
11120280023 12030040002 12100020023 12110240024
11120280024 12030040003 12100020024 12110240025
11120280025 12030040004 12100020025 12110240026
11120280026 12030040005 12100020026 12110240027
11120280027 12030040006 12100020027 12110240028
11120280028 12030040007 12100020028 12110240029
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11120280029 12030040009 12100020029 12110240030
11120280030 12030040010 12100020033 12110240031
11120280031 12030040011 12100020034 12110240032
11120350001 12030040012 12100020035 12110240033
11120350002 12030040013 12100020036 12110240034
11120350003 12030040014 12100020037 12110240035
11120350004 12030080018 12100020038 12110240036
11120350005 12030080019 12100020039 12110240037
11120350006 12030080020 12100020040 12110240038
11120350007 12030080021 12100050001 12110240039
11120350008 12030080022 12100050002 12110240040
11120350009 12030080023 12100050003 12110240041
11120350010 12030080024 12100050004 12110240042
11120350011 12030080025 12100050006 12110240043
11120350012 12030080026 12100050009 12110240044
11120350013 12030130003 12100050010 12110240045
11120350014 12030130004 12100050011 12110240046
11120350015 12030130005 12100050012 12110240047
11120350016 12030130006 12100050056 12110240048
11120350018 12030130007 12100050057 12110240049
11120350020 12030130008 12100050058 12110240050
11120350021 12030130009 12100050059 12110240063
11120350022 12030130010 12100050060 12129990003
11120350023 12030130011 12110240001 12030370001
11120350024 12120260001 12110240002

Fuente: Secretaria de Gestion y Control Territorial, 2017
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Por otra, se identificaron once (11) predios que se localizan a | interior de las manzanas objeto
de estudio, pero que no se encuentran destinados a espacio publico proyectado. Dichos predios
son incluidos en el analisis que desarrolla en los siguientes numerales, puesto que estos, aun
cuando no estan destinado a espacio publico proyectado, si tienen un impacto en la
configuracion urbanistica del area analizada y en la delimitacion de los espacios publicos
proyectados adyacentes a los mismo.

A continuacion se presenta el listado de los predios descritos anteriormente.

CBML predios al
interior de manzana no

destinados a espacio
piblico proyectado

11120350019

12030040008

12100020013

12100020016

11120280014

12100020032

12100020031

12030130012

12100050007

11120350017

12100020030

Adicionalmente, se presenta a continuacion el mapa en el cual se delimita el area de estudio y
se identifican los predios listados en las dos (2) tablas anteriores, asi como la numeracion de
las manzanas donde estos se localizan.

g B Centro Administrativo Municipal (CAM) @ 0 Q G

Calle 44 No. 52 - 165. Cédigo Postal 50015
Linea Unica de Atencion Ciudadania 44 44 144

www.medellin.gov.co

pry=m——l




82| Pagina

Figura 40. Mapa con la identificacion de los 199 predios clasificados como espacios publicos de
esparcimiento y encuentro proyectado al interior del area de estudio asociada al Ecoparque Ana Diaz
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Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2014)

A nivel general, se presenta la siguiente tabla, 1a cual relaciona la informacion que sera analizada
en este apartado a nivel de manzanas catastrales. Se aclara que la manzana No.3 corresponde
a una de las areas de espacio publico proyectado al interior del area de estudio, la cual, por no
contar con lotes a su interior, no se incluye en la siguiente tabla. Adicionalmente, la numeracion
de las manzanas corresponde a la numeracion ilustrada en la figura anterior.
Tabla 14. Listado de las areas de las manzanas con el porcentaje de area sin destinacion a espacio publico
proyectado.

Porcentaje
de Area con
Destinacién
a Espacio
Publico
Proyectado

Area con
Destinacion
a Espacio
Piblico
Proyectado

Porcentaje de Area sin
Destinacion a Espacio
Publico Proyectado

Area Sin Destinacion
a Espacio Piblico
Proyectado

Area total

de la
Manzana

N° Manzana

5342.32 4906.3 435,69

6542.31 6227,91 95,2% 314,38 4,8%

4324.67 9929,69 229,6% 0 0,0%
15885 1853,94 11,7% 14030,52 88,3%

14148,09 2791,78 19,7% 11354,46 80,3%

Centro Administrativo Municipal (CAM)
Calle 44 No. 52 - 165. Cédigo Postal 50015
Linea Unica de Atencién Ciudadania 44 44 144

90000

www.medellin.gov.co

OHEge

pry=m——l




83| Pagina

Porcentaje

Area con ;
de Area con

Destinacidén
a Espacio
Publico
Proyectado

Porcentaje de Area sin
Destinacion a Espacio
Publico Proyectado

Area Sin Destinacion
a Espacio Piblico
Proyectado

Area total
N° Manzana de la
Manzana

Destinacion

a Espacio
Publico
Proyectado

3960,77 3975,61 100,4% 0 0,0%
9477,66 9234,20 97,4% 243,46 2,6%
48543,54 12563,79 25,9% 35979,75 74,1%
13089,11 11906,28 91,0% 1182,83 9,0%
9693,83 2717,01 28,0% 6976,82 72,0%
5741,15 4903,19 85,4% 837,741 14,6%

*El espacio publico proyectado asociado a esta manzana sobrepasa el area de la manzana. Por lo tanto, 5605,02 m2
de espacio publico proyectado se encuentran localizados por fuera de esta manzana.

** El espacio publico proyectado asociado a esta manzana sobrepasa el area de la manzana. Por lo tanto, 14.84 m2
de espacio publico proyectado se encuentran localizados por fuera de esta manzana

Fuente. Subsecretaria de Catastro, 2017

Con base a la informacion presentada en la tabla anterior, se presenta a continuacion y de
manera detallada, las imagenes de cada una de las manzanas que contienen los predios
destinados a espacio publico de esparcimiento y encuentro proyectado localizadas al interior
del area de estudio, asi como aquellos predios localizados al interior de dichas manzanas, que
no estan destinadas como espacio publico de esparcimiento y encuentro proyectado.

Tabla 15. Fotos aéreas de las manzanas al interior del area de estudio.

Manzana 1 Manzana 2 Manzana 4

Manzana 5 Manzana 6 Manzana 7
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Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2014)

A continuacion, se presenta un analisis detallado sobre la informacion catastral recopilada en el
mediante el presente diagnostico del area de estudio.

3.4.1 DIAGNOSTICO SOBRE LA INFORMACION CATASTRAL DE LOS PREDIOS
DESTINADOS COMO ESPACIO PUBLICO PROYECTADO LOCALIZADOS AL
INTERIOR DEL AREA DE ESTUDIO

Teniendo en cuenta la informacion presentada anteriormente, se realiza a continuacion un
analisis detallado de los criterios que representan una variable importante a evaluar con relacion
a cada uno de los predios clasificados como espacio publico de esparcimiento y encuentro
proyectado al interior del area de estudio. Lo anterior, con el fin de construir las bases y
argumentos técnicos que serviran para determinar la pertinencia de la delimitacion de dichos
predios con el uso general del suelo descrito.
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3.4.1.1 PREDIOS CLASIFICADOS COMO ESPACIO PUBLICO DE ESPARCIMIENTO Y ENCUENTRO PROYECTADO
PROPIEDAD DEL MUNICIPIO DE MEDELLIN

Tal y como se menciono en el numeral 3.2 del presente informe, al interior del area de estudio
se identifican algunos predios propiedad del Municipio de Medellin, clasificados como bienes
fiscales y bienes de uso publico de la ciudad.

Esta informacion fue corroborada mediante comunicacion interna por la Subsecretaria de
Gestion de Bienes, mediante el oficio con radicado 201720055595, como respuesta a la
solicitud enviada por la Unidad de Planificacion Territorial, mediante el radicado 201720042467
(ver anexo — Tomo Ill).

A partir del analisis de la informacion suministrada por la Subsecretaria de Gestion de Bienes,
es posible identificar que, de los 199 predios destinados a espacio publico de esparcimiento y
encuentro proyectado, cuatro (4) de estos coinciden con ser propiedad del Municipio de
Medellin, tal y como se ilustra en la siguiente tabla y mapa.

Tabla 16. Listado de predios clasificados como espacios publicos de esparcimiento y encuentro proyectado al
interior del area de estudio propiedad del Municipio de Medellin.

Matricul

a Cédiqo Escritura Destinaci
. ... de Activo . .
inmobili . Publica on
. Fijo
aria
662 del 28-
DX 427177 | BF 2577 | | 0286 Bien
Notaria 11 Fiscal
de Medellin
662 del 28-
P 427177 | BF 257LT | |, 0286 Bien
Notaria 11 Fiscal
de Medellin
662 del 28-
Pk 427177 | BF 257LT | | 0286 Bien
Notaria 11 Fiscal
de Medellin
Resolucién
2021 del
2012-12-20 Bien
(PAROPZONERES 114421 | COM_068 | (expropiaci6 Fiscal
n por via
administrati
va)
Actualmente se localiza una Sede Social
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Fuente: Secretaria de Suministros y Servicios, 2017.

Figura 41. Mapa con los predios propiedad del Municipio de Medellin.
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Fuente. (Alcaldia de Medellin 2014)
Adicionalmente, la Subsecretaria de Gestion de Bienes inform6 que, de

los 199 predios

consultados, el predio identificado con el CBML 12110240063, en donde se localiza la Unidad
Deportiva Barrios Cristobal, también hace parte de los bienes fiscales del Municipio. Es importante
sefialar que, mediante el analisis realizado, se identificd que la porcién de este predio que destinada
a espacio publico de esparcimiento y encuentro proyectado hace parte de las areas libres del
equipamiento de recreacion y deporte y por lo tanto deberia estar destinado a espacio publico de
esparcimiento y encuentro existentes y no proyectados. Por lo tanto, se debera proceder a

realizar la debida rectificacion en la fase de reformulacion del Ecoparque.
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Figura 42. Localizacién predio 12110240063 — Unidad Deportiva Barrio Cristobal.

- Espacio Publico Proyectado

|:| Espacio Publico Existente

- Equipamientos

Espacio publico proyectado
que coincide con areaa libre
de equipamiento

Predio con CBML 12110240063
Fuente: Acuerdo Municipal 48 de 2014.

Como proceso complementario a la consulta realizada a la Subsecretaria de Gestion de Bienes,
se realizo también el analisis de la informacion geografica disponible en la base de datos
corporativa del Municipio de Medellin (geoconsulta) con relacion al area objeto de analisis. A
partir de esta evaluacion se identificaron cuatro (4) predios adicionales destinados a espacio
publico de esparcimiento y encuentro proyectado que coinciden total o parcialmente con ser
bienes de uso publico o espacios publicos existentes asociados al Subsistema de Movilidad y
a zonas verdes inscritas al Sistema Hidrografico que no estan aun inscritos en el inventario de
la base de datos del POT. Tal situacion se ilustra en |a siguiente tabla.
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Tabla 17. predios adicionales destinados a espacio publico de esparcimiento y encuentro proyectado que
coinciden total o parcialmente con ser bienes de usos publico o espacios publicos

Matricula

Codigo CBML inmobiliari Eg?‘i'goF'iji?] Destinacion Mapa
a
Zonas
Verdes
12030370001 N/A N/A asociadas al
Sistema
Hidrografico
Zonas
Verdes
12120260001 N/A N/A asociadas al
Sistema
Hidrografico
(POREEENNERS 557674 N/A Via
(PEPEEENNNERS 396236 | URB132L Via
> |

Fuente: Base de datos geogréfica, Secretaria de Suministros y Servicios, 2017.

Y S . Centro Administrativo Municipal (CAM) You S
: m
&N = @ Calle 44 No. 52 - 165. Codigo Postal 50015 @ ‘ o ‘ Q G

-

www.medellin.gov.co

pra==r=

Linea Unica de Atencion Ciudadania 44 44 144




89| Pagina

3.41.11 ANALISIS SOBRE EL AREA DE LOS PREDIOS CLASIFICADOS COMO ESPACIO PUBLICO DE
ESPARCIMIENTO Y ENCUENTRO PROYECTADO AL INTERIOR DEL AREA DE ESTUDIO

Con base a la informacion catastral analizada se realizo un analisis de las areas de los lotes
destinados a espacio publico proyectado. De esta manera se definieron unos rangos para
clasificar el area promedio de los predios asi:

= 0ab50m?

= 50a100m

= 100150 m?

= 1502200 m?

= 200 a 250 m?

= 250a300m°

= mayor de 300 m?

Como resultado de dicho analisis, es posible decir que la mayoria de predios destinados a
espacio publico proyectado presentan areas entre los 150 y los 200 m?, con un porcentaje
equivalente al 43% del total de los predios analizados, seguido de un 22% correspondiente a los
predios cuyas dreas oscilan entre los 200 y los 250 m?. A continuacion se presenta la
clasificacion de los predios analizados, de acuerdo a los rangos de areas descritos
anteriormente.

Tabla 18. Rango Areas - Predios clasificados como espacio publico de esparcimiento y encuentro proyectado
al interior del area de estudio.

AREA LOTE
Rango de areas de los predios N
clasificados como espacio publico Zgrltgintarjg dgfs?
de esparcimiento y encuentro com rgn didos
proyectado al interior del area de en 2I rando
estudio g
0 - 50 m? 5%
50 - 100 m? 5%
100 - 150 m? 11%
150 - 200 m? 43%
200 - 250 m? 22%
250 - 300 m? 5%
Mayor de 300 m? 9%

Fuente. Sistema SAP de Catastro (Consulta de Predios).
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Figura 43. Grafica con los porcentajes de las areas de los predios clasificados como espacio publico de
esparcimiento y encuentro proyectado al interior del area de estudio.

AREA LOTE

4,55% 9,09% 4,55%

11,11%

5,56% m0-50MT2

=100 - 150 MT2
=150 - 200 MT2
200 - 250 MT2
=250 - 300 MT2
m50 - 100 MT2
= MAYOR DE 300 MT2

Fuente. Sistema SAP de Catastro (Consulta de Predios).

3.41.1.2 ANALISIS SOBRE EL AREA CONSTRUIDA DE LOS PREDIOS CLASIFICADOS COMO ESPACIO
PUBLICO DE ESPARCIMIENTO Y ENCUENTRO PROYECTADO AL INTERIOR DEL AREA DE ESTUDIO

Como parte del analisis realizado sobre el area construida de los predios destinados a espacio
publico proyectado, se definieron una serie de rangos, con el fin de clasificar los predios objeto
de estudio, tal y como se ilustra en |a siguiente tabla

Tabla 19. Rango Areas Construidas. Predios clasificados como espacio publico de esparcimiento y encuentro
proyectado al interior del area de estudio.

AREA CONSTRUIDA

reios clsicades como sspaco  [RAARRLLAN
pablico de esparcimiento y encuentro comprendidos
proyectado al mter'lor del area de en el rango
estudio
0 m2 5%
1-50 m? 1%
50 - 100 m? 6%
100 - 150 m? 7%
150 - 200 m? 15%
200 - 250 m?2 20%
250 - 300 m? 16%
300 - 350 m?2 10%
350 - 400 m? 7%
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AREA CONSTRUIDA

Fuente. Sistema SAP de Catastro (Consulta de Predios).

Como resultado dicho analisis, se puede observar que los predios cuyas areas construidas
oscilan entre los 200 a 250 m? son los mas recurrentes en el area de estudio, representando un
20% del total de los predios analizados estudiados. No obstante, predios con areas entre los
250 y los 400 m? representan un porcentaje considerable dentro del area de estudio con un 16
y un 13% respectivamente.

Figura 44. Gréfica con los porcentajes de las areas construidas de los predios clasificados como espacio
publico de esparcimiento y encuentro proyectado al interior del area de estudio.

AREA CONSTRUIDA

7,07% m(0MT2
m1-50MT2

_15,15% 100 - 150 MT2

150 - 200 MT2
=200 - 250 MT2
m 250 - 300 MT2
300 - 350 MT2
m 350 - 400 MT2
m50-100 MT2
= MAYOR DE 400 MT2

13,13%  5,05% 1,52%

5,56%

7,07%

9,60%

Fuente. Sistema SAP de Catastro (Consulta de Predios).

El area construida de los predios representa una variable importante a tener en cuenta dentro
del presente estudio técnico, puesto que este es uno de los indicadores que reflejan el grado de
consolidacion de los predios y, por lo tanto, la viabilidad de seguir siendo considerados como
espacio publico proyectado.

3.4.1.1.3 ANALISIS SOBRE EL NUMERO DE PISOS DE LOS PREDIOS CLASIFICADOS COMO ESPACIO PUBLICO
DE ESPARCIMIENTO Y ENCUENTRO PROYECTADO AL INTERIOR DEL AREA DE ESTUDIO

La metodologia implementada para realizar el analisis sobre el nimero de pisos de cada uno de
los predios destinados a espacio publico proyectado al interior del area de estudio, se baso en
la definicion de rangos, tal y como se presenta en la siguiente tabla.

Tabla 20. Rango Numero de Pisos. Predios clasificados como espacio publico de esparcimiento y encuentro
proyectado al interior del area de estudio.

NUMERO DE PISOS

Rango de Namero de Pisos de los
predios clasificados como
espacio piblico de esparcimiento
y encuentro proyectado al
interior del area de estudio

Porcentaje (%)

de los predios
comprendidos
en el rango
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NUMERO DE PISOS

0 pisos

entre 2 y 3 pisos

entre 4 y 6 pisos

1 piso ‘

entre 7 y 15 pisos
Fuente. Sistema SAP de Catastro (Consulta de Predios).

