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INTRODUCCION

Las dinamicas poblacionales y de mercado estan cambiando paulatinamente el
uso y vocacion de la tierra en el oriente antioquefo, la zona se esta
transformando de rural a suburbana, esta urbanizacién del campo ha originado
fenomenos de dispersion en la ciudad de Medellin, generando consigo
problematicas de movilidad, ambientales, sociales, econdmicos y urbanisticos,
factores que pueden hacer insostenible el actual patron de ocupacion territorial.
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INTRODUCCION

El poligono de la vereda Las Palmas objeto de estudio, ejemplifica las dinamicas
de cdmo se expande la ciudad de Medellin hacia el oriente, analizando a
grandes rasgos el comportamiento de la densificacion y como ha sido la curva
exponencial de construcciones nuevas para la linea de tiempo: 2006, 2010, 2019
y 2021, en sintesis a el cambio progresivo de suelo rural a suelo de expansion

urbana, segun su reconfiguracion espacial.
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OBIJETIVOS

Analizar el crecimiento urbanistico enmarcado en las construcciones de la
vereda “las palmas” de la ciudad de Medellin, Con el apoyo de imagenes orto
fotogramétricas histéricas (2006, 2010, 2019 y 2021) del poligono que es
objeto de disertacion. Con el objetivo prever la tendencia de crecimiento,

segun la proyeccion de nuevas construcciones y de las areas demandadas
futuras.
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OBJETIVOS ESPECIFICOS

* Identificar las construcciones segun la linea de tiempo, con el uso de sistemas de
informacidén geografica.

* Sintetizar la densidad y geo posicionamiento de las construcciones identificadas,
para definir cudl ha sido el foco de demanda y pronosticar una futura
configuracion urbanistica con base a los resultados obtenidos.

* Dar aconocer con base a variables estadisticas cual es el comun denominador con
respecto a las areas construidas y como ha sido su evoluciéon proporcional segun el
intervalo de tiempo.

* Esclarecer segun la base de datos catastral del municipio y la fecha expresa, cual
es el nimero de pisos, con el fin de discernir la densificacion en altura.
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PROBLEMATICA

En la Vereda Las Palmas desde hace unos afios se han construido
parcelaciones privadas de tipo campestre, tal efecto se ha dado por Ia
busqueda de condiciones silvestres y de serenidad con las que cuenta el
poligono veredal, caracteristicas que poseia el barrio el Poblado y ha venido
perdiendo progresivamente, esto ha desenfrenado procesos de urbanizacién
vy ha transformado los suelos antecedentemente dedicados a usos agricolas
para convertirse en el lugar de residencia de personas con predominante
dominio adquisitivo. creando condiciones favorables para un rapido
aumento en los precios de la tierra.
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Para (Polese, 2000) la expansidon periurbana corresponde estrictamente a la anti
urbanizacion y conduce a la insostenibilidad territorial.

(Dempsey, y otros, 2010), establecieron en su estudio sobre densificacion urbana, que
el factor de forma de la ciudad se usa ampliamente para demostrar la capacidad de
brindar servicios como el transporte publico, los servicios publicos basicos,
sostenibilidad y su viabilidad econémica. En los ultimos anos, muchos paises han
buscado aumentar la densidad promedio de nuevos desarrollos para crear ciudades
mas compactas y menos aisladas.

Para (UN-Habitat, 2013) la fragmentacién y la mala planificacion de las ciudades,
aumentan la dependencia del automovil, el consumo de energia, la degradacién
ambiental y los problemas sociales en estas areas.
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(Burton, Jenks, & Williams, 2000). Definen que la morfologia urbana de una
ciudad incluye aspectos fisicos e inmateriales como el tamafo, la forma, la
densidad, el uso del suelo, los tipos de edificios y la distribucion del paisaje
urbano.

Para (Jenks & Jones, 2010), La expansion urbana en las afueras de las
ciudades, donde el desarrollo urbano descentralizado tiene lugar, a menudo
forman ciudades diseminadas con multiples polos de desarrollo y una
expansion urbana no estructurada.
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METODOLOGIA

El desarrollo de este proyecto se dividid en 6 etapas:

ANALISIS DE
DATOS

NUMERO
CONSTRUCCIONES
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Fuente: (Elaboracién Propia)
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Localizacion

