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El enfoque principalmente urbano de la Ley 388 de 1997 fue
posteriormente complementado con directrices normativas para el
ordenamiento territorial rural, mediante el Decreto Nacional 3600 de
2007

El Decreto nacional da lineamientos para la planificacion de los centros
poblados, pero no hace referencia a los asentamientos ya existentes y
con estructura predial muy fraccionada; por tanto, hay un vacio
normativo para la regularizacion urbanistica de los asentamientos
rurales ya existentes

El objetivo es abrir el debate sobre un posible marco normativo para la
aplicacion de la regularizacion urbanistica en los enftornos rurales
meftropolitanos; a partir, de un estudio comparativo de casos de
proyectos de regularizacion urbanistica urbana y ordenamiento

territorial rural o .
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2. Antecedentes

normativos




Ley 388 de 1997 de Desarrollo Territorial

Ley 812 de 2003, Plan Nacional de Desarrollo 2003-

2006, “Hacia un Estado comunitario”, en su articulo
108, limitd la subdivision predial al cumplimiento de
las normas urbanisticas, con el fin de evitar
asentamientos humanos en las zonas No previstas
en los planes de ordenamiento territorial
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« A nivel local, desde la revision ordinaria del Plan de
Ordenamiento Territorial para Medellin (Acuerdo 046
de 2004), se comenzaron a tomar acciones en lo que
al ordenamiento territorial rural se referio

« El Decreto Nacional 3600 de 2006, se emitieron
directrices nacionales para regular la ocupacion del
territorio rural por usos altamente impactantes como la
Industria y los equipamientos
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3. Estudio de casos HUm

Medellin tiene una topografia de valle estrecho por lo cual tiene
poco suelo urbanizable
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CASOS DE ESTUDIO

VARIABLES
ANALIZADAS Las Independencias, Altavista santa Elena San Sebastidn de
DATOS GENERALES Juan XXill Nuevos Conquistadores, | (Vereda Altavista (Vereda El Plan) Palmitas
El Corazén, El Salado Ceniral) (Vereda La Aldea)
AREA DE PLANIFICACION
z 68 H 114.26 H 139.84H 17.57 H 1 H
Y/O ANALISIS 36.68 Ha 6 Ha 39.84Ha 617.57 Ha 66 a
Asentamiento de la
vereda Altavista
\ I
Central, del Vereda El Planl, del e ?r::ri:ze o
o Comuna 13, en limites |Comuna 13, en limites del| Corregimiento de Corregimiento de Santa g )
LOCALIZACION . . ... | Sebastidn de Palmitas,
del suelo urbano suelo urbano Altavista, Elenqa, oriente del municipio

suroccidente del

suroccidente del de Medellin C .
. municipio de Medellin
municipio de
Medellin
DISTANCIA AL CENTRO
TRADICIONAL Y 7 1km 8.6km 9.4km 17.6km 22.8km

REPRESENTATIVO DE
MEDELLIN

INSTRUMENTO DE

Regularizacion

Regularizacion

Plan Especial de

Plan Especial de

PLANIFICACION urbanistica urbanistica Ordenqmen‘ro Ordenqrmen‘ro Plan Especial Rural
Corregimental Corregimental
ANO 2011 2010 2010 2011 2008

FUENTE: Elaboraciéon de las autoras con base en Documentos Técnicos de Soporte de Proyectos en estudio (Universidad de Antioquia-HTM-HTM_TERRHA-DAPM)
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Barrios Las Independencias, Conquistadores, El Corazdn vy El
Salado, Comuna 13
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Barrio Juan XXIIl - La
Quiebra, Comuna 13

Fuente: GoogleEarth Altavista Cenftral, Corregimiento de Altavista




Desde la dimension fisico espacial
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Mapa de pendientes Barrio
Juan XXIII