Como resultado de la clasificacion de los predios objeto de estudio de acuerdo a los rangos
descritos en la tabla anterior, se puede observar que la mayoria de los predios presentan entre
dos (2) a tres (3) pisos construidos, representando un 72% del total de predios analizados
seguidos de los predios con un (1) piso construido, cuyo grupo representa el 15% de la muestra.

Figura 45. Grafica con los porcentajes del niimero de pisos en los predios clasificados como espacio publico
de esparcimiento y encuentro proyectado al interior del area de estudio.

NUMERO DE PISOS

9,09% 0,51% 3,54%
15,15%
m0 PISOS
u1PISO
mENTRE 2Y 3 PISOS

ENTRE 4Y 6 PISOS

BENTRE 7Y 15 PISOS

Fuente. Sistema SAP de Catastro (Consulta de Predios).
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Figura 46. Mapa con la identificacién del niimero de pisos de los predios objeto de estudio al interior del area
de estudio.

CONVENCIONES:  Lulies Custinucicas

f Ezpacko Publio Proyestado : Acuerdo 4B de 2014
- NU_PISCS

ESCALA 1: 8500

Fuente: Sistema SAP de Catastro

Este analisis representa un insumo importante para el diagndstico del area de estudio, puesto
que el nimero de pisos, asi como los m? construidos, son variables que reflejan el grado de
consolidacion del sector. De e decir que acuerdo la informacion suministrada anteriormente, es
posible decir que, en general, el area de estudio presenta un nivel de consolidacion bajo, con un
promedio de dos (2) pisos. Sin embargo, se observan construcciones al interior de las
manzanas que oscilan en promedio entre los cuatro (4) y los seis (6) pisos, los cuales
representan elementos construidos que deben ser tenido en cuenta a la hora de determinar la
viabilidad de adquisicion de dichos predios para la generacion de un futuro espacio publico.

Con base a la informacion suministrada por la Subsecretaria de Catastro, se presenta a
continuacion el listado de 18 de los predios objeto de estudio destinados a espacio publico
proyectado , identificados con mas de tres (3) pisos de construccion, asi como su localizacion
en el territorio. Dichos predios deberan tener en cuenta para el proceso de analisis sobre la
delimitacion de los espacios publicos proyectados al interior del rea de estudio.

Tabla 21. listado de los predios objeto de estudio, identificados con mas de tres (3) pisos de construccion al
interior del area de estudio

No. Pisos
Catastro

CL 045 FF 077 A 138 10
CR 088 035D 038 6

Direccion
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No. Pisos
Catastro

Direccion
CR 086 037 117
CR 079D 044 018
CR 089 035C 028
CR 086 037 039
CR 086 037 097
CL 042B 084 004
CR 086 037 081000
CR 079 AA 044 A 035
CR 079 AA 044 021
CL 045 079 197
CR 088 035C 039
CR 089 035C 132
CR 089 035C 116
CR 079B 045 172
CL 035C 087 090
CR 089 035C 058

[$;]
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Fuente: Subsecretaria de Catastro, 2017.
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Figura 47. Lotes que presentan mas de cuatro (4) pisos de construccion al interior del area de estudio

§| CONVENCIONES: Acuerdo 46 de 2014 ||
1o o} Arca da Estudio ESCALA 1: 8.000

Lotas Oestnades 3 EPPz £ pisos. ]
| P!
(Catastro y Viska Campo) Focha: Agostode 2017

Elaboro. Marta C. Valencia

*Es importante mencionar que este mapa contiene el cruce de informacion sobre el nimero de pisos de los
predios objeto de estudio con relacién a la informacion verificada en las visitas de campo.

Fuente: Subsecretaria de Catastro, 2017.

Por otra parte, se observa un caso puntual en la manzana No,2, en donde uno de los predios
destinados a espacio publico presenta una construccion de quince (10) pisos, el cual es tenido
en cuenta en el numeral 4.1 relacionado con el analisis de las licencias urbanisticas, con el fin
de validar el cambio en su condicion de lote de oportunidad para la generacion de un fututo
espacio publico.

3.41.1.4 ANALISIS SOBRE EL NUMERO DE PROPIETARIOS RELACIONADOS CON LOS PREDIOS
CLASIFICADOS COMO ESPACIO PUBLICO DE ESPARCIMIENTO Y ENCUENTRO PROYECTADO AL
INTERIOR DEL AREA DE ESTUDIO

Otra de las variables analizas en cuanto a la informacion catastra suministrada, es el nimero de
propietarios inscritos a cada predio. Esta variable en tenido en cuenta dentro del anlisis, puesto
que mayor numero de propietarios por predio, mas complejo podria resultar el proceso de
adquisicion de los mismos. De esta manera, se asume que los predios con mayor nimero de
propietarios representan otra tipologia de casos que deben ser tenidos en cuenta en el proceso
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de revision y redelimitacion de los espacios publico proyectados asociados al Ecoparque Ana
Diaz. Por consiguiente, se ha establecido como criterio que los predios con mas de dos (2)
propietarios registrados seran tenidos en cuenta el proceso mencionado anteriormente.

Con relacion al andlisis de la muestra, se observa que la mayoria de los predios destinados a
espacio publico proyectado cuentan con un solo propietarios, representado con un 49% del total
de predios analizados.

Por otra parte, los predios con un numero representativo de propietarios, cuyo rango oscila entre
los 11 y 26 propietarios por predio, representan la minoria dentro de la muestra, con un 4%
respectivamente

A continuacion, se presenta el resultado del analisis mediante la siguiente tabla y su gréafica
asociada, asi como la ilustracion en mapa del nimero de propietarios por cada predio.

Tabla 22. Rango Numero de Propietarios. Predios clasificados como espacio publico de esparcimiento y
encuentro proyectado al interior del area de estudio.

NUMERO DE PROPIETARIOS

Rango de Numero de Propietarios de los Porcentaje (%) de

predios clasificados como espacio publico de los predios

esparcimiento y encuentro proyectado al comprendidos en el
interior del area de estudio rango

1 Propietario 49%

2 Propietarios 20%

Entre 3 - 10 Propietarios 27%

Entre 11 - 26 Propietarios 4%

Fuente. Sistema SAP de Catastro (Consulta de Predios).

Figura 48. Gréfica con los porcentajes del nimero de propietarios de los predios clasificados como espacio
publico de esparcimiento y encuentro proyectado al interior del area de estudio.

NUMERO DE PROPIETARIOS

=1 PROPIETARIO

=2 PROPIETARIOS

3,54% ®ENTRE 11 - 26 PROPIETARIOS
ENTRE 3 - 10 PROPIETARIOS

Fuente. Sistema SAP de Catastro (Consulta de Predios).
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A continuacion se presenta el listado de los predios objeto de estudio que cuentan con mas de
(2) propietarios, asi como su localizacion en el territorio

Tabla 23. Listado de los predios objeto de estudio que cuentan con mas de (2) propietarios al interior del area
de estudio

DIRECCION No. de propietarios
CL 045D 079 A 051 00000
CR 089 CL 035 40 LOTE
CL 042 B 084 022 00000
CR 086 037 13100000
CL 042 B 084 086 00000
CR 088 035D 028 00000
CR 079D 044 066 0000
CR 089 035 C 034 0000
CL 042B 084 226 00101
CL 045G 077 B 034 00000
CR 078 045 G 066 00000
CR 077 B 045 G 053 00000
CL 045 FF 077 A 006 00000
CL 042B 084 252 0000
CL 044 A 079 C 075 00000
CR 089 035 C 088 0000
CR 87 CL 35C 0001
CR 089 035 C 144 00000
CL 044 079 AA 026 00000
CL 045 079 19700000
CR 079 A 044 A 028 00000

CR 088 035 C 0210000

CL 035C 087 024 00000
LOTE

CR 086 037 059 00000
CL 045G 077 A 033 00000
CR 089 035 C 064 00000
CL 044 079 AA 054 00000
CR 077 A 045 FF 055 00000
CL 045D 079 A 023 00101
CL 044 079 AA 038 00000
CR 089 035 C 058 0000
CL 044 079 AA 048 00000
CR 079D 044 056 00000
CR 086 037 081000

w
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DIRECCION
CL 042B 084 03000000

No. de propietarios

(&3]

CR 078 045 G 070 00000

CR 077 B 045 G 009

CL 042B 084 286 00000

CR 089 035 C 08000101

CL 042B 084 218 09901

CL 044 079 AA 064 00000

CR 089 035C 13200101

CR 089 035C 116 00101

CL 042 B 084 148 0000

CR 078 045 G 038 00000

CR 077 A 045 FF 023 00000

CR 086 037 117 00000

CL 042B 084 004 00101

CR 088 035 C 039 00000

CR 079B 045 150 00000

CR 089 035 C 122 00000

CR 079D 044 026 0000

CR 089 035 C 028 99106

O O oo N Ol O

CR 086 037 049 0000

—
o

CR 088 035D 050 0000

—_
—_

CL 035D 088 05100000

—
N

CR 079 AA 044 015 00000

—
w

CR 079 AA 044 A 035 00101

—
w

CR 089 035C 10200101

—_
($]

CR 086 037 097 09901

—
»

CR 086 037 03999001

—
co

CR 079 D 044 018 00001

N
=~

CR 079B 045 172 09901

N
»

CR 088 035D 038 00000

999

\ CL 045 FF 077 A 138

999
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Figura 49. Mapa con la identificacién de los predios objeto de estudio que cuentan con mas de (2) propietarios

al interior del area de estudio
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Eabord: Marta C. Valencia

Fuente: Subsecretaria de Catastro

3.41.1.5 ANALISIS SOBRE EL NUMERO DE PREDIOS CLASIFICADOS COMO ESPACIO PUBLICO DE
ESPARCIMIENTO Y ENCUENTRO PROYECTADO AL INTERIOR DEL AREA DE ESTUDIO QUE CUENTAN
CON REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL (RPH)

Adicional a las variables

analizadas anteriormente, se realizo una clasificacion de los predios

destinados e espacio publico proyectado, en cuanto a la existencia o no del Reglamento de
Propiedad Horizontal (RPH), tal y como se presenta a continuacion.

Tabla 24.Rango Numero de Inmuebles con RPH y sin RPH. Predios clasificados como espacio publico de
esparcimiento y encuentro proyectado al interior del area de estudio.

clasificados como espacio piiblico de
esparcimiento y encuentro proyectado

NUMERO DE INMUEBLES CON RPH Y SIN RPH

Rango de Numero de Inmuebles con

RPH Y Sin RPHde los predios Porcentaje (%) de

los predios
comprendidos en

al interior del area de estudio el rango

N ClC . Centro Administrativo Municipal (CAM) You S
@
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NUMERO DE INMUEBLES CON RPH Y SIN RPH

Sin RPH

Con RPH

Fuente. Sistema SAP de Catastro (Consulta de Predios).

Como resultado del andlisis de dicha clasificacion, se puede decir que la mayoria de predios no
cuentan RPH, representando el 70 % del total de los predios analizados.

Figura 50.Grafica con los porcentajes del numero de inmuebles con RPH y sin RPH de los predios clasificados
como espacio publico de esparcimiento y encuentro proyectado al interior del area de estudio.

NUMERO DE INMUEBLES CON RPH
Y SIN RPH

29,80%

mCON RPH
u SIN RPH

Fuente. Sistema SAP de Catastro (Consulta de Predios).

Este indicador es importante dentro del presente diagnostico, puesto que el RPH representa un
estatuto que regula los predios sometidos al régimen de propiedad horizontal, aspecto que tienen
un impacto en la viabilidad de adquisicion de dichos predios para la generacion de un futuro
espacio publico. De esta manera, se considera importante tener en cuenta en la fase de
diagnostico del presente estudio, aquellos predios destinados a espacio publicos de
esparcimiento y encuentro proyectado asociados al Ecoparque Ana Diaz que cuentan con RPH,
de tal manera que se determine la viabilidad de conservar tal destinacion.

A continuacion se presenta el listado de los predios objeto de estudio que cuentan con RPH al
interior del area de analisis, asi como su localizacion en el territorio.

Tabla 25. Listado de predios objeto de estudio que cuentan con RPH
Predios objeto de estudio con RPH

DIRECCION
CR 088 035D 052 00000
CR 088 035D 050 0000
CR 089 035 C 122 00000
CR 086 037 03500000
CL 042B 084 13200000
CL 042 B 084 03000000
CR 086 037 049 0000
CR 086 037 103 00000
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Predios objeto de estudio con RPH

CL 042 B 084 022 00000

CL 042B 084 276 00101

CR 089 035C 10200101

CR 086 037 13100000

CL 042 B 084 086 00000

CR 088 035D 028 00000

CR 079D 044 066 0000

CR 077 B 045 G 009

CL 042 B 084 226 00101

CL 042B 084 148 0000

CL 042B 084 07200101

CL 045G 077 B 034 00000

CR 078 045 G 066 00000

CR 077 B 045 G 053 00000

CL 042B 084 2520000

CR 089 035C 03000101

CR 089 035C 02800108

CR 086 037 11500000

CL 042 B 084 286 00000

CL 042B 084 242 00000

CL 042B 084 162 00101

CL 044 A 079 C 075 00000

CL 035D 088 05100000

CR 089 035 C 088 0000

CR 079D 044 026 0000

CL 044 079 AA 054 00000

CL 045D 079 A 023 00101

CL 044 079 AA 038 00000

CR 089 035 C 058 0000

CR 089 035 C 08000101

CL 042B 084 218 09901

CL 042B 084 294 00000

CL 044 079 AA 064 00000

CR 079 AA 044 01500000

CR 079D 044 056 00000

CL 044 079 AA 026 00000

CR 088 035D 038 00000

CR 086 037 081000
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Predios objeto de estudio con RPH
CR 079 AA 044 A 03500101
CL 045 079 197 00000
CR 088 035 C 039 00000
CR 089 035C 13200101
CR 089 035C 116 00101
CR 079B 045 172 09901
CR 086 037 097 09901
CR 086 037 117 00000
CR 079 D 044 018 00001
CL 042 B 084 004 00101
CR 089 035 C 02899106
CR 086 037 03999001
CL 045FF 077 A138
Fuente: Subsecretaria de Catastro, 2017.
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Figura 51. Mapa con los predios objeto de estudio que cuentan con RPH
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Fuente: Subsecretaria de Catastro, 2017.

3.41.1.6 ANALISIS SOBRE LAS DESTINACIONES ACTUALES DE LOS LOTES CLASIFICADOS COMO ESPACIO
PUBLICO DE ESPARCIMIENTO Y ENCUENTRO PROYECTADO AL INTERIOR DEL AREA DE ESTUDIO.

De acuerdo a la base de datos de instalaciones de energia de Empresas Publicas de Medellin2,
se encontraron las siguientes destinaciones para 180 lotes de los 199 definidos en el Plan de
Ordenamiento Territorial como espacio publico proyectado:

Tabla 26. Destinaciones de predios objeto de estudio.
DESTINACIONES
COMERCIAL ‘ INDUSTRIAL RESIDENCIAL

TOTAL GENERAL

2 Fuente instalaciones de energia residencial y no residencial actualizacién afio 2016
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1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 15 16
2 2
1 1
1 1
3 3
4 4
1 1
1 1
1 1
1 2 3
1 1
1 1
1 1
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2 2
1 1

1 1

8 8

7 7

1 1

1 1

1 1

2 2

1 1
2 2

1 1

1 1
1 1

1 1

4 4 8
1 2 3
4 4

1 3 4
3 3

1 3 4
2 4 6
1 1 2
1 6 7

1 1
1 4 5
2 2
1 1
1 1
1 2 1 4
1 1
2 2

1 1
1

9

1 8
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2 2
3 3
2 2
2 2
1 1
1 1
1 1
8 8
1 1
1 1
1 1
1 1
3 3
1 1
1 1
1 1
3 3
1 1
10 10
1 1
3 3
1 1
3 3
4 4
1 1
3 3
1 1
2 2
1 1
4 4
2 2
3 3
3 3
3 3
4 4
1 1
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1 1
1 1
1 1
1 1
4 4
1 1
4 4
1 1
1 1
3 3
1 1
2 2

1 1 2
3 3
1 1
17 17
2 2
1 1
1 1
1 1
5 5
5 5
2 2
1 1
2 2
2 2
3 3
1 1
2 2
2 2
1 1
1 1
2 2
1 1
1 1
1 1
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31 4 365 400
Fuente: Instalaciones de energia residencial y no residencial, 2016.

De los anteriores datos es posible concluir lo siguiente:
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EI'56% (101 de 180) de los predios definidos como espacio publico proyectado, de los cuales
se encontro en la base de datos de instalaciones de energia registros, tienen una (1) destinacion.

El 18% (33 de 180) de los predios definidos como espacio publico proyectado, de los cuales
se encontrd en la base de datos de instalaciones de energia registros, tienen dos (2)
destinaciones.

El 10% (18 de 180) de los predios definidos como espacio publico proyectado, de los cuales
se encontr0 en la base de datos de instalaciones de energia registros, tienen tres (3)
destinaciones.

Y el 16% (28 de 180) de los predios definidos como espacio publico proyectado, de los cuales
se encontro en la base de datos de instalaciones de energia registros, tienen cuatro3 0 mas
destinaciones. De los cuales 9 predios presenten mas de 6 destinaciones.

En este sentido, el 84% de los predios analizados tienen menos de cuatro destinaciones.