La vereda “Las Palmas”
pertenece al corregimiento de
Santa Elena (Comuna 90) de la
ciudad de Medellin, Colombia,
ubicado en el costado
suroriental. Tomando como
referencia el centroide del
poligono con coordenadas
EPSG 3116 Magna Central: Este
= 837,902 Norte = 1,177,436.
EPSG 4326 WGS84: Latitud=
6.198707301927968 Longitud=
-75.54200883940302.
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1181000.000 P
O

1160000.000

: metros cuadrados definidos en el
i (1250 ha), Con plan de
valores de altura  ordenamiento N

1175000000 1176000,000 1177000.000 1178000.000

7 1174000.000

$36000.000 837000.000 839000.000 £39000.000

Fuente: (Elaboracién Propia)

Topografia

El poligono cuenta
con una extension
de 12,529,233.46

gue oscila entre los
1730 metros y los
2780 metros orto
métricos ver figura
3, una topografia
predominante-
mente accidentada
y montaifosa.
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Uso del suelo

La  vereda las
palmas cuenta con
3 wusos principales

territorial de 2014:
Agroforestal,
Forestal Productor
y Mixto Urbano
Rural.

REEIRED

‘s

:

Convenciones
Uso del suelo

Agroforestal
Forestal Productor

)

Forestal Protector
Mixto urbano rural

$36000.000

Fuente: (Elaboracion Propia)
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Identificacion de construcciones

Numero de
Aho construcciones
2006 838
2010 1296
2019 2036
2021 2082

Fuente: (Elaboracion Propia)

Para la identificacion de las construcciones agregadas entre el 2006, 2010, 2019 y 2021 en el
poligono de la vereda “Las palmas”, se usé como referencia fotogramétrica los Web Map Service
(WMS) de las fechas objeto de disertacién Realizando conexion en JSON en el software Arcgis,
donde se realizo6 restitucion cartografica de vector tipo poligono.
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2019

CONSTRUCCIONES LAS PALMAS
MEDELLIN, ANTIOQUI!

ORTOFOTOGRAFIA: 2006

ANALISIS DE CRECIMIENTO URBANISTICO
ENMARCADO EN LAS CONSTRUCCIONES
DEL BARRIO "LAS PALMAS™
DE LA CIUDAD DE MEDELLIN

Programa: Tecnologia En Gession Catastral - s Pl S ! e Pama X h g X o / e Len e
A Phps lenFelmes [ ) X a 4 Y = 2 ;i . \ (F3siRaimas)

Primes Meridiano: Grerwich (0,0)
Unidad de medida lineal (1.0)
Latitud de origen: 74° 04 39,02797°
Longitud de origen: 4° 35 46,3316"
EPSG: 3116

Convenciones
/- Construcciones - Afio 2006

[Jrerimetro Las Paimas, Medellin
e Via Las Paimas
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Promedio de las areas Construidas, segun aifo de estudio

Afo Promedio de Area
Construida (m)

2006 117.21
2010 144.47
2019 146.65

Fuente: (Elaboracion Propia)

Se observa que las areas tienden a homogenizarse a partir del afio 2010, con
poca variabilidad en la linea de tiempo.
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Numero de pisos, segun ano de estudio

Numerode Numero de construcciones

Pisos 2006 2010 2019 2021
1 piso 640 946 2115 3736
2 pisos 157 275 622 1062
3 pisos 29 53 99 184
4 pisos 10 20 32 62
5 pisos p 2 4 8
6 pisos 0 0 0

7 pisos 0 0 2 2

Fuente: (Elaboracién Propia)

PRODUCCIONES ACADEMICAS E INVESTIGATIVAS

Edicion en Linea. ISSN 2357-5921
DELOS PROGRAMAS DE PREGRADO Y POSGRADO

Volumen 10- No 2-2022 Publicacién Semestral VIGILADA  poc st Minsstera do fducacion Necinal



XX SEMANA DE LA FACULTAD DE ARQUITECTURA E INGENIERIA

Densificacion

Para la identificacion de densidad de “kernel”, se geo procesaron los vectores
de tipo poligono a centroide de punto, esto con el objetivo de tener una
coordenada Unica, que permita extraer la distancia cuadratica ajustada del
vecino mas proximo. Se unificaron los centroides del ano 2006, 2010y 2019 y
2021. Se puede apreciar que las construcciones se agrupan en el costado
occidental con foco en el cruce de coordenadas Norte: 1,178,000 Este:
837,500 (EPSG 3116).
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Proyeccion Transversa de Mercator
Magna - Sirgas / Central
Falso Norte: 1.000.000
Falso Este: 1.000.000
Primer Meridiano: Grenwich (0,0)
Unidad de medida lineal (1.0)
Latitud de origen: 74° 04' 39,02797"
Longitud de origen: 4° 35'46,3316"
EPSG: 3