Mapa de pendientes Barrios Comuna 13

Mapa de pendientes Vereda El Plan



CASOS DE ESTUDIO

VARIABLES [ wmoweao | wmomma |
ANALIZADAS
DIMENSION FISICO- Las Indepenc!encms, Altavista ) santa Elena San Sebafshan de
Juan XXIII Nuevos Conquistadores, (Vereda Altavista (Vereda El Plan) Palmitas
ESPACIAL El Corazoén, El Salado Central) a (Vereda La Aldeaq)
RESTRICCIONES ZONAS DE
RIESGO 18.3% 23,95% 9,9% 0% 0.68%
SUELO DE PROTECCION 36.8% 42,79% 69,60% 80% 39.72%
A f | 45,5% f |
94% estdintegrado al | 97% estd integrado all 95% de cobertura del 87% de COber,L,JrO porid S:3% coneciados d
. . Corporacion de acueducto
SISTEMA DE ACUEDUCTO |sistema de acueducto | sistema de acueducto acueduto de la .
. . ., . acueductos veredales El multiveredal Agua
de la ciudad (EPM) de la ciudad (EPM) Corporacion Altavista I
Plany El Llano Bendita

87% estd integrado al

93% estd integrado al

19,10% con sistema

PUBLICO

SISTEMA DE sistema de . . 87,3% con sistema individual o
. sistema de alcantarillado S/D . individual de
ALCANTARILLADO alcantarillado de la . de alcantarillado .
. de la ciudad (EPM) alcantarillado
ciudad (EPM)
USOS DEL SUELO SEGUN Residencial 82% Residencial 88.71% Residencial 78.9% Residencial 70% Resid il 99
esidencia A
CATASTRO PREDOMINANTE Lotes 12,85% Lotes 6.83% |Agropecuario| 8,1% Agropecuario 30%
DENSIDAD HABITACIONAL 67 viv/Ha 77.63 viv/Ha Mdas de 5 viv/Ha Mdas de 5 viv/Ha 1.10 viv/Ha
ANENEISRIS 71-120m? 35-70m? Menor 200m? Menor Tha Menor 2000m?
PREDOMINANTE
INDICE DE PREDIACION 55.6 lotes/Ha 55.05 lotes/Ha 8,9 lotes/Ha 0,94 lotes/Ha 1.46 lotes/Ha
ALTURA PREDOMINANTE 1 piso 2 pisos 1 piso 1 piso 1 piso
RICHI ONPIZEIZACIC 0.78m2/hab 0.77m?/hab 11m?/hab 0.77m2/hab 2,05 m?/hab

FUENTE: Elaboracién de las autoras con base en Documentos Técnicos de Soporte de Proyectos en estudio (Universidad de Antioquia-HTM-HTM_TERRHA=DAPM)
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Desde la dimension fisico espacial

CASOS DE ESTUDIO
VARIABLES ANALIZADAS
DIMENSION FiSICO-ESPACIAL Las Independencias, Atavista Santa Elena San Sebastian de
Juan XXIlI Nuevos Conquistadores, El (Vereda Altavista Central) (Vereda El Plan) Palmitas
Corazon, El Salado (Vereda La Aldea)
RESTRICCIONES ZONAS DE RIESGO 18,3% 23,95% 9,9% 0% 0,68%
SUELO DE PROTECCION 36,8% 42,79% 69,60% 80% 39,72%

Altavista Cenftral

/APTITUD GEOLOGICA! ¢
- N

El Plan

(S .

?:_J/\ g 7 N\
Barrio Juan XXIlI-La
Quiebra

PR

Barrios Comuna 13

La Aldea GRUP“




Desde la dimension fisico espacial

VARIABLES ANALIZADAS

DIMENSION FiSICO-ESPACIAL

Juan XXIII

Las Independencias,
Nuevos Conquistadores, El
Corazon, El Salado

CASOS DE ESTUDIO

Altavista

(Vereda Altavista Central)

Santa Elena
(Vereda El Plan)

San Sebastian de
Palmitas
(Vereda La Aldea)