Se considera el rango de igual o mayor a cuatro destinaciones considerando la definicién del articulo Articulo 338. Actuaciones

urbanisticas destinadas a vivienda, donde se define la Vivienda Multifamiliar: como aquella que corresponde a desarrollos habitacionales
conformados por cuatro (4) o mas unidades de vivienda (...)

W Calle 44 No. 52 - 165. Cédigo Postal 50015
Linea Unica de Atencion Ciudadania 44 44 144

ﬁ @ [_M\ Centro Administrativo Municipal (CAM) @ 0 o G

www.medellin.gov.co




110 | Pagina

Figura 52. Mapa Numero de destinaciones predio objeto de estudio
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Figura 53. Numero de destinaciones predio objeto de estudio
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Frente al tipo, el 91% de las destinaciones identificadas obedecen a residencial, el 8% comercial

y el 1% industrial. Este 1% residencial, corresponde en su mayoria a los predios que presentan
1 destinacion.

Figura 54. Tipo de destinaciones predio objeto de estudio
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residencial

Figura 55. Mapa Tipo de destinaciones predio objeto de estudio
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3.4.1.1.7 ANALISIS DESDE LA DELIMITACION DE LAS ZONAS GEOECONOMICAS ESTABLECIDAS PARA EL
Municipio DE MEDELLIN

Con base a lo establecido en el articulo 487 del Acuerdo Municipal 48 de 2014, las zonas
geoeconomicas estan definidas como aquellos “(...) espacios geograficos determinados a
partir de zonas homogéneas fisicas con valores unitarios similares en cuanto a su precio, segun
las condiciones del mercado inmobiliario (...9”. Es asi como el Municipio de Medellin, con el
fin de identificar dichos espacios y posterior a la revision y ajuste del Acuerdo mencionado,
realizo el mapa de las zonas geoeconomicas homogeéneas, el cual contiene la delimitacion de

las mismas, y entre otros aspectos, la actualizacion del valor por m? de suelo para cada una de
estas zonas.

A partir de la lectura de este mapa, se identificaron las zonas geoeconomicas homogéneas
(ZGH) transversales al area objeto de estudio. De esta manera, se realizo un andlisis desde el
punto de vista de los valores del suelo presentes en este sector de la ciudad, tal y como se
ilustra en el siguiente mapa.

Figura 56. Mapa Zonas Geoeconémicas con los predios destinados a espacio publico proyectado en el area
de estudio
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Del analisis realizado, se identifica que de los 199 predios objeto de estudio, 193 de ellos
cuentan con un valor de m? de suelo asociado a las ZGH. Los seis (6) predios restantes no son
incluidos en el presente analisis puesto que, al ser predios propiedad del Municipio de Medellin,
no cuentan con un valor asociado desde la delimitacion de las ZGH.

Como punto de partida, es posible decir que se identifican seis (6) rangos con respecto al valor
del m? de suelo en el rea de estudio, los cuales se listan a continuacion:

Zonas GEH 1: $977.444 /m?

Zonas GEH 2: $1.301.438 /m?
Zonas GEH 3: $1.574.620 /m?
Zonas GEH 4: $1.731.973 /m?
Zonas GEH 5: $2.095.850 /m?
Zonas GEH 6: $2.304.561 /m?

Con relacion a estos seis (6) rangos de valores del m? de suelo, es posible concluir que el 25%
de los predios estudiados se cuentan en un rango por debajo del promedio del valor de m?en
toda del drea de estudio ($1.664.314/ m?), los cuales estan asociados a la ZGE cuyo valor por
m? es de $1.574.620.

Posterior a este grupo, se encuentran los predios asociados al valor de $977.444, por m? de
suelo, los cuales representa el 24% del total de numeros de predios estudiados.
Consecutivamente se encuentran los predios cuyo valor por m? es de $1.731.973, los cuales
representan el 16% de los predios analizados,

En los rangos con menor participacion en términos del nimero de predios, se encuentran
aquellos lotes cuyo valor por m? de suelo estan asociados a $2.095.850 y $1.301.438, los
cuales representan el 13% y el 11% del total de predios respectivamente.

Finalmente, se observa que los predios cuyo valor por m? de suelo es de $1.301.438 son los
que cuentan con una menor participacion, la cual corresponde al 11% del total de predios
analizados. No obstante, se observa que el valor de m? de suelo mas alto en el area de estudio,
el cual corresponde a $2.304.561 /m?, tiene también una de las representaciones mas bajas
con respecto al total de predios analizados, en donde solo 11 de los 193 predio estudiado estan
asociados a este valor.
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Distribucion de los predios con respecto al valor del m2 de
suelo

$2.304.561 /m2

ZGH6
11%

$1.574.620 /Im2
$1.301.438 /m2 ZGH2
11%

ZGH5

$2.095.850 /m2 | 19%

ZGH4

16% $977.444 /m2

$1.731.973 /m2

m/GH3 =ZGH1 =ZGH4 =ZGH5 = ZGH2 - ZGH6

A partir de este analisis realizado, también fue posible identificar que el precio los valores totales
de suelo para cada una de los predios oscila entre los $27.124.071 hasta los $8.490.659.598.

Cabe anotar que este valor en ningin caso equivale al avaluo comercial de los predios.

A manera de conclusion, también puede decirse que los valores de m2 de suelo mas elevados
al interior del area de estudio estan localizados en los barrios El Velodromo y Los Pinos,
posiblemente asociados a las dinamicas comerciales y de servicios presentes en este sector de
la ciudad, asi como su cercania a vias arterias y colectoras existentes Asi mismo, los valores
mas bajos de m? de suelo corresponden a los lotes localizados en el Barrios Cristobal, en donde
las dinamicas de usos son principalmente residenciales y de comercio a escala barrial.

En consecuencia con lo anterior, es posible decir que, segin los valores de m? de suelo
establecidos para cada una de las ZGH al interior de area de estudio, se estima que el valor del
suelo de los 193 predios analizados tendrian un costo total de $71.095.155. 133. Este dato es
importante considerarlo, en un analisis mas detallado, que considere este valor respecto a los
recursos obtenidos por el pago de obligaciones urbanisticas en el Municipio.

Segun el altimo reporte emitido por la Secretaria de Hacienda, el recaudo de recursos obtenidos
como compensacion en dinero de areas de cesion publica por concepto de suelo para espacio
publico de esparcimiento y encuentro y equipamiento basico social y comunitario con corte al
mes de agosto de 2017 es aproximadamente de 103.802.338.150"

Segun esto es posible concluir de un manera aproximada que segun la dinamica de recaudo
encontrada podria haber factibilidad en cuanto la disponibilidad de recursos requeridos para
una posible la adquisicion de los suelos senalados, esto sin considerar otros predios prioritarios

4 Informacidn consultada en la Subsecretaria de Control Urbanistico
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que tenga la Administracion Municipal identificados en el marco del funcionamiento del Consejo
de Direccionamiento Estratégico del Plan de Ordenamiento territorial.

De lo anterior, se reitera que los valores de suelo calculado en ningun caso se constituyen en
avaluos comerciales de los mismos y en estos valores no se consideran las demas variables a
tener en cuenta para calcular el valor de total de los predios destinados espacio publico
proyectado ni el costo del disefo y ejecucion del proyecto.

Tabla 27. Listado de valores de suelo de los predios objeto destinados a espacio publico proyectado segtin
Zonas Geoecondmicas

CBML AREA LOTE VALOR M2 TOTAL

12100020020 156,750 977.444 153.214.347

12100020024 72,020 977.444 70.395.517

12110240048 220,380 1.574.620 347.014.756

12110240017 199,580 1.574.620 314.262.660

12110240011 176,610 1.574.620 278.093.638

12110240006 181,120 1.574.620 285.195.174

12110240005 180,000 1.574.620 283.431.600

12030040003 295,220 2.304.561 680.352.498

12030040001 6.524,060 1.301.438 8.490.659.598

12030030008 187,120 2.304.561 431.229.454

12030030014 74,360 1.301.438 96.774.930

12030080020 380,000 2.304.561 875.733.180

12030130005 206,420 1.301.438 268.642.832

12030130006 210,300 1.301.438 273.692.411

12030130010 202,970 1.301.438 264.152.871

11120350029 171,170 1.731.973 296.461.818

11120350022 166,840 1.731.973 288.962.375

11120350021 169,800 1.731.973 294.089.015

12100020040 448,180 977.444 438.070.852
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CBML

12100020012

12100020015

12100020039

12100050011

12110240046

12110240043

12110240040

12110240038

12110240037

12110240023

12110240008

12110240004

12030040010

12030030005

12030080022

12030080025

11120350028

11120350026

11120280026

11120280027

12100020026

12100020036

12100020028

12100050060

AREA LOTE VALOR M2 TOTAL
165,250 977.444 161.522.621
114,540 977.444 111.956.436
367,840 977.444 359.543.001
190,040 977.444 185.753.458
167,680 1.574.620 264.032.282
184,000 1.574.620 289.730.080
186,960 1.574.620 294.390.955
185,200 1.574.620 291.619.624
183,230 1.574.620 288.517.623
187,580 1.574.620 295.367.220
182,240 1.574.620 286.958.749
180,000 1.574.620 283.431.600
202,990 1.301.438 264.178.900
143,230 2.304.561 330.082.272
187,350 2.304.561 431.759.503
285,530 2.304.561 658.021.302
166,090 1.731.973 287.663.396
167,490 1.731.973 290.088.158
151,920 2.095.850 318.401.532
111,890 1.731.973 193.790.459
264,540 977.444 258.573.036
194,810 977.444 190.415.866
216,940 977.444 212.046.701
89,230 977.444 87.217.328
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CBML

12100050057

12110240045

12110240031

12110240026

12110240014

12030040009

12030040007

12030030011

12030030010

12030030013

12030080023

12030080024

12030080018

12030130009

11120350010

11120280017

11120350012

11120350013

11120350023

11120280023

11120280024

11120280002

11120280029

12100020017

AREA LOTE VALOR M2 TOTAL
130,290 977.444 127.351.179
183,200 1.574.620 288.470.384
206,770 1.574.620 325.584.177
178,930 1.574.620 281.746.757
179,970 1.574.620 283.384.361
250,430 1.301.438 325.919.118
119,210 2.304.561 274.726.717

2.071,800 1.301.438 2.696.319.248
223,010 1.301.438 290.233.688
130,330 1.301.438 169.616.415
334,670 2.304.561 771.267.430
101,740 2.304.561 234.466.036
508,660 2.304.561 1.172.237.998
207,820 1.301.438 270.464.845
172,530 2.095.850 361.597.001
206,460 2.095.850 432.709.191
169,210 2.095.850 354.638.779
165,320 2.095.850 346.485.922
167,980 1.731.973 290.936.825
254,290 2.095.850 532.953.696
275,160 2.095.850 576.694.086
149,710 1.731.973 259.293.678
210,400 1.731.973 364.407.119
150,630 977.444 147.232.390
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CBML

12100020001

12100020038

12100020037

12100020035

12100050004

12110240036

12110240029

12110240012

12110240007

12110240002

12030030003

11120350005

11120350024

11120280018

11120280009

11120280021

11120280022

11120280025

11120350020

12100020011

12100020014

12100020021

12100020018

12100020019

AREA LOTE VALOR M2 TOTAL
239,910 977.444 234.498.590
149,120 977.444 145.756.449
168,460 977.444 164.660.216
184,090 977.444 179.937.666
107,220 977.444 104.801.546
182,090 1.574.620 286.722.556
201,970 1.574.620 318.026.001
181,100 1.574.620 285.163.682
179,990 1.574.620 283.415.854
180,000 1.574.620 283.431.600
132,110 2.304.561 304.455.554
165,350 2.095.850 346.548.797
162,570 1.731.973 281.566.851
224,000 2.095.850 469.470.400
212,100 1.731.973 367.351.473
227,550 2.095.850 476.910.668
235,320 2.095.850 493.195.422
201,120 2.095.850 421.517.352
166,220 1.731.973 287.888.552
147,680 977.444 144.348.930
146,410 977.444 143.107.576
77,000 977.444 75.263.188
149,750 977.444 146.372.239
159,970 977.444 156.361.717
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CBML

12100050010

12100050003

12100050001

12110240049

12110240024

12110240015

12110240001

12030040013

12030040004

12030130004

12030130007

11120280016

11120350001

11120350027

11120280019

11120280008

11120280007

12100020008

12100020010

12100020025

12100050056

12110240050

12110240041

12110240033

AREA LOTE VALOR M2 TOTAL
86,990 977.444 85.027.854
617,880 977.444 603.943.099
579,000 977.444 565.940.076
136,100 1.574.620 214.305.782
180,510 1.574.620 284.234.656
182,220 1.574.620 286.927.256
184,090 1.574.620 289.871.796
185,210 1.301.438 241.039.332
403,530 2.304.561 929.959.500
242,600 1.301.438 315.728.859
201,880 1.301.438 262.734.303
210,820 2.095.850 441.847.097
258,030 1.731.973 446.900.993
166,170 1.731.973 287.801.953
224,370 2.095.850 470.245.865
220,630 1.731.973 382.125.203
221,270 1.731.973 383.233.666
30,800 977.444 30.105.275
196,820 977.444 192.380.528
123,860 977.444 121.066.214
39,730 977.444 38.833.850
163,290 1.574.620 257.119.700
182,400 1.574.620 287.210.688
192,270 1.574.620 302.752.187
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CBML

12110240025

12110240019

12110240018

12110240010

12110240009

12030040006

12030040002

12030030006

12030030004

12030030001

12030080021

12030130008

11120350004

11120280031

11120350009

11120280011

11120350025

11120350015

11120280005

11120280004

11120280001

11120350018

12100020002

12100020034

AREA LOTE VALOR M2 TOTAL
184,310 1.574.620 290.218.212
187,770 1.574.620 295.666.397
197,840 1.574.620 311.522.821
178,870 1.574.620 281.652.279
177,740 1.574.620 279.872.959
56,890 2.304.561 131.106.475
443,670 2.304.561 1.022.464.579
157,900 2.304.561 363.890.182
147,040 2.304.561 338.862.649
218,530 2.304.561 503.615.715
315,690 1.301.438 410.850.962
209,550 1.301.438 272.716.333
263,410 2.095.850 552.067.849
432,710 2.095.850 906.895.253
170,620 2.095.850 357.593.927
200,480 1.731.973 347.225.947
169,520 1.731.973 293.604.063
160,370 2.095.850 336.111.465
235,770 1.731.973 408.347.274
245,210 1.731.973 424.697.099
209,350 1.731.973 362.588.548
196,270 1.731.973 339.934.341
48,350 977.444 47.259.417
181,260 977.444 177.171.499
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CBML

12100050006

12100050012

12110240044

12110240042

12110240034

12110240030

12110240028

12030040005

12030030007

12030080019

12030080026

12030130011

11120350006

11120280012

11120350002

11120350014

11120280003

11120280028

12100020007

12100020003

12100020009

12100020022

12100020023

12100020027

AREA LOTE VALOR M2 TOTAL
79,950 977.444 78.146.648
128,260 977.444 125.366.967
185,200 1.574.620 291.619.624
187,780 1.574.620 295.682.144
184,430 1.574.620 290.407.167
205,170 1.574.620 323.064.785
180,980 1.574.620 284.974.728
204,580 2.304.561 471.467.089
175,510 2.304.561 404.473.501
378,230 2.304.561 871.654.107
299,920 2.304.561 691.183.935
158,040 1.301.438 205.679.262
169,940 2.095.850 356.168.749
203,500 1.731.973 352.456.506
222,830 1.731.973 385.935.544
162,860 2.095.850 341.330.131
260,730 1.731.973 451.577.320
232,800 1.731.973 403.203.314
28,980 977.444 28.326.327
49,680 977.444 48.559.418
163,130 977.444 159.450.440
35,500 977.444 34.699.262
53,720 977.444 52.508.292
27,750 977.444 27.124.071
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CBML

12100020029

12100020033

12100050059

12100050009

12100050058

12100050002

12110240047

12110240039

12110240035

12110240032

12110240027

12110240020

12110240016

12110240013

12110240003

12030040011

12030040012

12030040014

12030030002

12030030012

12030130003

11120350003

11120350007

11120350008

AREA LOTE VALOR M2 TOTAL
164,600 977.444 160.887.282
191,130 977.444 186.818.872
50,450 977.444 49.312.050
108,460 977.444 106.013.576
129,340 977.444 126.422.607
374,460 977.444 366.013.680
178,100 1.574.620 280.439.822
177,630 1.574.620 279.699.751
181,020 1.574.620 285.037.712
198,580 1.574.620 312.688.040
178,440 1.574.620 280.975.193
219,020 1.574.620 344.873.272
182,210 1.574.620 286.911.510
179,980 1.574.620 283.400.108
180,000 1.574.620 283.431.600
215,230 1.301.438 280.108.501
206,840 1.301.438 269.189.436
126,340 1.301.438 164.423.677
157,240 2.304.561 362.369.172
142,600 1.301.438 185.585.059
214,360 1.301.438 278.976.250
200,140 1.731.973 346.637.076
171,510 2.095.850 359.459.233
168,870 2.095.850 353.926.190
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CBML AREA LOTE VALOR M2

11120350011 164,150 2.095.850 344.033.778

11120350016 251,350 2.095.850 526.791.897

11120280010 204,630 1.731.973 354.413.635

11120280020 236,130 2.095.850 494.893.061

11120280006 223,180 1.731.973 386.541.734

11120280030 206,440 1.731.973 357.548.506

342 DIAGNOSTICO SOBRE LA INFORMA(;ION CATASTRAL DE LOS PREDIOS AL
INTERIOR DE LA MANZANA QUE NO ESTAN DESTINADOS A ESPACIO PUBLICO
PROYECTADO

Tal y como fue descrito en el numeral 1.2.4, se identifican once (11) predios al interior de las
manzanas objeto de estudio, los cuales no se encuentran destinados a espacio publico de
gsparcimiento y encuentro proyectado. A continuacion se presenta el listado de dichos predios
y la identificacion de los mismos mediante registro fotografico tomado en visita de campo.