ANALISIS DE CRECIMIENTO URBANISTICO.
ENMARCADO EN LAS CONSTRUCCIONES
DEL BARRIO "LAS PALMAS”

'DE LA CIUDAD DE MEDELLIN
Programa: Tecnologia En Geston Catastral
Asignatura: Proyecto de investigacion
Docente: Heman Dario Cafola
Miembros: Andrés Zamudio, Catalina Henao
Lexdy Gutierrez, Sebastian Restrepo

Convenciones
[ Perimetro Las Paimas, Medellin
=== Via Las Palmas

Densidad 2006

<VALUE>

[]108.835,6157 - 3.156.232,855
EI 3.156.232,856 - 6.203.630,094
EI 6.203.630,095 - 9.359.862,949
[]9.359.862,95 - 12.407.260,19
[]12.407.260.2 - 15.454 657.43
[]15.454.657.44 - 18.502.054,67
[ 18.502.054.68 - 21.658.287,52
[ 21.658.287,53 - 24.596.849,15
- 24.596.849,16 - 27.753.082

Fuente: (Elaboracion Propia)
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Pronostico del comportamiento urbanistico

Para proyectar las variables: y=ax+b
Prevision de la cantidad de __nIxy— ¥xTy
construcciones, Numero de ny x? — (¥ x)?
pisos y area construida se Sy ayx
usd0 como herramienta la b=—""
ﬁcualuon para regresiones L Se-D0-y)
Ineales. \/Z(x_f)z \/Z(y_y)z
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Pronostico de numero de construcciones

El rango es 6ptimo, ya que
tiene un valor cercano 1 con
0.983475, que es regresion
perfecta. Segun la adopcidn
de R cuadratico Se estima un
crecimiento de 92
construcciones nuevas
promedio por ano.
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2000 0203 2082
100 e
A2se
1000 e
838
500 ¥ =92.238095x + 825.095238
R! = 0.983475
0
0 2 4 & 8 10 12 14 16

Fuente: (Elaboraci6n Propia)

Edicion en Linea. ISSN 2357-5921

VIQILADA por e Minsterio de Dducacion Naconal



XX SEMANA DE LA FACULTAD DE ARQUITECTURA E INGENIERIA

Ano fx Numero de construcciones
2025 18 2485
2030 23 2947
2035 28 3408

Fuente: (Elaboracién Propia)

Se puede extraer segun el modelo adoptado, que hay una probabilidad fuerte de que haya
una baja masificacion de construcciones para los proximos 13 afos, conservando la
configuracion de parcelas dispersas de tipo campestre.
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Pronostico de areas construidas

160,00
oo e

120,00 -

100.00

0,00 yeol F373x+125.02
60.00 R = 0.6011

LR,

40,00

20,00

0.00
0 2 4 b 8 10 12 14 16

Fuente: (Elaboracién Propia)
la tendencia tiene una regresidn con poca fuerza (cercania a 1), una tendencia de crecimiento baja. No es
recomendable adoptar el R cuadratico, ya que tiene una pendiente de un 60%, Esto nos lleva a concluir que las
areas construidas a futuro no varian mucho con respecto al tiempo; quiere decir que adoptaran valores
similares a los realizados en este estudio, haciendo dicha salvedad, se realiza un prondstico sobre la base de

gue siga dicha tendencia solo variando 1.73 metros por aio.
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Promedio de area construida

Afo
f (m)
2025 18 156.287
2030 23 164.974
.. 28
2035 173.66

Fuente: (Elaboracién Propia)

Existe una probabilidad de que las areas construidas para la vereda “Las Palmas” no varie
en gran medida, con respecto a las areas reportadas en los afos previos; Permitiendo
prever un promedio de drea construida para un lapsus de 13 afios de 164.97 metros.
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Pronostico de numero de pisos

Fuente: (Elaboracion Propia)
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La tendencia tiene una regresion fuerte
cercano a 1, una tendencia alta Segun la
adopcion de R cuadratico Se estima un
crecimiento de 196 construcciones nuevas
por afo de un solo piso, 57 construcciones
por ano de dos pisos, 9 construcciones por
ano de tres pisos, 1 construccion cada dos
anos de cinco pisos y 1 construccidon cada
cinco anos de seis a siete pisos, Esto nos
lleva a concluir que, en la linea de tiempo se
seguird la tendencia de construcciones de
un solo piso.
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ANO 1 piso 2 pisos 3 pisos pisos 5 pisos 7 pisos
2025 3822 1107 185 61 8 4
2030 4803 1396 232 76 9 4
2035 5784 1685 279 92 11 5