94% esté integrado al

97% esté integrado al sistema

95% de cobertura del

87% de cobertura por la Corporacion de

45,5% conectados al

SISTEMA DE ACUEDUCTO sistema de acueducto de la| de acueducto de la ciudad |acueduto de la Corporacién acueductos veredales El Plan v El Liano acueducto multiveredal
ciudad (EPM) (EPM) Altavista y Agua Bendita
87% esta integrado al 93% esté integrado al sistema o . s 0 .
SISTEMA DE ALCANTARILLADO sistema de alcantarillado de | de alcantarillado de la ciudad S/ID 87,3% con sistema individual de 19,10% con sistema

la ciudad (EPM)

(EPM)

alcantarillado

individual de alcantarillado

Barrio Juan XXIlI-La
Quiebra

A
Alt

e

avista Centra

P S
La Aldea

S




Desde la dimension fisico espacial

CASOS DE ESTUDIO

VARIABLES ANALIZADAS
DIMENS'ON FISICO'ESPACIAL Las Indepertndenmas, Altavista Santa Elena San Sebagtlan de
Juan XXIII Nuevos Conquistadores, El (Vereda Altavista Central) (Vereda El Plan) Palmitas

Corazon, El Salado (Vereda La Aldea)

USOS DEL SUELO SEGUN CATASTRO Residencial 82% Residencial 88,71% Residencial 78,9% Residencial 70% . .
- - Residencial 92%

PREDOMINANTE Lotes 12,85% Lotes 6,83% | Agropecuario | 8,1% Agropecuario 30%
DENSIDAD HABITACIONAL 67 viv/Ha 77.63 viv/Ha Mas de 5 viv/Ha Mas de 5 viv/Ha 1.10 viv/Ha

Altavista Cenftral
AR e WIS Ay B TRE aP

Barrio Juan XXIlI-La Barrios Comuna 13
Quiebra

La Aldea




Desde la dimension fisico espacial
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CASOS DE ESTUDIO
VARIABLES ANALIZADAS
DIMENSION FISICO'ESPACIAL Las Indeper?denmas, Altavista Santa Elena San Seba.stlan de
Juan XXIII Nuevos Conquistadores, El (Vereda Altavista Central) (Vereda El Plan) Palmitas
Corazon, El Salado (Vereda La Aldea)
AREA DE LOTE PREDOMINANTE 71-120m?2 35-70m?2 Menor 200m?2 Menor 1ha Menor 2000m2
INDICE DE PREDIACION 55.6 lotes/Ha 55.05 lotes/Ha 8,9 lotes/Ha 0,94 lotes/Ha 1.46 lotes/Ha
ALTURA PREDOMINANTE 1 piso 2 pisos 1 piso 1 piso 1 piso

El Plan
f ;' 7 '“' \
3 Y N
Barrios Comuna 13
Barrio Juan XXIlI-La e Py
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Desde la dimension fisico espacial
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CASOS DE ESTUDIO
VARIABLES ANALIZADAS
DIMENSION FiSICO-ESPACIAL Las Independencias, Atavista Santa Elena San Sebastian de
Juan XXIII Nuevos Conquistadores, El (Vereda Altavista Central) (Vereda El Plan) Palmitas
Corazon, El Salado (Vereda La Aldea)
INDICADOR DE ESPACIO PUBLICO 0,78mz3/hab 0,77mz?/hab 11m?/hab 0,77mz?/hab 2,05 m#/hab

El Plan

Barrios Comuna 13

La Aldeo



Desde la dimension fisico espacial

En los cinco casos el desarrollo fue progresivo,
predio a predio, sin ningun proceso de
planificacion previo

Los asentamientos se han organizado a partir de
ejes viales estructurantes y concentracion de
algunos equipamientos badsicos

Los asentamientos que estan localizados en el

suelo urbano ya tienen las redes principales de
acveducto, aungque con grandes déficits en b
alcantarillado. Mientras que los que estan en suelo BT
rural tienen autoprestacion de servicios S

En la mayor parte de los casos, los asentamientos

tienen dreas en zonas de riesgo, significando en GRUPO
primer lugar, grandes sectores de la poblacion en m
condiciones de vulnerabilidad é )



Desde la dimension fisico espacial

* El uso residencial es el predominante. En suelo rural
esto va en contraposicion al modelo de ciudad que
apunta a la mezcla de los usos del suelo rural y las
formas de vida del campo y la ciudad, con
restricciones de uso, intensidad y densidad.