Tabla 28. Listado de los predios no destinados a espacio publico proyectado identificados al interior del area
de estudio

Codigo CBML Mapa de localizacion Registro fotografico

11120350019

Carrera 77B # 45G - 101Y 105.
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na

Codigo CBML Mapa de localizacion

12030040008

12100020013

12100020016

11120280014

Registro fotografico

Carrera 89 # 35C - 74y 76

Carrera 89 # 35C - 90

Carrera 78 # 45FF - 12.

=[S
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Codigo CBML Mapa de localizacion Registro fotografico

12100020032

12100020031

Carrera 88 # 35C - 69.

12030130012

Carrera 79A # 45-121

12100050007

Carrera 88 # 35C - 34

Q0000
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Codigo CBML Mapa de localizacion

11120350017

Registro fotografico

v

Calle 47 #77B-21,23,25Y 27

12100020030

Calle 35D #88-03 Y 07

Fuente: Departamento Administrativo de Planeacion, 2017.

A continuacion se presenta un analisis detallado de los predios listado anteriormente, con base
a la informacion catastral recopilada mediante el presente diagnostico.

3.4.2.1.1 ANALISIS SOBRE EL AREA DE LOS PREDIOS AL INTERIOR DE LA MANZANA QUE NO ESTAN

DESTINADO A ESPACIO PUBLICO PROYECTADO.

Con base al analisis de las areas de los predios al interior de las manzanas objeto de estudio
que no se encuentran destinados a espacio publico proyectado, se observa que la mayoria de
dichos predios cuentan con areas que oscilan entre los 200 y los 300 m?, representando el 46%

del total de predios analizados.

Tabla 29. Rango Area Lote. Predios al interior de la manzana que no estan destinados a espacio publico.
proyectado

AREA DEL LOTE

Rango de areas de los lotes al
interior de la manzana que no estan
destinados a Espacio Publico
Proyectado

0-100 m?

c c Centro Administrativo Municipal (CAM)
Q M Calle 44 No. 52 - 165. Cddigo Postal 50015

Linea Unica de Atencion Ciudadania 44 44 144

Porcentaje
(%) de los
predios
comprendidos
en el rango
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AREA DEL LOTE
100 - 200 m?

200 - 300 m?

Mayor de 300 m?

Fuente. Sistema SAP de Catastro (Consulta de Predios).

Figura 57. Grafica con los porcentajes de area de los predios al interior de la manzana que no estan
destinados a espacio publico proyectado.

AREA DEL LOTE
18,18% 9,09%

27,27%

m0-100 MT2

=100 - 200 MT2

=200 - 300 MT2
MAYOR DE 300 MT2

Fuente. Sistema SAP de Catastro (Consulta de Predios).

Esta variable es un indicador de las caracteristicas fisicas de dichos predios.

3.4.2.1.2 ANALISIS SOBRE EL AREA CONSTRUIDA DE LOS LOTES AL INTERIOR DE LA MANZANA QUE NO
ESTAN DESTINADOS A ESPACIO PUBLICO PROYECTADO

De acuerdo a la clasificacion de los predios al interior de las manzanas objeto de estudio que
no se encuentran destinados a espacio publico proyectado, es posible decir que, en cuanto al
area construida de los mimos, la mayoria de estos se encuentran en un rango entre los 100 y
los 300 m? y mayor de 600 m2., los cuales representan un 37% y un 36% respectivamente.

Tabla 30. Rango Area Construida. Predios al interior de la manzana que no estan destinados a espacio
publico proyectado.

AREA CONSTRUIDA

Rango de areas construidas de Porcentaje
los predios al interior de la (%) de los
manzana que No estan predios
destinados a Espacio Publico comprendidos
Proyectado en el rango

100 - 300 m?

300 - 600 m?
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AREA CONSTRUIDA

Mayor de 600 m? -

Fuente. Sistema SAP de Catastro (Consulta de Predios).

Figura 58. Grafica con los porcentajes de area construida de los predios al interior de la manzana que no
estan destinados a espacio publico proyectado.

AREA CONSTRUIDA

36,36% 36,36%

m100 - 300 MT2
=300 - 600 MT2
= MAYOR DE 600 MT2

Fuente. Sistema SAP de Catastro (Consulta de Predios).

Tal y como se mencion0 el apartado anterior, este es un indicado importante, puesto que refleja
el grado de consolidacion de los mismos.

3.4.2.1.3 ANALIsIS sOBRE EL NUMERO DE PISOS DE LOS LOTES AL INTERIOR DE LA MANZANA QUE NO
ESTAN DESTINADOS A ESPACIO PUBLICO PROYECTADO.

De acuerdo al andlisis realizado sobre el nimero de pisos de los predios al interior de las
manzanas objeto de estudio que no se encuentran destinados a espacio publico proyectado, es
posible decir que la mayoria de estos presentan entre uno (1) y tres (3) pisos construidos, los
cuales representan el 55% del de los once (11) predios analizados.

El 36% adicional representa aquellos predios con un grado de consolidacion mayor, entre cuatro
(4) y seis (6) pisos construidos.

Tabla 31. Rango Numero de Pisos. Predios al interior de la manzana que no estan destinados a espacio
publico proyectado.

NUMERO DE PISOS

Porcentaje

Rango de Numero de Pisos de los (%) de los

predios al interior de la manzana que

No estan destinados a Espacio Piblico predlc()js_ q
Proyectado comprendidos
en el rango

Entre 1 Y 3 Pisos

Entre 4 Y 6 Pisos

c c . Centro Administrativo Municipal (CAM) {.ﬁ
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NUMERO DE PISOS

Mayor de 6 Pisos

Figura 59.Grafica con los porcentajes de niimero de pisos de los predios al interior de la manzana que no
estan destinados a espacio publico proyectado.

NUMERO DE PISOS
9,09%
mENTRE 1Y 3PISOS

HENTRE4Y 6 PISOS
= MAYOR DE 6 PISOS

Fuente. Sistema SAP de Catastro (Consulta de Predios).

Es importante reiterar que, tal y como se menciono anteriormente, este es un indicador que
refleja el grado de consolidacion de los predios, y por lo tanto es una variable importante a tener
en cuenta en la delimitacion del espacio publico proyectado colindante, puesto que las
edificaciones consolidadas en medio de la manzana generan espacios intersticiales y muros
fachada al interior del espacio publico que se pretenda generar a futuro.

3.4.2.1.4 ANALISIS SOBRE EL NUMERO DE PROPIETARIOS DE LOS LOTES AL INTERIOR DE LA MANZANA
QUE NO ESTAN DESTINADOS A ESPACIO PUBLICO PROYECTADO

De acuerdo al analisis de la informacion catastral, se observa que la mayoria de los predios al
interior de las manzanas objeto de estudio que no se encuentran destinados a espacio publico
proyectado cuentan con un solo propietario registrado, los cuales representan el 37% de los
once (11) predios analizados. Este analisis representa un indicador de las caracteristicas
juridicas de dichos predios.

Tabla 32. Rango Niimero de propietarios. Predios al interior de la manzana que no estan destinados a espacio
publico proyectado.

Rango de Namero de
Propietarios de los predios al
interior de la manzana que No

estan destinados a Espacio
Publico Proyectado

Porcentaje (%)

de los predios

comprendidos
en el rango

1 Propietario

2 Propietarios

Entre 3 - 6 Propietarios
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Rango de Nimero de
Propietarios de los predios al
interior de la manzana que No

Porcentaje (%)

de los predios

comprendidos
en el rango

estan destinados a Espacio
Piblico Proyectado

Mayor de 6 Propietarios

Fuente. Sistema SAP de Catastro (Consulta de Predios).

Figura 60. Grafica con los porcentajes de numero de propietarios de los predios al interior de la manzana que
no estan destinados a espacio publico proyectado

NUMERO DE PROPIETARIOS
0,
27,27% 36,36%
m 1 PROPIETARIO
m2 PROPIETARIOS
®ENTRE 3 - 6 PROPIETARIOS

MAYOR DE 6 PROPIETARIOS

Fuente. Sistema SAP de Catastro (Consulta de Predios).

3.4.2.1.5 ANALISIS SOBRE EL NUMERO DE INMUEBLES CON RPH Y SIN RPH DE LOS LOTES AL INTERIOR DE
LA MANZANA QUE NO ESTAN DESTINADOS A ESPACIO PUBLICO PROYECTADO

Al igual que el nimero de propietarios, la existencia de Reglamento de Propiedad Horizontal
(RPH) representa una caracteristica juridica de los predios al interior de las manzanas objeto de
estudio que no se encuentran destinados a espacio publico proyectado. Con base en el analisis
de esta informacion, se observa que la mayoria de los once (11) predios analizados cuentan
con RPH.

Tabla 33. Rango Niimero de inmuebles con RPH y sin RPH. Predios al interior de la manzana que no estan
destinados a espacio publico proyectado.

NUMERO DE INMUEBLES CON RPH Y SIN
RPH

Rango de Niimero de
Inmuebles con RPH y sin
RPH de los predios al interior

Porcentaje
(%) de los

YR i Predios
destinados a Espacio Piblico [NuAAsANG
en el rango

Proyectado

Sin RPH

Con RPH
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Fuente. Sistema SAP de Catastro (Consulta de Predios).

Figura 61.Grafica con los porcentajes de numero de numero de inmuebles con RPH y sin RPH de los predios
al interior de la manzana que no estan destinados a espacio publico proyectado.

NUMERO DE INMUEBLES CON RPH Y SIN RPH

36,36%

= CON RPH
= SIN RPH

Fuente. Sistema SAP de Catastro (Consulta de Predios).

Tal y como se menciond en el apartado anterior, este indicador es importante dentro del presente
diagnostico, puesto que el RPH tienen un impacto en la viabilidad de adquisicion de dichos
predios para la generacion de un futuro espacio publico, en caso de que se llegara a considerar
la posibilidad de adquirir dichos predios para conformar el espacio publico proyectado
colindante.

4 ANALISIS GENERAL DEL AREA DEL AREA DE ESTUDIO DESDE LA
VERIFICACION DE VARIABLES QUE CONTRIBUYEN AL ESTUDIO SOBRE LA
DELIMITACION DEL ESPACIO PUBLICO PROYECTADO OBJETO DE ESTUDIO

A continuacion se presenta un analisis detallado sobre la verificacion de las variables que
contribuyen con el estudio sobre la delimitacion del espacio publico objeto de estudio. Dichas
variables estan relacionadas con el estudio de las licencias de los predios identificados en
numerales anteriores, asi como sobre la verificacion del cumplimiento de los criterios
establecidos en el Acuerdo Municipal 48 de 2014 para la generacion de nuevos espacios
publicos.

Asi mismo, se presenta un analisis desde el punto de vista de los estudios técnicos realizados
para la Quebrada Ana Diaz, asi como desde las variables medioambientales definidas en el
proceso de formulacion del Acuerdo para la delimitacion de los Ecoparques de Quebrada.
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4.1 ANALISIS DE LICENCIAS URBANISTICAS DE LOS LOTES DESTINADOS A
ESPACIO PUBLICO PROYECTADO QUE TIENEN UN DESARROLLO
CONSTRUCTIVO RECIENTE O EN DESARROLLO, EL CUAL CAMBIA SU
CONDICION DE LOTE DE OPORTUNIDAD. (APOYO CON VISTA DE CAMPO)

A continuacion se presenta la informacion relacionada con el nivel de consolidacion de los
predios, de acuerdo a la verificacion catastral, asi como lo identificado en las visita de campo
con respecto a las licencias urbanisticas digitalizadas hasta la fecha en el aplicativo Royal. Lo
anterior, con el fin de verificar que las areas construidas de los predios objeto de estudio se
encuentran debidamente legalizados.

Cabe anotar que para algunos predios no se cuenta con el registro de las licencias urbanisticas
digitalizadas correspondientes, motivo por el cual no es posible concluir sobre la legalidad de
las areas construidas.

Esta informacion se presenta a manera de tablas sintesis, divididas en tres grupos de analisis,
tal y como se describe a continuacion:
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= TRES (3) PREDIOS DESTINADOS COMO ESPACIO PUBLICO PROYECTADO, QUE A SU VEZ SE ENCONTRABAN REGISTRADOS EN LAS BASES DE DATOS DE LICENCIAS EN
TRAMITE PROCESADAS POR LA SUBDIRECCION DE INFORMACION EN EL MOMENTO DE LA CONSTRUCCION DEL MAPA PROTOCOLIZADO N0.12 DEL ACUERDO MUNICIPAL
48 DE 2014.

Tabla 34. Licencias Urbanisticas de los tres (3) predios destinados a espacio publico proyectado.

LOTES QUE SE INCLUYERON COMO ESPACIO PUBLICO PROYECTADO
ECOPARQUE ANA DIAZ - TRAMO ENTRE LA CARRERA 77A Y LA CALLE 35 C (MEDELLIN)

SAP CATASTRO ROYAL PLANEACION

MATRICULA SITUACION  SITUACION
CBML DIRECCION ACTUAL DE ACTUAL DE LICENCIA PLANOS MODALIDAD DESTINACION OBSERVACIONES ANALISIS
INMOBILIARIA DISOS SAP b1508

1011853 CR 086 037 117 00000 C1-08-378 | 2 Planos CR 086 037 117 (1° piso)
1011854 CR 086 037 119 00201 C1-08-378 | 2 Planos 3 viviendas v 2 CR 086 037 119 (201,301,401,402) Si coincide la informacion
1011855 | CR 086 037 119 00301 C1-08-378 | 2 Planos Ampliacién, Modificacién y Reconocimiento de Y ) ain base de dafos son 5 pisos v sean Groquis| d€ Ia base de datos de
12110240038 1511856 | CR 086 037 119 00401 5 5 C1-08-378 | 2 Planos ifcacio : parqueaderos |39 pISos ¥ segin =10 i
-08- edificacion de 4 pisos. privados de SAP son 4 pisos en la fachada principal y 5 | Catastro, Royaly la visita
1011857 | CR 086 037 119 00402 C1-08-378 | 2 Planos pisos en la fachada posterior en campo
1124112 CR 079D 044 026 000 Reconocimiento de construccion en 1°y 2° piso Si coincide Ia informacion
1124114 | CR 079 D 044 030 0102 C2-817-07 | 2 Planos  |icencia de construccion para ampliacion en 1°y 2° piso| de Ia base de datos de
1124115 CR 079D 044 0300201 para la carrera 79D 44 30 dos pisos Catastro y la visita de
1124116 | CR 079 D 044 030 0202 Reconocimiento y licencia de construccion en Viviendas: campo, sin embargo existe
1124117 CR 079D 044 030 0301 ampliacién, modificacion y planos para Propiedad Carrera 79D 44-30(101,201,202,301,302) un error de digitacion en el
12030040010 ™" 4124118__ | CR 079D 044 030 0302 2 3 Horizontal T vivienda 79D 44.26/32. :
orizon Locales: Carrera 79D 44-26/32 sistema SAP de Catastro
C4-3062-12| 3 Planos respecto al nimero de
pisos que aparecen 2 y en
1124113 CR 079D 044 032 0000 Para Mixto, Multifamiliar en 3 pisos y locales comerciales| el croguis se evidencian 3
pisos.
1115468  |CL 044 A 079 C 095 0000 Edificio Bifamiliar de 2 pisos Viviendas: Si coincide la informacion
79D 44- lle 44A 7 I
12030040013 2 2 |ca-122-11 | 2 Planos 2 viviendas Cartera 79D 44- 66 y Calle 44A79C 95 Cd?aawbas@: deldalms.d;
1115467 | CR 079D 044 066 0000 Reconocimiento y planos para P.H aasto, Royaly fa visi
en campo

De estos tres predios que se incluyeron como espacio publico proyectado y que se habian detectado en la base de datos de licencias de la Subdireccién de Informacion, se concluye que las
alturas identificadas en la visita de campo, con base en la informacion catastral estan debidamente legalizadas en las licencias de construccion correspondientes.
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= 20 PREDIOS DESTINADOS COMO ESPACIO PUBLICO PROYECTADO, CUYO NIVEL DE CONSOLIDACION SUPERA LOS 3 PISOS DE CONSTRUCCION, CON BASE A LO
CORROBORADO EN LAS BASES DE DATOS DE LA SUBSECRETARIA DE CATASTRO Y EN LAS VISITAS E CAMPO REALIZADAS POR EL EQUIPO TECNICO.