Fuente: (Elaboracién Propia)

Se puede extraer segun el modelo adoptado, que hay una probabilidad fuerte para los
proximos 13 anos, de que se siga manteniendo la tendencia de construcciones de una sola
planta, y baja predisposicidon para construcciones superiores a los 8 pisos.
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CONCLUSIONES

Dispersion urbana:
El tipo de desarrollo que tiene lugar en la vereda Las Palmas se conoce como desarrollo
suburbano descentralizado. Las principales edificaciones de esta zona son

urbanizacionesrurales con promedio como maximo de dos plantas, caracterizadas por
una baja densidad debido a los amplios jardines y espacios verdes. La utilizacién de

vehiculo privado como medio de transporte preferente. La tierra de uso suburbano
esta reemplazando gradualmente la tierra de uso agricola, El trazado de la ciudad sin

ningun arreglo o estructura.
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CONCLUSIONES

Sociedad:
El modelo de vivienda de las dreas residenciales rurales, donde los residentes de clase
alta se integran socialmente solo en espacios de poco trafico dispuestos dentro de las

copropiedadescrean aislamiento social y tienen menos cohesion social con el exterior.
La falta de espacio publico también contribuye a este problema, al no proporcionar un

entorno que cree un sentido de comunidad para los habitantes de los inmuebles,
divididos en quienes viven en parcelaciones y quienes viven construcciones
campestres.
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CONCLUSIONES

Consideraciones finales:
Aqui surge una pregunta: ¢Dejar espacio para el crecimiento del Valle aburra hacia el
oriente de Antioquia, urbanizando sustentablemente el campo, o por el contrario

limitar su expasion y hacer de Medellin una ciudad mas compacta?, Si se quiere
aceptar la urbanizacion de La Vereda, es importante que se haga de forma compacta,

diferente a los suburbios. Esto es similar al desarrollo de los distritos donde se
construyo Ciudad del Rio sobre una antigua zona industrial. De lo contrario, establecer
politicas para revertir las tendencias de urbanizacién actuales y mantener las areas
rurales; en contra parte, si se define que la ciudad de Medellin debe expandirse hacia
el oriente periférico, es necesario por parte de los entes territoriales formular un plan
en el cambio del uso del suelo, de rural a suelo de expansion urbano.
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Introduccion.

El corregimiento de Santa Elena se localiza en la zona oriental del Municipio de
Medellin siendo su area de 7.046 Ha, el corregimiento se divide en once veredas
entre ellas Vereda Las Palmas.

En la zona de la Vereda Las Palmas del Corregimiento de Santa Elena se presenta
la problematica por las construcciones de propiedades localizadas en zonas de
invasion, esto generando un grado de densidad diferente a la que esta indicada en el
POT, esta situacion conlleva entre otros factores, a que el suelo urbano en la ciudad
es insuficiente para cubrir las demandas y las necesidades de la industria, de la
vivienda y de los espacios publicos recreativos o de ocio (Zuluaga, 2005).
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El impacto de esto representa en que
estas construcciones pueden estar
localizadas en zonas de alto riesgo,
dificultad en el control de las
construcciones e inconvenientes para la
adquisicion de documentos legales de
los predios.
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Planteamiento del problema.

La investigacion tiene como objetivo analizar el indice de ocupacion que se
presenta en las construcciones de viviendas en zonas de invasion, el resultado de
la presente permitira de manera actualizada y adecuada realizar el censo catastral
a estas zonas, tener un mayor control en los lugares de invasiones y asi poder
tener un impacto positivo en el recaudo del impuesto predial.
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Objetivos

Objetivo General:

Analizar el Indice De Ocupacion De Construccion
En La Vereda Las Palmas Del Corregimiento De
Santa Elena.

002505
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Objetivos Especificos:

> ldentificar los usos del suelo de acuerdo a lo permitido por el POT para el analisis de las
construcciones identificadas en la Vereda Las Palmas del Corregimiento de Santa Elena.

» Determinar la densidad en la Vereda Las Palmas del Corregimiento de Santa Elena de acuerdo a la
permitida por el POT

» Comparar el nimero de predios por medios directos e indirectos con los de GeoMedellin en La
Vereda Las Palmas del Corregimiento de Santa Elena.