« Alta fragmentacion predial del territorio, observando los |
indices prediacion rural que estdn muy por encima del il
promedio establecido. Esto demuestra que las
presiones del suelo urbano de Medellin, consecuencia
del acelerado proceso de urbanizacion de los
territorios rurales.

- Déficit cuantitativo y cualitativo de espacio publico en
los casos en suelo urbano, con un indicador de
espacio publico muy por debajo de los 4,6m? de
espacio publico efectivo por habitante.
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CASOS DE ESTUDIO
VARIABLEs | sweoumsavo P T sumoRuRaL T
ANAL!ZADAS Las Independencias, Altavista Santa Elena San Sebastidn de
DIMENSION SOCIAL Juan XXIII Nuevos Conquistadores, (Vereda Altavista (Vereda El Plan) Palmitas
El Corazén, El Salado Cenfral) (Vereda La Aldeaq)
POBLACION 14.099 (SISBEN 2010) 48.693 (SISBEN 2008) 4.121 (DANE 2010) 1.029 (SISBEN 2009) 256 (HTM)
. 0.04 Hab/km? 0.04 Hab/km? 0.002 Hab/km? 0.0001 Hab/km? 0.0003 Hab/km?
DENSIDAD DE POBLACION
S OBLACIO 384.4 Hab/ha 426.2 Hab/ha 29.4 Hab/ha 1.6 Hab/ha 3.8 Hab/ha
, Hombres 479 % 47,37 % 49,05 % 47,13%
DISTRIBUCION POR GENERO S/D
Mujeres 521 % 52,63 % 50,95 % 52,87 % /
- - i
APRQXIMACION Media Alta Media Sin poblacién desplazada Sin poblacion
POBLACION DESPLAZADA desplazada
TASA DE CRECIMIENTO Anos 2010 a Anos 2004 a Anos 2006 a Anos 2000 a
52% 4% 1% ANOS 2 2 1.16% 1,.97%
POBLACIONAL 2015 352% o009 84% 2010 671% fos 2006 02009 11.16% |07 7%
Ninguno 23,75% 19.91% 22,9% 15,16% 23,3%
Primaria 43,93 % 48,37% 44,48% 49,17% 59,6%
Secundaria 31,43% 30,9% 31.6% 33.04% 16.8%
Técnica
NIVEL EDUCATIVO ..
(Tecnoldgica
), Superior 0,43% 0.82% 0,99% 2,61% 0,15%
Universitaria
y/o Posgrado
Estrato O 1,65% S/D 0,39% 0% 0,49%
swo [ Lo o o N i
IOECONOMI —> —= — ——
SOCIGECONOMICO Estrato 3 0.7% S/D 0,05% 9,03% 0%
Estrato 4 1% S/D 0 0,19% 0%
TASA DE DESEMPLEO 27.87% 50,7% 13.86% 11,44% 62,1%

FUENTE: Elaboracion de las autoras con base en Documentos Técnicos de Soporte de Proyectos en estudio
(Universidad de Antioquia-HTM-HTM_TERRHA-DAPM)



Coinciden los niveles de pobreza de la poblacion que habita
los asentamientos, pero quizdas la diferencia mads importante
radica en la presencia de poblacidén desplazada en los
barrios informales que ya hacen parte del suelo urbano,
frente al crecimiento vegetativo de la poblacién rural




Desde la dimension juridica
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CASOS DE ESTUDIO
VARIABLES
ANALIZADAS
DIMENSION Las Independencias, Altavista San Sebastidn de
, o . Santa Elena .
JURIDICA Juan XXIII Nuevos Conquistadores, (Vereda Altavista (Vereda El Plan) Palmitas
El Corazén, El Salado Cenfral) (Vereda La Aldeaq)
MATRICULAS FICTICIAS 72,44% 19% S/D 31% 51,6%
% APROXIMADO SUELO
PROPIEDAD PUBLICA 30.2% 30% S/D S/D 2%
% APROXIMADO SUELO 69.8% 70% s/D s/D 98%
PROPIEDAD PRIVADA
, Si. Entre el afio 2009 -
TITULACION DE PREDIOS 2011 No No No No