Tabla 35. Licencias Urbanisticas de los 20 predios destinados a espacio ptblico proyectado

LOTES DESTINADOS A ESPACIO PUBLICO PROYECTADO
ECOPARQUE ANADIAZ - TRAMO ENTRE LACARRERATTAYLACALLE 35 C

SAPCATASTRO ROYAL PLANEAC ION

SITUACION SIMUACION
MATRICULA - ACTUAL DE ACTUAL DE PLANOS E ;
CBML INMOBILIARIA DIRECCION PISOS PISOS LICENCIA CANTIDAD MODALIDAD DESTINACION OBSERVACIONES ANALISIS

SAP VISITA

Mo coinciden los datos de licencias y
3 planoscon la visiz en canpo yhase
1947-69 de datos de Catsstro, en cuanb a la
Son 32 Registros ver CL 045FF 07T A138 10 10 207-67 Constuzcion 1% y2° pzo 1 Viviendas CL 045G 077 A115 alra, lzs demés adiconeso

archivo adjunio oL 045G 077 A 115 224367 2 Viviendas CL M5 FF 07T A 134135 reformes no 2 enconraron en el
C4-3333-07 programa Royal, o cualno quiere
dedr que no exise

11120280031

Mo coinciden los datos de licencias y

planoscon la vista en canpo yhase

de dams de Caizsvo, en quanp alz

11120350016 145752 CR 075 045 040 00000 2 5 31670 2 Legaizscén de Subsstano, %2 pie 1 Viviznds CR 078 M6 040 (5pisoe) sture, s demds adconeso

reformas no s2 enconraron en el

programa Royal, lo cualno quiere
dedr que no exise

No coinciden los datos de icencias y
planoscon la visiz en canpo yhase
Modificaddn, amplacion y de dame de Catsswo, en quanp alz
ade.euadén yfaprobadén plancs 4 Vivendas cL 07 077 B015013 alra, las demaz adiconeso
propiedad horizontal en 1°2° y 3¢ reformas no 2 encontraron en el
pigo. programa Royal, lo cualno quiere
dear que no exise

11120350018 319734 CL 047 077 8015 00000 1 4 C3-3%-13 1

Sicoindde I imbrmadén de la base

Ty Construccion de (2) dos pisos 2 Locales CRR 794444435 LOCAL.
12030030010 589321 CR 079 AA 044 A031/035/047 4 4 4498-87 2 Adicén ddl 2% y4° g Iovendac CARRERATOAA A4A 31201 301 401,402 de dans::h::sc:picyal yla
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LOTES DESTINADOS A ESPACIO PUBLICO PROYECTADO
ECOPARQUE ANADIAZ - TRAMO ENTRE LACARRERATTAY LACALLE 35 C

SAP CATASTRO ROYAL PLANEACION

SITUACION SITUACION

MATRICULA ACTUALDE  ACTUAL DE PLANOS

CBML INMOBILIARIA DIRECCION PISOS PISOS LICENCIA CANTIDAD MODALIDAD DESTINACION OBSERVACIONES ANALISIS
SAP VISITA
C4-2604-12 3
Mayor drea y modificaciin de planos 5 Vihvizndas CR 079 A4 (44 Si coincide 2 informadén de la base
12030030013 19247 CR 079 AA 044 021 00000 4 4 para propiedad horizontal mulsfamiliar 1 local 021023201, 301,302 401) Viviendas. de datos de Catastro, Royal yla
CA-2722:58 1 mido de (4) cuatro pisosde aura. CR 079 A4 (44 019 Local Vistz en campo

Si coincide la informaddn de la base
12030040009 383513 CR 079 D 044 018 00001 5 5 643780 3 Construccion 1°a 5° piso & Viviendas CROTID (44 018(201,202 2 501,502 de datos de Catastro, Royal yla

ViSiE en campo

Mo coimoden los datos de icencias y
planos con |z vizsita en canpo ybass
de daozde Cazgro, en quanoalz
dwra, lasdemés adicionez o
refirmas no g2 encontraron en el
programe Royal lo cual no quiere
decir que no exsE.

12030080024 653485 CL 045 079 197 00000 4 4 3866-92 1 Construccion 1°a 3° piso 3 Locdles CL 045 079 193(201,301)/197 Locakes

Si coincide la informaddn de la base

12030130004 607059 CR 079 B 045 172 09301 4 4 681492 4 Consruccion de (1) uno a (4) pisos 6 Vivizndas de datos de Catastro, Royal yla
ViSiE en campo
5117-84 0 1 Vivienda CR 089 035C 028 (103) No coinaden los datos de licencias y
Y ) CR 089 035C028 plznos con Iz vista en canpo yhass
1692 : T endas (106.102104201202301302) | de daiosde Caiasro, en cianioa la
3213097 0 Legaizagon del primer piso Laz hicenciaz anteriores hacen zluson de ara, las demas adiciones o
12100020006 700024692 CR 089 035 C028 5 5 Consruocion del primer piso altercer ellas, sin embargo no estén excansadas. | rebrmas no s= encontraron en el
pizo programe Royal lo cual no quiere
CA217308 0 Laz hicenciaz anteriores hacen zluson de decir que no exsE.

ellzz, 2in embargo no esién excansadas.
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LOTES DESTINADOS AESPACIO PUBLICO PROYECTADO
ECOPARQUE ANA DIAZ - TRAMO ENTRE LA CARRERATTAY LACALLE IS C

SAPCATASTRO ROYAL PLANEACION

SITUACION  SITUACION
MATRICULA = ACTUALDE  ACTUAL DE PLANOS
CBML INMOBILIARIA DIRECCION PS0S PISOS LICENCIA CANTIDAD MODALIDAD

SAP VISITA

DESTINACION OBSERVACIONES ANALISIS

12100020011 717614 CR 089 035C058 0000 NO SE ENCONTRO LA INFORMACION, SIN EMBARGO NO SIGNIFICA GUUE NO EXISTA
CR 083 035 C116{1° pizo), 1 wiv.
364272 Legaizcon de Conswuccién 4 \hvenda CR 089 035 %1_14{201 1333
iendas
Si coincide la inbrmacidn de la base
12100020019 126738 CR 089 (35C11600101 Aroliacin para Viienda de Inerés dedamqg Catasro, Royal ylz
CA-AR-1357-06 Socid y\ B parapropiedad | Muiiamiar de 4 piscs. vtz en cameo
horizontal
Eam Corrige Iz Resolucon CA-AR-1357- ) CR 089 035 C116{1° piso)
ozt 06 Ackragén Nomendaura 4 Vivendas 118 201,301 302)
Legalzacion del primer piso y adicon E’zg&g&gmggg E?é?}:%:émm Sicoincide |2 mbrmacion de |2 base
12100020021 634673 CR 089 (35C13200101 1089-93 del sequndo ytereer piso, 3 Viviendas { o de datosde Catasro, Royel ylz
legalzacion del cuarto piso. visia en canpo
Reconociment en pAmer pEo,
C20M0 reforma del 25 % en primer peo y 3 \hviendas CR 088 035 C03% 037(201,301)
adiddn en sequndo v tercer piso. o . "
- mienD de uns modic Si coincide la inbrmacidn de la base
12100020035 894908 CR 088 035 C039 00000 en 1° piso de 33 54, ampliacon en CR 08 035 C039(1° pio) dedam::::ﬁo, Iioyd yla
CA-1932-06 4° pizo y modiicactin en 1° piso de 2\hvisndas CR 088 035C038(101y e
cambio de Echo por losa. 37(201,301,401) 5 Viven otal
Mubfamiliar de 4 puos.
Modidicacdn y dedarar el ., , Sicoincide |2 mbrmacion de |2 base
12100050006 71T CL 035C 087 09000000 CITI508 reconociniento de b edicacon 3 Viviendas CL U35.C 087 (80 (Semisganol | " 5. o de Catasto, Roydl yla
Trfamic CR 088 35C 08(101,201,301) -
rifamiiar. Wsia en EMpo

QOO0
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LOTES DESTINADOS AESPACIO PUBLICO PROYECTADO
ECOPARQUE ANA DIAZ - TRAMO ENTRE LACARRERATTAYLACALLE3S C
SITUACION SITUACION
MATRICULA = ACTUALDE  ACTUAL DE PLANOS - 3
CBML INMOBILIAR IA DIRECCION MS0S PISOS LICENCIA CANTIDAD MODALIDAD DESTINAC ION OBSERVACIONES ANALISIS
SAP VISITA
. segun croquisen SAP aparscen 4 pisos
C1-350-07 4 Constuccén Otra buew o § Viviendas
semettano a4 pisos VIS-Tipo 2
CR 088 035 D 0401012401, 1923402‘ Si coincide la informacion de b base
15 \hviendas, 15 Udes, 2 0150;0;5%6?50“ Ay de dains de Castre, Royd yla
46008 Wodficactn de fcenca de celdes de parmuec pera xR 0 Fargueadero wsis en canpo, No obsante exse
Son 32 Regietros ver consrucadn igente carrosy? para motos, un error de digitacion en & Sstema
12100050011 archivo adunio CR 088 033D (3800000 & 4 Forzria yZona comunes SAP de Catzstro regoech & ndmero
de pisos que aparecen B, sin
embargo &l coquis evdenca 4
. pisos.
Wodioactn a projyect con i . OR 068 N- 035D 040(10% 401, 1025
vigeniz y Pancs para propisdad 15 Viiendas VIP, 15 402,103 2 403, 204 2 404 hiend
cA-1988-09 horizmniel Edfco Mumiizr Ules, 2 celzs de S nE e uEneRs
. o i N°350 38 '.2) parqueaderos y (12 15)
(Mivienda de Interés Prioritaric) en parquen vigtantes, cuarts utles.
cuato pisoe de alura y sitano .
Consrucciin de st Si coincide la inbrmacicn de la base
12110240001 171881 L 0425 084 00400101 4 4 188217 MISFUCCON 52 EN0,prmere, 3 Vhviendas CL 0425 084 004{201301401) de datos de Catesro, Royel yla
sequndo y tercer piso. \iia en campo
C0-2372-85
Reconocimiento a meyor drea, . , Sicoincide la inbrmacitn de la base
12110240038 1011853 CR 085 037 147 00000 5 5 2 modicacin, anpliagin y 3Vhviendas CR 08 037 117 (1°PISO) de datos de Catasto, Royal yla
C1-378-08 = - 118 (201,301 401 402 ) -
e cuacion. visita en canpo
- . Si coincide la inbrmacitn de la base
12110240041 8538 CR 086 037 097 09901 5 5 2736194 4 Consrucain para desarmler |4 Vivendasy 3 Celdas de de datos de Catecro, Royl yla
proyedo de 5 psos parquen
viia en canpo
3 Vhiendas, 1local y4 Si coincide la inbrmacion de la base
12110240043 676380 CR 086 037 081 000 4 4 5127-87 2 Consrucddn 1°,223° y4° piso rmueadero CR 086 037 081{Local)TH201,301401) | de datosde Catasro, Royel yla
perg \igia en campo
Comsrucdin semisiane v de CR 086 037 039(101 2 401) Sicomcide la mbrmacion de la base
12110240047 75308 CR 086 037 039 35001 5 5 7366-81 4 ey 4 Vihienda y 1 local CR 086 037 41{local) de dawsde Camsro, Royal yla
prmero & cuario piso. \iska en @mpo
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De estos 20° predios destinados a espacio publico proyectado se encontraron (5) cinco predios en
los cuales no coinciden los datos de licencias y planos digitalizados, en cuanto a la altura y
destinacion de las edificaciones, segun lo encontrado en la visita en campo y en la base de datos
de catastro, adicionalmente, no se encontro informacion relacionada con licencias urbanisticas para
el predio con CBML12100020011. De lo anterior se aclara que es posible que a la fecha esta
informacidn no se encuentre digitalizada, probablemente porque se trata de las edificaciones mas

recientes.

Finalmente se puede concluir que las construcciones de los 15 predios identificadas en la visita de
campo con altura mayor a 3 pisos, se encuentran legalizadas en las licencias de construccion

correspondientes.

Figura 62.Predios con construcciones mayores a cuatro (4) pisos sobre los cuales se encontraron licencias

urbanisticas

|CONVENCIONES:

-~ Area de Estudio
Lotes destinados a EPP: 4 pisos I Lotes cestinados a EPPz 4 pisos
{Catastra y Visita Campo)

enlicencia

Acusrdo 48 de 2014
ESCALA 1:8.000

Fuente: Licencias digitalizadas ROYAL

5 Segun la base catastral se encontraron 18 predios, mayores a 4 pisos, segun la validacion en campo se identificaron
2 predios més identificados con CBML 11120350016 y 11120350018 con 5 y 4 pisos respectivamente para un total de

20 predios.
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= ONCE (11) PREDIOS QUE NO FUERON DESTINADOS COMO ESPACIO PUBLICO PROYECTADO AL INTERIOR DE LAS MANZANAS OBJETO DE ESTUDIO.®

Tabla 36. Licencias Urbanisticas de los 11 predios sin destinacion a espacio publico proyectado

LOTES SIN DESTINACION A ESPACIO PUBLICO PROYECTADO
ECOPARQUE ANADIAZ - TRAMO ENTRE LA CARRERA77AY LACALLE 35C

SAP CATASTRO ROYAL PLANEACION
SITUACION SITUACION
MATRiCULA % ACTUAL DE ACTUAL DE % i
CBML INMOBILIARIA DIRECCION PISOS PISOS LICENCIA PLANOS MODALIDAD DESTINACION OBSERVACIONES ANALISIS
SAP VISITA
1191407 CR 077 B 045 G 10101001
1191408 CR 077 B 045 G 10101002 1 Viviend Sol 76 la licenci |
1191409 | CR 0778 045G 10101003 1169-67 1159.67 | Constuccion de 1 pisoy V| oo 778 45 108 G ot
1191410 | CR 077 B 045 G 101 01004 Semisoiano arrera /75 4 Que aprueda una )
1191811 CR 077 B 045 G 105 0201 vivienda de 1 piso En Iosa}rchlv.os del DAP No §e )
11120350019 191412 CR 077B 045 G 105 0202 6 6 encontro evidencia en plaposy licencia
1191413__| CR 077B 045G 1050301 Que amparen '36“’,“5"“““‘5” actual de
1191414 CR 077 B 045 G 105 0302 Uniamilar de 2 |Solo " acon: Una viviend pisos.
1191415 | CR 0778 045 G 105 0401 4410810 | C4-4108-10 Amplacion Risitail il oxead
1191416 | CR 077B 045G 105 0402 pisos uniamilar de £ pisos
1191417 CR 077 B 045 G 105 0501
13536 CR 079D 044 01000101
176922 CL 044 079 B 076 00000 Se encontr¢ Licencia para reforma en
176923 CL 044 079 B 196 00201 1° 9%y 3° piso de la Cpalle 44798 88
176924 CL 044 079 B 196 00202 e Local Si coincide la informacion de la base de
. 176925 CL 044 079 B 196 00301 - i L
120 00 o Inicialmente aprueba 2 locales y 4 datos de Catastro, Royal y la visita en
176926 | CL 044 079 B 196 00302 Reormaen 1°2°,3°piso | viviendas o
Res 1312L-96 | Res 1312L-96 |del25% y legalizacion del | - s
577259 CL 044 079 B 088 00000 3 3 010 o Luego se anula 1 local y las 4 viviendas.
1°,2°, 3° piso .
Y por ultimo queda un solo 1 local.
1231733 CR 089 035C 074 0000
1231734 CR 089 035 C 076 0201
1231735 CR 089 035 C 076 0202 - .
Reconocimiento, Licencia de
construccion en la - Si coincide la informacion de la base de
12100020013 3 3 CA2516-12 | C4-2516-12 | modaiidad de ampiacien, | | Eiar de3 Carrera 89 35C 74/ datos de Catastro, Royal y la visia en
o pisos 76 (201,202,301)
modificacion y planos para campo
1231736 | CR 089 035 C 076 0301 propiedad horizontal
12100020016 765540 CR 089 035 C 090 00000 2 2 En los archivos del DAP no se encontrd evidencia alguna que ampare esta edificacion en planos y licencia, sin embargo esto no quiere decir que no exista dicha licencia

6 De los once (11) predios descritos en este grupo de anélisis, diez (10) de ellos se encontraban registrados en las bases de datos de licencias en tramite procesadas por la Subdireccion de

Informacion en el momento de la construccion del mapa protocolizado No.12 del Acuerdo Municipal 48 de 2014.
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LOTES SIN DESTINACION A ESPACIO PUBLICO PROYECTADO
ECOPARQUE ANA DIAZ - TRAMO ENTRE LA CARRERA77AY LACALLE 35C