> Analizar los resultados obtenidos por parte de la comparacion realizada y en base a ella las causas de
densidades y construcciones en la zona de estudio.
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Metodologia

Para el desarrollo de la presente investigacion se busca en la base de datos de la zona
de estudios en el portal GeoMedellin y consulta POT; posteriormente, se analiza las
imagenes u ortofotos mediante Google Earth, imagenes en la zona (Fotografias)
Google Maps, Satélite Pro y ArcGis; se realiza la identificacion de los predios y sus
densidades existentes en la Vereda Las Palmas del Corregimiento de Santa Elena y
se comparara con la base de datos de Geomedellin, consulta POT y base de datos
obtenidas por los métodos directos e indirectos aplicados; por ultimo constatar los
factores o impactos irregulares que se presentan como lo son la densidad,
construcciones, el cumpliendo del POT y posible informalidad en la zona de estudio.
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Resultados

La vereda Las Palmas perteneciente a una de las veredas al corregimiento de Santa Elena, cuenta con
un area de 1.589,87 Ha, con una ocupacion del 21.45% en relacion a la ocupacion del corregimiento.

Usos Generales del Suelo

La vereda esté catalogada por el POT Acuerdo 48 —

2014 con una calificacion del suelo RURAL, con _ 47.34
usos generales como Forestal Protector, Productor, _ 11.98
Agropecuario, Agricola, Agroforestal, Mixto Urbano _ 8.78
Rural, entre otros usos se presentan Servicios e _ 5.23
Industria, Mineria en transicion y Dotacional. Estos _ 1923
usos se representan en los siguientes porcentajes: _ 005

I 0
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Los aprovechamientos urbanisticos en suelo rural se
establecen en alianzas con la politica de bajas densidades y
con prevalencia de la valoracion de las actividades
campesinas Yy los aspectos naturales, ambientales y
ecologicos del area rural, se constituyen en la norma de
caracter general que permite medir la ocupacion y la
intensidad de las construcciones en el suelo rural.

Los tratamientos rurales son con el objetivo de diferenciar
desarrollo en el area rural del corregimiento, adicional
orientar y agrupar las actuaciones que se requieren para el
logro de las politicas y objetivos que, en el marco del Plan
de Ordenamiento territorial se establecen para el suelo y
ocupacion del territorio rural.
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Uso del Suelo Altura Maxima Permitida Vivienda

Forestal Protector 1 piso 1 piso
Agroforestal 2 pisos mas buhardilla 1 piso
Forestal Productor 2 pisos mas buhardilla 1 piso
Agricola
Agropecuario
Areas Mineras en N/A 1 piso
Transicién
Mixto Urbano Rural Centros Poblados sin UPR: 2 2 piso
pisos.

Centros poblados Sujetos a UPR:
3 Pisos siempre y cuando no
superen la densidad maxima

permitida.
Suburbanos: 2 pisos.
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En las densidades la Resolucion 9328 de 2007 Centros Poblados oficio 130AN-090
1405-413 de mayo 07 de 2014 de CORANTIOQUIA.

Tabla Tratamiento vs Areas minimas de lote

Tratamiento Area minima de lote

38 Ha (1 viv/ 38 Ha)
3a12 Ha (1 viv/ UAF Agricola)

4 a 12 Ha (1 viv/ UAF Mixta)

No se permiten viviendas
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Lote de estudio.

El lote que cuenta con ubicacion de Calle 47 # 2BB
y es llamado Ciudadela Bocana, tiene un area de
20.708,00 m2 con CBML 90050000383, presenta un
uso General del Suelo rural Forestal Productor con
un porcentaje de 98,89536. Actualmente en el lote se
observa construcciones con actividad economica
habitacional y en algunas se observa actividad
comercial en el primero piso, esto generando un
indice de ocupacion, construccion e impacto
ambiental en cuanto a lo establecido en el POT.
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En la zona se hace identificacion de las
construcciones, de las cuales se logra
evidenciar por medio de las imagenes y
ortoéfono tomada de GeoMedellin y Arcgis, un
total de aproximadamente 163 viviendas
realizando este conteo solo tomando el primer
piso de la edificacion. Se identifica que hay
viviendas de 2 — 3 — 4 y hasta 5 pisos en
algunos de ellos con 2 o 3 interiores por piso.