Barrio Juan XXIlI-La
Quiebra

Barrios Comuna 13

e

El Plan

GRUP



Dificultades e imprecisiones con la informacion catastral en el suelo
rural, debido en gran parte al poco aporte fiscal que dichos predios
reportan.

Los dos casos localizados en el suelo urbano fueron producto de un
crecimiento informal por poblacion desplazada, que ocupod predios
de propiedad privada que mas adelante el Municipio de Medellin
adquirid y después de convertirse en bienes fiscales se realizd desde
el ano 2009 el proceso de titulacién con el que los ocupantes pasan
a ser propietarios del suelo. Aplicacion tradicional de la
regularizacion urbanistica.

El porcentaje de bienes de uso puUblico o bienes fiscales es minimo,
debido justamente a la precariedad de la infraestructura instalada o

a que en muchos casos el sistema vial bdsico estd compuesto por
servidumbres de fransito o vias que no han sido cedidas DD O



-

La sostenibilidad ambiental es transversal a las politicas pUblicas. Poner en
practica la funcidn social y ecologica de la propiedad,.

La regularizacion urbanistica rural es pertinente, en la medida que sea
entendida como una intervencion integral del Estado en zonas cuyo
desarrollo son estratégicas para el logro de los propésitos a largo plazo del
territorio en el equilibrio de la estructura urbano - regional, o donde se
concentran las funciones y servicios bdsicos que servirdn de soporte para la
actividad agropecuaria y agricola.

Instrumentalmente, se podria considerar pertinente la exploracion de la
Unidad de Planificacion Rural -UPR- que plantea del Decreto 3600 de 2007,
en sus articulos 1y 7, como el instrumento de planificacion a escala
intermedia que posibilite, entre muchos objetivos, regularizar y
posteriormente legalizar el asentamiento rural.



Hay cuatro aspectos fundamentales:
« La redefinicion de los suelos de proteccion

« La definicion de una infraestructura colectiva bdsica
para la prestacion de los servicios publicos

« La redefinicion de densidades que posibiliten la
conservacion del suelo de proteccion

« La redefinicion del concepto de espacio publico,
debido a la existencia de espacios publicos

naturales. = ‘ m



« De igual modo que la regularizacion urbanistica en
suelo urbano, las intervenciones en el suelo rural
deberdn estar encaminadas a garantizar la
proteccion a moradores y el reasentamiento de la
poblacidn en el sitio. Ya que, por la escasez de
suelo a bajo costo para vivienda campestre en la
ruralidad metropolitanag, el asentamiento
regularizado y legalizado podria convertirse
Indirectamente en una oferta inmobiliaria atractiva
para la llegada de pobladores ocasionales de fin
de semana

=M



« |gual que en la regularizacion urbanistica urbana, la
identificacion y claridad sobre los bienes de uso publico
y los bienes fiscales municipales o nacionales, es
fundamental para aclarar como se asignarian los
derechos de construccion y desarrollo a fravés de la
norma.

 La claridad en este aspecto se vuelve fundamental en
el suelo rural para poner en marcha la compensacion
ambiental que desestimule la fragmentacién predial y
este dirigido a la conservacion ambiental. Ya que estos
suelos de proteccion hacen parte de la estructura
ecoldgica principal que justamente garantizardn Io
sostenibilidad ambiental del territorio.
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4. Conclusiones

La regularizacion urbanistica, entendida como una
intervencion integral, fiene funcionalidad en la medida
en gque se mejore la infraestructura de soporte del
asentamiento y se clarifiguen los derechos de propiedad
para regular las actuaciones urbanisticas sobre el
territorio y viabilizar mecanismos de compensacion
ambiental.
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