SAP CATASTRO ROYAL PLANEACION
SITUACION SITUACION
MATRICULA A ACTUAL DE ACTUAL DE 5 A
CBML INMOBILIARIA DIRECCION PISOS PISOS LICENCIA PLANOS MODALIDAD DESTINACION OBSERVACIONES ANALISIS
SAP VISITA
CL 045 FF 077 A150
CL 045G 077 A 129
CL 045G 077 A133 Segun Resolucion o Licencia Tenemos
CR 078 045FF 004 CR 078 045FF 012 (201a1301,202a . . . . .
1302, 203 a 1403, 204 a 1302) Si coincide la informacion de la base de
CR’ 078 045 Fi= 004 Local datos de Catastro, Royal y la visita en
Son 69 registros Obra Nueva V.I.P 1 local campo, No obstante existe un error de
11120280014 ver archivo 15 14 C4-2831-10 C4-2831-10  |Multifamiliar de semisétano y . y digitacion en el sistema SAP de
. ) 49 viviendas | Segun SAP Catastro y Planos aprobados ; )
adjunto 14 pisos CL 045 FF 077 A 150 (01001, 01002) Catastro respecto al nimero de pisos,
CR 078 045 FF 012 CL 045G 077 A 129 (99001 2 9900¢), | PUeS aue aparecen 15, sin embargo
CL 045G 077 A 133 (01011 2 01017) en el croquis se evidencian 14 pisos.
Parqueaderos
1078968 CR 088 035 C 0650000
1078969 CR 088 035C 06101001 Demolicion de lo existente
1078970 CR 088 035 C 06101002 y 6 viv,
1078971 CR 088 035C 06101003 Obra Nueva 1 local, CR 088 035C 061(201a401,202a
1078972 CR 088 035C 06101001 Mixta,Comercial y Vivienda | 3 celdas de 402)/ Si coincide la informacion de la base de
12100020032 1078973 CR 088 035C 06101002 4 4 C4-2097-09 | C4-2097-09 | Mulifamiliar de 4 pisos y parqueo |61 (parqueadero de vehiculos de 1a 3y | datos de Catastro, Royaly la visita en
1078974 CR 088 035 C 0610201 planos de propiedad vehicular y parqueadero de motos 1y 2)/ campo
1078975 CR 088 035C 0610202 horizontal para proyecto de| 2 celdas de 65 Local.
1078976 CR 088 035 C 0610301 Vivienda de interés motos.
1078977 CR 088 035 C 0610302 prioritario
1078978 CR 088 035 C 0610401
1078979 CR 088 035 C 0610402
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LOTES SIN DESTINACION A ESPACIO PUBLICO PROYECTADO
ECOPARQUE ANA DIAZ - TRAMO ENTRE LA CARRERA77AY LACALLE 35C

SAP CATASTRO ROYAL PLANEACION

SITUACION SITUACION

MATRiCULA ACTUAL DE ACTUAL DE

CBML INMOBILIARIA DIRECCION PISOS PISOS LICENCIA PLANOS MODALIDAD DESTINACION OBSERVACIONES ANALISIS
SAP VISITA
12100020031 197675 CR 088 035 C 069 00000 2 1 6227-84 Solo se encontrd Licencia para cambio de techo por losa
No coinciden los datos de licencia y
planos con la realidad en cuanto a la
12030130012 609492 CR 079 A 045 12100000 2 4 €4-2293-11 €4-2293-11 Ampara 3 pisos alura, las demas adiciones o reformas
no se encontraron en el sistema de
Royaly SAP
12100050007 98070 CR 088 035 C 034 00000 3 3 En los archivos del DAP no se encontrd evidencia alguna que ampare esta edificacion en planos y licencia, sin embargo esto no quiere decir que no exista dicha licencia
1099156 CL 047 077 B 023 0000
1099157 CL 047 077 B 02100000 No coinciden los datos de licencia y
1099158 CL 047 077 B 02500000 Demolicion de lo existente planos con la realidad en cuanto a la
y Calle 47 77B -21/25 Garajes/ altura, las demas adiciones o reformas
11120350017 1099159 CL 047 077 B 027 0201 C4-4326-11 C4-4326-11 Obra Nueva 4 viviendas 23(primer piso / no se encontraron en el sistema de
1099160 CL 047 077 B 027 0301 Vivienda Mulifamiliar de 3 27(201,301,302) Royaly SAP
1099161 CL 047 077 B 027 0302 pisos y planos de P.H
1099162 CL 047 077 B 027 0401
1099163 CL 047 077 B 027 0402
1071660 CL 035D 088 003 0000
1071661 CL 035D 088 0050000
1071662 CL 035D 088 007 0201 -
I . 11 viviendas .
1071663 CL 035D 088 007 0202 Demolicién de lo existente 1 local Viviendas:
18;1222 gt ggg g g:g gg; ggg; Obra }l:lueva 1 celda de Calle SSD 885 Si coincide la informacion de la base de
12100020030 1071566 oL 0350 083 007 0407 C4-2754-10 C4-2754-10 Vivienda Mulitariliar \;/):tl;(i]cl:le:r Calle 35D 88-7(201 a 601, 202 a 602). datos de Cafash'ct;,n;(;yal y la visita en
1071667 CL 035D 088 007 0402 Comercial de 6 pisos y 2 celdas de Local:
1071668 CL 035D 088 007 0501 planos de P.H parqueo motos Calle 35D 88 - 3
1071669 CL 035D 088 007 0502
1071670 CL 035D 088 007 0601
1071671 CL 035D 088 007 0602

Centro Administrativo Municipal (CAM)

QOO0

= Calle 44 No. 52 - 165. Cédigo Postal 50015 www.medellin.gov.co

Linea Unica de Atencion Ciudadania 44 44 144

OHEge




142 | Pagina

De estos once predios que no fueron destinados como espacio publico proyectado en el Acuerdo
48 de 2014, pero que hacen parte de las manzanas de estudio, se encontraron para 5 de ellos,
licencias que corresponden con las alturas y destinaciones identificadas en la visita de campo, para
los otros 6 predios, la informacién encontrada en las licencias no corresponde a las alturas de las
edificaciones identificados en la base catastral y en la visita de campo.

= ANALISIS DE LICENCIAS LOTE CON CBML 12030040001 uBICADO EN LA CALLE 44 # 79B -146
SECTOR LOS PINOS.

Finalmente, dentro de este analisis es importante mencionar que mediante oficio radicado nimero
201600550446 el sefior Hugo Alejandro Echeverri Urquijo Veedor Ciudadano N.373, realiza al
Concejo de Medellin la propuesta de consolidar en el lote mencionado “un parque urbano”,
exponiendo la posibilidad de adquirir por parte del Municipio de Medellin el lote ubicado en la Calle
44 # T9B -146 sector los Pinos, el cual en su momento fue propiedad del Instituto de Seguros
Sociales (ISS) Por su parte ElI Concejo Municipal remite esta propuesta al Departamento
Administrativo de Planeacion.

Teniendo en cuenta lo anterior, mediante oficio 201600550446 con fecha 26 de octubre de 2016 el
Departamento Administrativo de Planeaciéon Municipal emitié concepto técnico, frente a la solicitud
expuesta, informando lo siguiente:

“Este lote localizado esta identificado con la matricula inmobiliaria 001-278044, actualmente
cuenta con licencia de urbanizacién Numero C1-PUG-15-0513 del 20 de mayo de 2015,
aprobada bajo los parametros y la normativa del Acuerdo 46 de 2006, del Plan de Ordenamiento
Territorial vigente para la fecha de radicacion en legal y debida forma de la solicitud y se ubica al
interior del poligono de tratamientoZ4-CN2-37, con cddigo CBML 12030040001,tiene como uso
principal: Mixto (Comercio Servicios y Equipamiento de Salud, Uso del suelo: Areas y corredores
de actividad multiple de cobertura zonal, un Indice de construccion de 3.00 yun Indice de
ocupacion, correspondiente al 80%

Se concluye que el predio en estudio cuenta con la licencia Urbanistica anteriormente
mencionada, la cual se encuentra vigente y ejecutoriada y fue expedida por la Curaduria Urbana
Primera dentro del ejercicio de sus competencias”.

Por lo anterior en la actualidad no es viable que el Municipio de Medellin proceda de
conformidad con la adquisicion del predio objeto de estudio para su destinacion a parques
verdes urbanos”.

Adicionalmente, en la actualidad se pudo verificar que en el predio se encuentra ubicada una sala
de ventas y una valla publicitaria de Vitha Salud y Servicios en la cual ofrecen, Consultorios, Oficinas
y Comercio quien vende es Bienes y Bienes
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Figura 63. Registro fotografico. Predio con CBML 12030040001

Fuente: Departamento Administrativo de Planeacion
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VERIFICACION DE LOS CRITERIOS DEFINIDOS POR EL ACUERDO MUNICIPAL
48 DE 2014 PARA LA GENERACION DE ESPACIOS PUBLICOS DE
ESPARCIMIENTO Y ENCUENTRO (APOYADO EN VISITA DE CAMPO).

base en la delimitacion definida en los mapas protocolizados por el Acuerdo Municipal 48

de 2014 con relacion al Ecoparque de la Quebrada Ana Diaz, se presenta a continuacion el

anali

sis realizado de manera detallada sobre los criterios definidos en el mencionado Acuerdo

en cuanto a la generacion de espacios publicos de esparcimiento y encuentro.

Enp

rimera instancia, se realiza un analisis de los siguientes criterios:

= ANALISIS DE LA COBERTURA Y DEMANDA, EVALUANDO EL DEFICIT EXISTENTE EN CADA TERRITORIO,

CONSIDERANDO LOS REQUERIMIENTOS DE LA POBLACION PARA SU DESARROLLO Y MEJORAMIENTO
DE LA CALIDAD DE VIDA.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 75 del Acuerdo Municipal 48 de 2014 “Criterios
para la Generacion de Espacios Publicos”, se establece que unos de los aspectos a tener
en cuenta para la generacion de nuevos espacios publico es la evaluacion del indicador de
cobertura por habitante, con base a las metas trazadas por el mencionado Acuerdo. De
esta manera, se pretende identificar la existencia de un posible déficit de espacios publicos
de esparcimiento y encuentro en el territorio objeto de estudio.

Segun los datos reportados por la Subdireccion de Informacion del Departamento
Administrativo de Planeacion relacionados con el indicador de Espacio Publico Efectivo por
habitante, y en el marco de la delimitacion del area objeto de analisis, se observa que, para
el ano 2015, la Comuna 11 — Laureles-Estadio contaba con un indicador de 3.55
m?/habitante, y la comuna 12 — La América de 4.1 m?/habitante, tal y como se ilustra en la
siguiente imagen.

Figura 64. Mapa Espacio Publico/hab. al afio 2015 por comunas
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Frente a los datos reportados para el afio 2016, se informa que estas comunas cuentan con un
indicador de 4.07 y 3.8m?/habitante respectivamente.

Figura 65. Mapa Espacio Publico/hab. al afio 2016 por comunas
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Fuente: Subdireccién de Informacion - Departamento Administrativo de Planeacién, 2016

De acuerdo con los parametros definidos en el Documento de Evaluacion y Seguimiento del
Plan de Ordenamiento Territorial’, la tabla No.52 denominada “Pardmetros de Indicador
Cuantitativo del Sistema de Espacios Publicos (3 rangos) 2012”, se observa que los indicadores
relacionados anteriormente se encuentran asociados a una dotacion critica o muy baja de
espacio publico por habitante (ver rango en la Figura 66), respecto a la meta establecida en la
materia para el suelo urbano por el Acuerdo Municipal 48 de 2014. Dicha meta corresponde a
7 m?/habitante, la cual se trazo para ser alcanzada en la vigencia del largo plazo del Plan.

Figura 66. Parametros de Indicador Cuantitativo del Sistema de Espacios Publicos (3 rangos) 2012.

RANGO DE M2 DE EP / HAB VALORACION
01 2339 mzhab " D crico de dtacion:5ja ot + My Ba Dtacion

3,40 a 6,07 m2/hab Deficiente dotacién: Dotacion Media
= 6,08 m2/hab Buena dotacién: Alta Dotacion + Muy Alta Dotacion

Fuente: DTS - Acuerdo Municipal 48 de 2014, Tomo llic.

7 Documento Técnico de Soporte del POT (DTS), Tomo llic.
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Con el animo de realizar un analisis mas preciso del area de estudio, se presenta a continuacion
el calculo de la cobertura de espacio publico efectivo para los barrios El Velodromo, Los Pinos,
Santa Monica y Barrio Cristobal, asi como para los poligonos de tratamiento Z4 CN1_14,
Z4 CN1_15, Z4 CN1_18, Z4 CN1_ 25y Z4 CN2_36, unidades de andlisis territorial que se
traslapan con el area de estudio asociada al Ecoparque Ana Diaz.

De esta manera, se presenta en la siguiente tabla las proyecciones sobre el perfil
sociodemogréfico para el aflo 2017 para cada uno de los barrios® y poligono de tratamiento
mencionados, asi como el calculo sobre los metros cuadrados de espacio publico de
gsparcimiento y encuentro o efectivo asociados a cada una de estas unidades de analisis®. Lo
anterior, con el fin de identificar el rango de cobertura en cada barrio y poligono de tratamiento,
a razon de los m? disponibles de espacio publico efectivo por habitante.
Tabla 37. Indicador de m2 de espacio publico efectivo por habitante en los barrios que se traslapan con el
] area de estudio
Area Espacio
Publico Poblacion | Indicador

Efectivo - (2017) mZ/hab
POT

ETER RN

El
Velédromo

8 Informacion sobre las proyecciones de poblacion disponible en:;
https://www.medellin.gov.co/irj/portal/medellin?Navigation Target=navurl://06bdb4d911e35¢h9d3de717115deedc3.
Visitada el 28 de agosto de 2017.

9 Este calculo se realiza con base a la informacién suministrada en mapa protocolizado del Acuerdo Municipal 48 de
2014 No.11. “Subsistema de Espacio publico de Esparcimiento y Encuentro Existente”.
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Barrio

Los Pinos

Santa
Monica

Barrio
Cristobal

Area Espacio

Publico Poblacion | Indicador Mana Barrios
Efectivo - (2017) mZ/hab P
POT
6.602,03 5.113 1,29
21.897 41 9.005 2,43
15.777,45 4.727 3,34

Fuente: Departamento Administrativo de Planeacion, 2017.

Con base a la meta mencionada anteriormente y con los parametros cuantitativos ilustrados en
la Figura 66, es posible decir que los indicadores de m? de espacio publico de esparcimiento y
encuentro reportados para cada barrio en |a tabla anterior ponen en evidencia un déficit critico
de dotacion en espacio publico para este sector de la ciudad.
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A continuacion, se presentan los datos analizados con relacion a los poligonos de tratamiento
objetos de estudio.

Tabla 38. Indicador de m2 de espacio publico efectivo por habitante en los poligonos de tratamiento que se
traslapan con el area de estudio

Poligono de Area’Eslpaclo Poblaciéon Indicador
Publico

. " .
Tratamiento Efectivo - POT (2014%) m2/hab

Mapa Poligono

D Area do estucic
Ecopargue Ana Diaz

I csoacio Pabico ce
Esparcimiento y Encuentro
Exstents

UBD Poligono 24_CN1_14
Lotes Catastro

22.537,10

Z4_CN1_14 30.304,24 13

— Red hidrka
Retrosa la red hidrica

...

.05 §THUA 06 (300 MBRICO T
CAPACINEN G 1 SWLENTG EATENTE.

Convenciones Tematicas

Area do estucic
Ecopargue Ana Diaz

I =soaco Pabico ce
Esparcimiento y Ercunntio
Existent=:

UBD Poligono 24_CN1_15
24 CN1_15 2523071 | 2564373 | 1,0 oy

— Red hidrka
Retrosa la red hidrica

10 Informacion sobre las proyecciones de poblacién disponible en:
https://www.medellin.gov.co/irj/portal/medellin?Navigation Target=navurl://06bdb4d911e35cb9d3de717115deedc3.
Visitada el 28 de agosto de 2017.
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Poligonode ~ ~Te3ESPacio g cién  Indicador :
. Publico " : Mapa Poligono
Tratamiento : (2014%) m?/hab

Efectivo - POT

Smad D Aroa do cetucio
Ecopargue Ana Diaz

I =spacio Pavica ce

Esparcimiento y Ercuntio
Existente

m Poligons Z4_CN1_18
Z4_CN1_18 3472799 | 19.052,24 18 =gy

: D Area do estudic
- — Ecoparque Ana Diaz
. e

Pabico ce
Esparciiento y Encunto
Existents

YU Poligono 24 _cN1.25
Lotes Catastro

Z4_CN1_25 1.648,50 342974 0,5

— Red hidrka
Retrosa la red hidrica

Q0000
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Area Espacio
Publico
Efectivo - POT

Poblacion Indicador Maba Polidono
(2014*)  m2hab parollg

Poligono de
Tratamiento

[ Aree cocstudo
Ecopargue Ana Diaz

%
H | I Espacio Pabico ce

! Esparcimiento y Encuentro

Existents

VTR Poligono 24_CN2 38
Z4_CN2_36 4368944 | 1952686 | 22 =gy

8 D Area do estucio
Ecoparque Ana Diaz

- Espacio PObIco oo
Esparcimiento y Ercusnto
Existent

YU Poligono 24_CN5_34
Z4_CN5_34 1.714,12 999,15 17 ey

— Rod hidrka
Retrosa la red hidrica

10
—r WP

Fuente: Departamento Administrativo de Planeacion, 2017

e  Se retoma la poblacién por poligono utilizada para el calculo a 2014 del modelo de capacidad de soporte,
considerando que no hay un dato a la fecha actualizado de poblacién por poligono de tratamiento.

En cuanto a los calculos para los poligonos de tratamiento, se observa que los indicadores estan
dentro de un rango de déficit critico de espacio publico efectivo.

A partir del anterior analisis, se realiza una proyeccion de cuanto incrementarian los indicadores
de espacio publico efectivo por barrio y poligono de tratamiento, considerando los m2 a generar
a partir de los lotes destinados a espacio publico proyectado relacionados con el Ecoparque
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Ana Diaz, considerando los datos de poblacion utilizados para el calculo del espacio publico
existente:

Tabla 39. Indicador de m2 de espacio publico efectivo existente y proyectado por habitante en los barrios que
se traslapan con el area de estudio

AreaEPE | AreaEPP

Indicador | Indicador
actual proyectado

8.548,75|  18.632,36 27.181,10
6.602,03] 26.714,37 33.316,40
2189741  29.908,87 51.806,28
15.777 45 2.186,27 17.963,72

Segun los calculos realizados, es evidente, con la incorporacion de los m2 proyectados de
espacio publico relacionados con el Ecoparque Ana Diaz, en cada uno de los barrios analizados,
un aumento significativo de los indicadores actuales, pasando de un déficit critico a una dotacion
media aceptable de espacio publico efectivo en dichos territorios.