En el lote se aplica el tratamiento urbanistico
Consolidacion Nivel 2 de cédigo Z3 CN2_19
con densidad habitacional al maximo (Viv/Ha)
100 con una altura de 2.
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En el Articulo 341 del Acuerdo 48 - 2014 se
presenta las areas y frentes minimos de lote para el
tratamiento de consolidacion. Se designa de frente
minimo (metros lineales) para unifamiliares 6m,
bifamiliares de 6 a 9m, trifamiliares 6m,
multifamiliar 8m. Las areas minimas (metros
cuadrados) es de 60m2, bifamiliares 60 a 72 m2,
trifamiliar 72m2, multifamiliar mayor de 120m2.

En el Articulo 370 se establece el area minima
construida de vivienda, para todas las tipologias en
el caso de vivienda de 1 alcoba area minima de
30m2, para vivienda de 2 alcobas de area 45 m2,
vivienda de 3 alcobas area de 60m2 y vivienda de 4
alcobas de area 80m2.
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Se analiza la siguiente vivienda la cual
esta ubicada en la entrada principal
del lote y cuenta con 380m2 en area
de terreno, 3 pisos donde el primer
piso de uso comercial y dos pisos que
cuentan con 6 interiores de 2 alcobas
los espacios de sala, cocina y bafio; en
cuanto a sus areas cada interior tiene
aproximadamente 35a 50 m2 vy los
locales comerciales de 15 a 20 m2 de
construccion.
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Se toma un edificio que presenta 5 pisos con un area de
terreno de 108 m2, cada uno de los pisos presenta 2
apartamentos de dos alcobas cada uno, su espacio de cocina,
sala y bafo. El area de construccion es de aproximadamente
de 45 a 50 m2 por cada apartamento y en toda la edificacion
suma un area de 540 m2.

Al ser un suelo en Forestal Productor se permite 2 pisos mas
buhardilla. Los niveles de s6tanos o semisétanos se
estudiaran como casos especiales de las edificaciones,
siempre y cuando la topografia asi se lo permita. Para otros
usos solo es permitido en altura maxima 1 piso y un indice
de ocupacion del 13%.
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En el afio 2005 se ve una Gnica vivienda Para diciembre del aflo 2014 se evidencia nuevas
construcciones en el lote, se observa

construida en el lote _ I
aproximadamente 7 viviendas nuevas.
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Evolucion de construcciones en Enero del Evolucion de construcciones en Octubre del afio
ano 2018. 2020.
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Del afio 2020 al 2022 se observa un
significativo crecimiento en las
construcciones de viviendas de hasta 5
pisos y posiblemente de 6 0 7.

También se observa vias de acceso
pavimentadas, se cuenta con servicios
publicos como agua — luz y gas
suministrado por la entidad de EPM,
dichos servicios se oficializaron para el
mes de octubre del 2021 donde se
realizé la conexion de 432 viviendas
siendo un total de 1.102 metros de
construccion de tuberias (Alcaldia de
Medellin, octubre 6, 2021).
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Conclusiones.

Por lo ante relacionado se puede validar, analizar y concluir que se presenta una irregularidad en la
zona de estudio seleccionada, entre ellas el indice de ocupacién, de construccién, uso del suelo y
legalidad en la zona.

El indice de ocupacion existente en el lote siendo el mayor factor presente en la investigacion se pudo
identificar, determinar, comparar y analizar que no esta regido a la norma del Plan de Ordenamiento
Territorial POT Acuerdo 48 — 2014.

Por Gltimo, se observa que estos asentamientos informales por lo general no estan registrados o
actualizados en las bases catastrales del gestor en la zona, esto genera un gran inconveniente para el
recaudo del impuesto predial para el municipio, ya que, progresivamente aumenta las construcciones
en estos lugares no permitidos lo que genera una fuga tanto econdémica como de informacion y
control en las zonas rurales y urbanas del municipio.
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XX SEMANA DE LA FACULTAD DE ARQUITECTURA E INGENIERIA

Introduccion

Desde la década de los 80s, la ciudad de Medellin ha tenido
cambios notorios con relacidn a su crecimiento habitacional,
lo anterior como consecuencia de los asentamientos
Informales desarrollados principalmente en las zonas
periféricas de la ciudad.
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XX SEMANA DE LA FACULTAD DE ARQUITECTURA E INGENIERIA

Introduccion

Por lo cual para esta investigacion hace la comparacion de
la informacion obtenida en la base de datos catastral del
municipio y los datos que se pueden recopilar por medio del
trabajo de campo, asi dando a conocer el la inconsistencia
existente en la informacion.
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Planteamiento del problema