= ANALISIS SOBRE LA CONSOLIDACION DEL SISTEMA PUBLICO Y COLECTIVO

Con relacion a la consolidacion del Sistema Publico y Colectivo en general, el Acuerdo Municipal
48 de 2014 establece como criterios a tener en cuenta para la generacion de espacios publico
los siguientes aspectos'':

= Lageneracion de nuevas areas destinadas a espacio publico de esparcimiento y encuentro,
contribuiran a la consolidacion de los sistemas publicos y colectivos de la ciudad y
promoveran la integracion a las centralidades, los corredores y l0s equipamientos existentes
e integraran las propuestas planteadas por los diferentes instrumentos de planificacion
complementaria.

= Procurar la integracion de las nuevas areas con espacios publicos y equipamientos y
centralidades proximas a su localizacion.

= (Conectar con redes de movilidad peatonal los senderos y caminos de valor histérico y
patrimonial, mejorando la accesibilidad y la dotacion de los miradores panoramicos y de
espacios de valor ambiental y paisajistico.

Los predios destinados en el Acuerdo Municipal 48 de 2014 para la conformacion del Ecoparque
Ana Diaz, se localizan a lo largo de las vias laterales a dicha quebrada (calle 45G, carrera 798,
cl 43, cl 42B, cr 86, cl 35c) considerada por el Plan de Ordenamiento Territorial como un
Corredor Verde y parte de la Red Peatonal Estructurante del Municipio de Medellin.

Adicionalmente, para este tramo de andlisis se estaria conformando un Ecoparque de quebrada
de Nivel Comunal, segun lo establecido en el articulo 70 del mencionado Acuerdo. Segun los

1 Articulo 75 del Acuerdo Municipal 48 de 2014 - Criterios para la Generacion de Espacios Publicos.
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estandares de proximidad definidos en el Plan de Ordenamiento Territorial, el area de influencia
de dicho parque esta definido por un radio de 900 m.

Adicionalmente, y respecto al recorrido Optimo de 300 a 500 metros para acceder
peatonalmente a un espacio publico, se observa que las areas propuestas como espacios
publicos proyectados se encuentra dentro de estos parametros, con relacion a la Centralidades
Estadio y San Javier, las cuales se encuentran clasificadas como centralidades de primer orden
0 de ciudad con caracter econoémico y de orden zonal con caracter mixta respectivamente.

Igualmente, se observa que las areas propuestas como espacios publicos proyectados
asociados al Ecoparque Ana Diaz también se encuentran dentro de los parametros de recorrido
Optimo con respecto a los equipamientos colectivos y a los espacios publicos existentes que
se encuentran a lo largo de las areas laterales a la Quebrada Ana Diaz, tales como las zonas
verdes recreacionales asociadas al cauce de la quebrada Ana Diaz y el parque recreativo Las
Américas localizados entre las carreras 82 y 84 , asi como las zonas verdes recreacionales
localizadas frente a las calles 42C y carrera 85, la zona verde recreacional asociada al area libre
de la Unidad Deportiva Barrio Cristobal , la zona verde recreacional localizada entre la carrera 88
y la calle 35C, la Plaza de Mercado La América, El Instituto Colombiano de Bienestar Familiar,
el lote destinado para el desarrollo del Equipamiento Salud - ISS, el Centro Educativo Fundacion
Prodébiles Auditivos, la Institucion Educativa Rafael Uribe Uribe, la Seccion Escuela Rafael Uribe
Uribe y el Liceo Salazar y Herrera.

Teniendo en cuenta lo anterior, y con la condicion actual del territorio en donde los
equipamientos y espacios publicos existentes se distribuyen a lo largo del corredor de la
Quebrada Ana Diaz, se puede concluir que la generacion de espacio publico en el area de
analisis, contribuiria con la consolidacion del sistema fisico espacial definido para el sector en
el POT, y aportaria a la implantacion de |a estrategia territorial a nivel municipal relacionada con
consolidar el subsistema de espacio publico, incorporando a las areas de la estructura ecologica
principal susceptibles de aprovechamiento para el encuentro ciudadano, inmuebles de
oportunidad articulados al sistema de centralidades.

Lo anterior, sin ir en desconocimiento frente a que la delimitacion precisa del Ecoparque incluyo
predios cuyo nivel de consolidacion no permitirian materializar dentro de la vigencia del Plan de
Ordenamiento Territorial el espacio pablico proyectado.

A continuacion, se ilustra los radios de cobertura del Ecoparque objeto de estudio, con relacion
al Subsistema de Centralidades y otros elementos del sistema fisico espacial
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Figura 67. Subsistema de Centralidades

R

MUNICIPIO DE MEDELLIN
TAMENTO A DN TRATIYO D SLANEACION

NG

- T I e\ i v - ol (i

Fuente: Con base en el Acuerdo Municipal 48 de 2014

= ANALISIS SOBRE LAS CARACTERISTICAS FiSICAS DEL ESPACIO PUBLICO DE ESPARCIMIENTO Y
ENCUENTRO.

En relacion al cumplimiento de lo establecido en el articulo 312 del Acuerdo Municipal 48 de
2014 “Caracteristicas de los suelos a ceder o a comprar destinados al Espacio Publico de
Esparcimiento y Encuentro, y a la construccion de Equipamientos basicos sociales y
comunitarios”, se identifican los siguientes criterios como aspectos a evaluar:

= Elpredio debe dar su frente hacia una via publica construida, no en proyecto. La via publica podra
ser peatonal o vehicular, garantizando la movilidad y accesibilidad adecuada, continua y segura.

= El frente minimo del predio a ceder 0 a comprar, que dé hacia la via publica construida, ya sea
peatonal o vehicular, debera tener como minimo, diez (10.00) metros de ancho.

En cumplimiento de los criterios descrito anteriormente, se observa que las doce (12) manzanas
objeto de estudio, las cuales contienen los espacios publicos proyectados de interés en el
presente documento técnico, dan frente a vias pablicas construidas y consolidadas, las cuales
se encuentran en buen estado y cuentan con andenes perimetrales que permitirian el acceso a
dichas areas proyectadas.
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Figura 68. Mapa de Vias existentes al interior del &rea de estudio
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Fuente: Departamento Administrativo de Planeacion, 2017.

Adicionalmente, todas las manzanas descritas presentan mas de diez (10.00) metros de frente,
No obstante, se observa que en la manzana No.1 se presenta un predio consolidado, el cual, al

no estar destinado como espacio publico proyectado, genera una geometria que interrumpe el
frente de fachada con dimensiones menores a 10 m de frente.
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Figura 69. Frente minima de predios — Manzana No. 1

Fuente: Departamento Administrativo de Planeacion, 2017.

Adicionalmente, el articulo 312 también establece los siguiente:

T || [ Aves obiato co estuso

i Espacio Fobdo de esparcmiento y
! - enzuertzo Proyectado - Aceardo 48
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CSPARTANEN 0 ACAAMS TRATAG C6 PLAREACIN

SUBHSTENA OF ESPACIO PLELICO
ESPARCINENTO Y ENCUENTRO PROYECTADS

Convenciones Tematicas

Expacio pibico dn ssparsimimto y
enceantro Exatentn - Aniercs &
& 2014

= Los suelos a ceder deberdn tener un drea igual o mayor de mil metros cuadrados (1.000 m?) o ser
colindantes a espacios publicos que, al integrarlos o por sumatoria, superen esta area.

Con base al cumplimiento de este criterio, se afirma que, una vez analizadas las areas minimas
de los espacios publicos proyectos al interior del area de estudio, todos los globos de terreno
que conformarian dichos espacios publicos cuentan areas superiores a 1.000 m?, siendo 1.854

m2 el espacio publico proyectado de menor area.

(4
&
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Figura 70. Espacio publico proyectado al interior del area de estudio de menor area
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Fuente: Departamento Administrativo de Planeacion, 2017.
Por otra parte, el articulo mencionado anteriormente define el criterio que se cita a continuacion:

= |as nuevas dreas deberdn tener un entorno apropiado de dreas naturales y construidas que
garanticen la seguridad de los ciudadanos para su debida utilizacion, tales como, un marco de
edificaciones con fachadas abiertas, dindmica de usos en primer piso, donde no existan
cerramientos de terrenos con muros, rejas o cobertura vegetal o arborea que no permita la
visibilidad o integralidad entre los diferentes espacios publicos y privados, ni se presenten
gstacionamiento de vehiculos privados en sus primeros pisos

Teniendo en cuenta este criterio, la cartografia del Plan de Ordenamiento Territorial excluyd de
las manzanas objeto de estudio algunos predios como espacio publico proyectado, por tener
en tramite alguna licencia de construccion. Esta situacion implica que, en el momento de
desarrollar el espacio publico que se encuentra proyectado en dichas manzanas se estarian
generando espacios entre muros medianeros de predios ya consolidados, lo cual iria en
detrimento de la seguridad de las areas publicas a generar y no permitiria su integracion efectiva
con los espacios privados.

Adicionalmente, la geometria resultante de los espacios a generar localizados entre los predios
ya consolidados no garantizaria condiciones de seguridad relacionadas con la visibilidad, la
iluminacion y la accesibilidad peatonal.

A continuacion se ilustran los casos identificados en los que se presenta la situacion descrita:
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Tabla 40. Espacios publicos proyectados entre predios consolidados
MANZANA 1 MANZANA 2 MANZANA 5

MANZANA 11

Fuente: Departamento Administrativo de Planeacion, 2017.

Teniendo en cuenta lo anterior, y segun lo establecido en el numeral 8 del articulo 313 del
Acuerdo Municipal 48 de 2014, “Suelos que no constituyen dreas de cesion publica”, se
considera que no pueden constituirse como areas de cesion publica 0 como suelos a comprar
para la conformacion de espacios publicos de esparcimiento y encuentro, los terrenos que
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presenten entornos inapropiados, tales aquellos que den frente a edificaciones con fachadas
cerradas o cerramientos urbanisticos no transparentes.

No obstante, en la delimitacion de los espacios publicos proyectados objeto de estudio se
presenta un caso contrario localizado en la manzana 9. Es asi como la conformacion del espacio
publico en los predios identificados como espacios publicos proyectados hacia la calle 42B
permitiria generar la integracion con las areas libres existentes de la Unidad Deportiva Barrio
Cristobal. De esta manera, se podria generar un nuevo frente del equipamiento deportivo hacia
esta via, considerando que, actualmente, las areas libres del equipamiento deportivo se
encuentran confinadas por los muros medianeros de dichos predios, lo cual esta generando un
factor de inseguridad para las areas publicas existentes. Adicionalmente, la consolidacion de
este espacio publico permitiia un mayor reconocimiento, legibilidad y articulacion del
equipamiento y el espacio publico circundante con las areas residenciales localizadas hacia el
costado sur de la Quebrada Ana Diaz.

Lo anterior, considerando, ademas, lo establecido en el articulo 344 del Acuerdo Municipal 48
de 2014 sobre los retiros, especialmente con el retiro estipulado para los escenarios deportivos
y recreativos frente a las edificaciones colindantes, el cual debe corresponder a quince metros
(15.00 m),

Es importante mencionar que actualmente se observa que en algunos tramos de esta manzana
no se da cumplimiento a dicho retiro, lo cual podria estar generando impactos negativos entre
las actividades deportivas y recreativas con relacion al uso residencial de los predios
colindantes. Dicha situacion se ilustra en la siguiente imagen.

Figura 71. Retiro entre escenarios deportivos y predios.

Fuente: Departamento Administrativo de Planeacion, 2017
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Fuente: Departamento Administrativo de Planeacion, 2017

= ANALISIS SOBRE LAS CONDICIONES AMBIENTALES PARA LA GENERACION DE ESPACIOS PUBLICOS

Deberan estar por fuera de la cota maxima de inundacion para crecientes con periodos de
retorno de 100 anos definidos en el Plan de Ordenacion y Manejo de la Cuenca correspondiente
—POMCA-. En su defecto, deberan estar por fuera de las areas de amenaza alta y media por
inundacion y avenidas torrenciales, definidas en el Mapa 6. Amenaza por inundaciones y Mapa
7. Amenaza por avenidas torrenciales. Asi mismo, los suelos a ceder no podran presentar
procesos morfodinamicos latentes, activos o inactivos que afecten la estabilidad general del
lote, para lo cual se requerira un concepto favorable del Departamento Administrativo de
Planeacion.

Adicionalmente, las areas a incorporar al Subsistema de espacio publico de esparcimiento y
encuentro, deberan tener unas pendientes de terreno moderadas de maximo 25%,
adicionalmente los desarrollos urbanisticos que en estos espacios se implementen deberan
ajustarse a la topografia natural y a las restricciones morfométricas del terreno, con el fin de
evitar cortes o0 excavaciones que puedan ser detonantes de procesos de inestabilidad. Las areas
que seran de uso intensivo para la recreacion y el encuentro como estancias, deberan contar
una pendiente maxima del 2% para efectos de permitir un drenaje adecuado de las aguas lluvias
y de escorrentias al interior de estos.

En cuanto a los senderos peatonales, estos deberan conservar una pendiente maxima del 8%,
es decir una pendiente no pronunciada, que permita el desplazamiento comodo y seguro de
toda la poblacion, de acuerdo con los estandares internacionales de accesibilidad peatonal y de
movilidad reducida:

Segun el diagnastico realizado, si bien existen algunas de las edificaciones localizadas dentro
de la faja de retiro de la Quebrada Ana Diaz, gran parte de los predios destinados a espacio
publico proyectado estan por fuera de la mancha de inundacion para un periodo de retorno de
100 anos, ya que el flujo o caudal de la quebrada discurre por una estructura hidraulica que a la
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vez esta acompanada de taludes o bermas laterales, lo que conlleva a que el flujo no sobrepase
esta barrera natural o artificial que la limita.

Los puntos criticos asociados a inundacion y desbordamiento en esta quebrada estan asociados
a las estructuras de paso (estructuras hidraulicas, pontones, puentes, etc.)-las cuales no son
capaz de evacuar crecientes para un periodo de retorno de 100 afos, tal como ocurrio en el
evento del 16 de septiembre de 1988, el cual produjo la destruccion total y parcial de 14
viviendas, quedando 77 familias damnificadas. Ver figuras anexas

Figura 73. Fotograflas Afectamones barrlo Slmon Bollvar Cl 35 con Cr 86 y 85

Weo-plast

Dado que gran parte de la Quebrada fue mtervemda con un canal y box coulvert y que ademas
se adecuaron unas bermas laterales debidamente protegidas (cobertura vegetal, rastrera y
arbustos) no se evidencian procesos morfodinamicos asociados a la Quebrada. Finalmente, en
general los terrenos de los predios destinados a espacio publico proyectado presentan
pendientes de bajas a suaves de menores del 10%; localmente solo se identifican pendientes
moderadas a altas que no superan el 25% asociadas a los predios de propiedad del Municipio
de Medellin en la manzana N°11, lo anterior, no representa una limitante para el desarrollo futuro
de un espacio publico en el sector.

4.3 VERIFICACION Y ANALISIS DE ESTUDIO TECNICOS EXISTENTES PARA EL
CORREDOR DEL ECOPARQUE ANA DIAZ.

Asociado al Articulo 88, en el cual se reglamenta la Zonificacion para el manejo de Ecoparques
de quebrada y otros cuerpos de agua en zona rural. Las intervenciones en Ecoparques de
quebrada y otros cuerpos de agua, deberan tener en cuenta la siguiente zonificacion:
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Zona 1: Faja de mancha de inundacion para un periodo de retorno de los 100 afos

1. Manejo: se restringe cualquier intervencion nueva respetando el caracter protector de dicha
faja, y las adecuaciones de caminos preexistentes previos estudios de capacidad de carga,
geologicos, geotécnicos, hidrologicos e hidraulicos, entre otros y estaran condicionados a la
aprobacion de los respectivos tramites de ocupacion de cauce ante la autoridad ambiental
competente.

2. El uso, debe propender por la proteccion con acciones relacionadas con enriquecimiento,
reforestacion y obtencion de productos secundarios del bosque.

Zona 2: Faja dentro del retiro de 30 metros v por fuera de la mancha de inundacion de los 100
anos

1. Manejo: las adecuaciones seran orientadas a la recreacion pasiva y donde sélo se podran
desarrollar intervenciones equivalentes al 7% del area total de la faja, conservando la
permeabilidad de los suelos, promoviendo el establecimiento de las especies de flora y fauna
endémicas y/o con algin grado de amenaza y sin que se altere la dinamica natural del agua.

Zona 3: Faja adyacente vy por fuera de la mancha de inundacion y del retiro de 30 metros,
asociada a lotes de oportunidad.

1. Manejo: adecuacion de espacio publico de esparcimiento y encuentro. En las areas
destinadas a la recreacion pasiva se permitira la construccion de estancias, miradores
panoramicos, dotacion de amoblamiento urbano, de comunicacion, ambientacion, servicio,
salud e higiene, seguridad y arbolado, ente otros. Los elementos a instalar seran construidos
con materiales acordes al contexto donde se emplaza el Ecoparque.