La mayoria de las zonas perifericas donde se ha estado
construyendo de manera ilegal durante todos estos afos, son
denominadas zonas de alto riesgo, ya habiendo mencionado esto,
se puede resaltar que la mayor problematica que generan estas
construcciones en este tipo de zonas es la desactualizacion en la
base de datos catastral del municipio y por ende afectando el
recaudo del impuesto predial.
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Archivo Fotografico FEPI (Narrativas Populares) 1997
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XX SEMANA DE LA FACULTAD DE ARQUITECTURA E INGENIERIA
\] t . f . 10

En esta investigacion se pretende dar a conocer la
desactualizacion catastral en cuanto a las unidades habitacionales
existentes en zonas de alto riesgo, tanto perifericas como
centrales, las cuales se encuentran generalmente en las comunas
populares del municipio de Medellin.
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Colombia

”

Antioquia

Y - Ublcacion zona
de estudio

Comuna 1

5

Barrio Granizal
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Registro fotografico trabajo campo

>
—

PRODUCCIONES ACADEMICAS E INVESTIGATIVAS Edicién en Linea. ISSN 2357-5921
DELOS PROGRAMAS DE PREGRADO Y POSGRADO Volumen 10- No 2-2022 Publicacién Semestral VIGILADA 9or s Mivtert oo Ecucacion Necons



XX SEMANA DE LA FACULTAD DE ARQUITECTURA E INGENIERIA

Registro fotografico trabajo campo
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Registro fotografico trabajo campo
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Registro fotografico trabajo campo
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Objetivos

Objetivo general:

Comparar la informacion obtenida de la base de datos catastral
qgue ofrece el municipio de Medellin, con la informacion que se
obtuvo por meétodos indirectos como ortofotos y trabajo de campo,
dando a conocer el porcentaje de desactualizacion en esta zona.
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XX SEMANA DE LA FACULTAD DE ARQUITECTURA E INGENIERIA

Objetivos
Objetivos especificos:

e I|dentificar los predios ubicados en la zona de estudio.
e Determinar la diferencia que presenta la base de datos catastral
del municipio y el levantamiento de informacion de los predios

obtenida en campo.
e Comparar la informacion de la base de datos y la obtenida en

campo.
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Metodologia

Se toma toda la informacion existente de la base de datos del
municipio de Medellin, utilizando los lotes y sus construcciones
para realizar la comparacion de los datos recopilados en campo y
asi dar a conocer las diferencias que se pueden observar entre la
realidad del territorio y la informacion catastral del municipio.
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M etdoloa
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XX SEMANA DE LA FACULTAD DE ARQUITECTURA E INGENIERIA

Resultados

Se encontr6 en una cantidad considerable de lotes algunas
Inconsistencias con la base catastral, lo anterior con respecto al
trabajo de campo, encontrando construcciones en altura vy
divisiones adicionales, las cuales son denominadas como mejoras
iIndependientes.

El resultado fue de un 24% de desfase en cuanto a la cantidad de
construcciones de la base de datos catastral y lo recopilado en
campo.
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NUmero de lotes y construcciones

e -

48 construcciones para un total
de 19 lotes que arroja la base de
datos del municipio de Medellin.
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XX SEMANA DE LA FACULTAD DE ARQUITECTURA E INGENIERIA

Resultados

Fid Cbml Nimero predio Nimero constr Numero_Sot Observaciones

1 1040240001 3 1 0 1 mezzanine

2 1040240002 2 2 0 Igual

3 1040240003 2 1 0 1 apartamento

4 1040240004 3 5 0 1 mezzanine

5 1040240005 3 7 0 multiples apartamentos independientes

6 1040240006 3 3 0 Igual

7 1040240007 3 4 0 1 apartamento

8 1040240008 3 3 0 Igual

9 1040240009 3 3 0 Igual
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XX SEMANA DE LA FACULTAD DE ARQUITECTURA E INGENIERIA

Resultados

10 1040240010 2 2 0 Igual

11 1040240011 3 4 0 1 local y apartamentos

12 1040240012 2 4 0 2 apartamentos por piso

13 1040240013 3 3 1 Igual

14 1040240014 2 2 0 1 apartamento por piso

15 1040240015 0 0 0 lote sin construir

0 1040240016 3 3 0 Igual

16 1040240017 3 3 1 igual

17 1040240018 2 2 0 igual

18 1040240019 3 6 1 2 apartamentos por piso
Total 48 58 3
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Diferencia de construccciones