2. Cualquier intervencion debera estar en armonia con las restricciones y aptitudes naturales y
debera ser considerada segun lo establecido en la clasificacion del suelo, uso y tratamiento
asignado.

Asociado a los estudios técnicos existentes respecto a los componentes geologicos,
geotécnicos, hidrologicos e hidraulicos, se presentan los estudios y diseios, mantenimientos e
intervenciones a obras hidraulicas presentes en el cauce de la quebrada Ana Diaz:

e Contrato No. 4600000107, 2007 (SMA): Consultoria para la elaboracion de estudios y
disenos de la solucion hidraulica, estructural y geotécnica para la intervencion en las
quebradas del municipio de Medellin. EI objetivo principal del informe es el reconocimiento,
diagnostico, estudio y disefio de soluciones para los problemas de tipo geotécnico,
hidraulico y estructural que se presentaban en el cauce de la quebrada Ana Diaz, en el punto
de referencia localizado en la Carrera 110 A N° 34 — 66.

e (ontrato No. 4600000107, 2007 (SMA): Consultoria para la elaboracion de estudios y
disenos de la solucion hidraulica, estructural y geotécnica para la intervencion en las
quebradas del municipio de Medellin. El objetivo principal del informe es el reconocimiento,
diagnostico, estudio y disefio de soluciones para los problemas de tipo geotécnico,
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hidraulico y estructural que se presentaban en el cauce de la quebrada Ana Diaz, en el punto
de referencia localizado en la Calle 34B N° 128-03.

e Contrato No. 5100003932, 2007 (SMA): Interventoria a la construccion de la solucion
hidraulica estructural en las quebradas La Hueso, Ana Diaz, Minita, El Buey, La Milagrosa,
La India, La Palencia, La Gallinaza, La Tebaida, EI Ahorcado, La Bermejala, Cr 50b por calles
85 y la Bermejala Cr 33 por calles 89y 90 de la ciudad de Medellin. El objetivo principal del
informe es realizar el seguimiento a las labores de construccion de en cada frente de trabajo,
en el caso particular de la quebrada Ana Diaz, en su momento el contratista reportaba que:
“No se han iniciado los trabajos ya que el contratista argumenta el alto riesgo de desastre
por falta de ventilacion y las crecientes tan abundantes en estos tiempos de invierno. Las
secciones de la cobertura son muy pequefias para permitir una via de escape rapida en
caso de creciente inesperada. Esperamos poder dar solucion prontamente a estas
inquietudes para no entorpecer las labores de construccion de suyo ya retrasadas.”

e (Contrato No. 4600009999, 2008 (SMA): Construccion de solucion hidraulica, estructural y
geotécnica en las quebradas La Bermejala Cra. 50 b por Calle 85, EI Buey Calle 11 Este, Via
San Antonio de Prado, La Cantera Cra. 75 a por Calle 93, La Quintana Cra. 71 b por Calle
85, El Salado Cra. 103 por Calles 39 y 40 y La India Quinta Linda Carrera 15 ¢ por Calle 42
y reparaciones en las quebradas La Maquina Carrera 45 por Calles 84 y 85, Ana Diaz Cra.
89 por Calle 35 aguas abajo, Altavista Cra. 70 aguas arriba, Hueso Carrera 73 aguas arriba
y Picacha desembocadura al rio aguas arriba. El objetivo principal del informe es realizar el
seguimiento a las labores de construccion de en cada frente de trabajo, en el caso particular
de la quebrada Ana Diaz. Se realizo la reparacion de 83 ml de canal en V, que consistio en
demolicion de placas y losa de piso en mal estado, conformacion de suelo de apoyo de
placas, construccion de placas y losa en concreto reforzado y llenos.

e Contrato No. 4600043850, 2012 (SMA): Elaboracion de estudios y disefios para la solucion
hidraulica, estructural y geotécnica en quebradas de la ciudad de Medellin y sus
corregimientos en desarrollo del presupuesto participativo intervencion quebradas, grupo 3.
El objetivo El objetivo principal del informe es proponer una solucion integral desde el punto
de vista hidraulico, geotécnico y estructural al problema existente en el Barrio El Corazon
(Comuna 13 San Javier), en el paso vial de la calle 34AA con carrera 118 que es atravesado
por la quebrada Ana Diaz.

e Contrato No. 4600043850, 2015 (SIF): Construccion, mejoramiento y adecuacion de
puentes peatonales, vehiculares y coberturas y obras complementarias para mejorar la
movilidad en el municipio de Medellin. Grupo 1”. El objetivo principal del informe es la
construccion, mejoramiento y adecuacion de puentes peatonales, vehiculares y coberturas
y obras complementarias (Sobre la quebrada Ana Diaz en la calle 34B con carrera 133 El
Morro, corregimiento de Altavista).
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Por medio del andlisis y recopilacion de informacion secundaria presentada referente a estudios
y disefios, mantenimientos y construccion de obras en la quebrada Ana Diaz, se puede concluir
que no se cuenta con el insumo asociado a estudios de capacidad de carga, geoldgica,
geotécnica, hidrologica e hidraulica en la zona de interés y tampoco se cuenta con un PIOM
para la cuenca de la Quebrada La Hueso, efluente de la Quebrada la Ana Diaz.

4.4 VERIFICACION DE LAS VARIABLES MEDIOAMBIENTALES DEFINIDAS PARA
LA DELIMITACION DEL ECOPARQUE

A continuacion se presenta los mapas asociados a cada una de las variables (ambiental, riesgos
y movilidad) usados para la delimitacion del Ecoparque Ana Diaz junto con los lotes de
oportunidad en la formulacion de los mapas protocolizados del Acuerdo 48 de 2014.

Figura 75. Mapa Ambiental — Q. Ana Diaz (POT 2014 — Acuerdo 48)

5 5 S SHITR s e 7050 - - o =
: A & z = 2 % x
o ?}0_ e LR 6_:;, & @'ﬁ 5 o G e e 3 m 2 el

o 7 r o

BT B I ks

E am I3 =

‘;qu) d‘& 6‘? & &

} LYl o8 =

U ms. 7E; *

;
SERY
% 2
\\_ £
ko
CR 7ans
[+
3

]

crRaan o
l
e
R 964 CR AGA

CRIM@ CR1m

el wm“ﬂj
& LRy

®
P

CRAan
ar7a Q)

Calle 44 No. 52 - 165. Cédigo Postal 50015
Linea Unica de Atencion Ciudadania 44 44 144

@ g @ Centro Administrativo Municipal (CAM) @ o c G

www.medellin.gov.co




164 | Pagina

CR 988

CLIC

CR aga, - OR 964

CRAimE CRIO

&
0
.—,a\"é 2Oy
b LB
wm
;b)
% =
2
2
= o
olaree
. dan
Tos clarc
-1
2
=
g
aw
] H
g cxED %
s f g
5. 5=
g
=
o
o o
2 Y %

pry=m——l

Figura 76. Mapa Riesgos - Q. Ana Diaz (POT 2014 - Acuerdo 48)
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Figura 77. Mapa Movilidad — Q. Ana Diaz (POT 2014 - Acuerdo 48
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Figura 78. Mapa Resultante - Q. Ana Diaz (POT 2014 - Acuerdo 48)
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4.41 ANALISIS DE VARIABLES FiSICAS DEL AREA DE ESTUDIO

Los antecedentes asociados a la quebrada Ana Diaz, respecto a intervenciones en su cauce,
eventos de inundacion, intervenciones asociadas al Plan de Saneamiento Basico de EPM
(modernizacion de redes) y explotacion minera asociado a la temporalidad se presentan a

continuacion:
e 1960 - 1970: Rectificacion del cauce desde la carrera 88A hasta la Q. a Hueso.
e 1977,1986, 1988 y 2011: Eventos de inundacion (tipo torrencial).
e 1998 —2003: PSMV en la cuenca por EPM
e 2004 - 2010: Modernizacion de redes de alcantarillado por EPM.
e 1980 - 2016: Actividad minera en |a parte alta de la cuenca y amoblamiento urbano.

Asociado al evento de inundacion reportado el 16 de septiembre del aio 1988 se cuenta con el
siguiente registro fotografico
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Tabla 41. Registro fotografico evento de inundacién septiembre 1988.
R o TR G ( T

Cl 35 con Cr 87A
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Fuente: Secretaria de Medio Ambiente

El evento del 16 de septiembre del afio 1988 asociado al registro fotografico, evidencia el alto
riesgo por inundacion y avenidas torrenciales que se presenta aguas abajo de la estructura
hidraulica ubicada en la carrera 89 con Cl 35, esto debido a su baja capacidad hidraulicay a la
continuidad de la seccion geomeétrica de la estructura hacia aguas abajo, lo podria generar en
un evento de inundacion similar al ya ocurrido un desbordamiento de la quebrada por la via 'y
elementos cercanos al cauce, comprometiendo la estabilidad de la zona y viviendas en la zona
de interés.
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Basados en varias visitas de campo y la utilizacion de informacion secundaria, teniendo en
cuenta el estado actual de la quebrada Ana Diaz, para el andlisis y cuantificacion de principales
variables técnicas fisicas del area de estudio, a saber: Cantidad de vertimientos de aguas
residuales, zonas en riesgo mitigable y no mitigable, sistemas de alcantarillado, residuos
solidos, puntos criticos asociados a problemas de erosion y socavacion en los cauces
principales de la cuenca de la quebrada, unidades habitaciones en zona de retiro, y estado del
cauce se presenta los siguientes esquemas y figuras que presentan el estado actual del cauce
y los cuantificacion de principales variables técnicas fisicas del area de estudio:

Figura 79. Estado actual cauce quebrada Ana Diaz
Cauce natural contaminado por 156 vertimientos (Cr 133—Cr 125)

,.}'.}.“g‘.': 3 - _‘J}' 2
: it e st
Cauce natural contaminado por 65 vertimientosy obra de cruce
insuficiente hidraulicamente (Cra 125—Cra 113D)
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Cauce natural con presencia de muchos sedimentosy 105
vertimientos (Cr 113D Cr 94)
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Cauce canalizado se identificaron 20 vertimientos (Cr 88A - Cl 37B)
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Cauce canalizado, se identificaron 22 vertimientos (Cl 44 a la quebrada La Hueso

Fuente: Secretaria de Medio Ambiente, 2017.

Los parametros morfométricos de la cuenca de la quebrada Ana Diaz se presentan a
continuacion:

9.5 km
9.81 km2
11.15%
En el Alto de Astilleros en la cota 2550 msnm

Enla Q. La Hueso en la cota 1490 msnm

Desde la Cra 88A hasta la desembocadura en la
quebrada La Hueso (L= 2.37 km)

17

Fuente: Secretaria de Medio Ambiente, 2017.

Los parametros morfométricos de la cuenca permite inferir que la quebrada Ana Diaz cuenta
con caracteristicas morfométricas de una cuenca de alta montana, con alto poder erosivo y
fuerte pendiente, lo que le permite una fuerte capacidad de arrastre (ya sea de sedimentos y
rocas) lo que se evidencia en el cauce que no se encuentra intervenido con estructuras
hidraulicas. En la Figura 80 a la Figura 86 se presentan los mapas obtenidos productos del
diagnostico realizado de cada una de las problematicas identificadas tanto en campo como en
el analisis de la informacion secundaria.
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Figura 80. Lotes en zona de retiro — Q. Ana Diaz (Elaboracion contrato No. 4600065629 de 2016)
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Fuente: Secretaria de Medio Ambiente, 2017.

Figura 81. Zonas de riesgo mitigable y no mitigable — Q. Ana Diaz (Elaboracién contrato No. 4600065629 de
2016)
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Figura 82. Vertimientos de aguas residuales - Q. Ana Diaz (Elaboracion contrato No. 4600065629 de 2016)
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Figura 83. Residuos sélidos — Q. Ana Diaz (Elaboracion contrato No. 4600065629 de 2016)
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Figura 84. Redes de alcantarillado de EPM - Q. Ana Diaz (Elaboracidn contrato No. 4600065629 de 2016)
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Fuente: Secretaria de Medio Ambiente, 2017.

Figura 85. Puntos criticos asociados a problemas hidraulicos - Q. Ana Diaz (Elaboracion contrato No.
4600065629 de 2016)
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Figura 86. Tipos de cauce — Q. Ana Diaz (Elaboracién contrato No. 4600065629 de 2016)
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Fuente: Secretaria de Medio Ambiente, 2017.

Figura 87. Retiro asociado a la quebrada respecto al maximo nivel de inundacion tomado a partir de la parte
superior del canal - Q. Ana Diaz (Elaboracion propia)
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Fuente: Secretaria de Medio Ambiente, 2017.

En el tramo de analisis (comprendido desde la Carreras 77B y 89 hasta la zona de confluencia
con la quebrada Ana Diaz), se identificd un total de 111 lotes comprometidos con el retiro de la
quebrada (Figura 80), de las cuales ninguna se encuentra en riesgo por inundacion o avenidas
torrenciales segun la informacion del POT (Acuerdo 48 de 2014), donde sdlo se identificaron
15 lotes con condiciones de riesgo por avenidas torrenciales pero en el tramo aguas arriba de
la carrera 35 (Figura 11).
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Por otro lado, se tiene un precedente de inundacion en el sector asociado a un evento torrencial
ala altura de la Carrera 89 con Calle 35, donde la seccion hidraulica de la quebrada se encuentra
completamente reducida y sin capacidad hidraulica por la presencia de un puente vehicular
(calle 35), el cual obstruye y reduce el area efectiva de la quebrada, generandole un importante
control hidraulico al canal y propiciando que la zona tenga una alta probabilidad a ser inundada
ante un evento de creciente como el ocurrido en el 16 de septiembre del afno 1988.

Adicionalmente, se identifico que en el tramo se encuentran varios vertimientos (20) de aguas
residuales asociados a las viviendas que se ubican en la zona de retiro, los cuales contaminan
la fuente hidrica generandole problemas de malos olores y salubridad para la comunidad aledana
(Figura 82).

De igual manera se identifico una problematica relacionada con zonas de acumulacion de
basuras y residuos solidos, particularmente a la salida de la cobertura de la quebrada (Calle 44),
donde aguas abajo de esta, se identifico un punto donde por las condiciones hidraulicas de la
quebrada (baja pendiente), presencia de habitantes de calle (albergues) y falta de educacion
ambiental, se acumulan todas las basuras que arrojan los habitantes del sector y los sedimentos
y materiales que la quebrada arrastra desde aguas arriba (Figura 83).

Es importante, ademas resaltar que las condiciones del agua de la quebrada en el tramo son
deficientes (malos olores, presencia de espuma, y decoloracion en algunos puntos), ya que a
pesar de que existe un colector de alcantarillado paralelo a la quebrada, son muchas las casas
que aun no se encuentra conectadas al alcantarillado del sector y ain siguen vertiendo sus
aguas domesticas a la fuente hidrica (Figura 84).

Finalmente, y para concluir del trabajo de campo y diagndstico realizado en el contrato No.
4600065629 de 2016, se tiene que a pesar de las problematicas de insalubridad de la quebrada,
la problematica mas importante a tratar es la insuficiencia hidraulica de la quebrada en el tramo,
en especial en las zonas o sectores donde hay reduccion de la seccion transversal de la
quebrada, es decir, en el cruce vehicular de la calle 35 y en la cobertura existente (calle 37B —
calle 44) con una longitud de 978 m (Figura 85 y Figura 86), donde se tiene especificamente en
estos sectores que el maximo caudal asociado al periodo de retorno de los 100 anos es de
183.89 m3/s, caudal que no seria evacuado adecuadamente para las condiciones actuales de
la cobertura (2.0 m x 2.0 m), ya que esta esta estructura sdlo cuenta con la capacidad hidraulica
de evacuar un caudal de 20.466m3/s, que equivale aproximadamente al 12% del caudal
asociado al periodo de retorno de los 100 anos.

Es de resaltar que el caudal antes mencionado se estimo en funcion de un estudio aprobado por
el Area Metropolitana en el afio 2014, donde se aprobo un permiso de ocupacion de cauce para
la quebrada Ana Diaz (Resolucion Metropolitana N° 000324 de 02/04/2014) a la altura de la
Carrera 94 con Calle 342, cuyo estudio soporté un caudal para el periodo de retorno de 100
anos de 142.09 m3/s; evaluando dicha informacion se encontro que el area de la cuenca para
ese estudio es de 7.58 km2, lo que equivaldria para el sitio de estudio un caudal de 183.89 m3/s
(A=9.81 km2). Es de resaltar que para la estimacion de éste ultimo caudal se empleod el método
de rendimiento hidrologico.
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Por lo anterior, es importante considerar que, para el area de analisis, se identifican como puntos
criticos los tramos donde hay insuficiencia hidraulica (puente vehicular de la calle 35 y
cobertura), considerando que, en estos sitios, ante un evento de creciente, el agua se represara
y empezara a inundar las zonas aledanas afectando la comunidad e infraestructura del sector.
Teniendo en cuenta lo anterior, la generacion del Ecoparque en estos puntos se convierte en
una medida de mitigacion del riesgo por inundacion y avenida torrenciales.

Se deberan entonces desarrollar estudios de tipo hidrologico, hidraulico, geotécnico y
estructural que permitan establecer las estructuras de paso vial y secciones, pendientes y obras
tipicas que permitan evacuar las crecientes maximas exigidas en la normativa ambiental vigente
que garanticen la estabilidad del cauce y un manejo adecuado y optimo de la corriente
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