12

10

Resultados

Numero de construcciones
[=n]

i
2
0
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 0 16 17 18
ole=Series2 1 21 5 7 3 4 3 3 2 4 4 3 2 0 3 3 2 6
oe=Sories] 3 2 2 3 3 3 3 3 3 2 3 2 3 2 0 3 3 2 3
Cantidad de lotes
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Resultados

Origen Datos Total, Construcciones
Geo-Medellin 44
ArcGIS 58
Diferencia 14
Porcentaje diferencia 24%
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XX SEMANA DE LA FACULTAD DE ARQUITECTURA E INGENIERIA

Conclusiones

Las diferencias que existen en las bases de datos y la realidad del
territorio es notable, ya que no hay una constante actualizacion del
censo de nuevas construcciones y esto genera complicaciones en
cuanto a la administracion y planificacion del territorio, uno de los
mayores problemas en la desactualizacion de la base de datos
catastral es el recaudo del impuesto predial dejando de recibir

recursos para su inversion en proyectos futuros.
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iGRACIAS!
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TRABAJO DE GRADO
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INTRODUCCION

Desde finales de los 90°s e inicios de los 2000°s, se ha presentado un fenomeno de
crecimiento urbano en la ciudad de Medellin, ocasionando problematicas ligadas al
crecimiento demografico, e informalidad en la forma de tenencia de los predios
ubicados mayormente en zonas periféricas, como es el caso del barrio La Avanzada;
esta situacion ha generado nuevas problematicas socioeconomicas ligadas ademas a la
carencia de aplicacion de politicas publicas propias del plan de ordenamiento territorial
POT vy de segregacion urbana; donde la gran mayoria de habitantes que residen en este
sector pertenecen a minorias vulnerables.
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SITUACIONES SOCIALES, ECONOMICAS Y POLITICAS QUE
EXPLICAN EL CRECIMIENTO URBANO

A inicios del siglo XX Medellin se convirti6 en eje de desarrollo industrial, albergando
a miles de migrantes. La ciudad se forjé a traves de procesos poblacionales informales,
motivados por la atraccion hacia el progreso y nuevas fuentes de trabajo. En la década
de 1940 se agudizo el conflicto armado en el campo, generando destierros y un
acelerado crecimiento urbano: las ciudades se volvieron lugares de refugio. (Péerez, A.
2017)
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LA INFORMALIDAD DE LOS PREDIOS EN LAS PERIFERIAS DE
LA CIUDAD DE MEDELLIN

Se presenta un fendomeno de expansion 00

urbana hacia las periferias, donde Ila s

informalidad representa el 97% de predios de o

tipo residencial consolidando el mayor ) l§§ I l I I I l | e
numero de asentamientos en zonas de riesgo. 0\\ PESEPES ISP R LIS
(Guerra, et al. 2019) \\“ *;9 v“& e e i“@;?ic?\;;\f‘l@

g
Comunas

Asentamientos informales de Medellin

2017. Guerra, et al. 2019
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NUMERO DE CONSTRUCCIONES EN LA AVANZADA DENTRO
DEL PERIODO DE ESTUDIO

900

Ao | Construcciones Construcciones Fraccion Porcentaje -

acumuladas 768

700

2006 768 768 0% 600

2010 209 977 0,272 27 20
400

2016 322 1299 0,649 64
300

2021 163 1462 0,506 51 200 °
100
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PORCENTAJE DE CRECIMIENTO DE LAS CONSTRUCCIONES EN
EL BARRIO LA AVANZADA DESDE EL 2006
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NUMERO DE CONSTRUCCIONES 2006, 2010,2016
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EXPANSION URBANA HACIA EL CORREGIMIENTO SANTA

ELENA

Afio Construcciones | Construcciones Porcentaje 230
acumuladas
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PORCENTAJE DE CRECIMIENTO DE LAS CONSTRUCCIONES
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DIFERENCIA GEOMEDELLIN VS REALIDAD
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CONCLUSIONES

e Concentracion del crecimiento en zonas ya construidas.
e Disminucion en el crecimiento porcentual de las unidades habitacionales.

e Se requiere fortalecer las instituciones de planificacion, coordinacion y ejecucion

de obras en la ciudad con personal téecnico adecuado.

PRODUCCIONES ACADEMICAS E INVESTIGATIVAS Edicién en Linea. ISSN 2357-5921
DELOS PROGRAMAS DE PREGRADO Y POSGRADO Volumen 10- No 2-2022 Publicacién Semestral VIGILADA  por st Minsterio o £ducecicn Nacionsl



XX SEMANA DE LA FACULTAD DE ARQUITECTURA E INGENIERIA
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